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OZET

Calismada “rehin tiirii olan ipotek™ incelenmektedir. Ipotegin tanimu, rehin ve
diger haklarla olan iliskisi, kapsami, sinirlari, glinlimiizde karsilasilan ipotek tiirleri,
ipotegin giivence durumu, kurulmasi, sona ermesi, giincel; 6greti, uygulama ve yargi

kararlart ile ipotegin son durumu anlatilmstir.

Tezin diger ¢alismalardan farki giinlimiizde daha ¢ok karsilagilan problemler
lizerinden anlatilarak ilgililere sunmaktir. Onemi, hukuk ilmine yeni bir eser
katmanin 6tesinde ipotegin kullanim bilincinin artmasi ve giincel gelismelerin ipotek

tizerindeki etkilerini belirtmek amaciyla ilgililere bilgilendirme yapilmasidir.

Tezde gelisen teknolojik altyapr ile birlikte kaynak taramasi yontemi yogun
olarak kullanilmigtir. Arsiv arastirmasi olarak, hukuki alt yapi noktasinda eksik olan

kent kiitliphanelerinde olanak bulunamazken, internet sitelerinin arsiv arastirma



olanag1 tezimizin yaziminda destekleyici olmustur. Ayrica kaynak taramasi
sonucunda elde ettigimiz bulgularla bir takim internet sitelerinde c¢esitli kitaplar
temin edilmis ve tez Onerisini yazmamiza yardimci olmustur. Calismamiz daha ¢ok
ofis (hukuk biirosu) ortaminda, hafta sonlar1 ve isten artan kalan gece saatlerinde
olmustur. Ara¢ ve materyal olarak kiitliphane veritabanlari, bilgisayar, telefon ve

degismeyen ger¢ek kalem ve beyaz kagitla olmustur.

Ipotegin temeli Roma Hukukuna dayanmaktadir. ipotek hukukumuzda sinirh
ayni bir haktir. Ipotek alacaga bagh bir haktir. Ipotek mevcut veya mevcut olmayan
ancak ileride kurulabilmesi miimkiin alacaklar icin de kurulabilir. Ipotegin
kurulabilmesi igin tapu siciline tescil edilmesi gereklidir. Ipotek borglu disinda bir
bagkasinin tasinmazi {izerinde kurulabilir. Tirk Hukukunda diger rehin tiirlerinin
aksine ipotegin tedaviil fonksiyonu yoktur. Istisnai olarak yabanci para iizerinden
ipotek kurulabilmesi miimkiindiir. Ipotegin paraya ¢evrilmesi ancak devletin yetkili

organlar ile saglanmaktadir.

Calismada ipotegin giivence ve ekonomik islevi on planda tutulmustur.
Ipotegin, Medeni Hukuk (alt kategorileri dahil), icra ve Iflas Hukuku ve son
donemde alt kategorilere ayrilan Bor¢lar Hukuku ve Ticaret Hukukunun; S6zlesme
Hukuku, Sirketler Hukuku cercevesinde etkileri ele alnmis; bu yondeki giincel
mahkeme kararlari, akademik calisma ve ayni zamanda akademisyen gorisleri

incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Ipotek, Yap1 Alacaklist Ipotegi (Insaatg1 Ipotegi),
Kanuni Ipotek Hakki, Yabanci Para Ipotegi, Maden Ipotegi, Gemi Ipotegi, Hava
Araglar1 Uzerinde Ipotek Hakki.
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Adi Mortgage as a Type of Collateral

SUMMARY

In this study, mortgage is examined "as a type of collateral.” The current state
of the mortgage was explained based on up-to-date doctrine, applications, and
judicial decisions in terms of its definition, scope, and boundaries of its association
with collateral and other rights, its current types, and the establishment and

termination of its state of being used as security.

The difference of our thesis from other studies is that it describes the problems
that are encountered more frequently in the present day and presents these to those
concerned. In addition to being a new work added to the discipline of law, the
importance of this thesis rests in notifying those concerned in order to specify the
impacts of current developments and the enhancement in the awareness of mortgage

use on the mortgage.

Vi



In this thesis, the literature review method is intensively used thanks to the
developing technological infrastructures. As an archival research, the archiving
research opportunities provided by internet sites supported the completion of this
thesis while no opportunities were found in the city libraries that are lacking in terms
of legal infrastructure. In addition, with the findings we gathered as a result of the
source review, a number of books that were helpful for writing the thesis proposal
were obtained from certain internet sites. Our study has been mostly carried out in
the office (law firm) environment, at the weekends and at night hours left from the
work. As tools and materials, library databases, computers, telephones and never
changing reality, pen and white paper were used.

The foundation of mortgage is based on the Roman law. In our law, mortgage
is settled as a limited real right. Mortgage is settled as an account receivable right.
Mortgage can be established for both existing and non-existing but possible to be
established in future receivables. Mortgage should be recorded in the registry of deed
in order to be established. Mortgage can be established on the real estate of third
party other than the borrower. In the Turkish Law, contrary to other types of
collateral, mortgage does not have a function of currency. As an exception, mortgage
can be established out of foreign currency. The conversion of mortgage into money
is only ensured through authorized institutions of the state.

In the study, the security and economic function of mortgage were prioritized.
The impacts of mortgage is addressed with respect to Civil Law (including
subcategories), Execution and Bankruptcy Law, Obligations Law and Commercial
Law, which have recently been divided into subcategories, Contract Law, and Firms
Law; and current court decisions, academic studies, and views of scholars in this

direction have been examined.

Keywords: Mortgage, Construction Creditor Mortgage (Constructor
Mortgage), Legal Mortgage Right, Foreign Currency Mortgage, Mine Mortgage,
Ship Mortgage, Mortgage Right on Air Crafts.
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GIRIS

Tezin konusu esas itibariyle bir rehin tiirii olan ipotektir. Ipotek bir teminat
tiridiir. Kisiler alacaklarin1 teminat altina alabilmek amaciyla giivence araglar
olusturmuslardir. Giivence araclar1 gelisen sosyolojik ve ekonomik iliskiler
karsisinda farkli boyutlara biriinmiistiir. Kamu hukukundan c¢ok 06zel hukukta
karsimiza ¢ikan teminat tiirlerinin iki kisma ayrildigini gérmekteyiz. Bunlar “sahsi”

ve “ayni” teminatlar olarak ayrilmaktadir.

Teminat kavramimin miilkiyet kavramu ile iliskisi; her cagda ve toplumda esnek
bir kavram olusturmustur. Hukukun tarihsel inceleme donemlerinden biri olan Roma
doneminde, miilkiyet ve onun beraberinde teminatlar bir anda ortaya ¢ikmamis; uzun
bir zaman dilimi cergevesinde degisik diizenlemeler ve uygulamalar sonucunda
ortaya ¢ikmistir. Roma doneminde baglangigta sahsi teminat hakimken zamanla sahsi
teminatlardan olan “kdle insan” kavrami, miilkiyet kavramindan siyrilmis, ayni

teminatlar lizerine yogunlagilmistir.

Bu tezde sahsi teminat yerine bilhassa ayni teminattan bahsedilmistir. Ancak i¢
ice geemis diizenlemelere denk geldigimizden sahsi teminata da deginmek

gerekmistir.

Sahsi teminatta ad1 lizerinde alacagin gilivence altina alinabilmesi i¢in sahsin
kendisinden faydalanilmaktadir. Yukarida deginildigi tizere su an hukukumuzda
bulunmayan kole kavrami terkedilmis, sahislarin kendisinin yerine mameleki tercih
edilmistir. Bunun tipik Orneklerinden biri de Bor¢lar Kanununun 581 ve devam
maddelerinde diizenlenmis olan kefalettir. Kefalet, bor¢lunun borcunu édememesi
durumunda tigiincti kisinin asil bor¢lunun ediminden sahsen sorumlulugunu kabul
eden miiesseseye denir. Kabul eden kisiye “kefil”; kambiyo senetlerinde ise farkli

hukuki yansimalariyla birlikte “aval” ifadesi kullanilir.

Ayni gilivencede de asil amag alacagin glivence altina alinmasi olmasinin yani

sira glivencenin kapsamini sahislar yerine malvarligi olusturur. Ayni giivence borcun



O6denmemesi durumunda rol oynar. Ayni giivenceyi olusturan malvarligi paraya
cevrilmek suretiyle elde edilen alacagin bu meblagdan tahsili ile bor¢ ifa edilmis
sayilir. Hukukumuzda borcun ifasin1 saglayan bu denli yetkileri veren ayni teminata
rehin denir. Rehin, taginir ve taginmaz rehni olmak iizere ikiye ayirilir. Taginmaz
rehni ise tezin esas konusu olan “ipotek” ile birlikte; “ipotekli bor¢ senedi” ve “irad

senedi” olmak iizere li¢ adet glivenceden olusmaktadir.

Ipotek, tartismali olmak {izere genel olarak tasinmaz rehni igerisinde
degerlendirilmekte ise de tasinir rehni kavrami igerisinde de degerlendirildigi
goriilmektedir. Ornegin; “ Hava Araci Ipotegi” kavramimi tasinir rehninde de
tasinmaz rehninde de kullanilmaktadir. Bu sebeple ¢aligmamizda “Rehin” kavramini

ve “Tasinir Rehni” kavramini incelemekte yarar gérmekteyiz.

Tasmir  rehni, Medenin  Kanunun 939-972’nci  maddeleri  arasinda
diizenlenmistir. Tasinmaz rehninden farkli olarak genel hiikiimlere yer verilmemistir.
Tasinir rehni, belirli bir alacagi glivence altina alabilmek icin belirli bir taginir mal
tizerinde kurulan ve alacakliya, bor¢ giiniinde 6denmedigi taktirde rehin konusu seyi

sattirip bedelinden alacagini tahsil edebilme yetkisi veren sinirl ayni haktir.

Tagsinmaz rehni ise Medeni Kanunun 850-938’inci maddeleri arasinda
diizenlenmistir. Tasinmaz rehninde, Medeni Kanunun 850-880’inci maddeleri genel
hiikiim niteligindedir. Taginmaz rehni, belirli bir alacag: giivence altina alabilmek
icin belirli bir tasinmaz mal {izerinde kurulan ve alacakliya, bor¢ zamaninda
O0denmedigi taktirde rehin konusu seyi cebri icra vasitasiyla sattirip bedelinden
alacagim tahsil edebilme yetkisi veren sinirli ayni haktir. Tasinir rehninden farkh
olarak; taginmaz rehninde sabit bir sicil sistemi mevcut olup ayni zamanda bunun

tedaviil fonskiyonu da bulunmaktadir.

Ipotek, 6zii itibariyle tasinmaz rehni olup ayni1 zamanda sinirli bir ayni haktir.
Bu sebeple ¢alismada ipotegin daha iyi anlasilabilmesi igin ayni hak kavraminin da
tizerinde durulmustur. Ayni hak, bir esya iizerinde sahibine genis yetkiler saglayan,

dogrudan dogruya egemenlik yetkisi veren ve herkese karsi ileri siiriilebilen haktir.



Sinirl ayni hak ise genis yetkilerden sadece bir veya bir kacini kullanabilme yetkisi
veren haktir. Gergekten ipotek hakki sahibi, malikin biitiin haklarin1 kullanabilecek

durumda degildir.

Calismada, ipotek; kanun hiikiimleri ¢ergevesinde, konuya iligkin Ogreti
goriislerinin de yer aldigi ve Yargitay kararlar ile birlikte onun yansimasi olan
uygulamaya iligskin sorunlar dikkate alinarak ve Karsilastirma yapilarak inceleme
altina alinmustir. Calismanin 6nemi, hukuk ilmine yeni bir eser katmanin yani sira,
ipotegin kullanim bilincinin artmasi1 amaciyla ilgililere bilgilendirme yapilmasidir.
Calismamizin bu alandaki diger ¢alismalardan farki glinlimiizde daha ¢ok karsilasilan

problemler {izerinden anlatarak ilgililere sunmaktir.

Ipotegin tanimu, rehin ve diger haklar ile iliskisi, kapsami, sinirlari, ipotegin
giivence durumu, kurulmasi, mahiyeti, giinlimiizde karsilasilan ipotek tiirleri, sona
ermesi anlatilacaktir. Girig, gelisme, sonug¢ seklinde ii¢ bdliimden olusan
calismamizin birinci boliimde; ipotek kavrami ve ipotegin oOzellikleri iizerinde
durulmustur. Ipotegin tanimu, tarihgesi, ayni hak, rehin hakki ve son olarak ipotegin

ozellikleri seklinde ele alinmustir.

Ikinci béliimde, ipotegin kurulmas: iizerinde durulmustur. Ipotegin, tescille
veya tescil olmaksizin kanun geregi kazanim, ipotek ornekleri, ipotek sozlesmesi ve

ipotegin hiikiimleri; devri, boliinmesi vd. konular1 seklinde ele alinacaktir.

Uciincii ve son béliimde ipotegin sonra ermesi incelenmistir. Bu kapsamda
ipotegin sona erme sebepleri, paraya ¢evrilmesi ele alinarak tez galigmasi sona

ermistir.



BIiRINCi BOLUM
IPOTEK KAVRAMI VE iPOTEGIN OZELLIKLERI
§1. IPOTEGIN TANIMI VE AMACI

Ipotek mevcut bulunan veya ileride dogmasi muhtemel olan ve alacag giivence
altina alan bir tasinmaz rehni olmakla birlikte sinirl ayni haktir}(TMK.881). Ipotegin
amaci bir alacagi giivence altina almak ve alacak 6denmedigi taktirde sahibine rehin
konusu tasinmazi cebri icra yoluyla sattirarak bedelinden alacagini elde etme yetkisi

veren tasinmaz rehnidir?.

Para ile olgiilebilen her tiirlii alacak ipotekle giivence altina alinabilir. Yani
ipotegin bizzat para borcunu igermesine gerek yoktur. Yapma veya yapmama
seklinde edimlerde de ipotek s6z konusu olabilir. Bununla birlikte Medeni Kanunun
881. maddesinde teminat miktarinin Tirk Liras1 olarak gosterilmesi sarttir. Hatta
alacagin mevcut bir alacak olmasma gerek olmaksizin gergeklesmesi beklenen,
kosula baglanmis alacaklar dahi ipotekle teminat altina alinabilir. Kiymetli evraktan
kaynaklanan borglar igin de ipotek tesis etmek miimkiindiir®. Bu hususta Medeni
Kanunun 881. maddesinin birinci fikrasinda, “hdlen mevcut olan veya heniiz
dogmamig olmakla beraber dogmasi kesin veya olasi bulunan herhangi bir alacak,

ipotekle giivence altina alinabilir” denmistir.

Oniimiizdeki boliimlerde de goriilecegi {izere halen mevcut bir alacak igin, ana
para ipotegi, mevcut olmayan fakat dogmasi muhtemel olan alacaklar i¢in azami

meblag ipotedi tesis edilir.

1 ERTAS, Seref, Esya Hukuku, 13. Bask1, Izmir 2016, s. 564; AYAN, Mehmet, Esya Hukuku, C. III
Siirli Ayni Haklar, Gozden Gegirilmis 8. Baski, Ankara 2017, s. 218; OGUZMAN, M.
Kemal/SELICI, Ozer/OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, 19. Baski, Istanbul 2016, s. 899.

2 AYAN, s. 217.
3 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 961; KOPRULU, Biilent/KANETI, Selim, Simrli Ayni

Haklar, 2. Baski, istanbul 1982- 1983, s. 376-377; GURSOY, Kemal T./EREN, Fikret/CANSEL,
Erol, Tiirk Esya Hukuku 2. Baski, Ankara 1984, s. 1032-1033.



Ipotegin temel amaci, kredi saglamaya yoneliktir. Borglu ile tasinmaz
malikinin ayn1 olmasina gerek de Yyoktur. Baskasinin borcu igin de kendi
tasnmazinin {izerinde ipotek tesis edilebilir*. Ipotek, herhangi bir alacaklinin
herhangi bir kisisel alacak hakkini, bor¢lunun kisisel sorumluluguna etki etmeden,
bir veya birden fazla tasinmazin degeri veya deger parcasi ile teminat altina alir.
Ekonomik amaci, sahsi borcun giivence altma alinmasidir®. Diger bir anlatimla

tasinmazin degeri lizerinde ayni bir teminat saglar®.

Amaci sahsi bir alacagi teminat altina almak olan ipotek; teminat altina aldig1
alacaga bagli bir feri haktir’. Baglilik bazen keskin olmakta, bazen daha esnek
olabilmektedir. Ancak bir alacaktan bagimsiz bir ipotek diisiiniilemez®. Bir 6rnekle
aciklamak gerekirse: Tasinmaz maliki (A) ile (B), 250 bin liralik bir cari hesap
sOzlesmesi yapmis olsunlar. (A)’nin tasinmazina, (B)’nin kredi alacagma karsilik
olarak 500 bin liralik iist sinir ipotegi tesis edilmistir. Ancak (B), taahhiit ettigi edimi
yerini getiremeyince (A) sozlesmeyi feshetmistir. Buna ragmen (B) adina kayith
ipotegi (C)’ye devreder ve (C), ipotegi paraya ¢evrilme yoluna giderse (A), borcun
dogmadigina veya sona erdigine iliskin defilerini (C)’ye kars: siirebilir. (C) TMK.
1023. maddesine istinaden iyiniyet iddiasinda bulunamaz. Zira ipotek alacaga bagl
feri bir haktir. Keza alacagin sona ermesi, otomatik olarak ipotegin de sona erdigi
anlamma gelmemektedir. Ilerleyen béliimlerde goriilecedi iizere taraflar tapu veya

ilgili mercilerde terkin talebinde bulunmak zorundadirlar.

4 ERTAS, s. 565

5 HELVACI, ilhan, Tiirk Medeni Kanuna Gére Sézlesmeden Dogan Ipotek Hakks, Istanbul 2008, s.
3; REISOGLU, Seza, Medeni Kanun Agisindan Ipotek Islemleri ve Uygulamada Ortaya Cikan
Sorunlar, Ankara 1978, s. 3.

6 AKIPEK, Jale, Tiirk Esya Hukuku, C. 111, Ankara 1974, s. 226.

7 CETINER, Bilgehan, Taginmaz Teminati, Istanbul 2015, s. 100.

8 SIRMEN, A. Lile, Esya Hukuku, Yetkin Yayincilik, Ankara 2013, s. 625.



§2. IPOTEGIN TARIHCESI

Ayni teminatlardan olan ipotek ge¢ gelisen bir teminat tiiridiir. Her ne kadar
Tiirk rehin hukukunun temeli Cermen Hukukuna dayanmakta ise de kita avrupa
hukuk sisteminin temelini olusturan ve yayildigi cografyayla medeniyetleri etkileyen
Roma Hukukunda, sahsi teminat (kefalet-sponsio) hakimdi. Sahsi teminatta sz
konusu olan sahis iizerinde icranin sertligi ve kesinligi ayni teminata gegisi geciktiren
sebeplerdendir. Keza eski Yunan ve Misir Hukukunda da ayni haklara karine teskil

eden sicil sisteminin bulunmayis1 ayni giivence sistemini olumsuz etkilemistir®.

Romalilar ilk 6nce “fiducia cum creditore”, yani alacakli ile yapilan inangl
sozlesmeyi uygulamiglardir. Buna goére bor¢ 6denene kadar miilkiyetin alacakliya
geemesi gerekirdi. Zamanla inangli akit yerini O6nce zilyetligin alacakliya ge¢cmesini
zorunlu kilan rehin sézlesmesine (pignus), ondan sonra da zilyetligin gegmesini
gerektirmeyen ve sadece anlagmayi yeterli goren rehin hakkina (hypotheca)

brrakmugtir®.

Fiducia’da bor¢lu ve alacakli arasindaki iliski giiniimiizde yed-i eminlik
miiessesine benzetilmekle birlikte malin miilkiyeti bor¢ mukabilinde alacakliya
gecirilmekte bor¢ bittigi zaman bor¢lu malina kavusabilmekteydi. Borg
O0denmediginde ise paraya cevrilme islemi olmaksizin alacakli malin maliki

olabilmekteydi'!. Bu husus fiducia’yr smirli ayni hak kavramindan ayirmaktadir.

Hypotheca’ya gecis ile birlikte giniimiiz smirli ayni hak kavramina
yaklasilmis; sekle bagh olmayan, zilyetlik devri igermeyen ve de bor¢lunun mallarini

daha aktif kullanilabildgi bir sistem meydana gelmistir.

9 (OZSUNAR, Erdal, Roma Hukukunda Rehin Hakki, http:// www.acikerisim.deu.edu.tr, Erisim
Tarihi, 13.04.2017, s. 139; DAVRAN, Biilent, Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul 1972, s. 1.

10 KARADENIZ-CELEBiICAN, Ozcan, Roma Esya Hukuku, Yeni Medeni Kanun’a Uyarlanmus 5.
Baski, Ankara 2015, s. 297 vd.

11 KARADENIZ-CELEBICAN, s. 178.



Roma Hukukuna goére rehin hakkinin (Hypotheca) kurulabilmesi igin g
kosulun varlig1 gerekliydi. Alacagin varligi, mali rehin verenin miilkiyetinde
bulunmasi, sekilsiz bir anlagmanin varligin1 aramiglardir. Bu kosullar hem teslim

hem de teslim olmadan tesis edilen rehin hakkinda mevcuttur®?.

Rehin hakkinin gegerliligi i¢in herseyden once, rehinle teminat altina alinmis
bir alacak mevcut olmalidir'®. Malin rehin verenin miilkiyetinde olabilmesi icin
miilkiyetin quirites** veya praetor’® miilkiyeti olmas1 gereklidir’®. Bir mal iizerinde
quirites veya praetor miilkiyeti farkli kimselere ait ise, praetor miilkiyetine sahip olan
kimse rehin tesis edebilir!’. Son kosul ise yapilan rehin anlasmasinin herhangi bir

sekle tabi olmamasidir.

Ipotegin sahsi hak kavramindan giiniimiiz ayni hak kavramina gecisini Roma
Hukukunda inceledigimizde; ilk once rehin kurmus alacakliya miilkiyet hakkina
yakin hak ve yetkiler taninmistir. Zamanla rehinlerin geliserek tesis zamanlarina gore

olusan bir sira sistemi anlayigina biiriindigli gézlemlenmistir.

lleride iizerinde bahsedilecegi iizere tasnmazlar iizerindeki ipotegin sira
sistemini belirleyen iki ana sistem diisiiniilebilir. Bunlar ilerleme ve sabit dereceler
sistemidir. Sabit dereceler sistemi esasini Cermen Hukukunun tasimmaz rehni

sisteminden almaktadir. Cermen Hukukunda, taginmazlarin varsayimsal degerlere

12 ERDO(}MUS, Belgin, Roma Hukuku, [stanbul 2000, s. 118-130; KOSCHAKER, Paul/AYIiTER,
Kudret, Modern Ozel Hukuka Giris Olarak Roma Ozel Hukukunun Ana Hatlar1, 7. Baski, Ankara
1983, s. 175.

13 KOSCHAKER/AYITER, 5.175; ERDOGMUS, 5.130.

* Roma hukukunda quirites miilkiyeti vatandaslar hukuku miilkiyeti anlamina gelmektedir.Genis
bilgi i¢in bkz. TAHIROGLU, Biilent, Roma Hukukunda Miilkiyet Hakkinm Smirlari, Istanbul
2001, s. 21.

15 Praetor; Eski Romada yodnetici konumunda da bulunabilen, hukuki uyusmazliklari ¢6zen kisilere
denmektedir. Praetor miilkiyeti konusunda daha genis bilgi i¢in bkz. TAHIROGLU, s. 32.

16 ERDOGMUS, s. 122

17 DI MARZO, Salvatore, (cev. UMUR, Ziya.), Roma Hukuku, Istanbul 1954, s. 324.



boliinecegini, tasinmaz rehinlerinin ise bu degerlere yazilabilecegini belirtilmektedir.
Roma Hukukundaki gibi bir tasinmaz rehninin tiim tasinmazi kapsamasi gerekli
degildi. llerleme sisteminin temeli Roma Hukukunun tasmmmaz rehni esasina
dayanmaktadir. Taginmaz rehni taginmazin degerinin tamamini kapsar. Rehin, kismi

deger gdremez®.

Tirk Hukuk Sistemi’ne bakildiginda ise Kita Avrupa Hukuku sistemini
benimsemis; 743 sayili miilga Tiirk Medeni Kanunu, Isvicre Hukuku’ndan
etkilenerek sicil sistemini esas alan sabit dereceler sistemini benimsemistir.
01.01.2002 tarihinde yiiriirliige giren Tirk Medeni Kanunu da benzer sekilde onceki
kanunun tercihini siirdiirerek kaynak Isvigre Medeni Kanunu’nu benimsemeye

devam etmis oldugu goriilmektedir.

§3. iPOTEGi ANLAMLANDIRAN HAKLAR
I. AYNT HAK

Ipotek, esya hukukunun temel konusunu olusturan ayni hakkin®® bir ¢esididir.
Sinirl ayni haklar grubuna giren bir rehin tiiriidiir. Ayni hak, kisilere esya tizerinde
dogrudan dogruya hakimiyet yetkisi veren, bu sebeple herkesin herkese kars1 ileri
siirebilen mutlak hak olarak tanimlanmaktadir®®. Smirli ayni hak ise hakkin tiiriine
gore ya esyayl kullanma, ya esyayr kullanma ve esyadan yaralanma ya da belirli

cizgiler dahilinde esya iizerinde tasarrufta bulunma yetkisidir?:. Tiim bu yetkileri bir

18 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 923.

19 Ayni hak kavramu tartigmali bir konudur. Bkz., Klasik goriisii savunan yazarlar, ayni hakki; “bir
sey tizerinden dogrudan hakimiyet saglayan hak” olarak nitelendirmektedir. Sahisci goriisii savunan
yazarlar, ayni hakki; “bir sey Tizerinde herkese karsi ileri siiriilebilen hak™ olarak
nitelendirmektedir. Birlestirici goriisii savunan yazarlar ise ayni hakki; “bir sey {izerinde dogrudan
dogruya hakimiyet saglayan ve herkese karst ileri siiriilebilen hak™ olarak nitelendirmekteler.
Ayrmtili bilgi i¢in; OGUZMAN/SELICiI/OZDEMIR, s. 2 vd.; AKIPEK, Jale/AKINTURK,
Turgut, Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 3 vd; ERTAS, s. 1.

20 AYAN, s. 23; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 4; ERTAS, s. 3.



arada barmdiran smirl ayni hak mevcut degildir?2. Aksi durumda sinirli ayni haklar
da tiim yetkileri barindiran miilkiyete benzerlik gosterir. Ipotegi smrli ayni hak
olmaktan ve temel ilkelerinden ¢ikarmis olur. Bu sebeple ipotegi daha iyi
anlayabilmemiz i¢in ipotegin temel konularindan biri olan ayni hakki ayrintilarda

kaybolmadan bu boliimde anlatmaya calisacagiz.

A. TANIMI, UNSURLARI VE DiGER HAKLARDAN FARKI

Yukarida tanimi yapildigi tlizere ayni hak kavraminin {i¢ unsurunun oldugu
kabul edilmektedir®®. Bunlar; ayni hakkim, esya iizerinde kurulabilmesi, esya
tizerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglamasi ve hakimiyetten kaynakli olarak

hakkin herkese karsi ileri siiriilebilmesidir.

Ayni hakkin objesi esyadir. Toplum dilindeki esya kavram ile hukuk dilindeki
esya kavrami birbirinden farkhidir. “Esya” kavrami, arapcada sey kelimesinin
coguludur®®. Bu sebeple her seyin “esya” kavramia girmesi miimkiin iken hukuken
esya kavrami Kimi yerde kisitlanmis veya bazi yerlerde farkli anlamlarda
kullanilmistir®. Esya Hukuku anlaminda esya kavramini, maddi varligi olan,
ekonomik bir degeri olan, hakimiyet kurmaya elverisli, sinirlanabilen, canli insan
vasfl tasimayan hersey olarak tanimlayabiliriz. Esyanin buyiikligi, kiigiikligi gibi
boyutsal ifadeler de esya kavramimin tayininde énem arz etmez. Istinaen esya

niteliginde olmayan alacak haklar1 iizerinde; intifa (TMK. 931) veya rehin hakki

21 743 sayilh Medeni Kanun, dgretinin aksine “miilkiyetin gayri ayni haklar ifadesine kullanmasina

karsin daha sonra ifadeyi 4721 sayili yeni Medeni Kanun, 6gretinin tercihine uygun olarak “Sinirli
ayni haklar” terimini benimsemistir.

2 AYAN, s. 23.
2 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 4.

2 AKIPEK/AKINTURK, s. 25; AKSOY DURSUN, Sanem, Esya Kavramu, Istanbul 2012, s. 7;
ERTAS, s. 3; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 4.

% Fransiz Hukukunda, esya icin ekonomik anlamda herseyi ifade eden kavram denmesine karsin,

Alman Medeni Kanunu ise cismani varliklart esya olarak kabul etmistir. Kanunumuzda ise esya

kavrami, tamimlanmig degildir. Bkz., OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 4-5.



(TMK. 954), bagimsiz ve siirekli haklar (TMK. 704), dogal gii¢ ve enerji (TMK.
762) gibi haklarin tesisi miimkiindiir. TMK disinda ise TKHK 3. maddesinin c.
bendinde de elektronik ortamda kullanilmak tizere hazirlanan yazilim, ses, goriintii

ve benzeri maddi varligi olmayan mallar, mal olarak kabul edilmistir.

Yapilan tanima ve hukukumuza gore fikir sanat eserleri maddi varlik
tasimadigindan; deniz, gol, dag gibi dogal nesnelerin iizerinde hakimiyet
saglanamadigindan; keza ay, yildiz gibi nesnelerin iizerinde hakimiyet
saglanamadigindan; bir piring, bir bugday gibi smirli bir varligi bulunan; Roma
Hukuku anlaminda “koéle insan” miimkiin olmadigindan bunlar1 esya saymamiz
miimkiin degildir. Kimi hakimiyet problemleri fiziksel degil kamusal kisitlamalardan
kaynaklanmaktadir®®. Insan viicudu, doku ve organlan ile ceset de, esya kavramina
girmez (TMK.23, 24). Nitekim, 2238 sayili Organ ve Doku Alinmasi ve Nakli
Hakkinda Kanunun 3. maddesi ekonomik deger karsiliginda organ ve doku naklini
yasaklamistir. Ancak insanin tabi organlari disinda, kendisinden ayrilamayacak
sekilde birlesmis organlar da esya sayilmaz?’. Ornegin, bobrek, takma gz, sabit dis
protezleri esya sayilmaz iken; peruk, agizda sabit olmayan takma altin disler vs.

nesneler esya sayilabilmektedir.

Medeni Kanunda esyaya iliskin tanim olmamakla birlikte esyanin canli veya
cansiz olmasi1 bakimindan da bir ayrim yoktur. Bu sebeple hayvanlar esya yani mal
anlaminda kullanilmaktadir. Ancak son yillarda hayvan haklar1 koruyucularmin hakl
baskilar1 ve Avrupa Birligi uyum yasalari nazara alinarak yeterli olmasa da yeni
diizenlemeler olusmustur?®. Bu hususta iilkemizde 5199 Sayili ve 30.06.2014 tarihli,

Hayvanlar1t Koruma Kanunu ¢ikartilmistir.

26 ERTAS, s. 6.

21 QGUZMAN/SELICiI/OZDEMIR, s. 5; ERTAS, s. 6.; TEKINAY, Selahattin Sulhi/AKMAN,
Sermet/BURCUOGLU, Haluk/ALTOP, Atilla, Esya Hukuku, C. I, 5. Bast, Istanbul 1989, s. 20.

% SUNGURBEY, Ismet, Hayvan Haklar1, Birinci Baski, Istanbul 1999, s. 2.
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Esya kavrammi daha iyi anlayabilmemiz icin Ogretide g¢esitli tasnifler
yapilmistir®®. Her tasnifin kendi igerisinde énemli sonuglar1 vardir. Birinci tasnifte,
tasiir ve tasinmaz ayrimini ele alinirsa; tasinir mallar, esyanin Oziine bir zarar
verilmeksizin bir yerden bir yere tasinabiliyorsa taginir, tasinamiyorsa tasinmazdir.
Ornegin, kitap, hali vs. Ancak niteligi itibariyle ileride bahsedicegimiz iizere 11K
anlaminda 2011 yilina kadar gemi tasinmaz olarak geg¢mektedir. eski TTK’da da
gemiler i¢in tasinmazlara getirilen hiikiimlere benzer hiikiimler kurulmustur. Tasinir-
Tasmmaz ayrimi MK., IiK., Devlet Ozel Hukuku, Medeni Usul Hukuku bilhassa

ayni haklar bakimindan 6nem arz etmektedir.

Ikinci tasnifte, basit esya, birlesik esya ve esya birligi ayrimim ele alinirsa; tek
basma varlik olusturan esyalara basit esya, birden fazla varlik esyanin birlesmesi
sonucu olusturdugu ayr1 bir varliga birlesik esya, bagimsizliklarini kaybetmeksizin
ortak bir amag i¢in bir araya getirilmis olan ve iktisadi bir biitlinliik arz eden esya
topluluguna esya birligi denir. Her bir kavrama 6rnek vermek gerekirse; basit esyaya;
bir kalem, bir silgi, birlesik esyaya; bir televizyon, bir araba; esya birligine ise bir pul
koleksiyonu veya bir cift ayakkabi ornek verilebilir. Ikinci tasnif ayrim, miras

paylasimi ve s6zlesmelere uygulanmasi bakimindan 6nem arz etmektedir.

Ucgiincii tasnifte, misli ve gayrimisli esya ayrimini ele almirsa; say, tart1 ve
Ol¢ii ile belirlenebilen esyaya misli, buna karsilik ferdi olarak belirlenmesi
gerekiyorsa gayrimisli esya denir*’. Misli esyaya drnek olarak, 50 kg arpa, 50 6rdek;
gayrimisli esyaya ise tasinmaz, tablo, heykel 6rnekleri verilebilir. Bu ayrim daha ¢ok

Borg¢lar Kanunu agisindan 6nem arz etmektedir.

Dordiincli  tasnifte, tiilketime tabi ve tabi olmayan esya ayriminda,

faydalanilmas: tiiketim ile olana tiiketime tabi; olmayana tiiketime kabil olmayan

2 SIRMEN, a.g.e, s. 14; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 11; ERTAS, s. 8.

0 ERTAS, s. 8.
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esya denir. Bu ayrimda asil amag esyanin ozgiileme amacidir®l. Tiiketime tabi
esyalara ornek vermek gerekirse, ekmek, siit, tiiketime tabi olmayan esyaya Ornek
vermek gerekirse, clbise, mobilya, otomobil 6rnek verilebilir. Bu ayrim ayni

haklardan olan intifa hakkinda dnem arz etmektedir.

Besinci tasnifte, 6zel miilkiyete tabi ve tabi olmayan esya ayriminda, kamu
mallaria ait olanlar 6zel miikiyete tabi degildir. Kamu mallari®?, idare Hukukunun
diizenleme konusu olup 6zel miilkiyete konu teskil etmezler (Ay.m.168). ipotek 6zel
miilkiyete konu olabileceginden séz konusu ayrim inceleme alanimiz disindadir.
Ancak ileride kamulastirmanin ipotege iliskin hiikiimlerine bakacagimizdan ayrima

kisaca deginmekte fayda var.

Altinct ve son tasnifte, sahipli ve sahipsiz esya ayriminda, 6zel miilkiyete konu
olabildigi halde 6zel miilkiyet kurulmamis veya malikin miilkiyet hakkinin sona
ermesi ile ozel miilkiyet hakki sona ermis olan esyalar dikkate almnir®,

Tasinmazlarda isgal, tasinirlarda ise ihraz bu ayrimin miilkiyeti kazanma bi¢imidir.

Ipotegin ozelliklerine ileride deginildigi iizere; ipotek, tasinmaz iizerinde tesis
edilen, basit veya birlesik esya olabilen, gayri misli 6zellige sahip, tiiketime tabi olan
yada olmayan sinifina girebilen, 6zel miilkiyete tabi, sahipli esya ozelligi

tasimaktadir®.

Ipotegi anlamlandiran ayni hakki daha iyi anlayabilmemiz acisindan diger
haklar ile arasindaki farklar ortaya koymak gerekir. Ayni haklar, sahsi haklardan

ayrilmaktadir. Ayni haklar herkese karsi ileri siiriilebilirken, sahsi haklar yalnizca

3 SAYMEN, Ferit H./ELBIR, Halid Kemal, Tiirk Esya Hukuku, Istanbul 1954, s. 7;
TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 29.

2 GOZLER, Kemal/KAPLAN, Giirsel, idare Hukukuna Giris, 15. Baski, Bursa 2012, s. 282 vd.
% AKIPEK/AKINTURK, s.39.
3 Kimi yazarlar boliinebilir ya da boliinemeyen tasnifi de yapmiglardir. Buradaki ayrim fiziki ayrima

dayanmamakta hukuki yonden boliiniip bdliinmedigine bakilmaktadir. Bkz.
OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 14.
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borg iligkisinin tarafina karsi ileri siiriilebilir. Aynil hak, herkes tarafindan ihlal
edilebilirken sahsi haklar belirli kisiler tarafindan ihlal edilebilir. Ayni haklarda, hak
sahibi ile esya arasinda dogrudan dogruya baglant1 varken, sahsi haklarda dolayl
baglant1 vardir. Ayni haklar sinirli sayidadir. Kanunda sinirlart belirtilmistir. Sahsi
haklarda ise sozlesmenin Ozgiirligii prensibi geregince emredici hiikiimlere aykir
olmamak kaydiyla farkli tiirde haklar olusturulabilir. Ayni haklar, zamanagimi veya

hak diisiiriicii siireye tabi olmadig1 halde sahsi haklar s6z konusu siirelere tabidir®.

Ayni haklar, esyaya bagl borg iligkisinden de ayrilmaktadir. Esyaya bagli borg,
bir kimsenin sahip oldugu esya nedeniyle bor¢ altina girmesine denir. Egyaya bagh
bor¢lardan ve bazi sahsi haklardan olan kira, istira, ve vefa gibi haklar tapuya serh
edildigi anda sonraki maliklere kars1 da ileri siiriilebilir®®. Gériildiigii gibi ayni hak

gibi herkese kars1 degil yalniz sonraki maliklere karsi ileri siirtilebilmektedir.

B. CESITLERI

Ayni haklar sinirlt sayidadir. Bunlarin disinda ayni hak olusturulamaz. Ayni
haklar kisilere sagladigi yetkilere gore miilkiyet hakki ve sinirli ayni hak olmak iizere
ikiye ayrilmaktadir. Sinirlt ayni haklar ise irtifak, tasinmaz yiikii ve rehin hakki

olmak iizere iige ayrilir. Ipotek, sinirlt ayni haklardan rehin hakkina girer.

Miilkiyet hakki, hak sahibine bir seyi kullanma (usus), yararlanma veya
tiriinlendirme (fructus), tasarrufta bulunma (abusus) gibi en genis yetkileri birlikte
saglarken; smirli ayni hak ise hak sahibine yetkileri sinirlandirilmis sekilde

saglayarak sunmaktadir®’.

Miilkiyet hakki tasimir bir mal iizerinde ise taginir miilkiyeti, tasinmaz mal

lizerinde ise tasinmaz miilkiyeti, esyaya tek bir kisi malik ise miistakil miilkiyet,

% OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 20 vd.; ERTAS, s. 11; ESENER, Turhan/GUVEN, Kudret,
Esya Hukuku, Genisletilmis ve 6750 Sayili Kanun Eklenmis 7. Baski, Ankara 2017, s. 44 vd.

% ERTAS, a.g.e., s. 12; OGUZMAN/SELICiI/OZDEMIR, s. 22.

37 AYAN, a.g.e., s. 24; ERTAS, a.g.e., s. 13.
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birden fazla kisi malik ise birlikte miilkiyet, birlikte miilkiyette ise eger maliklerin
paylar1 belirli ise payl (miisterek) miilkiyet, paylar belli degilse ortaklik seklinde ise

elbirligi (istirak) miilkiyet s6z konusu olur®,

Sinirli ayni hak kural olarak hem taginmaz hem de tasinira konu olabilir. Hak
sahibine smirli bir iktidar bahseder®®. Ancak intifa disindaki irtifak haklari ile
tasinmaz yiikli sadece tasinmaz tizerinde kurulabilir. Taginirlar {izerinde kurulmasi
miimkiin degildir®®. Smirli ayni haklar, malik lehine de kurulabilmektedir. Ornegin,
malik taginmazini tedaviil ettirebilmek i¢in bagimsiz bir sekilde ipotekli borg senedi

veya irat senedi kurabilir. Bu sekilde kendi lehine tasinmaz rehni kurmus olur®.

Irtifak, hak sahibine esyay1 kullanma, yararlanma veya her iki edimi saglayan
yetki verir. Ornegin, intifa hakki, esyayr hem kullanma hem de yararlanma yetkisi
verir oysa siikna (oturma) hakki sadece esyay1 kullanma yetkisi verir. Irtifak haklari,
yetkileri kullanma i¢in ise olumlu irtifak hakki (gecit hakki gibi), yetkileri
kullandirmama seklinde ise olumsuz irtifak hakki (manzara kapatmama hakk1)*

seklinde ortaya ¢ikmaktadir®®,

3% ERTAS, a.g.e., s. 13-14.

w

9 REISOGLU, Safa, Tiirk Esya Hukuku, AUSBF Yayumlari, C. I, Altinc1 Basi, Ankara 1980, s. 12.
4 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 736.

4 CETiN, H. Soner, ipotekli Bor¢ Senedi ve Irad Senedi, Ankara 2004, s. 30;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 738.

o~

2 Yargitay 14. H. D. 2011/ 9281 E. - 2011/11606 K. 06.10.2011 tarihli kararinda, “Tiirk Medeni
Kanununda irtifak haklar1 taginmaz lehine irtifak hakki, intifa hakki, oturma hakki, tst hakki,
kaynak hakki ve diger irtifaklar olarak belirlemistir. Diger taraftan, tasinmaz miilkiyetinin 6zel
hukuka dair kanuni kisitlamalarindan komsular lehine konulan kisitlamalarda miilkiyet
icerigindeki bazi yetkileri sinirlamakta, bir kaginma ve katlanma yiikiimliligi getirmektedir.
Burada yasal kisitlamanin sonucu bir irtifak kurma s6z konusu ise  6rnegin; gegit irtifaki gibi bu
konuda taraflar anlasarak bu irtifak hakkini da tesis edebilirler. Ancak, miilkiyetin dogrudan
dogruya kisitlamasini getiren durumlarda ayrica irtifak hakki kurulmasina gerek yoktur.
Ciinkii, bu kisitlama yasa geregi dogrudan dogruya getirilmistir. Irtifak haklarim yararlanma
yetkisinin kapsami agisindan tam yararlanma (intifa hakki), siirli - yararlanma (kaynak irtifaki),
yararlanma yetkisinin tarzi agisindan ise olumlu irtifaklar (topraktan elde edilen bir {iriiniin
alinmast), olumsuz irtifaklar (manzara kapatmama) ve son olarakta hak sahibinintayini agisindan da
kisisel irtifak veya esyaya bagl irtifak olarak ayrimlara tabi tutulmaktadir. Tirk Medeni
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Sinirli ayni haklardan olan rehin hakkini asagida daha ayrintili bir sekilde
anlatacagimiz iizere; rehin hakki, hak sahibinin bir alacagini giivence altina alan ve
alacak tahsil edilmedigi taktirde rehin konusu malin satilarak elde edilen meblagdan

alacagin karsilanmasi yetkisi veren sinirli ayni haktir. Ipotek bir rehin tiiriidiir.

Tasinmaz yiikii ise hak sahibine, tasinmaz malikinin tasinmazindan elde
edecegi triinlerde kendisine bazi edimlerde bulunmasini istemek, edimler yerine
getirilmedigi taktirde tasinmaz malikinin tasinmazinmi sattirarak edimlere karsilik
gelen bedeli talep etmektedir. Ipotekle en ¢ok karsilastirilan smirli ayni haklardan
olan taginmaz yiikiinde, tasinmaz malikinin hak sahibine edim yiikiimligl varken
ipotekte ise edim yiikiimliigii bulunmamaktadir. Ornegin bugday tarlasina sahip bir
kisinin ekmek fabrikasina siirekli olarak bugday temin etmeyi taahhiit etmesi ve

taahhiitiine karsilik bugday tarlasim giivence olarak vermesidir®.

Yukarida anlatilan hususlar sagladig1 yetkiye gore ayni haklar1 siniflandirirken,
hak sahibinin tayin edilis sekline gore kisiye bagli ayni haklar ve esyaya bagli ayni
haklar olmak tiizere ikiye ayrilmaktadir. Tasinmaz {izerinde belirli bir fert i¢in ayni
hak kurulmugsa kisiye bagl ayni hak, tasinmaz icin kurulmussa esyaya bagli ayni
hak denir. Intifa ve oturma hakki gibi haklar devredilmeyecegi ve miras yoluyla

gecemeyecegi i¢in kisiye bagl haklardandir®.

Miilkiyet ile siirli ayni haklar arasinda sira iliskisi mevcut degildir*®. Kural
olarak sinirlt ayni haklar her zaman miilkiyet hakkindan 6nce gelir. Bununla birlikte

siirlt ayni haklar arasinda sira yoniinden gatisma oldugu taktirde genel prensip

Kanununun 779/1 inci maddesi olumsuz taginmaz irtifakin1 miilkiyetin sagladigi bazi yetkileri
kullanmaktan kag¢inma geklinde belirtmistir. Bundan maksat miilkiyetin igeriginde yer alan
yetkilerin bir kisminin kullanilmasinda hak sahibi lehine feragat etme fikrinden hareket
etmektedir.” (www.sinerjimevzuat.com.tr — Igtihat Programi, Erisim Tarihi, 04.03.2018).

“ OGUZMAN/SELICiI/OZDEMIR, s. 23; AYAN, a.g.e., s. 29.

4“4 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 24.

4 SIRMEN, s. 36; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 24-25.

4% AYAN, Mehmet, Esya Hukuku, C. 1, Zilyetlik ve Tapu Sicili, 5. Baski, Konya 2010, s. 31.
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kurulus tarihlerine bakmaktir 4. Oz anlatimla 6nce kurulan sinith ayni hak daha
sonra kurulan smirli ayni haktan once gelir. Kurulus tarihi prensibi, tasmirlar
tizerindeki rehin haklari bakimindan da etkilidir*®. Zira tagmirlarda sicil sistemi
mevcut degildir. Tasinmazlarda ise sicil sistemi mevcut olup sabit derece ilkesi

gecerlidir.

C. ILKELERI

Esya hukukunda baz1 ilkeler geneli ilgilendirdigi halde bazi ilkeler ise biitiin
ayni haklari ilgilendirmektedir. Ornegin, sabit derece ilkesi, sadece tasinmaz rehni
icin sdz konusu olabilir. Ilkeler sunlardir: Belirlilik ilkesi, agiklik ilkesi, inancin
korunmasi ilkesi, sinirli sayida ve tipe bagh olma ilkesi, zamanasimina ve hak

diisiiriicii siireye baglh olmama ilkesidir®®.

1. Belirlilik ilkesi

Ayni hakkin konusu esyadir. Hukuken esya, 6zii itibariyle sinirlandirilmis
maddi varliklar1 temsil eder. Tespiti miimkiin olmayan, varliklar esya kapsaminda
degerlendirilemez. Ornegin, biitiinleyici parcalar bagimsizliklarim kaybedip ferden
ayrilmadikc¢a ayni hakkin konusunu olusturmaz. Bir biitiin olan arabanin motoruna

bir kisinin, arabanin geri kalanina bagka bir kisinin malik olmas1 miimkiin degildir.

Tasinmaz parcalara ayrilip hukuken bagimsizlik kazanmadik¢a sadece bir
parcaya hakim olmak da miimkiin degildir. Taginmazlar agisindan TMK m. 854/1° de

su sekilde ifade edilmektedir: “ Boliinen tasinmazlarin parselleri tapu kiitiigiine ayri

47 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 738.

4 HATEMI, Hiiseyin/SEROZAN, Rona/ARPACI, Abdulkadir, Esya Hukuku, Istanbul 1991, s.
677.

49 ERTAS’a gore ilkeler; mutlak olma ilkesi, aleniyet ilkesi, simrh sayida ve tipe baghlik ilkesi,

muayyenlik ilkesi, zamanagimi ve hak disiiriiciisii siire tabi olmama ilkesi, baskasina
devredilebilirlik ilkesi, kideme oncelik ilkesi ve miilkilik ilkesi diye ayrilmaktadir.
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ayrt kaydedilmedik¢e rehne konu olamaz.” Meger ki payli miilkiyet olmasin. Keza

Kat Miilkiyeti Kanununda da ayni prensip gegerlidir®.

Belirlilik ilkesinin istisnalart da mevcuttur. Intifa hakki (TMK. m. 794, 20),
stikna hakki (TMK. m. 823), payli miilkiyet (TMK. m. 855), toplu rehin (TMK. m.
873), kat miilkiyeti (KMK. m. 1, 2), devre miilk hakki (KMK. m. 57) 6rnek olarak

gosterilebilir.

Sonug itibariyle belirlilik ilkesinin dogal sonucu olarak ayni hak bir seyin
tiimiini kapsar. Ayni hakkin bir seyin tiimiinii kapsamasina en iyi 6rneklerden biri
esya birligidir. Borglandirici islemlerde tiim esya birligi i¢in tek bir islem yapilmasi
mimkiin iken, tasarruf isleminde birlige giren tiim esyalar i¢cin ayr1 ayri islem

yapilmasi gerekirl.

2. Aciklik Tlkesi

Ayni hakka sahip bir kiginin bu hakkini1 herkese karsi ileri siiriilebilmesinin
sonucu olarak diger kisilerin hangi esya iizerinde hangi ayni hakkin bulundugunu
bilmesi gereklidir. Taginir esyalarda bilinirligi zilyetlik saglarken, tasinmaz esyalarda

ise tapu sicili saglar®,

Ayni haklarda aleniyeti temsil eden zilyetlik ve tapu sicili, ispat ve nakil
fonksiyonunda 6nemli rol oynar. Gergekten taginmazlarda devir tapu siciline tescille
dogar. Kisiler esya iizerinde iddia ettikleri ayni hakki, karine geregi sahip olduklarim
kanitlama zorunluluklar1 olmadan ihlal eden kisilere kars1 iddia veya dava edebilirler.

Aleniyet ilkesinin en 6nemli fonksiyonlarindan biri de taginmazlarin1 tapudan alan

50 SIRMEN, s. 37.

51 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 26.

52 AYAN, a.g.e. s. 61; UNAL, Mehmet/BASPINAR, Veysel, Sekli Esya Hukuku (Giris Zilyetlik ve
Tapu Sicili), Giincellenmis ve Geniglemis 9. Baski, Savas Yaynlari, Ankara 2017, s. 292.
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sahislarin iyiniyetle ayni hak iktisap ettikleri gerekgesiyle tasarruf islemleri

korunmaktadir®?,

3. Giivenin Korunmasi ilkesi

Zilyetlik ve tapu sicili, agiklik ilkesinin; dis diinyaya esyanin kazanildigin
gosteren yansimasidir. Ancak s6z konusu kazanim hakli veya haksiz yolla olabilir.
Ornegin, tasinirt birinden rizasiyla zilyetlik yoluyla kazanan birinin, gercek hak
sahibinden aldig1 varsayimi, karinesi dogru olmayabilir. Taginir1 satan, emin sifatryla
elinde bulunduran biri de olabilir veya bir hirsiz da olabilir>*. Bu durumlarda kimin
korunacagi akla gelmektedir. Medeni Kanunumuz tasinmazlar agisindan kural olarak

giiveni korumasina karsin (MK. m. 1023), tasinrlar da ise farkli ¢6ziim yollar

olusturmustur (MK. m. 988-990).

4. Sinirh Sayida ve Tipe Bagh Olma flkesi

Borglar hukukuna hakim olan kurallardan biri olan sézlesme 6zgiirliigii, esya
hukuku agisindan belirli konularda kisitlanmistir(BK. m. 26). Ornegin, ayni haklar
siirli sayida (numerus clausus) diizenlenmistir (TMK. m. 1007). Bunlar, miilkiyet,

irtifak, tasinmaz ytikii ve rehindir.

Kisiler, kanunda bulunan ayni hak veya ayni hakkin ¢izdigi smirlar disinda
yeni bir ayni hak veya igerigi olusturmalar1 miimkiin degildir. Yapilan islem
hiikiimstizdiir. Ancak sartlar1 olusmussa aralarindaki iliskiye bir borg iligkisi

denilebilir®®.

5 ERTAS, s. 18-19.
% OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 27; UNAL/BASPINAR, s. 289.

% SIRMEN, s. 40; UNAL/BASPINAR, s. 98.
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5. Sebebe Baghlik ilkesi

Ayni haklarin kazanilmasinda bir sebebin varligi ve var olan sebebin varliginin
gecerli olmas1 gereklidir®®. Sebebi olmayan veya sebebin varlig1 hukuki dayanaktan
yoksun olan islem yolsuz bir islemdir. Ipotek acisindan énemi ise tescil bir hukuki
sebebe dayanmaktadir. Hukuki dayanaktan yoksun bir sekilde yapilan tescil islemi
ise yolsuz bir tescil islemidir. Hakk: ihlal edilen kisi, iyiniyetli olmayan ti¢iincii

kisilere kars1 hakkini dogrudan dogruya ileri stirebilme hakk: elde eder.

6. Zamanasimi ve Hak Diisiiriicii Siireye Bagh Olmama Ilkesi

Ayni haklar, 6n alim hakki gibi yenilik dogurucu haklardan ve alacak
haklarindan farklidir. Yenilik dogurucu haklardan ve alacak haklarindan farkli olarak
ayni haklarda zamanasimi ve hak disiirlicii siire s6z konusu degildir. Ancak
zamanagimina bagli olmamasi bu haklarin kanunun ¢izdigi smirlar dahilinde
zamanasimi yoluyla iktisap edilememesi anlamina gelmemektedir. Ancak ayni
haklarda siire smirlamasi koyulabilir®’. Ornegin siireye bagl ipotek hakki kurulabilir.

Ancak siirenin bitimiyle ipotek kendiliginden kalkmaz.

Tasfiye kanun niteliginde bulunan Kadastro Kanununun m. 12/f. 3’de istisnai

olarak ayni hakk1 hak diisiiriicii siireye tabi tutmaktadir>®,

Il. REHIN HAKKI

Rehin hakki, ayni giivence tiiriidiir®®. Smirli ayni haklardandir. Tagmir ve
tasinmaz rehni diye ikiye ayrilmaktadir. Ipotek, tasinmaz rehni kapsamina

girdiginden, asagidaki boliimlerde daha ¢ok tasinmaz rehni tizerinde durulacaktir.

% AYAN, Mehmet, Esya Hukuku- I (Zilyetlik ve Tapu Sicili), Gézden Gegirilmis 13. Baski, Konya
2016, s. 59.

57 SIRMEN, s. 41.
% OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 29.
% NOMER, Haluk Nami/ERGUNE, Mehmet Serkan, Esya Hukuku, Cilt: 11 Rehin Hukuku, Birinci

Bast, Istanbul 2016, s. 5.
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A. REHIN HAKKI KAVRAMI VE DiGER HAKLARDAN FARKI

Medeni Kanunun 850-973. maddelerinde diizenlenen rehin hakki, bir alacagi
teminat altina alan ve alacak zamaninda 6denmedigi taktirde rehin konusu seyi
sattirtp, sahibine satis bedelinden alacagmi tahsil etme yetkisi veren smirli ayni
haktir®. Mutlak haklardandir. Herkese karst ileri siiriilebilir. Zamanasimina ugramaz.
Hatta rehinle giivence altina alinmis alacak haklar1 da rehin siirdiigli miiddetce

zamanasimina ugramaz.

Ayni haklardan olan rehin hakkinin konusu da kural olarak esyadir. Taginir
veya taginmaz esya olabilir. Belirlilik ilkesinin istinas1 olarak payl miilkiyet tizerinde
rehin kurulabilir®®. Ancak ileride ayrmntili olarak anlatilacag: iizere pay iizerinde rehin

kurulduktan sonra paydaslar malin tamamini rehin edemezler (MK. m. 857/I1).

Rehin hakkinin asil gorevi teminattir. Teminata konu alacagin tiiriiniin 6nemi
yoktur. Alacak sozlesmeden, haksiz fiilden, sebepsiz zengilesmeden, vekaletsiz

isgébrmeden dogabilecegi gibi, kanun hitkmiinden de dogabilir.

Rehin hakki ayni hak olmasi sebebiyle kisisel teminatlardan olan teselsiil,
kefalet ve garanti sozlesmelerinden ayrilir. Kisisel teminatlarda bir kimsenin borg
altina girmesi gerekirken, ipotek gibi ayni teminatlarda ise bir baskasi veya {iglincii

kisinin seyi iizerinde borg altinda girilmesidir®.

Tasinmaz rehni ve tasinmaz ytikii birbirlerine benzerlik gostermektedir. Ancak
tasinmaz rehninde, rehin feri nitelikte bir ayni haktir. Tasinmaz rehni, tasinmaz
yiikiine kiyasla alacak ve tasinmazla dogrudan bir baglanti yoktur. Tasinmaz
yiikiinde malikin borcu ve tagmmmaz arasinda dogrudan bir bag vardir. Tasinmaz

yiikiinde malikin taginmazina karsilik yapma veya verme gibi ekonomik odevi

8 NOMER/ERGUNE, s. 5 vd.; AYAN, s. 155; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 895; ERTAS,
s. 539.

8T AYAN, C. I, s. 156.

62 NOMER/ERGUNE, s. 5-6; AYAN, s. 156.
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olmasima karsin, tasinmaz rehninde s6z konusu durum yoktur. Tasinmaz rehninde
tasinmaz ve borglu degisik oldugu halde tasinmaz yiikiinde tasinmaz maliki ve borglu
ayni kisilerdir. Tasmmmaz yiikiinde rehninden farkli olarak temelliikk yasagi
bulunmamaktadir®. Her ikisinde de edim yerine getirilmedigi taktirde tasinmazin
degeri ile sorumludurlar. Taginmaz yiikii esyaya bagli borg niteliginde oldugu halde

tasinmaz rehni ayni niteliktedir.

B. REHIN KONUSU TEMELLUK YASAGI

Rehin konusu temelliik yasagi (lex commissoria yasagi), sozlesmeye eklenen
sart anlamma gelir®. Rehin konusu temelliik yasag, Tiirk Medeni Kanunu’nun
873/11. ve 949. maddelerinde diizenlenmistir. Keza, Tiirk Ticaret Kanunu ve Ticari
Isletme Rehni Kanunu’nda yansimalarina rastlanmaktadir. Lex commissoria yasagi,

Roma Hukukuna kadar uzanmaktadir.

Lex commissoria yasagi tefecilerin hileleriyle borg¢lunun aleyhine olan
haksizliklarin artmasi sonucunda, M.S. 326’da imparator Constantinus tarafindan

getirilmistir®.

Lex commissoria yasaginin getirilis amaci ile ilgili i¢ goriis 6n planda
tutulmustur. Bunlar bor¢lunun gabine karsi korunmasi goriisii, ihkak-1 hak yasagi

goriisii ve rehinli alacaklinin haksiz zenginlesmesinin 6nlenmesi goriistidiir.

Bor¢lunun gabine karsi korunmas: goriisii; Isvigre ve Tiirk hukukunda hakim
olan fikirdir. Amag, zor durumda bulunan bor¢lunun aldatilmasini veya degerli

esyasini terke zorlanmasini engellemektir®.

63 ERTAS, s. 535.

8 DERELI, Zeliha (2009). Lex Commissoria Yasag, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara.

8 HELVACI, ilhan, Tirk Medeni Kanununa Gére Lex Commissoria (Miirtehinin Merhunu
Temelliik) Yasagi, Alfa Yayinlari, Istanbul 1997, s. 25.
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Thkak-1 hak yasag1 goriisii; borcun ifa edilmemesi karsisinda alacaklinin devlet
organlarim1  kullanmaksizin alacagim1 elde etme c¢abast sonucu getirildigini

savunmustur67 .

Diger bir goriis olan rehinli alacaklinin haksiz zenginlesmesinin onlenmesi
goriisii; alacaklinin borcunu ifa etmesi disinda haksiz yere zenginlesmeye c¢aligsmasi
gorlisiidiir. Burada amag alacaklinin alacagindan fazla olan rehin konusu seyin

alacakliya haksiz yere gegmesini engellemektir®®,

Tiirk Hukukunda, rehnin paraya g¢evrilmesi icra ve iflas daireleri tarafindan
yapilmaktadir. Medenin Kanun 873/1l. maddesi “borcun odenmemesi hdilinde rehinli
tasinmazin miilkiyetinin alacakliya gegecegine iligkin sozlesme hiikmii gegersizdir.”

seklinde hiikiim ihdas ederek rehin konusunun temelliik yasagina dikkat ¢cekmistir.

Rehin konusu temelliik yasagi ve inangli islem farkli kavramlari ihtiva
etmektedir. inanghi islem hukuken gegerli kabul gérmekte, rehin konusu esyanin
alacakliya temelliigii hukuken gegersiz sayilmistir. Giiven esasina dayanan inangh
islemlerin tarihsel temelleri, Roma Hukukunda yer almaktadir. Eski Roma
Hukukunda, Fiducia olarak adlandirilan inangli islemler, modern anlamda ayni
teminat kurumu taninmadigi i¢in teminat amaci basta olmak iizere cok cesitli

amaglara hizmet etmek igin kullanilmistir®®,

% OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 897 vd.; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1020;
KOPRULU/KANETI, s. 202.

67 GIHA, Negib: Le Pacte Commissoire, Ses Raports Avec Le Droit De Gage Et Les Notions
Juridiques Vorisines: Pactum Ex Intervallo, Attribution Du Gage A Un Prix Déterminé, Faculté
Alternative, Voie Parée, Pripriété Fiduciaire, Vente A Réméré, enéve, 1947, s. 78 (HELVACI, s.
74, dn. 220°den naklen).

8 HELVACI, Tiirk Medeni Kanununa Gére Lex Commissoria (Miirtehinin Merhunu Temelliik)
Yasagi, s. 70-75.

8 (OZSUNAY, Ergun, Tiirk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta Inan¢li Muameleler, Istanbul 1968,
s. 9 vd.; KARADENIZ-CELEBICAN, s. 178.
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Inancli islemler, Tiirk Borg¢lar Kanunu'nda diizenlenmeyen ancak varlig
doktrin ve uygulamada kabul edilen bir kavramdir. BK. m. 26’da diizenlenen
“sozlesme Ozgirligine” iliskin genel kurala dayanilarak kanunun emredici
hiikiimlerine, kamu diizenine, ahlak ve adaba, kisilik haklarina vb. aykiri olmamak
kaydi ile inangli islemler yapilabilir. Inangli islem, taraflar arasinda karsilikl1 giivene
dayanilarak yapilan ve Ongoriilen kosullarin ileride gerceklesmesi halinde, bu

anlasmaya uygun hareket yiikiimliiliigii doguran bir islemdir°.

Sonu¢ olarak, rehin konusu sey temelliik yasagmma tabi iken sozlesme
ozgiirliigii ve kanuna Kars1 hile olmaksizin yapilan inangli islemler gegerlidir. Inangh
islemde amag¢ bor¢ 6denmedigi taktirde borca karsilik ifa yerine gegen edim séz

konusudur. Bor¢lu borcunu ddediginde geri alim hakkini kullabilmektedir’?.

0 KILICOGLU, Ahmet, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 6. Bas1, Ankara 2005, s. 122.

™ Yargitay H. G. K. 2000/ 2-888 E. - 2000 / 885 K. 17.05.2000 tarihli kararinda, “Inangl islemler, bir
kimsenin menfaatinin bagkasi tarafindan korunmasi veya teminat saglamak amaciyla ona azi
haklar1 ciddi olarak devrettigi, ancak haklari iktisap edenin bunlardan dogan bazi yetkileri hig¢
kullanmamasi, bazilarini1 da ancak 6nceden hak ve halen menfaat sahibi olanin gosterdigi bicimde
kullanmak zorunda olmasi hususunda taraflarin anlastigi islemlerdir. Bu tiir islemler vekalet veya
vekalet hiikiimlerinin uygulanacagi vekalet benzeri kendisine 6zgii yapist olan bir s6zlegsme olarak
nitelendirilebilir (BK. madde 386/II). Inan¢ konusunun, inanilan tarafindan edinilmesi cesitli
bicimlerde gerceklesebilir: "Inanilan", inan¢ konusunu dogrudan dogruya "inanandan"
edinebilecegi gibi, bir "iglincli kisi"den de edinebilir. Uygulamada, inan¢ konusunun "ii¢lincii
kisi"den edinilmesi, o6zellikle bir "dolayli temsil" iliskisi i¢inde gerceklestirilmektedir. Bu
goriiniimde, inanan, inan¢ konusunun edinilmesi amactyla "inanilan"a bir temsil yetkisi vermekte,
"inamlan" da, bu yetkiye dayanarak, inan¢ konusunu bir iiciincii kisiden edinmektedir. (Ozsunay,
Ergun: Saf inangli Muamelelerde Vekalet Sozlesmesine Iliskin Hiikiimlerin Uygulanmasi, Temsil
ve Vekalete fliskin Sorunlar Sempozyumu, Ist. 1977, sh. 114). Uyusmazlik konusu olayda da (dava
edilen taginmaz) bir giinci kisinin (S.S.E. Yap1 Kooperatifi'nin) malvarligindan dolayli olarak
inanilanin (davalinin) malvarligina ge¢mistir. Davali (inanilan) kendi adina ve fakat inanan
(davact) hesabina iiciincii kisiden dava konusu taginmazi iktisap ettifine gére olayda araya giren
sahis kullanilmistir. Bundan amag, iktisabin {igiincii kisiler ve ¢ok defa alacaklilar bakimindan gizli
kalmasini saglamaktir (Tandogan, Haluk; Borglar Hukuku,Ozel Borg iliskileri, C.II, Ank. 1987, sh.
543 (548) vd; Ozsunay, Ergun; Tiirk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta Inangli Muameleler, Ist.
1968, sh. 109-103).” (www.sinerjimevzuat.com.tr — Igtihat Programi, Erisim Tarihi, 04.03.2018).
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C. REHIN HAKKININ CESITLERI

Rehin haklari, Tiirk Medeni Kanunun 850-973. maddelerinde ve diger kanun
hiikiimleriyle’? diizenlenmistir. Kanunumuz rehin haklarini, tasinir rehni ve tasinmaz
rehni olarak ikiye aywrmistir’®. Tasinmaz rehni kapsaminda, ipotek, ipotekli borg
senedi ve irat senedi bulunmaktadir. Alacak iizerinde rehin ile genel hapis hakki,

taginir rehni kapsaminda diizenlenmistir.

1. Tasiir Rehni

Taginir rehni, Medeni Kanunun esya hukuku kitabinin sinirli ayni haklar
kisminda, TMK. 939 ile 972. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Tasinir rehni bolim
basgligi altinda; teslime bagli rehin (TMK. m. 939-949), hayvan rehni (TMK. m.
940/1. 1), bir sicile tescili zorunlu olan tasinirlarin rehni (TMK. m. 940/f. 1), hapis
hakki (TMK. m. 950-953), alacaklar ve diger haklar iizerinde rehin (TMK. m. 954-
961), rehin karsiliginda 6diing verme isi ile ugrasanlarla yapilan rehin (TMK. m.

962-969), rehinli tahvil (TMK. m. 970-972) seklinde diizenlemeler bulunmaktadir.

Kanunda, tasmir rehnine iliskin olarak bir tanim bulunmamaktadir. Tasinir
rehni igerigi, tasinir miilkiyeti kavramindan (TMK m. 762) daha genistir. Taginmaz
kapsaminda olmayan biitliin esya ve haklarin, paraya cevrilebilir ve devredilebilir

veyahut teslimli veya teslimsiz olmak kaydiyla taginir rehninin konusu olabilir’,

Taginir rehni de tasinmaz rehni gibi, bor¢ karsiligi teminat alinan menkuliin

(tasiirin), bor¢ 6denmedigi taktirde rehin konusu menkuliin (taginirin) sattirilip

2 Diger kanunlarda diizenlenen tasimr rehnine iliskin olarak Ticari Isletme Rehni Kanunu, MK.
bakimindan taginir olan gemi, TTK. 1012 vd. maddelerinde “ Gemi Rehni” baslig1 altinda, hava
aract, 2920 sayili Tiirk Sivil Havacilik Kanunun 69 vd. maddelerinde, 6183 sayili Amme
Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanunun 12. maddesinde, 1581 sayili Tarim Kredi Koop. ve
Birlikleri Kanunun 13. maddesinde 3213 sayili Maden Kanunun 42. maddesi ise MK’ya gore
taginir niteliginde olan maden cevherinin rehni diizenlemistir.

3 Rehin hakk1, konusunu olusturan seye gore iice ayrilir: tasinmaz rehni, tasinir rehni ve hak rehnidir.

Bkz., AKIPEK, C. lll, s. 159-160; AYAN, C. llI, s. 160.

* NOMER/ERGUNE, s. 63; KARAHASAN, Mustafa Resit, Tiirk Esya Hukuku, 4.Cilt, Beta

Basim, Istanbul 1991, s. 768; CANSEL, Erol, Tiirk Menkul Rehni Hukuku (Teslim Sartli Menkul
Rehni), Cilt 1, Seving Matbaasi (Yayinevi), Ankara 1967, s. 13.

24



alacaklinin bedelinden alacagini tahsil yetkisi veren mutlak haktir. Tasmir rehnini
sinirlt ayni hak olarak nitelendirmemek gerekir. Zira ayni hak sadece esya iizerinde

kurulabilirken, tasmir rehni alacak ve diger haklar iizerinde de tesis edilmektedir’®.

Taginirlarda kural olarak devir zilyetlik ile saglanir. Ancak TMK. m. 940°da
zilyetlik sartina bir istisna getirilmistir. Kooperatif ve yetkili makamlar tarafindan
izin verilen kuruluslarin alacaklarini giivence altina almak i¢in hayvanin zilyetligi

devredilmeden de icra dairesinde tutulacak bir sicile kayitla rehin kurulabilir’®.

Tasinir rehnine hakim olan ilkeler, alacaga baghlik ilkesi, belirlilik ilkesi,
kamuya aciklik ilkesi, iyiniyetin korunmasi ilkesi, teminatin bolinmezligi ilkesi,

oncelik ilkesi, lex commissoria ilkesi olarak sayilabilir’’,

Tasmir rehninde, alacakli ve bor¢lu rehin iliskisini bitirmek istemedikleri
zaman alacaklinin rizasiyla rehin konusu seyin zilyetligi malikinde olursa rehin
hiikiimleri askida olur. Rehnin kurulma asamasinda nasil zilyetlik 6n planda ise sona
ermesinde de zilyetlik &n plandadir. Istisnai olarak hayvan rehninde zilyetligin devri
bulunmadigindan icra dairesinde sicilde terkin yapilmasi gereklidir. Alacaklinin
zilyet olmaktan c¢ikmasi veya zilyetligi sona erdirecek sebeplerin ortaya ¢ikmasi

dolayistyla tagmir rehni de son bulur’®,

Tasmir rehninde paraya cevrilmesi (TMK. m. 946/f. 1), icra kanaliyla (iIK m.
23/f. 1, b. 2 vd) mimkiindiir. Taraflar anlasmak suretiyle, icra dairesine
bagvurmadan da oOzel yoldan paraya c¢evirme hususunda alacakliya yetki

verebilirler™. Icra ve iflas Kanunu uyarinca, tasimir rehni tabirine, teslime bagh

> NOMER/ERGUNE, s. 64.
" KARAHASAN, s. 769.

7 NOMER/ERGUNE, s. 69 vd.; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 1011 vd.; AYAN, C. III, s.
262 vd.

8 KARAHASAN, s. 769.
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rehinler, TMK 940. maddesinde 6ngoriilen rehin tiirleri, ticari isletme rehni, hapis
hakk1, alacak ve sair haklar iizerindeki rehinler girer. Paraya cevirme, Icra ve Iflas

Kanununda belirtilen hiikiimler gergevesinde gerceklestirilir (IIK m. 145 vd.).

2. Tasinmaz Rehni

Tasinmaz rehni, Medeni Kanunun 850-938’inci maddeleri diizenlenmis
olmakla birlikte, ipotek 881-897°nci maddelerinde, ipotekli borg senedi ve irat senedi
898-929’uncu maddelerinde diizenlenmistir. Tasinmaz rehninin sinirli sayida olmak
tizere ii¢ ¢esidi bulunmaktadir. Bunlar ipotek, irat senedi ve ipotekli bor¢ senedidir.
Ipotekte, tedaviil fonksiyonu bulunmamaktadir. Buna karsilik olarak tasinmaz

rehinin biitiin ¢esitlerinde teminat fonksiyonu bulunmaktadir.

a. Genel Olarak Tasinmaz Rehni ve Ipotek

Tasinmaz rehni her seyden once bir sinirli ayni haktir. Hak sahibine taginmaz
degerinden alacagini alma yetkisi veren mutlak bir haktir®®, Tasmmmaz rehni ile
giivence altina alinmig bir alacak diger alacaklara gore daha giivenilirdir. Zira hak
sahibinin tasinmaz iizerinde tasarruf yetkisi bulunmaktadir. Hak sahibi tasarruf

yetkisini ancak kanunun ¢izdigi sinirlar dahilinde kullanabilir.

Tasinmaz rehninde, ekonomik agidan yiiklenebilecek anlamlar bakimindan
farkli tiirler ortaya ¢ikmustir. Ozellikle ipotekte bu anlamda giivence ve kredi
saglama fonksiyonu 6n plana ¢ikmaktadir. Tasinmaz rehninde, glivence saglamanin
yaninda tedaviil fonsiyonu da bulunmaktadir. Tedaviil fonksiyonu, modern
ihtiyaglarla birlikte arazi degeri iizerinden gerceklesmektedir®®. Alacak hakkini

teminat altina alan taginmaz rehninde, rehin hakki fer’i hak niteligindedir.

® NOMER/ERGUNE, s. 140.
8 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 897; AYAN, C. llI, s. 161.

81 AKIPEK, C. lll,s. 161-162; AYAN, C. lll, 5. 161; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 897.
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Tasinmaz rehni, Medeni Kanunun kabul ettigi ii¢ ayr1 taginmaz niteliginde
bulunan ‘“arazi”, “tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilmis bagimsiz ve siirekli
haklar” ile “iizerinde kat miilkiyeti tesis edilmis bir binanin bagimsiz olarak
kullanmaya elverisli bagimsiz boliimleri” lizerinde kurulabilir. Sinirlt ayni hak olan
tasinmaz rehni, ayni hak olmasi itibariyle belirlilik ilkesi geregince belirli esya
tizerinde kurulabilmesine karsin istisnai olarak payli miilkiyet paylar1 iizerinde de
kurulabilmektedir. Bunun i¢in paydaslarin rizasina gerek yoktur. Ancak paymn

lizerine koyulan rehinden sonra malin tamaminin iizerinde tasinmaz rehni tesis

edilemez.

Medeni Kanunun 771. maddesine gore, istisnalar disinda, taginmaz rehni ancak
tescille dogar. Tescil isleminin uygulamasi ise TST’nin 31. maddesinde ayrintili
olarak anlatilmigtir. Buna gore rehin miktari, varsa faiz orani, rehin derecesi, rehin
miiddeti, rehinler siitununa yazilacak (TST. m. 31/b); her bir rehin hakki A., B., C.
seklinde harflerle gosterilecek (TST. m. 31/a), alacaklinin kimligi belirtilecektir
(TST. m. 31/c). Tescil talebinde bulunabilecek sahislar, tasinmaz maliki, sartlari

varsa veliler, varsa vesayet makami izni ile vasiler ve temsilcilerdir.

Tasinmaz rehni nasil tescil ile doguyorsa ayni sekilde terkin veya taginmazin
tamamen yok olmasi ile son bulur. Alacak kendiliginden sona ermis olsa dahi
tasinmaz rehni kendiliginden sona ermez. Terkin talebinde bulunma yetkisi, rehinli
alacakliya aittir. Rehinli alacakli terkin talebinde bulunmazsa sartlar1 varsa mahkeme
karariyla terkini saglanir. Kamulastirma halinde de tasinmaz rehni kendiliginden
sona erer (TMK. m. 858). Tasinir rehninde oldugu gibi tasinmaz rehninde de paraya

cevrilme yoluyla tasinmaz rehni son bulur.

b. Ipotekli Bor¢ Senedi

Ipotek disinda tasmmaz rehninin iki ¢esidini olusturan ipotekli borg senedi ve
irat senedi, Medeni Kanunun 898-929’uncu maddeleri arasinda diizenlenmistir.
Diizenlemede oncelikli olarak ipotekli borg senedi ve irat senedi hiikiimleri islenmis

ardindan her iki tasinmaz rehnine uygulanacak esaslar belirlenmistir.
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Ipotekli bor¢ senedi, kisinin kisisel sorumlulugunun oldugu ve Kkisisel
sorumlulugu devam ederken tasinmaz degerinin tedaviiliiniin olanakli oldugu bir
tasinmaz rehni tiiriidiir. Burada taginmaz degeri bagimsizlastirilarak ve kiymetli
evraka baglanarak, tedaviilii saglanmistir. Burada alacak kiymetli evraka baglandigi
icin miicerret bir borg iligkisi teskil eder. Kiymetli evrak olan senette belirlenen
alacak taginmazin degerini veya pargalara boliinmiis ise tasinmaz deger pargasini

ihtiva eder®?.

Ipotekli bor¢ senedinde hem borglunun kisisel sorumlulugu hem de tasinmaz
ile sorumlulugu s6z konusudur. Borglu borcunu ifa etmezse, tasinmazdan karsilanir.
Tasinmazdan elde edilen bedel alacagi tam anlamiyla karsilamadigi taktirde

bor¢lunun kisisel malvarligindan karsilanir®3,

c. irat Senedi

frat senedi, bir tasinmaz iizerinde tasinmaz yiikii seklinde kurulmus bir alacak
hakkinin rehinli oldugunu gosteren tasinmaz rehni tiirtidiir. Sadece tasinmaz degerini
tedaviil gorevi vardir. Yani glivence fonksiyonu yoktur. Senet bor¢lusu ile tasinmaz
malikinin ayni kisi olmasi sarttir. Bor¢lunun taginmazi disinda baska bir kisiye ait
tasinmaz iizerinde irat senedi diizenlenemez. irat senedinde de soyut bir alacak hakk1
vardir. Senette borg iligkisinin gosterilmesine gerek yoktur. Bor¢lunun taginmazin
degeri disinda kisisel bir sorumlulugu dogmamaktadir. Irat senedi belirli taginmazlar
tizerinde kurulmasina izin verilmistir. Bunlar: tarim arazisi, konutlar ve iizerinde bina
yapilabilecek arsalardir. Irat senedinin kurulabilcegi azami miktar bellidir. Taginmaz
degerini gececek sekilde irat senedi diizenlenemez. Miktar1 belli eden tapu idaresidir.

Degerlendirme hususu Tapu Sicil Tiziigliniin 37’inci ve maddelerinde ayrintili

8 CETIN, ipotekli Bor¢ Senedi ve Irad Senedi, s. 83; SAYMEN/ELBIR, s. 595;
AYBAY,Aydin/HATEMI, Hiiseyin, Esya Hukuku Dersleri, Istanbul 1981, s. 194;
KOPRULU/KANETI, s. 423; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 901.

8 KOPRULU/KANETI, s. 260.

28



olarak diizenlenmistir. Degerlendirme neticesinde olusan zararlarda devlet

sorumludur. Islemi gergeklestiren memura kars riicu hakki saklidir®.

Ipotekli borg senedi, irat senedinden farkli olarak esyaya bagli bir borg iliskisi
kurulmamustir. Irat senedi ve ipotekli bor¢ senedi arasindaki en belirgin fark irat
senedinde sadece tasinmazin degeri ile siirli olmasidir. Ipotekli borg senedi ve irat
senedi sadece para borcu i¢in kurulabilir. Her iki tasinmaz rehni tapu sicilinde tescil

islemi ile kurulur®.

D. TASINMAZ REHNINE HAKIiM OLAN iLKELER

Medeni Kanunun 850-888. maddeleri arasinda tiim tasinmaz rehinlerini
ilgilendiren genel ilkeler diizenlenmistir. Bunlar; belirlilik ilkesi, giiven ilkesi, sabit
derece ilkesidir. Rehinde tasinmazin ve alacagin kapsaminindan ©nce ilkeleri
incelememizin sebebi, teorinin 6grenilip daha somut olan taginmaz ve alacagin
kapsaminin belirlenmesidir. Ilkeler, rehinde tasinmazin ve alacagin kapsaminin genel

gercevesini olusturacaktir.

1. Belirlilik ilkesi
a. Genel Olarak

Tasinmaz rehnine hakim olan ilkelerden belirlilik ilkesi 6gretide iki yonli
incelenmistir.®® Alacak ve tasinmaz gibi kavramlarin ihtiva ettigi konularin genis
olmas1 sebebiyle ayr1 ayr1 incelenmesinde fayda vardir. Bu sebeple rehinli alacagin
miktariin belli olmasinin yan1 sira rehin konusu tasinmazin de ferden belirlenmis

olmas gereklidir.

8 AYAN, s. 242 vd.
8 KOPRULU/KANETI, s. 397.

8 ERTAS, s. 540 vd.; AKIPEK/AKINTURK, s. 756 vd.; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s.
901 vd.; NOMER/ERGUNE, s. 21 vd.; AYAN, C. lll, s. 166.

29



Tasinmaz rehni her tiirlii alacak i¢in bir teminat konusu olabilir. Ancak Medeni
Kanun, bu alacagin Tiirk Lirasi ile ifade eden bir para alacagi seklinde gosterilmesi
gerektigini belirtmistir. MK. m. 851/f. 1 geregince Tiirk Liras1 olarak gosterilmeden
yapilan tescil hukuken gecersizdir. Alacak mevcut ise miktar1 sermaye borcu
seklinde gosterilir. Buna anapara rehni denir. Ancak miktar1 belli olmayan veya
alacak heniiz mevcut degilse kanun geregi bir bedel belirlenerek rehin sézlesmesine
aksettirilir. Burada taraflarin bedeli O6ngérmesi ve iist bir siir ihtiva etmesi
gereklidir. Buna da iist sinir rehni, meblag rehni veya limit rehni denir. Tapuda
belirtilen bedel, MK. m. 875 uyarinca alacagin kapsaminin tespitinde 6nem kazanir.
Ancak bu husus {ist sinir rehninde uygulanmaz. Zira iist sinir ipoteginde meblag

disinda kalan diger alacaklar1 kapsamaz.

Tasinmaz rehninde alacagin Tiirk Lirasi ile ifade etmesi zorunluluguna MK. m.
851/2 geregince istisna getirilmistir. Yabanci para ile rehin kurulabilmesi bir takim
sartlara tabi kilinmistir; yurt iginde ve yurt disinda faaliyette bulunan kredi
kurumlarinca verilmis bir kredi olmali, kredi yabanci para ilizerinden veya yabanci
para birimi ile verilmis olmalidir®’. Hangi yabanci para birimlerinin kullanilabilecegi
belirleme yetkisi Bakanlar Kuruluna aittir®® Asagidaki boliimlerde yabanci para
tizerinde kurulan ipotek konusunda ayrintili olarak anlatilacagindan bahse konu

kapatilmistir.

Tapuya kayitlh olmayan taginmazlar iizerinde, tasinmaz rehni kurulmasi
miimkiin degildir (TMK. m. 853). Medeni Kanunun m. 704’e gore, arazi, tapu
kiitiigiinde bagimsiz ve siirekli olmak iizere kaybedilen haklar ve kat miilkiyeti

kiitiigiinde kayitlh bagimsiz boliimler tasinmaz addedilir. Bir kimsenin tiim

8 ERTAS, s. 542; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 904; Yargitay 12. H. D. 2003/13982 E. —
2003/17750 K. 16.09.2003 tarihli kararinda, “Alacagin muayyenlik ilkesine ve ana paranin tiir ve
miktar olarak degistirilmesi s6zkonusu olamayacagina gore, Tiirk Lirast karsiliginda yapilmis
ipotekler icin alacaklinin, kredi s6zlesmesindeki yabanci para birimini esas alarak takibe baslamasi
yasaya aykiridir.” (www.sinerjimevzuat.com.tr — I¢tihat Programi, Erisim Tarihi, 04.03.2018).

8 Bakanlar Kurulu, 4.03.2002 tarih ve 2002/3813 sayili karari ile T.C. Merkez Bankasinca alim

satim konusu yapilan doviz cinsleri tizerinden taginmaz rehnini kabul etmistir (Bnz.: RG. 23 Mart
2002, Say1 24704).
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taginmazlarina tek bir rehin tesisi etmek imkansizdir. Her bir tasinmazin belirlenmesi
gerekli olup, o tasmmmazin tapu kiitiigli sayfasma tescil edilmesi gereklidir.
Tasinmazin pay1 tiizerinde rehin kurulabilirken, payi tizerinde rehnedilmis bir
tasinmazin tamamina rehin kurulamaz. Elbirligi miilkiyette ise tasinmazin tamamina
koyulacak rehinde her bir malikin onay vermesi gereklidir. Ayn1 alacak lehine birden

fazla tasinmaz iizerinde rehin hakki kurulabilir®.

b. Istisnai Olarak Yabanci Para Uzerinden Ipotek

Diinya c¢apinda ticari iligkilerin gelismesi sonucunda yurt iginde destek
alinmasinin yani sira yurt disinda mevcut krediler bakimindan da destek s6z konusu
olmustur. Ancak ipotegin sadece ekonomik deger bakimindan esnek olan Tiirk Lirasi
lizerinden yapilmasi bor¢lu veya alacaklinin zarara ugramasina yol agabilmekteydi®.
Iste bu zarar1 ortadan kaldirmak i¢in TMK. m. 851 uyarinca, tasinmaz rehninin Tiirk
Liras1 iizerinden kurulabilmesi kuralina yine ayni maddenin ikinci fikrasina gore

yabanci para iizerinden de ipotek kurulabilmesine imkan tanimistir.

aa. Kavram ve Kurulabilme Kosullar:

TMK. 851. maddenin 2. fikrasinin 1. ciimlesinde, yabanci para ipotegi belirli
ozellikleri bulunan bir krediyi teminat altina almayr amaglamistir. Ancak, bahsi
gecen hiikiimde, krediye iliskin bir tanimlama yapilmadig: gibi kredinin tiirli, konusu
da belirtilmis degildir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, 04 Haziran 2002 tarih ve
074/123-1852 sayili genelgesinde kredinin tanimi i¢in 4389 sayili Bankalar Kanunun
11. maddesini isaret etmistir®. Simdi ise 19.10.2005 tarih, 5411 sayili Bankacilik

8 ACAR, Faruk, Rehin Hukukunda Tasmmaz Kavrami ve Ozellikle Belirlilik lkesi, Tipki 2. Basim,
Vedat Yaymevi, Istanbul 2017, s. 25 vd. Ayrica tasinmazin tamam iizerinde rehin hakki
kurulmugsa tasinmazin pay1 {izerinde rehin hakki kurulabilecegine ilisikin ayrintili bilgi i¢in bkz.,
SIRMEN, s. 304.

% NAR, Ahmet, Yabanci Para Ipotegi, Seckin Yayincilik, Ankara 2009, s. 15; EKEN, Senem (2006).

Yabanci Para Ipotegi, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi,
Istanbul, s. 26-27.
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Kanunun 48. maddesinde gosterilmistir. Is bu maddeye gére, “Bankalarca verilen
nakdi krediler ile teminat mektuplari, kontrgarantiler, kefaletler, aval, ciro, kabul
gibi gayrinakdi krediler ve bu niteligi haiz taahhiitler, satin alinan tahvil ve benzeri
sermaye piyasas: arag¢lari, tevdiatta bulunmak suretiyle ya da herhangi bir sekil ve
surette verilen odiingler, varliklarin vadeli satisindan dogan alacaklar, vadesi
gecmis nakdi krediler, tahakkuk etmekle birlikte tahsil edilmemis faizler, gayrinakdi
kredilerin nakde tahvil olan bedelleri, ters repo islemlerinden alacaklar, vadeli islem
ve opsiyon sozlesmeleri ile benzeri diger sozlesmeler nedeniyle iistlenilen riskler,
ortaklik paylari ve Kurulca kredi olarak kabul edilen islemler izlendikleri hesaba

bakilmaksizin bu Kanun uygulamasinda kredi sayilir.

Birinci fikrada belirtilenlere ilave olarak, kalkinma ve yatirim bankalarinin
finansal kiralama yontemiyle sagladig: finansmanlar ile katilim bankalarinin tasimir
ve tasinmaz mal ve hizmet bedellerinin 6denmesi suretiyle veya kar ve zarar ortaklig
yatirimlari, tasinmaz, ekipman veya emtia temini veya finansal kiralama, mal
karsilig1 vesaikin finansmani, ortak yatirimlar veya benzer yontemlerle sagladiklart

finansmanlar da bu Kanun uygulamasinda kredi sayilir.”

TMK. m. 851/2 ve Bankacilik Kanununun 48. maddesi uyarinca, kredi
kavramini, satin alma giiclinlin belirli bir zaman sonra geri alinmak {izere bir
baskasina devretme veya belirli bir siire sonra 6demek konusunda anlasilmak iizere
satin alma giiciiniin saglanmas1 diye tanimlayabiliriz. Yabanci para iizerinden
alimacak krediler acisindan bir farklilik bulunmamaktadir. Nakdi veya gayrinakdi
(6rnek teminat mektubu), vadeli, vadesiz, prefinansman, ithalat, ihracat kredileri diye
ayrim yapilmamistir. Diger bir tabirle s6z konusu kredilerden dovize endekse edilmis

krediler anlasiimaktadir®.

% SIRMEN, A. Lale (2003). Yeni Tiirk Medeni Kanununda Yabanci Para Uzerinden Tasmmaz
Rehni Kurulmasina Iliskin Diizenlemeler. Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 52,
1/2003, 1-12, s. 4.

%2 UYSAL, Volkan (2011). Yabanci Para Ipotegi, Yiiksek Lisans Tezi, Bahgesehir Universitesi
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Yabanci para iizerinden ipotek kurulumunu ancak kredi kuruluslar1 yapabilir.
Kredi kuruluslarinin yurt iginde veya yurt disinda olmasi arasinda bir fark
bulunmamaktadir. Kredi kuruluslar1 kapsamina kredi vermeyen gercek kisi veya

herhangi bir tiizel kisi girmemektedir®®

. Kredi veren kuruluslara 6rnek olarak,
mevduat bankalari, katilim bankalari, kalkinma ve yatirim bankalar ile bunlarin yani
sira finansal kiralama sirketleri ve faktoring sirketleri gosterilebilir. Keza, 1567 sayili
Tirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun’a istinaden Bakanlar Kurulu
tarafindan kabul edilen 32 sayili Karar’in 18/3 maddesi uyarinca, “yurt icinde veya
yurt disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslarinca yabanct para iizerinden veya
yabanct para olgiisii ile verilen kredileri giivence altina almak i¢in yabanci para
tizerinden tasinmaz rehni (gemi ipotegi dahil) kurulmasi serbesttir” seklinde yabanci
para iizerinden ipotek kurulabilecegi ayrica hiikiim altina alimmistir®®. Onemle ifade
etmek gerekir ki, eski Medeni Kanun déneminde kurulan ancak yeni Medeni Kanun

kapsamima girmeyen kredi kuruluslarinca kurulan ipotekler gegerliligini

koruyacaklardir®,

bb. Yabanci Para Uzerinden Ipotegin Bagh Oldugu Esaslar

Yabanci para iizerinden ipotek kurulmasinda belirttigimiz tizere déviz kredileri
veya dovize endeksli kredilere imkan tanimakla birlikte, taraflar serbestce yabanci
para birimini segemeyeceklerdir. Yabanci para birimini belirleme hakki Bakanlar
Kurulunun insiyatifindedir (TMK. m. 851/f.4). Bakanlar Kurulu ise Tasinmazlar
Uzerine Rehin Hakki Kurulabilecek Yabanci Paralar Hakkinda 2002/3831 Sayih
Kararinda, TMK. m. 851/f.4 uyarinca, “Yabanci veya Tiirk parasi karsiliklarinin
hesabinda hesap giiniindeki Tiirkive Cumhuriyet Merkez Bankasimin doviz alig kuru

Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, s. 45 vd.; KUNTALP, Erden, Yabanci Para Uzerinden
Tasinmaz Rehni, Hayri Domani¢’e Armagan, Istanbul 1995, s. 293 vd.

9% UYSAL, s. 51.
% NAR, s. 83; KUNTALP, Yabanci Para Uzerinden Taginmaz Rehni, s. 293.

% EKEN, s. 45.
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esas alinir.” seklinde hiikiimle yabanci para birimini TCMB’ye birakmistir®. Bunlar
disinda kurulan para birimleri gecerli olmadig1 gibi rehnin kurulmasi da miimkiin

degildir.

TMK. m. 851/f. 2, c. 2 uyarinca, ipotek ile teminat alinan alacak hangi para
birimi {lizerinden teminat altina alinmissa, o derecenin teminat birimi de artik o para
birimiyle gosterilir. Keza, yabanci para iizerinden ipotek kurulabilmesi i¢in, sadece
derecenin ipotek miktarinin degil, teminat altina alinan alacagin da Bakanlar Kurulu
tarafindan belirlenen para birimlerinden biri olarak ifade edilmis olmas1 gerekir®’.
Ornegin, belirli bir miktar Euro (EUR) alacag1 olan sahis artik Avusturya Dolar
(AUD) iizerinden ipotek kuramayacaktir.

TMK. m. 851/f. 2, c. 3 uyarinca, bir derece {lizerinde birden fazla para birimi
kullanilarak ipotek kurulamaz. Keza, alt dereceler olusturularak da ipotek tesis
etmek miimkiin degildir®®. Ornek olarak, Birinci derecede ABD dolar1 iizerinden
ipotek kuruldugundan ayni derecenin ikinci sirasina Norve¢ Kronu veya Tiirk Lirasi

tizerinden ipotek kurulamaz.

Yabanci para ipotegi, tasinmaz rehni tiirlerinden sadece ipotek seklinde

kurulabilmektedir. Her ne kadar TMK. 851/f. 2’de tasinmaz rehni ifadesi kullanilmig

% SIRMEN, Yeni Tiirk Medeni Kanununda Yabanci Para Uzerinden Tasinmaz Rehni  Kurulmasina
iliskin Diizenlemeler, s. 6; TCMB tarafindan yayilanan, 09.04.2010 tarihli ve 27547 sayili RG’de
yayinlanarak yiiriirliige giren 2010/4 sayili “Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili
Karar Ile Basbakanlik Hazine Miistesarliginin 2008-32/34 Sayili Tebligine Iliskin I-M Sayili
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi1 Genelgesinde Degisiklik Yapimasina Dair Genelge’nin alim
satim konusu yapilan doévizler ile 1. maddesine gore su sekilde siralanmistir: ABD Dolar1 (USD),
Avustralya Dolar1 (AUD), Bulgar Levasi (BGN), Danimarka Kronu (DKK), Euro (EUR), Ingiliz
Sterlini (GBP), Iran Riyali (IRR), isve¢ Kronu (SEK), Isvi¢re Frang: (CHF), Japon Yeni (JPY),
Kanada Dolar1 (CAD), Kuveyt Dinar1 (KWD), Norveg Kronu (NOK), Rumen Leyi (RON), Rus
Rublesi (RUB), Suudi Arabistan Riyali (SAR).

9 SIRMEN, Yeni Tiirk Medeni Kanununda Yabanc1 Para Uzerinden Tasinmaz Rehni  Kurulmasina
Iliskin Diizenlemeler, s. 6. Ayrica, Sirmen, TMK. 851. maddesinin 2. fikrasi, tasinmazda
belirlilik ilkesinin tezahiirii olan Tiirk Lirasi lizerinden ipotek kurulmasi kuralini degistirmedigini,
taraflar istedigi taktirde sartlar yabanci para ilizerinden ipotek kurulabilme olgunlugunu gosterse
dahi Tiirk Lirasi lizerinden gosterebilmelerinin miimkiin oldugunu ifade etmektedir.

% OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 936-937; NAR, s. 85-86.
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ise de ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi lizerinde yabanci para ipotegi kurulamaz.
Ciinkii ipotek disinda bulunan diger iki tasinmaz rehni tiiriinde tedaviil fonksiyonu da
yer almaktadir. Tedaviil islevinin sonucu olarak, alacak ve rehin iliskisi bir kiymetli
evraka baglanmakta, soyut bir alacagin varligi soz konusu olmakta ve rehnin
kurulmasina bagli olarak temel borg iliskisi varsa, bu iliskiden dogan borg tecdit®®
(yenileme) yoluyla sona ermektedir. Bu suretle, kiymetli evrak niteligine senedin
diizenlenmesi ile birlikte krediyi geri 6deme borcu yenileme ile son bulacagindan;
borcun son bulmasi ile birlikte yabanci para tizerinde kurulan rehin de son

bulacaktiri®,

Yabanci para iizerinde kurulacak ipotegin anapara veya azami meblag ipotegi
seklinde kurulabilmesi miimkiin olmasina karsin doktrinde bu husus tartismali bir
konudur'®’, Yabanci para ipoteginin iist smir ipotegi seklinde de kuralabilecegi
belirten yazarlaral® karsin, sadece anapara ipotegi seklinde kurulabilecegini belirten
yazarlar'® da mevcuttur. Ust sinir ipotegi seklinde de kurulabilecegini belirten
yazarlar, kanunda boyle bir kisitlamanin olmadigindan hareketle yola ¢ikmalarina
karsin, iist sinir seklinde kurulamayacagini belirten yazarlar ise, anapara ipoteginin
belirlilik ilkesini ve yabanci para ipotegi lizerinden kurulan ipotegin para degerindeki
degisimlerinden ortaya ¢ikacak zararlari korumasindan miitevellit sadece anapara
ipotegi seklinde yabanci para ipoteginin kurulabilmesini savunmustur. Herseyden
once baskin goriise ve ¢ikarilan sonuca gore, sz konusu ipotek tiplerinin uygulama

alan1 alacagin glivence miktarin kapsamini belirlemesidir. Bu sebeple her iki ipotek

9 Tecdit hakkinda genel bilgi igin bkz., NOMER, Haluk Nami, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
Beta Yayinlari, Gozden Gegirilmis 13. Bas1, Istanbul 2013, s. 305.

100 KUNTALP, Yabanci Para Uzerinden Tasinmaz Rehni, . 307.
101 Tartigmali konu hakkinda genis bilgi icin bkz., UYSAL, s. 58 vd.; EKEN, s. 66 vd.
102 NAR, s. 46; ERTAS, s. 542; KUNTALP, Yabanci Para Uzerinden Tasmnmaz Rehni, s. 308-309.

103 GULEKLI, s. 72-73.
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tiiriiyle de yabanci para iizerinden ipotek kurulabilmesi miimkiindiir. Zira, yabanci

para ipoteginin belirlilik ilkesinin istisnasi olarak ortaya ¢iktig1 asikardir.

Uciincii bir goriis'® ise, yabanci para ipoteginin yalnizca iist sinir ipotegi
seklinde kurulabilecegidir. Onlara gore, yabanci para ipoteginde teminat altina alinan
alacagin doviz kurundan dolayr degisken olmasindan kaynakli olarak belirli bir
alacak miktarinin olmayisidir. Bu sayede sadece {ist sinir ipotegi seklinde kurulmasi

mumkuindiir.

Ipotek yalmzca gecerli bir alacak igin kurulur. Kural olarak, ipotek
sOzlesmesinde alacagin hukuki sebebinin gosterilmesi gerekli degildir. Sadece
hukuki sebebin gosterilmesi ispat bakimindan avantaj saglar. Ancak, yabanci para
ipoteginde alacagin hukuki sebebinin gosterilmesi gereklidir. TMK. m. 851/f. 2, c. 1
uyarinca, ancak belirli alacaklar i¢in ipotek hakki kurulabilir. Bunun disinda kurulan

ipotekler gegersizdir'®,

TMK. m. 851/f. 3, c. 1’e gore yabanci para ipotegi seklinde kurulan ipotek
derecesinin bosalmas1 halinde yerine hem Tiirk Liras1 hem de Tiirk Lirasi disinda bir
yabanci para biriminin gegebilecegi belirtilmistir. TMK. m. 851/f. 3, c. 2 uyarinca,
Tiirk Liras1 ile kurulmus bir ipotege ait derecenin bosalmasi halinde o derece
lizerinde yabanci para iizerinden ipotek kurulabilmesi miimkiindiir. Boyle bir
durumda, derecenin giivence ylikiinii gosteren Tiirk Lirasinin, ipotegin tescil edildigi
zamandaki TCMB doviz alis kuruna gore istenilen yabanci para birimine ¢evrilerek

derecenin giivence ylikiinii gosteren yabanci para birimi olacaktir.

104 SIRMEN, Yeni Tiirk Medeni Kanununda Yabanci Para Uzerinden Tasinmaz Rehni  Kurulmasina

fliskin Diizenlemeler, s. 9.

105 KUNTALP, Yabanci Para Uzerinden Tasinmaz Rehni, s. 313; SIRMEN, Yeni Tiirk Medeni
Kanununda Yabanci Para Uzerinden Tasinmaz Rehni Kurulmasina Iliskin Diizenlemeler, s. 10.
Ayrica bu hususta, Miilga Bagbakanlik Tapu ve Genel Miidiirliigi Tasarruf Islemleri Daire
Baskanligi 19.03.1991 tarih ve 10010730/1508 Sayili Genelgesi ve “Yabanci para iizerindeki rehin
tesisi" bashikli kistm 23.8.1996 giin ve 1996/5 Sayili Genelgesi uyarinca “Bu ipotegin tesisi
swrasinda, kredi agan banka veya aract olan banka ile gercek ve tiizel kisiler tarafindan, agilan
kredinin dis kaynakl kredi oldugunun agik¢a belirtilmesi gerekmektedir.” seklinde ifadesi ile
hukuki sebebin belirtilmesi saglanmustir.
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Yukarida belirtilen husus Tiirk Lirasinin bosalmasi halinde yerine gegecek
yabanci para ipotegine iliskin husustur. Buna karsilik, yabanci para ipoteginin
bosalmasi halinde bir bagka yabanci para birimi iizerinden kurulacak ipotege iliskin
olarak bahsi gecen maddede bir diizenleme mevcut degildir. Bu durumda, ipotegin
tescil tarihindeki TCMB’ce belirlenen ve daha once kurulu yabanci para birimi ile
kurulmasi istenilen yabanci para birimi arasindaki deger iligkisini gosteren ¢apraz

kurun esas alinmasi isabetli olur®®,

Yabanci para ipoteginde ilerleme sozlesmesi geregince kural olarak, bosalan
derecenin ilerleyecek olan ipotege gore sekil almasidir. Diger bir anlatimla bos
derecenin doniistiiriilmesi ve ilerleyecek ipotegin para birimine dokunulmamasidir.

107 Ornek vermek gerekirse,

Déniistiirmeye iliskin esaslar ise yukarida anlatilmigtir
birinci derecede X lehine 50.000 Euro, ikinci derecede Y lehine 200.000 TL, ti¢lincii
derecede ise Z lehine 150.000 TL ipotek kurulmustur. X lehine 50.000 Euro’luk
ipotegin terkin edilmesi sebebiyle, Z ipotek sozlesmesinde bulunan bos dereceye
ilerleme hakkini malike karsi kullanmistir. Bu durumda TMK. m. 851/f. 3, c. 2
uyarinca, talep tarthinde Euro’nun TL bazindaki karsiliginin 5 TL oldugu
varsayiminda tapu memurunun gorevi bosalan X lehine olan 50.000 Euro’luk
giivence yiikii miktarin1 TL’ye ¢evirmek ve ¢evirme sonunda Z’yi birinci dereye
oturtmaktadir. Yani, 50.000 Euro*5 TL=250.000 TL olur. Z’nin 250.000 TL’lik
birinci derece teminat miktarindaki 150.000 TL’lik bir ipotek hakki olur. Malik alt

derece olusturarak 100.000 TL daha bir baskasina ipotek hakki verebilir.

TMK. m. 851/f. 2, c. 3 ve TKGM 04.06.2002 tarih ve 074/123-1852 sayili
genelgesinde “Tiirk Parasi ile tesis edilmis bir ipotege ait derecenin bosalmasi
halinde. Yabanci Para degerinin ipotegin ilk tesisindeki Tiirk Parasi degerini
gecmeyecegi hususu resmi senede yazilmak ve taraflarca kabul edilmek suretiyle

bunun yerine kredinin tescil edilecegi tarihteki Tiirk Lirast karsiligt yabanct para

106 QGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 937.

17 OLGAG, s. 228.
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lizerinden ipotek tesis edilebilir.” hilkmiine gore, yabanci para ipoteginin kismi
bosalmasi neticesinde ipotegin muvafakaten doniistiirilmesinde ilgili dereceki
yabanci para tiirii izerinden kurulan ipotek sonlanmamakta ve yine alacagini temin
etmektedir. Ayrica, bosalan kismi derecede bulunan ipotek hakki sahibinin
muvafakati bulunmazsa, ilerleyen ipotek hakki sahibi o derecenin alt derecesine
kaydirilacaktir'®. Omek vermek gerekirse, birinci derecede X lehine 50.000 Euro,
ikinci derecede Y lehine 200.000 TL, tigiincii derecede ise Z lehine 150.000 TL
ipotek kurulmustur. Birinci derecede bulunan X’in 40.000 Euro’su 6denmis bununla
birlikte terkin edilmistir. Z ilerleme hakkini kullanmak istediginde, ayn1 derecede
birden fazla yabanci para birimi olmayacagindan Z’ye Euro iizerinden yabanci para
birimine c¢evrilip ¢evrilmeyecegi sorulacaktir. Z’nin 150.000 TL’lik alacaginin
50.000 TL’si varsayimla 10.000 Euro’ya denk geldiginde ve Z buna muvafakat
verdiginde 50.000 TL’lik alacagi 10.000 Euro olarak ilerleyecektir. Ancak burada X
muvafakat vermezse Z, X ile aym1 sirada bulunamayacak birinci derece 2. sirada

bulunarak alt dereceye kaydiralacaktir.

2. Giiven (Aleniyet) ilkesi

Tasinmaz rehni istisnalar hari¢ ancak tapuya tescille dogar, terkin ile son bulur.
Giiven ilkesi geregi, hi¢ kimse tapu kiitiigiine kaydedilmis bir tasinmaz i¢in tapu
kayitlarin1 bilmedigini iddia edemez. Kayitli bir tasinmazin yolsuz terkini, tasinmaz
rehnini sona erdirmez. Tapu sicili herkese agiktir. Tapuda, gegerli bir sebeple kurulan
bir rehin, giiven ilkesi geregi korunur. Sebep, bir s6zlesmeden dogacagi gibi kanun

hiikmiinden de dogabilir®,

Tasinmaz rehninde giliven ilkesi (kamuya aciklik ilkesi), tapu kiitiiglinden
anlagilir. Ancak buradaki anlasilma rehin hakkina sahip kisiyi belirlemek degildir.
Rehin haklarindan ipotek hakki, feri hak niteliginde oldugundan ferdi intikali tapu

108 OLGAG, s. 232.

109 AKIPEK/AKINTURK, s. 763. lstisnalar i¢in TMK. 865. maddesi, 867. maddesi ve 876. maddesi
incelenebilir.
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disinda gergeklesir. Kisiler, teminat altina aldig1 alacagi kazanmasiyla birlikte intikal
gerceklesmis olur. Oysa ipotekli borg senedi ve irat senedinde ise senetlerin devri ile

birlikte intikal ger¢eklesmis olur®®.

3. Sabit Dereceler ilkesi

Tasinmaz rehinlerinin siralamasi genelde iki sistem iizerinden incelenmistir.
Biri ilerleme sistemi iken diger sabit derece sistemidir!'!. Bir tasmmaz iizerinde
birden fazla ve ¢atisan sinirli ayni haklar mevcut olabilir. Aralarindaki oncelik sirasi
kurulus tarihlerine gore belirlenir. Dogal olarak bir tasinmaz iizerinde birden fazla
siirli ayni hak olan rehin hakki da s6z konusu olabilir. Boyle bir durumda siirh
ayni haklarda oldugu gibi kurulus tarihi olarak 6nce olanin hakki korunacag prensibi

gecerli olmayabilir.

Germen hukukundan hukukumuza gegen sabit dereceler ilkesinde taginmazin
degeri farazi pargalara ayrilmistir. Bu ilkeye gore; TMK. 870. maddesinde, her farazi
deger pargasi i¢in bir rehin derecesi kurulabildigini; rehin konusu ihtiva eden alacak
hakkinin da bu rehin derecesinde belirtilen miktar1 gegemeyecegini; TMK. 874.
maddesinde, oncelikli olarak ilk derecelerde bulunanlarindan ardindan diger
derecelerde bulunan alacaklarin istifade edebilecegini; TMK. 871. maddesinde,
bosalan dereceye diger rehin haklarinin ilerleyemeyecegini; TMK. 872. maddesinde,
malikin bosalan dereceye yeni bir rehin hakki tesis edebilecegi gibi bos birakarak bir
sakl1 derece olusturabilecegini; keza TMK. 872. maddesinde, TMK. 870. maddesine
istisnai olarak rehnin paraya ¢evrilmesinin paylastirma asamasindan dikkate
alinmayacagin1 yani bos derece dikkate alinmaksizin bedelin paylastiralacaging;

TMK. 874. maddesinde, bir derece icinde birden fazla yan derece ihdas

110 NOMER/ERGUNE, s. 30; KARAHASAN, s. 216.

111 EREL, Safak N., Gayrimenkul Rehninde Sira, A.U. Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yayimevi, Ankara
1974, s. 15; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 923.
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edilebilecegini; yan derecelerin ise alacaklari oraninda taginmazin satig degerinden

alabilecegini ifade etmistir!?,

Sabit dereceler ilkesi, hukukumuzda, malike kredi imkani saglamak i¢in
taginmaz tizerinde yeniden rehin tesisi imkan1 sunmustur. Bu duruma ii¢ yerde istisna
getirilerek alacakli lehinde hareket edilmistir. Bunlar; rehnin paraya gevrilmesi
durumdan bos derecelerin dikkate alinmayacagi, malikin arazisinin iyilestirmesi s6z
konusu ise iyilestirme neticesinde yapilan rehnin oOncelikli olmasi ve son olarak
bosalan dereceye, malik ile alacakli arasinda bosalan dereceye ilerleme sozlesmesi

varsa malik buna uymak zorundadir?,

Sabit dereceler ilkesinin, ilerleme sistemine karsin adil bir diizeni mevcuttur.
Ilerleme sisteminde 6nceki alacaklilardan bosalan yere sonraki alacaklilarin yiiksek
faiz talepleri ile gelmesi adaletsiz sonuca gotiirmektedir. Kendiliginden bos dereceye
ilerleme ile birlikte sonra gelen alacaklilar hem 6n siraya gegmekte hem de faizden
faydalanmaktadirlar. Sabit derece ilkesinde, malikin bos derece hakkini sakli tutma

arzusu kredi imkani da saglamaktadir'®4,

Onemle, arazinin degerini tedaviil ettirme fonksiyonu sadece sabit dereceler
sistemi kapsaminda oldugunu belirtmek gerekir. Clinkli sabit dereceler sisteminde
derecelerin farazi degerlerinin olusu ve degerlerinde derecelerden bagimsiz olusu
kiymetli evraklara uygulama imkani bulunmamaktadir. Zira kiymetli evraklar alacak

iliskisinden miicerettir'®®.

112 EREL, 5.30; ERTAS, 545; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 923 vd.; AYAN, C. lll, s. 175
vd.; KOPRULU/KANETI, s. 352.

118 EREL, s.28.

WTIRYAKI, Fuat ( Nisan 1994). Tagmmaz Rehni Hukukunda Sabit Dereceler Sistemi ve
Hiikiimleri. Ankara Barosu Dergisi, 4/1996, 540-560, s. 547.

115 TIRYAKI, s. 548.
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Tapuya serhi saglanmisg, ayni hak niteliginde kuvvet kazanmis (ayni etki) sahsi
haklardan olan ve tarihi 6nce olan bir irtifak hakki veya tasinmaz yiikii, kendisinden

sonra gelen tasinmaz rehninden sirasi ne olursa olsun 6nce gelecektir®.

E. REHINDE TASINMAZIN VE ALACAGIN KAPSAMI

Tasinmaz rehni, alacakliya tasinmazin degeri tizerinde bir ayni hak
tanidigindan, ayni hakkin hangi degerler iizerinde etki oldugunun belirlenmesi
gereklidir. Yani alacagi gilivence alan degerlerin neler oldugunun belirlenmesi
gereklidir. Medeni Kanunun ¢esitli maddelerinde!!’ tasinmazin ve alacagm kapsan

belirtilmistir.

Esyay1r inceleme konusu haline getirilmesinin 6nemi burada da ortaya
cikmaktadir. Basit bir esya lizerinde mal (esya) belli iken, bilesik esya iizerinde
birden fazla mal (esya) bulundugundan, bor¢lu ve malik agisindan taginmazin ve

alacagin kapsaminin belirlenmesi zorlagmaktadir.

Tasinmazin ve alacagin kapsami, genis bir konu olmasi sebebiyle boliim
itibariyle, ipotegi anlamdiran hususlara ayrintilara girmeden deginilecektir. Alacagin
kapsamina ileride de yer yer deginilecegi lizere Ozetle; anapara, takip masraflari,
faizler girmektedir. MK. m. 875 sinirli olarak hangi alacaklarin karsilanacagini

diizenlenmistir. Ancak bu husus sadece anapara ipoteklerinde uygulanir!!®,

Alacagin kapsami olarak, anapara; belirlilik ilkesi geregince tasinmaz rehni ile
temin edilen alacagin miktariin Tiirk Lirast olarak karsiligmin tapu sicilde
belirtilmesidir. Tabi esaslar1 daha once belirtildigi {izere yabanci para ile tasinmaz

rehni de kurmak miimkiindiir. Tapuda gosterilen kayit, alacagin tam anlamiyla

116 ERTAS, s. 546.

11"Medeni Kanunun 862. maddesinde biitiinleyici parga ve eklenti ile ilgili, M.K. m.863 de kira geliri
ile ilgili, 879. maddesinde ise sigorta tazminat ile ilgili hitkiimler yer almaktadir.

118 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 963.
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miktarmi gostermeyebilir. Taraflar, tapuda diisiinceler siitununa alacagin azalmasini

veya artmasini belirtmemis olabilirler'®®.

Alacagin kapsami olarak, takip masraflari; tasinmazin paraya g¢evrilmesi
asamasi, devletin yetkili icra organlar1 ile gergeklesirken alacakli tarafin yaptigi
anapara disinda posta, bilirkisi, har¢ masraflar1 gibi masraflar1 ihtiva eder. Bunun
i¢cin ayrica tapu ya tesciline gerek olmaksizin teminat kapsamina alinmistir. Ancak
bu husus her zaman gecerli degildir. Ust smir ipoteginde, tapuda gosterilen azami
meblagin sinirlari igerisinde karsilanmasi kuraldir. Ipotek borglusu iist sinir ipotegine
gore bunlar karsilamasi gerekmemektedir. Sartlar1 varsa alacakli taraf, bor¢lunun

kisisel malvarligina icra takibi gergeklestirir!?°.

Alacagin kapsami olarak, faizler; kanuni gecikme faizleri de tasinmaz rehinin
(ipotegin) kapsami icindedir. Bunun disinda asan faiz miktarlar1 tapu sicilinde

gosterildigi taktirde gecerlidir. Sozlesme faizleri de tapuda gosterilmis ise taginmaz

19SIRMEN, a.ge, s. 668; Yargitay 14. H. D. 2016/761 E - 2016/2936 K. 07.03.2016 tarihli
kararinda, “Somut olayda; incelenen ve ipotek aktinin gercevesini tayin eden resmi akit tablosu
iceriginden ipotegin, 1.000.000... icin tesis edildigi goriilmektedir. Ac¢iklanan bu nitelige gore
ipotek, kesin bor¢ (karz) ipotegidir. Tirk Medeni Kanununun 875. maddesine gore kesin borg
(karz) ipotegi, anapara yaninda, gecikme faizini ve icra takibi yapilmissa takip masraflarini da
giivence altina alir. Alacakli, ipotegin fekki i¢in anaparanin disinda takip masraflarini ve gegen
giinlerin faizlerini de isteyebileceginden, ipotegin kaldirilmasina ancak anaparanin, gecikme
faizinin, icra takibi yapilmigsa takip giderlerinin 6denmesi halinde karar verilebilir. Taginmaz
malikinin 6deme iddias1 varsa bu iddianin da yazili delille kanitlanmasi zorunludur. Biitiin bu
aciklamalarin  sonucu dogrultusunda mahkemece yapilmasi gereken is; Ipotek, kesin borg
(karz) ipotegine iliskin bulundugundan, taraflardan alacaklinin ipotegin paraya g¢evrilmesi yoluyla
icra takibi yapip yapmadigini sorup saptamak, icra takibi varsa bu dosyay: getirtmek, resmi akit
tablosundaki sozlesme hiikiimlerini gézetmek suretiyle alacaklinin anapara diginda isteyebilecegi
gecikme faizi ile icra takibi yapilmissa takip giderlerini gerek goriiliirse bilirkisiye hesaplatmak,
bunlarin toplamini alacakliya 6denmek {izere davaciya depo ettirmek, eksiksiz depo edilirse ipotek
serhini terkin etmek, kismen ddeme yapilirsa davanin reddine karar verilmekle beraber 6denen
bolimii  kiitiiglin ~ disiinceler  slitununda  gosterilmesine  karar  vermek  olmalidir.”
(www.sinerjimevzuat.com.tr — igtihat Programi, Erisim Tarihi, 04.03.2018).

20y argitay 19. H. D. 2015/14911 E. - 2016/5049 K. 21.03.2016 tarihli kararinda, “Ipotegin paraya
cevrilmesi yolu ile baslatilan icra takibinin dayanagi olan ipotek... Bedelli limit ipotegidir. Limit
ipotegi, ipotek limiti miktarinca sorumluluk dogurmaktadir. Somut olayda alacak miktar1 toplam...
olarak belirlenmis oldugundan ipotek limitini asacak sekilde itirazin iptaline ve ferilere
hitkmedilmis olmas1 dogru goériilmemistir.ipotek limitini asacak sekilde itirazin iptaline ve ferilere
hitkmedilmis olmasinin isabetsiz olusu hilkmiin bozulmasi geregi...” (www.sinerjimevzuat.com.tr —
I¢tihat Programi, Erigim Tarihi, 04.03.2018).
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rehni kapsaminda yer alir. Ancak, MK. m. 875/b.3’e gore biitiin sozlesme faizleri
tasinmaz rehni kapsaminda degildir. Yalnizca takibin basladig1 veya iflasin agildigi
zamandaki muaccel olmus son ii¢ yilin faizi ile bu andan itibaren paraya c¢evrilme

anina kadar olan sdzlesme faizleri kapsamdadir'?!

Alacagin ve tasinmazin kapsami esas itibariyle taginmazin yani ipotegin paraya
cevrilmesi asamasinda 6nem ihtiva etmektedir. Yukaridaki esaslar g¢ercevesinde

tasinmazin kapsamini ihtiva eden bir takim diizenlemelere deginilecektir.

1. Biitiinleyici Parca ve Eklenti

Tasinmazin kapsamina herseyden Once tasinmazin kendisi girer. Tasinmaz
rehninin yani ipotegin konusu Medeni Kanunun 853. maddesinde belirtilen tapuya
kayith bir tasinmazdir. Daha 6nce de deginildigi iizere tapuya kayith taginmazlar
“arazi”, “tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilmis bagimsiz ve siirekli haklar” ile
“lizerinde kat miilkiyeti tesis edilmis bir binanin bagimsiz olarak kullanmaya

elverigli bagimsiz boliimler” olarak belirlenmistir.

Medeni Kanun m. 862/f. 1’e gore biitiinleyici par¢a ve eklentiler de tasinmaz
rehninin giivence kapsamindadir. Medeni Kanunun 684. maddesinde biitiinleyici
parca i¢in “yerel ddetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikge,
zarara ugratilmadik¢ca veya yapisi degistirilmedikce ondan ayrilmasina olanak
bulunmayan parc¢adir.” denilmektedir. Ancak bunlardan bagka TMK. 865.
maddesine gore “tabii iirtinler, yapular, bitkiler”, TMK. 718. madddesine gore
“kaynaklar” da taginmaz rehninin biitiinleyici parca kapsamina girmektedir. Keza
taginmazlar tlizerindeki binalarin da biitiinleyici parca kapsaminda oldugu dogaldir.

Ancak iist hakkina'? konu olan yapilar rehin hakkinin kapsamina girmemektedir'??,

121 ERTAS, s. 554; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 953.

122(Jst hakki konusunda ayrintili bilgi igin bkz., GULEKLI, Yesim, ipotegin Tasmmaz ve Alacak
Agisindan Kapsami, Kazanci Yayinlar, Istanbul 1992, s. 5.
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Ipotek tesisi saglanirken mevcut bulunan biitiinleyici parcalar disinda sonradan
eklenen biitlinleyici pargalar da tasinmaz rehni kapsamina girmektedir. Taraflar
arasinda yapilacak biitiinleyici parcanin rehnin kapsami disina ¢ikarilmasi anlagmasi

liciincii kisileri baglamaz. Bu durum i¢ iliskide sonug dogurur!?,

Malik, biitiinleyici parca niteligini kaybeden tabii {irlinler iizerinde diledigi
tasarruf islemini gercgeklestirebilir. Kural olarak, biitiinleyici parca niteligini
yitirmeyen tabii triinler, tasinmaz rehninden ayri olarak haczedilemezler; takibe
konu edinemezler. Ancak IIK. 84. madddesinde olgulasmamus {iriinler i¢in istisna
getirilmistirt?®.

Son olarak biitiinleyici par¢anin tasinmazdan ayrilmasi durumunda, ileride de
goriilecegi iizere; TMK. m. 866’ya gore tasinmaz rehnine konu taginmazda deger
azalmas1 oldugunda alacaklinin, bor¢ludan giivence verilmesini veya durumu eski

hale getirmesini talep hakki bulunmaktadir!?®,

Medeni Kanun 862. maddesine gore eklentinin de taginmaz rehni kapsaminda
oldugunu ve Medeni Kanunun 686. maddesinde eklenti i¢in “asi/ sey malikinin
anlasilabilen arzusuna veya yerel ddetlere gore, isletilmesi, korunmasi veya yarar
saglamasi igin asil seye siirekli olarak ozgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme,
takma veya bagka bir bi¢cimde asil seye bagl kilinan tasimir maldw.” denilmektedir.
Eklenti her zaman taginir bir esyadir. Ne var ki, biitlinleyici parcadan farkli olarak,
taraflar, aksi yonde anlasma yaparak eklenti konusu seyi, tasinmaz rehni
kapsamindan c¢ikartabilirler. Bunun disindaki sozlesmeler resmi senetle belirtilip

tapuda gosterilir ise gegerlidir!?’.

123 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1008; KOPRULU/KANETI, s. 263; ERTAS, s. 555.
124 KOPRULU/KANETI, s. 263.
125 AYAN, C. 111, s. 184.

128 AKIPEK/AKINTURK, s. 740.
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Tasinmaz rehninin tesis edildigi zaman itibariyle mevcut olan eklentilerin yani
sira, sonradan eklenen eklentiler de rehnin kapsaminda degerlendirilir. Diger bir
anlatimla, teslime bagl rehin hiikiimlerine gerek olmaksizin, yani zilyetlige ihtiyag
duyulmaksizin eklenti rehin kapsaminda varsayilir. Genel ispat kurali geregi bir
seyin eklenti oldugunu iddia eden iddiasin1 ispatla miikelleftir. TMK. 862.
maddesinin 2. fikras1 geregince bu kurala istisna getirilmistir. Soyle ki; “Rehnin
kurulusu sirasinda makine, otel doseme esyast gibi agik¢a eklenti olarak gosterilen
ve tapu kiitiigiinde beyanlar siitununa yazilan seyler, kanuna gore bu nitelikte

’

olamayacaklar: ispat edilmedikce eklenti sayilir.” geregince ispat ylkii eklenti
olmadigmi iddia eden sahistadir'?®, Eklenti smifina giren seyler, tapunun beyanlar
hanesinde gosterilmekle birlikte, rehin senedinde bir hiikiim olmamasi veya
olmamakla birlikte beyanlar hanesinde gosterilmemesi, rehnin gegerliligine etki
etmedigi gibi tasinmaz rehninin kapsaminda bir sonu¢ dogurmaz. Hatta bu hususta
malik, sozlesmeye hacet kalmaksizin ve alacaklinin iznini almaksizin eklentileri
tapunun beyanlar hanesine kaydedebilir'?®. Dolayisiyla bu kapsamda bulunan

eklentilerin de biitiinleyici pargada oldugu gibi tasinmazdan ayr1 olarak

haczedilmemesi gerekir'%,

Medeni Kanunun 998. madddesi geregince, emin sifatiyla zilyetten, her tiirli
ayni hak kazaniminda iyiniyetli kisi korunmustur. Ancak bu hususta, TMK 862.
maddesinin ii¢lincii (son hiikiim) fikrasinin 6zel bir kural m1 yoksa bir istisna mi1
oldugu o6gretide tartismalidir. Birinci goriise gore, rehinli alacakli iyiniyetli olsa bile

liciincii kisiye ait eklenti {izerinde rehin hakki kazanilmas1 miimkiin degildir. ikinci

127 Eklenti konusunda ayrintili bilgi i¢in bkz., GUNEL, M.Cahit, Tasinmaz Rehninin Kapsami
Cefgevq.sin.('ie Eklentinin Hukuki Durumu, Filiz Kitabevi, Istanbul 2013, s. 45 wvd.;
KOPRULU/KANETI, s. 264.

1282 NOMER/ERGUNE, s. 10-11.

129 ERTAS, s. 556.

130 SIRMEN, Esya Hukuku, s. 663; aski yonde goriis igin bkz., HELVACI, ipotek Hakki, s. 183 vd.
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goriige gore, MK. 998. maddesinde sartlar ger¢eklesmis ise rehin hakki kazanilmasi

mimkiindiirt3?,

2. Uriin ve Kira Bedeli

Medeni Kanun, bazi durumlarda tasinmazdan elde edilen semerelerin de
teminatin konusunu olusturabileceklerini ifade etmistir. MK. 863. maddesinde, Kira
bedellerini diizenlenmesine karsin, 685. maddesinde ise tiriinleri diizenlemistir. Bazi
yazarlar, kira bedelini iirlin olarak kabul etmekte iken baz1 yazarlar ise ileri boyuta

tastyarak hukuki iiriin olarak kabul etmistir'®2,

Medeni Kanun 863. maddesine gore her kira bedeli tasinmaz rehni kapsamina
dahil degildir. Tasinmaz rehninin kapsami, yukaridaki boliimlerde de bahsettigimiz
lizere, rehnin paraya g¢evrilmesi asamasinda onem ihtiva etmektedir. Bu sebeple,
863’e gore borgluya kars1 tasinmaz rehninin veya ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla
takibe baslamadan 6nce veya bor¢lunun iflast s6z konusu ise iflasin ilanindan dnce
muaccel olmus kiralar ipotegin veya rehnin kapsamina girer. Kiracilarin, kira
bedelini takip alacaklisina karsi sorumlulugu ancak takibin tebligi veya borglu iflas

halinde ise iflasin ilani ile baglar!33,

Kira bedelinin  gayrimenkulle (tasinmazla) maddi bir baglantis
bulunmamaktadir. Kira bedelini, biitiinleyici par¢a veya eklenti sinifa dahil etmemiz

de miimkiin degildir. Bu sebeple, Medenin Kanunun 863. maddesine gore, rehin

181 TMK 862. maddesinin iiiincii (son hiikiim) fikras1 her iki goriise de miisait olduguna iliskin olarak

bkz: OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 942; hiikmiin istisna olduguna, rehin hakkinmn
kazanilmasiin miimkiin olmadigina iligkin olarak bkz: ERTAS, s.556; KOPRULU/KANETI, s.
269; hilkmiin 6zel bir goriiniim olduguna, rehin hakkinin kazanilmasinin miimkiin olduguna iliskin
olarak bknz: AYAN, C. Ill, s. 185-186.

1%2Kira bedeli, gayrimenkul iizerinde, malikin, hukuki iliski neticesinde elde ettigi bir iiriindiir.
Ayrmtili bilgi icin bkz., OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 943; Kira bedelinin hukuki iiriin
oldugunu kabul eden yazar ve ayrmtili bilgi agisindan bkz., AKIPEK/AKINTURK, s. 740.

133 SAYMEN/ELBIR, s. 541; AYAN, C. 111, s. 186.
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hakki kapsamindaki kira bedeli, ipotekli alacaklinin kanundan dogan bagimli bir

rehin hakkidir'34,

Medeni Kanun 863/f.3 maddesine gore, gayrimenkul {izerinde lehine tesis
edilen rehnin alacaklis1 yararina bir hitkiim getirilmistir. Buna gore, “rehinli tasinmaz
malikinin heniiz muaccel olmamus kira bedelleri iizerinde yaptig1 hukuki islemler ile
diger alacaklilar tarafindan koydurulan hacizler, kira alacaklilarinin muaccel
olmalarindan once rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takibe baslamis olan rehinli
alacakhalra karsi gecerli degildir”. Diger bir anlatimla rehinli alacaklinin takibe
baslamis olmasi veya borglu iflas halinde ise iflas kararinin ilan edilmis olmas1 ve bu
tarihte kira alacaklilar1 hala muacceliyet kazanmamis olmasi halinde gayrimenkul
maliki tarafindan yapilan tasarruf islemleri ile diger alacaklilar tarafindan konulan
hacizler rehin sahibi alacakliya karsi etkili degildir. Buna karsilik, kira bedelleri

teminatin kapsaminda oldugu kabul edilir!*°,

Medeni Kanun anlaminda iiriinler kismini ayrica irdelemek gerekirse iiriinlerin
tanimi, MK. m. 685’de “donemsel olarak elde edilen dogal veya hukuki iiriinler ile
bir seyin ozgiilendigi amaca gore ddetler geregi ondan elde edilmesi uygun goriilen
diger verimlerdir’. Ifadeden anlasilacag: iizere iiriinler iki kisma ayrilmistir. Kira
bedellerini hukuki iriin olarak saymamiz miimkiindiir. Ayrica aynt madddenin 3.
fikras1 geregi dogal iriinler asil seyden ayrilanana kadar biitiinleyici parca
sayllmistir. Ornegin, bir portakalin dalindan ayrilmasmna kadar biitiinleyici parga
oldugu kabulii gerekir. Daha 6nce bahsettigimiz tizere kural olarak, biitiinleyici parca
niteligini yitirmeyen tabii liriinler, tasinmaz rehninden ayr1 olarak haczedilemezler;
takibe konu edinemezler. [IK 84. maddesinde ise dogal iiriinlerin ayrilsa dahi sartlari
olusmugsa rehin kapsaminda kaldiklar1 kabul edilir. Ancak dogal iiriinlerin

tasinmazdan ayrilmadan evvel en ¢ok iki ay onceden haczedilmesi gereklidir. Haciz

13 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 943.

13 SAYMEN/ELBIR, s. 543; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1012; AYAN, C. lll, s. 186-187.
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ile birlikte bor¢lunun yapacaklari tasarruf islemleri rehin alacaklisina karsi etkili

olmaz!s®,

3. Sigorta Tazminati ve Kamulastirma Bedeli

Rehin veya ipotek konusu bir tasinmazin zarara ugramasi veya rehnin paraya
cevrilmesi tasinmazdan kaynakli bir problemle ger¢eklesmedigi taktirde,
gayrimenkulun malikine ddenecek bir bedelin giivence kapsamina girip girmeyecegi
ile ilgili olarak tasinmaz yerine ikame olunan deger olarak sigorta tazminat1 ve idare

hukukundan kaynakli kamulastirma bedelini incelemekte fayda vardir.

Rehin veya ipotek konusu bir tasinmazin zarara ugramasi sonucunda taginmaz
yerine ikame olunan degerlerin basinda sigorta tazminati gelir. Bu husus MK. 879.
maddesinde diizenlenmistir. Dilizenlemeye gore, tasinmaz zarara ugradifinda ve
sonucunda sigorta tazminatina hak kazandiginda, tazminatin muaccel hale gelmesi
ile birlikte rehin hak sahibi alacakli sigorta tazminatinin kendisine &denmesini
isteyebilir. Alacak durumunda bulunan biitiin rehinli alacaklilarin rizasi alinmadan
sigorta tazminati malike 6denemez. Riza olmaksizin 6deme gerceklesirse sigorta
sirketi ikinci kez sigorta tazminatin1 kanundan kaynaklanan ger¢ek hak sahiplerine

o6demek zorundadir®®’.

Malik, tasinmazi eski hale getirebilecek bir durumda ise rehinli alacaklilara
kars1 yeterli bir teminat gosterdigi taktirde ve sigorta tazminatini taginmazi eski hale
getirmek amaciyla kullanmak i¢in sigorta tazminatini kendisine Odenmesini

isteyebilir'3e,

Sigorta deprem sigortas1 gibi kanuni zorunluluktan kaynaklanabilecegi gibi
istege bagli olarak yapilmis bir sigorta olabilir. Sigortanin miilkiyet sahibi lehine

yapilip yapilmadigi énemlidir. Tasinmazin rehinli alacakli lehine sigorta ettirilmesi

13 AKIPEK/AKINTURK, s. 740; NOMER/ERGUNE, s. 11.
13 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 944 vd.

13 SAYMEN/ELBIR, s. 543; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1014,
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durumunda, TMK. 879. maddesi uygulama alan1 bulmaz. Béyle bir durumda sigorta
tazminati malik lehine 6denmez. Lehine sigorta yapilan rehinli alacaklinin 6n

siralarda bulunan rehinli alacaklilardan muvafakat almasina da gerek yoktur™*®,

TMK. 879. maddesi geregi malik lehine yapilmis sigortada, rehinli alacakli
sigorta primlerini 6demis olsa dahi bir oncelik hakki yoktur. Rehinli alacaklilarda

derece ve sira bakimindan 6ncelikli kim ise 6deme ona yapilir'®°,

Kamulastirma, devletin veya tiizel kisilerin kamu yarar1 nedeniyle 6zel
sahislardan tasinmazlarini biitiinleyici ve eklentileriyle birlikte bedel o6deyerek
almasina denir. Medeni Kanunda kamulastirma bedelinin taginmaz rehni kapsamina
girdigine dair agik bir hiikim bulunmamaktadir. Ancak ERTAS’a gore, TMK. 879.
maddesi geregince sigorta tazminatt gibi kamulastirma bedelinin de tasinmaz rehni
kapsaminda degerlendirilip rehinli alacaklinin muvafakati aranmadan malike
odenmesi gereklidir. AKIPEK/AKINTURK” e gére, TMK. m. 798°de intifa hakki ile
ilgili hiikiimlerin kiyasen uygulanarak, kamulagtirma bedelinin de tasinmaz rehni

kapsaminda, alacakli lehine devam etmesi gerektigini savunmustur®*!,

Tasinmazdan kaynakli bir problemle rehnin paraya cevrilmemesi Sadece
kamulastirma gibi bir husustan kaynaklanmayabilir. Ogretide Kkimi yazarlar,
tasinmazin yolsuz tescille el degistirmesi, tasinmazin yok olmasi veya degerinin
azalmasi gibi sebeplerle malike O6denecek haksiz fiil tazminatinin da teminatin

kapsaminda oldugunu kabul etmektedir'#2.

139 NOMER/ERGUNE, s. 13; HELVACI, ipotek Hakki, s. 207.

140 ERTAS, s. 558.

141 Kamulastirma hakkinda ayrmtili bilgi icin bkz., GOZLER/KAPLAN, s. 299 vd.; TMK. 879.
maddesinin kiyasen uygulanmasina iligkin olarak bkz., ERTAS, s. 558; NOMER/ERGUNE, s.
13; TMK. m. 798 maddesinin kiyasen uygulanmasina iliskin olarak bkz., AKIPEK/AKINTURK,
S. 775.

1“2 AYAN, C. Ill, s. 187; SAYMEN/ELBIR, s. 543; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1012.
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§4. IPOTEGIN OZELLIiKLERi
|. ALACAGA BAGLI HAK OLMA (FERI NITELIKTE) OZELLIiGi

Ipotek, sinirli ayni bir haktir. Ipotekte, sahsi bir alacagi teminat alma amaciyla
hareket edildigi i¢in alacaga bagli bir haktir. Hukuki iliski bakimindan ipotek varsa
dogal olarak bir alacak da vardir. Ancak, alacak ve ipotek arasindaki baglilik tek
taraflidir. Ipotegin varligi ve gecerliligi teminati olusturdugu alacagin varlig ve
gecerliligine bagl iken alacak, ipotegin varligina ve gecerliligine bagh degildir.
Alacak sona erdigi taktirde ipotek de sona erer. Ancak tapu kiitiigiinde kendiliginden
sona ermez. Bunun i¢in ipotek alacaklisinin terkin talebi veya mahkeme karari
gereklidir. Gegersiz bir alacak i¢in ipotek kurulmaz. Sayet gercersiz bir alacak igin

kurulan bir ipotek mevcut ise ipotege iliskin tescil yolsuz tescildir*®.

Ipotek ile alacak arasindaki iliski her zaman mutlak manada baghlik arz
etmemektedir. Zira ipotek yalniz mevcut alacak i¢in degil ayn1 zamanda dogmamus,
dogmas1 muhtemel alacaklar icin de kurulabilmektedir. Ipotegin mutlak manada
alacaga bagli olmamasi, kurulus asamasinda sekli olarak engellere maruz kalmamasi
ve giivence amaci disinda kalmamasi icin getirilen bir kolayliktir. Ust smir
ipoteginde, hukuki sebebin varligina bakilarak bedel tayin edilir. Anapara ipoteginde

ise hukuki isleme dayanak alacagm varligia bakilarak bedel tayin edilir'#*,

Ipotekle teminat altina alinmis bir alacak devredilirse, ipotek de kendiliginden
yeni alacakliya gecer. Alacagin kismi devri ipotegin de kismi devri sonucu getirir.
Alacak ile ipotegin birbirinden bagimsiz sekilde devri mimkiin degildir. Keza
ipotegin yeni alacakliya gegmesi durumunda tapu sicilinde tescile gerek yoktur. Kisi

dilerse TST. m. 31/1I geregi diisiinceler siitununa devir islemini isleyebilir'®®.

143 NOMER/ERGUNE, s. 42-43; KOPRULU/KANETI, s. 376; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR,
s. 962 vd.; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 681.

144 AKTEPE, Sezin ( Giiz 2007). Ipotegin Alacaga Bagli Hak Olmasi ve Diger Ozellikleri. Istanbul
Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 2/2007, 177-193, 177 vd.

145 AYAN, C. Ill, s. 219.
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Ipotegin devri niteliginde olan alacagin temliki isleminde yeni hak sahibi devir
islemini borgluya bildirmesine de gerek yoktur. Ancak borglu iyiniyetli olarak
devirden sonra eski alacakliya borcunu dderse borcundan kurtulmus olur. O yeni
alacaklidan rehnin terkinini talep edebilir. Ipotekte tapu defterine (siciline) giiven
ilkesi sadece gayrimenkul ipoteginin kapsam ve varligi ile smirlidir. Ipotege ait
tescil, alacagin varligin1 ispat etmedigi gibi rehinli alacak giiven ilkesinden

yararlanamaz. Bor¢lu her zaman ipotege konu alacagin varligina itiraz edebilir®.

Onemle belirtmek gerekir ki, gecerli bir alacagin varlig1 fakat yolsuz bir
tescilin varligi durumunda ve rehinli alacak temlik edildigi taktirde iyiniyetle sahip
olan yeni hak sahibi, giiven ilkesi geregince ve M.K. m 1023 nazara alinarak gegerli

bir alacaga bagli olarak rehin hakkini kazanir'®’.

Ipotegin tescil edilmesi alacagin varlig: icin delil niteliginde olamaz. Tescil,
rehinli alacaklinin ayni hakkinin varligia delil teskil eder. Rehinli alacaklinin tapu

memurundan ipotegi gosteren bir belge verilmesi istemesi durumunda verilen “ipotek

146 S{RMEN, Esya Hukuku, s. 683; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 965.

47 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 966; Yargitay 1. H. D. 2014/22600 E. - 2017/3544 K.
15.06.2017 tarihli kararinda, ‘“Uyusmazlikta, oncelikle "yolsuz tescil" kavrami tizerinde
durulmasinda yarar vardir.Bilindigi {izere; Tirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesinde "tapu
kitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan {igiincii kisinin
bu kazanimi korunur" hitkmii yer almakta olup; ayni ilke tamamlayici madde niteliginde bulunan
1024. maddede bagka bir ifade ile tekrarlanarak, iyiniyetli olmayan iigiincii sahislarin kazanimini
hiikiimsiiz saymigtir. Anilan yasal diizenlemeye gore, tapu sicilinde ismi gegen kisinin gergek hak
sahibi olduguna inanan veya kendinden beklenen tiim &zeni gostermesine ragmen gercek malik
olmadigini, tapu sicilinde yolsuzluk bulundugunu bilmesi imkansiz olan kisinin iktisab1 gecerlidir.
Vakia ve karinelerden, olayda halin icaplart vechiyle kendisinden beklenen 6zeni sarfetmemis
olmasi itibariyle kanunen iyiniyet iddiasinda bulunamayacagi belirmis olan kimsenin Tiirk Medeni
Kanununun 1023.maddesinden yararlanamayacagi kuskusuzdur. Somut olayda, ¢ekismeli taginmaz
tizerinde davali bankanin lehine ipotek tesis edilmesi sirasinda gekigmeli taginmazin sicil kaydinda
yapacagi basit bir arastirma ile gergek kayit malikine ait bilgilere ulasilabilecegi ve davali ipotek
bor¢lusunun miilkiyet hakki sahibi olmadigim ortaya cikarilabilecedi agiktir. Kald1 ki, isinin ehli
olan davali bankanin ayni zamanda ticari igletme olmas1  sebebiyle basiretli bir tacir gibi hareket
etme yukiimliligiinin bulundugu tartismasizdir. Bu durumda, gerekli 6zenin gosterildiginden
s0z edilemez ve basit bir inceleme ile belirtilen somut bulgularin tesbiti miimkiin iken, boylesi bir
aragtirmaya dahi liizum goriilmeksizin tasimmaz {izerinde ipotek kurulmasinda, davali bankanin
iyiniyetli oldugu, dolayis1 ile Tiirk Medeni Kanununun 1023. maddesinin koruyuculugu altinda
bulundugunu kabule olanak yoktur.” (www.sinerjimevzuat.com.tr — Igtihat Programu).
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belgesi”’nin varligi da alacagin varligina delil teskil etmez. Verilen belge kiymetli

evrak niteligini de kazandirmaz; tedaviil fonksiyonu yoktur4®,

Son olarak ipotegin fer’i bir hak olmasi sebebiyle, ipotek hakki sahibi ile
tasinmaz malikinin aralarinda yapacaklart adi yazili sekilde bir anlagma ile

sorumluluk miktarlarini azaltmalart miimkiindiirt*°.

I1. IPOTEGIN GUVENCE VE KiSISEL SORUMLULUK OZELLIiGi

TMK 881°e gore her tiirli alacak i¢in ipotek kurulabilir. Alacak, kisisel
sorumluluk gerektiren alacaklardan olabilecegi gibi tasinmaz ile sorumluluk
gerektiren alacaklardan da olabilir. iki ihtimalin bulundugu durum da s6z konusu
olabilir. Ipotekte gayrimenkul maliki ve ipotekten dolayr bor¢lu olan kisinin ayni
olmasi gerekmez. Sayet bunlar ayni kisi ise bor¢lu hem tasinmazi acgisindan hem de

kisisel borcu agisindan alacakliya kars1 sorumludur°,

[IK. m. 45°e gore ipotekle teminat altina alinmis bir alacagi borglusu borcunu
O0demedigi taktirde ipotegin paraya cevrilmesi yoluna basvurulabilir. Basvurmadan
bor¢lunun sahsi sorumluluguna dayanarak iflas veya haciz yoluyla takip yapilamaz.
[IK’da &ncelik giivencenin paraya ¢evrilmesidir. Thbar sart: aranan borglarda, ihbar
hem ipotekten dolayir bor¢lu olan malike hem de alacak konusu borcu olusturan
bor¢luya karsi yapilir. Bor¢lu adina her tiirli defiyi, gayrimenkul maliki de 6ne
siirebilir’®!,

Borgtan sahsen sorumlu olmayan gayrimenkul malikinin, borcu 6deyerek
gayrimenukulu ipotekten kurtarabilecegi gibi gayrimenkulun paraya ¢evrilmesini de
engelleyebilir. Borglunun borcu 6deyerek kurtarma hakki heniiz dogmamis ise

Medeni Kanunun 884. maddesi geregince malik de borcu 6deyerek gayrimenkulu

148 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 963
149 AKIPEK/AKINTURK, s. 786.
15 NOMER/ERGUNE, s. 42.

151 ERTAS, s. 567.
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ipotekten kurtaramaz. Malik i¢in bu hak dogmussa bor¢lunun yerine borcu 6demeye
kalktiginda alacakli kabul etmek durumundadir. Aksi taktirde alacagin temerriidii
hiikiimleri uygulanir (TBK. M. 106 vd.). Malik eger borcu dder veya borg tutarini
tevdii ederse bor¢lunun halefi durumuna gelir. Bor¢lunun ise kisisel sorumlulugu
malik agisindan devam eder. Ayrica malik borcu ddeyince ipotek sona ermez. Malik
lehine ipotek dogar. Ancak burada ipotegin hiikiimleri askidadir. Malik ipotegi bir
baskasina devrettiginde ise askida bulunan ipotegin hiikiimleri tekrar yiiriiliige

girer'®?,

Ipotekli tasinmaz, {izerindeki rehin hakki ile birlikte bir baskasina
devredilebilir. ipotek tasarruf yetkisini kisitlamamaktadir. Ancak ipotekli tasinmaz
bor¢lusu ayni zamanda sahsen borclu ise tasarrufun iptali hiikiimleri saklidir. Tapu
idaresi vaziyeti TMK 1019. maddesi geregince alacakliya bildirir. Boyle durumda
aksi kararlastirilmis olmadik¢a bor¢lunun sorumlulugunda ve teminatta bir degisiklik

meydana getirmez?®,

Ipotekte, giivence tedaviile elverisli degildir. Bu sebeple soyut borg ikrari
icermez. Kiymetli evrak niteligindeki senetlere baglanamaz. Ayni sekilde, ipotekli
bor¢ senedi ve irat senedinden farkli olarak, ortada bulunan bir alacak icin yeni bir
ipotek tesisi alacagin yenilendigi anlamina gelmemektedir'®*. Istem iizerine verilen
“ipotek belgesi” kiymetli evrak degildir. Sadece ipotegin tescil edildigini gdsteren

bir belgedir. Alacagin varligina da karine teskil etmez.

I11. IPOTEKTE TARAFLARIN DEGISEBILECEGI OZELLIiGi

Ipotegin tesisinde borglu ve malik farkli kisiler de olabilir. Bir kisi borglu
lehine taginmazi iizerinde ipotek tesis edebilir. Bu husus, Medeni Kanunun 881.

maddesinde acikca ifade edilmistir. Keza alacaklinin ¢ikarina halel gelmedikge

152 ERTAS, s. 567; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 969
153 KOPRULU/KANETI, s. 385; NOMER/ERGUNE, s. 42

1% SIRMEN, Esya Hukuku, s. 682; AKIPEK/AKINTURK, s. 787.
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borglunun bizzat borcu 6deme zorunlulugu da bulunmamaktadir. Bundan anlasildigi
kadariyla ipotegin esyaya bagli bor¢ olmamasi sebebiyle, malikin sorumlulugu
tasinmazin kiymeti ile sinirlidir. Ancak borcu tasinmazin kiymeti ile iistlenen tiglincii
kisi, bor¢lunun borcunu sonlandirmis degildir. Borg¢lunun borcu ipotegin paraya
cevrilmesi sonucunda eksik kalan miktar ilizerinden devam eder. Borglu lehine

tasinmazi paraya gevrilen iigiincii kisinin riicu hakki saklidir!®.

Ipotekli tasmnmazin miilkiyeti el degistirdiginde, yeni malik tasimazi ayni
hakla devralmis olur. Borglunun sorumlulugu sahsi sorumluluktur. Ipotekli
gayrimenkuliin devrinde dahi borglunun sahsi sorumlulugu devam eder. Yani
tasinmaz ile sorumluluk ve sahsi sorumululuk birbirinden ayrilmis olur. Yeni malik
bor¢lunun sahsi borcunu da iistlenmek isteyebilir. Ayrica bu hususta Borglar
Kanunu’nda borcun {istlenebilmesi konu baslikli béliimiinde yeni malikin bor¢lunun
borcunu iistlenebilmesi icin kolaylik getirilmistir. Ancak i¢ ve dis yiiklenmesi
denilen iki ayri durum s6z konusudur. Yeni malik sadece i¢ yiiklenme niteliginde
bulunan borg¢lularla anlagsma yoluna gitmeyecek ayrica alacaklilarla da anlagmak
zorundadir. Aksi durumda, borg listlenmesi sadece bor¢lu ve yeni malik arasinda s6z

konusu olacaktir. Yeni malik ipotegin bedeli kadar taginmazindan sorumlu olacaktir
(TBK.m. 195 vd.).

Borcun nakli iliskisini agmak gerekirse, TMK. m. 888’e gore yeni malikin
borcu iistlendigi durumu s6z konusu olursa ve alacaklilar bir 6nceki borgluya bir y1l
icinde hakkini sakli tuttugunu yazil olarak bildirmezse, bor¢lu borcun kurtulur. Bir
yillik siirenin baslangicit malikin alacakliya tapu memuru araciligiyla bildirmesidir.
Bildirim, tapuda goziiken alacakliya degil, gergek hak sahibine bildirimin yapildigi

zamandan baglar'®®

. Buradaki bir yillik siire hak diisiiricii siiredir. Bir yillik siirede
alacakli, cevap vermez veya cevabinda iistlenmeyi kabul ederse borcun iistlenmesi

gerceklesmis olur.

15 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1035.

15 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 971
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Ipotekli tasinmazin bir baska tasmmazla birlesmesi durumunda da miilkiyet
iliskisi degismekte ancak sorumluluk kaideleri degismemektedir. Tasinmaz
birlesmeleri, iradi ve zorunlu birlesme seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Devlet, arazilerin
daha verimli ve ekonomik agidan siireklilik kazandirmak maksadiyla ¢esitli arazileri
birlestirebilir. Ayrintili olarak ileride deginilecegi lizere burada taginmazi ipotekten
kurtarmak isteyen malikin, yeni malik ve borgtan kisisel olarak sorumlu olmamasi

aranirken, TMK. 860. maddesinde bu sartlar aranmamaktadir®®’.

Ipotegin yiikiiniin béliinmesi durumunda da miilkiyet iliskisinin degisebilecegi
muhakkaktir. Sayet ipotekli gayrimenkul birden fazla parcaya yani parsele
boliinerek; yeni parcalarin maliki ayni kisi veya farkli maliklerin borgtan birlikte
sorumluluklar1 soz konusu olursa, Medeni Kanunun 855. maddesinin birinci fikrasina
gbre toplu ipotegin sartlar1 gerceklesmis olur. Yani ipotek yiikii par¢alanmadan
parsellere gegmis olur. Kisacasi toplu ipotegin sartlari olusmasiyla birlikte her bir
gayrimenkul alacagin tamami i¢in teminat olusturur. Taraflarin kendi aralarinda
yapacag1 sOzlesme veya alacakli tarafin onay vermesi suretiyle ipotegin yiikiiniin

boliinmesini gergeklestirebilirler!®e.

Yukarida agiklandigi tizere, ipotegin, malikin tasarruf hakkini kisitlamadigi,
yeni malikin borcu lstlenmesi suretiyle tasinmaz miilkiyetinin el degistirebilecegi
gibi alacagin devri suretiyle de tasinmaz ve tasinmaz iizerindeki ipotegin hakki
sahibinin arasindaki miilkiyet iliskisi de yer degistirebilir. TBK. 184. maddesinin
birinci fikrasina gore alacagin devri yazili sekil sartina baghdir. Ipotekle teminat
altina alinmis bir alacagin devri de aymi kosullara sahiptir. Devir isleminin tapu
siciline tescili gegerlilik sartt degildir. Ancak devralanin talebi ile diigiinceler

stitununa alacagin devri kaydedilir. Kayit islemini gerceklestiren tapu memuru ise

157 ERTAS, s. 560.

158 HELVACI, ipotek Hakki, s. 314.
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kayit islemini malike ve Onceki alacakliya, Medenin Kanunun 1019. maddesi

geregince teblig eder®.

Medeni Kanun 887. maddesi, tasinmaz ile sorumluluk ve sahsi sorumluluk
birbirinden ayrilmis ise ipotege ait ayni talebin muaccel olmasi i¢in sahsi ve tasinmaz
ile sorumlu olan sahislara ayr1 ayr teblig edilmesini belirtmistir. Buradaki ihbarin
Oonemi, ipotekli tasinmazin ayni etkisini harekete gegirmeden giivence olusturan

borgluya veya iigiincii kisiye son bir firsat vermektir®°.

Son husus tartismali olmak birlikte teminat olarak ipotekle kuvvetlendirilmis
bir alacagin ayni1 zamanda kefaletle de kuvvetlendirilmesi sonucunda borcu 6deyen
tasinmaz malikinin, bor¢lunun halefi olurken kefalet teminatinin da sahibi olup
olamayacagidir'®!. Ipotekle birlikte alacagi temin eden bir kefalet s6z konusu ise
borcu ddeyen rehin veren malike ciiz’1 halefiyet kanaliyla gecmesi gerekir. Ancak
bdyle bir durumda kefilin biitiin sorumlulugu tistlendigi hakl elestirisi getirilebilir.
Kaynak olarak gosterilen Isvicre Hukukunda malikin kefile riicu imkam belitli sartlar
altinda olmustur. Boyle bir durumda kefaletin rehinden once tesis edilmis olmasi
veya kefil ile rehin veren arasinda bir akti iliskinin varligi aranmaktadir. Bu durum
TBK. 596. maddesine gore de iki sekilde ortaya ¢ikmaktadir. Birinci sekil, kefil ile
rehin veren arasinda bir aktin varligidir. Taraflar sozlesme ile riicu hakkini
kararlastirabilirler. Ikinci sekil ise rehin kefaletten sonra gelmek iizere bir iigiincii
kisi tarafindan verilmisse tiglincii kisi tasinmaz maliki, kefil verene riicu imkanina

sahiptir. Bununla birlikte, TBK. 596. m. 2/f.’nin hiikiimleri saklidirt®?.

15 NOMER/ERGUNE, s. 47.

160 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1035.

IBIERTAS, s. 567; REISOGLU, Seza, Tiirk Hukuku ve Banka Uygulamasinda Kefalet, Ankara
1992, 5.220 vd.; KILICOGLU, M. Ahmet, Tiirk Borglar Hukukunda Kanuni Halefiyet, Ankara
1979, 5.107 vd.

162 GUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 969; KILICOGLU, Halefiyet, s.109; REISOGLU, Kefalet,
s. 223; ERTAS, s. 568.
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IKiNCi BOLUM
[POTEGIN KURULMASI, TURLERi VE HUKUMLERI
§5. IPOTEGIN KURULMASI

Medeni Kanunda ipotegin kurulusuna iliskin hiikiimler bulunmamakla birlikte
onceki boliimlerde ipotegi anlamlandiran haklar boliimiinde bulunan ayni hakka
iligkin hiikiimler ve rehin hakkina iligkin hiikiimler kiyasen ipotegin kurulmasinda
kullanilir. Ayni hak ve tasinmaz rehninde oldugu gibi ipotegin kurulusunda da
kazanma sebebi, tescil talebi, tescil hakki ve terkin hususlari, esasli unsurlar1 ihtiva
etmektedir®®, Diger bir anlatimla, tasinmaz rehninin kurulmasim diizenleyen Medeni
Kanun 856. maddesi kiyasen ipotegin kurulmasina da uygulanmaktadir. Kisacasi

ipotek de tescille kurulur.

Medeni Kanunun ikinci ayriminin ipotek boliimiintin kurulmasi ve sona ermesi
bashikli kurulus alt bashikli 882. maddesinde “miktart belirli olmayan veya
degisebilen alacaklar da, belli rehin derecesine yerlestirilir ve tescilden sonra alacak
miktarinda meydana gelecek degismelere bakilmaksizin sirasini korur” denmektedir.
Keza ayni maddede tapu memurunun istem iizerine ipotegi goOsteren bir belge
verilecegini ancak belgenin niteligi itibariyle kiymetli evrak niteliginde olmadigi
belirtilmistir. S6z konusu maddede ipotegin kurulmasi ve sartlar1 anlatilmamig

sadece ipotegi gosteren ipotek belgesinin diizenlenmesi anlatilmistir.

Ipotegin kurulusu esasen rehin hakkinin bir yansimasi olan kamuya agiklik
ilkesi geregi bir tescil iglemi ile baglar. Ancak Medeni Kanununa gore tescile bagh
olmaksizin kendiliginden dogan ipotek haklar1 da mevcuttur. Kurulus asamasinda
ipotegin sebebinin genellikle bir rehin sdzlesmesi oldugu goriilmektedir. Ancak
sO6zlesme disinda bir takim hukuksal kazanim sebepleri de bulunmaktadir. Hukuksal
islemler, mahkeme kararlar1 ve kanun geregi kazanim da ipotegin kazanim

sekillerdendir.

163 ESENER/GUVEN, s. 470.
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Medeni Kanunun 856. maddesinin ifadesi geregi “tescil ile kurulum ve ayrik
durum” ifadesinden yola ¢ikilarak ipotegin kurulmasimi iki ayr1 sekilde incelemekte
yarar bulunmaktadir. Ipotegin kurulmasi, tescile ile kazamm ve tescile gerek

olmaksizin kanun geregi kazanim diye ayirarak incelenecektir.

|. TESCIL iLE KAZANIM

Ipotek, malikin talebi iizerine tapu kiitiigiine tescil edilir. Ipotegin kurulmasi
icin hukuki sebep, tescil talebi ve tescilin gerceklesmesi gerekir. Ayrica eski Medeni
Kanuna gore taraflarin hukuki islem ehliyetine sahip bulunmalart da zorunludur.
Tescile muvafakat beyani islemi bir tasarruf islemi oldugundan tasarruf yetkisinin

bulunmasi gerekir'®*.

Farkli hukuk sistemlerinde, ipotegin tescili ile ilgili farkli kayit sistemleri
mevcuttur. Sistemleri 6zetle aciklamak gerekirse; birinci sistem olarak kayit ve tespit
sistemini gosterebiliriz. Bu sisteme gore, malik ve ipotek sahibi olacak kisi arasinda
yapilan akit yeterli goriilmektedir. Ipotekler arasindaki siray: ise tescilin yapilma
tarthine gore siralar. Bu yoniiyle tasinmaz rehnine hakim olan giiven ilkesini
korumayan bir sistemdir. Ikinci sistem ise beyan ve tasdik sistemidir. Bu sisteme

gore, taraflar arasinda yapilan s6zlesme resmi bir makam tarafindan incelenip, kanun

164 Yargitay 14. H. D. 2011/5439 E. - 2011/6807 K. 25.05.2011 tarihli kararinda, “Belirtildigi {izere
dava, tasarruf ehliyeti yoksunlugu nedeniyle ipotegin terkini istemine iligskindir. Kuskusuz vekalet
iligkisi de bir sozlesmeyle kurulur. O yiizden vekalet s6zlesmesinin kurulusunda da, sézlesme
yapma ehliyeti hukuka, ahlaka, adaba uygunluk, iradeyle beyan arasinda uyum gibi genel
kosullarin bulunmasi gerekir. iradenin varlig1 ise, zihni olgunluga erismis kisilerde aranir. Bu
nedenle de biitiin sézlesmelerde oldugu gibi, gecerli bir sdzlesmenin varligi i¢in kisilerde islem
yapma (akit yapma) ehliyetinin aranmasi gerekecektir. Genel olarak ehliyet deyiminden, kisinin
medeni haklara sahip olabilme (hak ehliyeti) ile onlar1 kullanabilme (fiil ehliyeti) ehliyeti anlagilir.
Bagka bir anlatimla, ancak tam ehliyetli (sezgin, ergin olan ve kisith bulunmayan) kisiler
sozlesmeyi ya tek baslarina ya da yasal temsilcilerin izniyle yapabilir. Gergekten, TMK. m. 9
geregi <fiil ehliyetine sahip olan kimse, kendi fiilleriyle hak edinebilir ve bor¢ altina girebilir>,
TMK. m. 16 geregi de <ayirt etme giiciine sahip kiiglikler ve kisitlilar yasal temsilcilerinin rizalart
olmadik¢a kendi islemleriyle borg altina giremezler. S6zlesmenin taraflarindan birinin, sdzlesme
yapma ehliyetinin yoksunlugu o sozlesmenin butlaninin gerektirir (TMK. m. 15). Buradaki
sozlesme ehliyetiyle anlatilmak istenen, kisideki sdzlesmenin yapildigir zamandaki ehliyetin varligi
ya da yoklugudur. Kisinin, sozlesmeden sonra sdzlesme ehliyetine hak kazanmasi, sbézlesmeye
gegerlilik vermeyecegi gibi sozlesme yapma echliyetinin sonradan kaybedilmis olmasi da o
sozlesmeyi gecerli kilmaz.” (www.sinerjimevzuat.com.tr — Ictihat Programi); AYAN, C. IlI, s.
203; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 918.
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hiikiimlerine uygun bulunursa sozlesme tasdik edilir. Bu sistemde ise, sira birinci
sistemdeki gibi tescilin yapilma tarihine gore siralanir. Uciincii sistem olarak torrens
sistemi olarak gormekteyiz. Bu sistemde ipotek, tescille dogmakta ve giiven ilkesi
korunmaktadir. Hersey tescille yapilmakta, biitiin islemleri de gosteren belge

verilmektedir. Bu belgede ise tapudaki kayitlarin aynis1 bulunmaktadir®.

Ulkemizde uygulanan dordiincii sistem olan tapu sicili sistemine gelince, tasdik
ve torrens sistemlerinin karisimi sonucu olusmustur. Bu sistemde kadastrosu
yapilmig Dbiitin tasinmazlar ve onlara iligkin takyidat bilgileri tapuya
kaydedilmektedir. Tescil, kanundan ayrik hiikiimler olmak {izere malikin talebi

iizerine yapilir. Ayrica terkin de dahil yapilan her islem tapuya kaydedilmektedir®®®.

Ipotek hakki tapu kiitiigii sayfasinin sag tarafinda bulunan “Tasinmaz
Rehinleri” siitununa tescil edilir. Yapilan tescilde, kurulus sirasina gore her
gayrimenkul ipotegi icin (A)’dan baslamak iizere bir harf verilir. ipotek icin “I”
kisaltmasi kullanilarak, ipotegin tiirii, alacaklinin kim oldugu, ipotek miktari, anapara
faizi gibi yan alacaklar, ipotegin derecesi, siiresi varsa tescil tarihi (yevmiye defterine
kayit tarihi), yevmiye numarasi belirtilir (TST. 31.). Belirtmek gerekir ki maksimal
ipoteginde, maksimum sinir1 asan faizler ayrica istenemeyeceginden, faiz oraninin

tapu kiitiigiine tescili olanaksizdir'®’.

Ipotegin tescil disinda zamanasimi yoluyla kazanilip kazamlmayaca@
hususunda ayr1 bir parantez agmakta fayda var. Doktirinde bu hususta farkli goriisler
bulunmaktadir. Hakim olan goriise gore ipotegin zamanasimi yoluyla kazanilmasi
miimkiin degildir. Olagan zamanasimi yoluyla kazanilmasi, alacagin varligina
ragmen tescilin yolsuz oldugu durumlarda zilyetlik sarti gergeklesmedigi igin

miimkiin degildir. Olaganiistii zamanagim1 yoluyla kazanilmas1 evleviyetle miimkiin

165 UNAL/BASPINAR, s. 291-293.
166 UNAL/BASPINAR, s. 295.

167 HELVACI, Ipotek Hakki, s. 130; KOPRULU/KANETI, s. 289.
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degildir'® Diger bir goriis, “hak zilyetligi” kavranmyla aciklamis; olagan ve

olaganiistii zamanasim1 yoluyla kazanimi gecerli bulmustur?®®.

Tescil ile tescili isteme hakki birbirinden farklidir. Tescil talep etme hakkinin
hukuki niteligi ise tartigmalidir. Tartismaya gore, alacak hakki oldugunu iddia eden
oldugu gibi, ayni hak diyen de olmaktadir. Bir kisim yazarlar, esyaya bagl bir borg
demekte ise de bir kismi da kanundan kaynakli ve ipotegi kuran yenilik dogurucu bir

hak demektedirl’,

Ipotegin tescille kazanimini iic ayr1 baslik altinda incelemek gerekirse,
hukuksal islem yoluyla kazanim, mahkeme karar1 sonucunda kazanim ve kanun

hiikmii geregi kazanim seklinde incelemekte yarar vardir.

A. HUKUKI iSLEM YOLUYLA KAZANIM
1. Genel Olarak

Ipotegin tesisi icin hukuki iligkinin varligi gereklidir. Medeni Kanun, hukuki
iligkileri acikg¢a belirtmemistir. TMK. 856. maddesine gore, ipotegin kazanilmasi icin
sOzlesmenin varligindan bahsetmistir. Ancak belirtmek gerekir ki tescille kazanimin
kanun hiikmii geregi durumlarinda agik¢a kanunda belirtilmesi gereklidir. Keza,
gayrimenkul miilkiyetinin tescilsiz kazanilmasina iligkin kanun maddeleri

gayrimenkul rehninin kazanilmasinda esas alinmaz.

Gayrimenkul rehni sozlesmesi, gayrimenkul maliki ile ipotek alacaklisi
arasinda yapilan bir akit islemidir. Burada gayrimenkul sahibi, ipotek alacaklisina
kars1 borg altina girer. Malik kendi borcu i¢in tasinmazini rehin verebilecegi gibi bir

baskasinin borcu i¢in de tasinmazi tizerinde rehin hakki tesis edebilir.

168 KOPRULU/KANETI, s. 300; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 980.
169 HATEMI/SEROZAN/ARPACI s. 672.

170 Ayrintil bilgi i¢in bkz., AYAN, C. 11, s. 206.
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Tasinmaz rehin sézlesmesi adi yazili sekilde yapilamaz. Ancak resmi sekilde
yapilabilir (MK. m. 856/f. 2). Buradaki resmi sekil sart1 gecerlilik sartidir. Sayet
sozlesmede yapilacak bir degisiklik var ise degisikligin de yine aymi sekilde resmi
yolla yapilmas: gereklidir. Burada o©nemle belirtmek gerekir ki degisiklik
sOzlesmenin asli icerigini degistiriyorsa, 6zellikle ipotegin yiikiinli artirtyorsa tabi
oldugu sozlesmenin seklini alir. Ancak ipotegin ylkiinii azaltiyorsa resmi sekil
aranmaz. Ipotegin yiikiinii agirlastiran sebeplere, ipotegin bedelinin artirilmasi,
sozlesmede ilerleme hakkinin verilmesi gibi Ornekler verilebilirken, hafifleten

sebeplere ise giivence bedelinin azaltilmasi gosterilebilirt’:.

Ipotek sdzlesmesinin asli ve zorunlu unsurlar olarak, ipotek veren, ipotege
mesnet tasinmaz, ipotekli alacakli ve ipotek alacagi sayilabilir. S6zlesmeye iliskin
resmi senet ise tapu memuru tarafindan diizenlenir (Tapu K. m. 26). Ancak
sozlesmeye iliskin olarak bazi istisnai durumlarda resmi senet aranmayabilir. Ordu
Yardimlasma Kurumu dahil, kamu kurum ve kuruluslari, bankalar, Esnaf ve
Sanatkarlar Kredi ve Kefalet Kooperatiflerince agilacak tiim kredilere karsilik
teminat gosterilen tasinmazlarin ipotek islemleri, taraflarin istemleri halinde resmi
senet diizenlenmeksizin alacakli ile bor¢lu ve varsa kefilleri arasinda yapilan kredi
veya bor¢landirict akitlere istinaden, tapu sicil miidiirliiklerince tapuya tescil edilir.
Burada, kredi veya bor¢ sdzlesmesi ayni zaman da ipotek soézlesmesinin asli
unsurlarini barindirmasi gereklidir. Keza istisnai hiikiime gore tasinmazin sahibi ve
bor¢lunun kendisi aym kisi olmasi gereklidir. Ugiincii kisi lehine yapilacak islem

akiti gecersiz hale getirir'’2,

Sozlesme yapma vaadinde oldugu gibi tasinmaz iizerinde ipotek kurma vaadi

her ne kadar kanunda acik bir hiikiim olmasa da tapu sicil memurlugu Oniinde

L AYAN, C. 111, s. 203.

172 0GUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 912.
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yapilmast miimkiindiir. Ancak noterde yapilan ipotek kurma vaadi sozlesmeleri

gecerli degildir. Bu hususta kanunda noterlere acik yetki verilmemistir!’.

Ipotegin kurulabilmesi igin tescil zorunlu olmakla birlikte kazanma sebebi
sadece sozlesmeden kaynaklanmamaktadir. Vasiyet yoluyla bir kimse lehine 6liime
bagli bir tasarruf islemi sebebinden kaynakli olarak ipotek kurulabilir. Malikin
terekesi lizerinde alacakli lehine kurulmaktadir. Alacakli lehine kurulan hak, kisisel
bir haktir. Bu sekilde vasiyet alacaklisinin, mirasgilara karsi tescile kabul beyanini

talep etme hakki bulunmaktadir!’4,

Ipotekli borg senedi ve irat senedi, tek tarafli olarak malikin talebi ile malik
adina veya hamiline kurulabilir. Tedaviile elverisli olan tasinmaz rehni tiirleri, temel
bor¢ iligkisinden aridirler. Rehin so6zlesmesinde bedelin gosterilmesi yeterlidir.
Ayrica temel borg iligkisinin sebebinin gdsterilmesine gerek yoktur. Ipotek ise
alacaga bagli bir hak olup temel borg iligskisinden ari degildir. Bu sebeple hamiline

yazilamaz'™.

Ipotek alacaga bagl bir feri haktir. Temel borg iliskisinden bagimsiz
diisiinelemez. Ancak 6gretide, rehin sdzlesmesinde temel borg iliskisinin ipotegin
sebebi olarak yer almasinin gerekip gerekmedigi konusunda fikir ayriligi vardir. Bir
kisim yazarlar alacak bedelinin gosterilmesinin yeterli, hukuki sebebin varliginin

176

gerekli olmadigin1 savunmaktadir Aksini diistinen yazarlardan bir kismi, hukuki

sebebin varligin1 aramaktadirlar!’’. Bir kisim yazarlar ise ipotek tiiriine gére ayrima

178 Kanunda &ngoriilen istisnalar disinda arsa pay: karsilign insaat sdzlesmelerinin noterler tarafindan
diizenlenmesi Tapu K. 26. maddesine gore izin verilmistir. Bu sebeple kanuna gore izin verilen
sozlesme tipine uygun olarak sézlesemenin igerigine de izin verilmistir. Bu sebeple arsa payi
karsilig1 insaat sbzlesmesinin igeriginde bulunan ipotek kurma vaatlerinin de noter tarafindan
diizenlenmesi Tapu K. 26. maddesinin VII. geregince olanak bulunduguna iliskin ayrintili bilgi i¢in
bkz., NOMER/ERGUNE, s. 33; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 912.

174 KOPRULU/KANETI, s. 297.
175 KOPRULU/KANETI, s. 298; SIRMEN, a.g.e, s. 635.

176 NOMER/ERGUNE, s. 32; HELVACI, ipotek Hakk, s. 116.
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gitmis; anapara ipoteginde alacak bedelinin gosterilmesinin yeterli oldugunu, hukuki
sebebin varligina gerek olmadigini, iist sinir ipoteginde ise hukuki sebebin varliginin

gerektigini ifade etmislerdir®,

2. Ozel Olarak Ipotek Sozlesmesi

Ipotek sozlesmesi, tasinmaz maliki ile borglu kisinin alacaklis1 arasinda yapilan
ve bor¢ 6denmedigi zaman taginmaz malikinin glivence olarak ortaya koydugu
taginmazin paraya cevrilerek elde edilen bedelden borcun karsilanmasini amaglayan

resmi sekilde yapilan sdzlesmedir.

a. Sozlesmenin Sekli

Ipotek sozlesmesi, tasinmaz maliki ve bor¢lu kisinin alacaklis1 arasinda
kurulur. Borglu kisinin alacaklis1 dogrudan malikin alacaklisi olabildigi gibi tiglincii
kisi lehine bir alacak hakki da yaratilabilir. Malik, sézlesme ile birlikte ipotegin
kurulmasi borcu altina girmis olur. Diger bir anlatimla malik, taginmazi iizerinde
ipotegi alacakli lehine tescil etme borcu yiiklenir. Alacakli ise malikin karsisinda
kisisel bir talep hakki kazanir. Bor¢lunun sézlesmede bir miidahele etkisi yoktur. Bu
sebeple malik sadece tasinmaz ile sorumludur. Malik, bor¢lunun borcunu kisisel borg
haline getirmis de degildir!’®. Ozetle, ipotegin asli ve zorunlu unsurlarini ipotek
veren, ipotek konusu tasinmaz, gegerli bir alacak ve gecerli alacagin hak sahibi

olusturur.

Tasinmaz rehnine iligkin hiikiimler kiyasen ipotege de uygulanacagindan
ipotek sozlesmesi resmi sekilde yapilir (TMK. m. 856/II). Resmi sekil gecerlilik
sartidir. Ispat ile adi sekilde yapilan sdzlesme hiikiimleri gecerlilik kazanmaz. Bu
sebeple resmi olmayan soézlesmeler hiikiimsiiz olacaktir. Buna karsilik resmi sekil

sart1, ipotek sozlesmelerinde yapilacak madde degisikliklerinde de uygulanmaktadir.

177 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 981; KOPRULU/KANETI, s. 302.
178 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 914.

179 HELVACI, ipotek Hakka, s. 111.
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Sozlesmenin igeriginde yapilan degisikler ipotek ve malikin yiikiinii artirryorsa resmi

sekle, bunun disinda yapilan sézlesmeler ise resmi olmayan sekle tabidir (TBK. m.
13)180_

Ipotegin tescili gegerli bir alacak iliskisine dayanan ipotek sdzlesmesi ile olur,
Ipotek sdzlesmesi gegersiz ise tescil yolsuz tescil olur'®!. Tescil ile birlikte, Tapu K.
m. 26 uyarinca tapu memuru resmi senet hazirlar. Tapu memuru disinda, resmi
olarak noter de yapilsa dahi resmi senet gecersizdir. Kanunumuzda rehin kurma
vaadi ile ilgili agik bir diizenleme olmasa dahi s6zlesme vaadi igeren sdzlesmelerin
asil sozlesmenin sekline bagli olacagindan tapu memuru Oniinde yapilmasi
miimkiindiir (TBK. m. 29). Keza, tapu memuru disinda yapilan ipotek kurma vaadi

sozlesmeleri de gecersizdir'®?.

15.02.2018 tarih ve 7099 sayili kanunla degistirilen Tapu Kanunun 26.
maddesi ile resmi senet hazirlanmasina iliskin olarak ayni maddede istisna
getirilmistir. Buna maddeye gore, “Kamu kurum ve kuruluslari, kredi kuruluslart,
bankalar, esnaf ve sanatkarlar kredi ve kefalet kooperatifleri ile tarim kredi
kooperatiflerince acilmis veya agilacak tiim bor¢ ve kredilere karsilik teminat
gosterilen tasinmazlarin ipotek islemleri, taraflarin istemi halinde, taraflarinca
imzalanan kredi veya bor¢ sozlesmesine istinaden tapu miidiirliiklerinde tapuya tescil

olunur”.

b. Kisiler Bakimindan Sézlesmede Aranan Ehliyet

Taraflarin ipotek sozlesmesi yapabilmesi igin fiil ehliyetlerinin!® yaninda

belirli bir hak {izerinde tasarrufta bulunabilme yetkilerinin de bulunmasi gereklidir.

180 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 912.
181 KOPRULU/KANETI, s. 298.
1820 GUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 912; Aksi yonde, Tapu K. 26 VII uyarinca, Arsa payi

karsilig1 insaat sozlesmelerinin igeriginde bulunan ipotek kurma vaadlerinin gegerli olacagi
yoniinde: NOMER/ERGUNE, Rehin Hukuku, s. 33.
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Fiil ehliyeti ve tasarrufta bulunabilme yetkisi olmayan Kkisilerin ipotek kurma
yoniindeki talepleri tapu memuru tarafindan reddedilir. Gergek kisilerin ipotek kurma

hakk1 oldugu gibi tiizel kisilerin de ipotek kurma hakk1 vardir.

Ipotek sdzlesmelerinde ehliyet bakimindan kural olarak, diger sézlesmelerde
aranan ehliyet hususlar1 yer almaktadir. Ayirt etme giiciinii’®* haiz, kisitli olmayan'®
her ergin'® tam ehliyetli sahis ipotek sdzlesmesinin tarafi olabilir. Tiizel kisiler de
tam ehliyetli olup yetkili organlar1 araciligiyla ipotek sozlesmesi yapabilirler (TTK.
md. 125/ ve TMK. m. 49). Tiizel kisilerde ipotek so6zlesmesini yetkili organ olan
icra organ1 yapmaktadir. Dernek tiizel kisilikleri i¢in yonetim kurulu, vakiflarda
yonetim organi (miitevelli), ticaret sirketlerinde sermaye sirketi veya sahis sirketi

olduguna bakilarak yonetim kurulu veya miidiirler yetkili icra organlaridir'®’.

Sinirlt ehliyetlilerin de kural olarak tam ehliyetliler gibi ipotek sozlesmesi
yapmakta fiil ehliyetleri tamdir. Bu kisilerin malik veya lehine hak kaydi yapilan
ipotek alacaklis1 olmalar1 arasinda fark yoktur. Ancak, smirli ehliyetliler agisindan
kanunda bazi islemler i¢in tarafina atanmis yasal danigsmanin goriigiiniin alinmasi

gereklidir. Yasal danismanin olumlu goriisii bulunmadig1 taktirde yapilan islem

18Fiil ehliyeti kavramm icin bkz., AYAN, Mehmet/AYAN, Nursen, Kisiler Hukuku, Gézden
Gegirilmis 8. Baski, Seckin Yaymnevi, Konya 2016, s. 50; DURAL, Mustafa/OGUZ, Tufan, Tiirk
Ozel Hukuku Cilt II Kisiler Hukuku, Filiz Yaymevi, Istanbul 2017, s. 47; HELVACI, Serap,
Gergek Kisiler, 8. Basi, Legal Yayinevi, istanbul 2017, s. 49; OGUZMAN, M. Kemal/SELICli,
Ozer/OZDEMIR, Saibe Oktay, Kisiler Hukuku, 15. Baski, Filiz Yaymcilik, Istanbul 2015, s. 47;
HATEMI, Hiiseyin, Kisiler Hukuku, 6. Basi, On iki Levha Yayncilik, istanbul 2017, s. 14.

1B4Ayirt etme giicii kavrami igin bkz., AYAN/AYAN, s. 53;0GUZMAN/SELICi/OZDEMIR,
Kisiler Hukuku, s. 4.

185 K ysitlilik kavrami i¢in bkz., DURAL/OGUZ, s. 62; AYAN/AYAN, s. 59.
18 Ergin kavram igin bkz., HELVACI, Serap, s. 52.

B7Yargitay 19. H. D. 2016/4191 E. - 2017/4919 K. 14.06.2017 tarihli kararinda, “Dava konusu
tasinmaza iligkin mahkemeye gonderilen tapu miidiirligii yazisinda tasinmaz iizerindeki islemle
ipotek alacaklisnin anonim sirket olarak yazili oldugu anlagilmaktadir. ipotegin fekki davasinin
ipotek lehtarina (alacaklisina) karsi yoneltilmesi gerekir. Somut olayda hazineye karsi acilan
davada pasif husumet ehliyeti yoklugundan davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili
sekilde karar verilmesi dogru olmamig, mahkeme kararmin bozulmasi gerekmistir.”
(www.sinerjimevzuat.com.tr — igtihat Programu, Erisim Tarihi, 04.03.2018).
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gecersiz olmaktadir. Bu sebeple, TMK. m. 429’da sayilan hallerden olan ipotek tesis

etmede yasal danismanin oyunun alinmasi sarttir'e8,

Sinirli  Ehliyetsizlerin, ipotek sozlesmesi yaparlarken yasal temsilcilerinin
rizasini almalar gereklidir (TMK. m. 16). Yasal temsilci kural olarak, kiiciikler i¢in
veli, kisitlilar i¢in ise vasidir. TMK. m. 359/I’de bir meslek veya sanat ile ilgilenen
cocuk igin kendi mallar1 iizerinde tasarruf hakki tanmmistir!®®. Buna gore kendi
mallar iizerinde ipotek tesisi miimkiindiir. Ornegin, bir rap sarki stiidyosu igin anne
ve baba tarafindan miilkiyeti verilen salonun veya mesleki bir atdlyenin
gayrimenkulil tizerinde kiigiik diledigince tasarrufta bulunabilir. Velisi durumunda
bulunan anne ve babasinin iznini almaksizin bir baskasi yararina kendi mallar
tizerinde ipotek hakki olusturabilir. Vesayet altinda bulunan smirl ehliyetsiz bir
sahsin bir baskasi lehine ipotek sdzlesmesi yapabilmesi i¢in yasal temsilcisinin
yaninda TMK. m. 462 ve 397/I1 uyarinca, vesayet makami olan sulh hukuk
mahkemesinden izin almasi gereklidir. Keza sinirli ehliyetsiz ve vasi arasinda bir
ipotek sozlesmesi gerceklesecekse vesayet makami ile birlikte denetim makaminin
da izni gereklidir (TMK. m. 463). Sinirh ehliyetsiz kiiciik ile anne ve babasi veya
onlarin yararina tic¢lincli kisi ile bir ipotek sozlesmesi yapilacaksa ¢ocuk adina
katilacak bir kayyim ve hakimin izni gereklidir. Hakkinda kisitlama karar1 verilmis
ancak kisitlama karar1 ilan edilmemis bir kisi ile iyiniyetli olarak kisitlama kararim

bilmeyen bir kisinin yaptig1 ipotek sozlesmesi gegerlidir'®.

Tam ehliyetsizler kural olarak ne malik sifatiyla ne de kendi yararlarina
yapilacak ipotek sozlesmesinin taraflart olamaz. Yapilan islem kesin hiikiimstizdiir

(TMK. m. 15). Ayrica yapilacak ipotek sozlesmesinde taraflarin ehliyetli olup

18Qmirly ehliyetliler, yeterli kisitlamama sebebi bulunmamakla birlikte, korunmas: bakimindan
kendilerine ~damigman  atanan ergin ve ayirtetme giicine sahip Kkisilerdir. Bkz,
OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Kisiler Hukuku, s. 103.

189GSinirh ehliyetsizler, ayirtetme giicii bulunmakla birlikte heniiz ergin olmayan veya ergin olup da
kisitlanan kimselerdir. Ayrintili bilgi i¢in bkz., AYAN/AYAN, s. 67 vd.

19 OLGAG, s. 162.
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olmadigint tapu memuru re’sen inceler (TST. m. 19). Tam ehliyetsiz adina
sozlesmeyi soz konusu yasal temsilcisi dahi yapamaz. Istisnai olarak kotiiniyetli
yasal temsilci gecersiz olan sdzlesmenin gegersizligini ileri siiremez. Malik artik
ipotek sozlesmesi ile baglidir. S6z konusu durum ayirt etme giiciiniin gegici olarak
kayb1 icin de gecerlidir. Ancak bu durumda hakim, TBK. m. 65’e¢ gore kendi
kusuruyla sebebiyet vermeyen hak sahibine hakkaniyet geregi zararin karsilanmasi

icin tazminat verebilir'®?.

Eski Medeni Kanunun aksine TMK. m. 193 uyarinca, kural olarak esler evli
olsun veya olmasin kendi aralarinda ve tcilincii kisilerle her tiirlii hukuki islemi
yapabilir. Ancak, TMK. 194. maddesinde toplumun en kii¢lik yap1 birimi olan aile
kurumunu korumak i¢in ¢ok Onemli bir adim atilmistir. Buna gore, esler aile
konutunun'®? iizerinde serbetce hukuki islem yapamayacaktir. Bu hiikmii agmak
gerekirse, eslerden biri digerinin agik rizast olmadan aile konutu iizerinde kira
sOzlesmesini feshedemeyecek, aile konutunu bir baskasina devredemeyecek ve ayni
zamanda ipotek gibi malikin konutu iizerindeki haklarimi kisitlayan haklar tesis

edemeyecektir®®,

Esin a¢ik rizasina dayanmayan hukuki iglemler gegersiz olup, sz konusu
gecersizlik tiirii 1se kesin hiikiimsiizliiktiir. Gegersiz olan iglem esi ve islemin diger
tarafi olan iiclincii kisi arasinda hiikiim dogurmayacaktir. Diger bir anlatimla ti¢ilincii
kisi 1yiniyetle hakki iktisap etse dahi iyiniyeti korunmayacaktir. Aile konutu tizerinde

tictincii kisi lehine kurulan ipotek hakki da yolsuz tescil ile kurulmus sayilacaktir.

¥lTam ehliyetsizler, anlama yetenegi olmayan diger bir tabirle ayirtetme giicii olmayan kisilerdir.
DURAL/OGUZ, s. 69 vd.; HATEMI, s. 45.

192Aile konutu kavramu igin bkz., ACAR, Faruk, Aile Hukukumuzda Aile Konutu Mal Rejimleri ve
Esin Yasal Miras Pay1, Genisletilmis ve Giincellenmis 5. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2016, s.
17.

98yargitay H. G. K. 2017/2-2934 E. - 2017/1556 K. 06.12.2017 tarihli kararinda, “Dava ipotegin
kaldirilmast ve aile konutu serhi konulmasi istemine iligkindir. Aile konutu niteliginde oldugu
hususunda duraksama bulunmayan tasinmaz igin davaci kadinin bilgi ve onay1 disinda, TMK'nin
194/1. maddesine aykiri olarak ipotek tesis edilmesi nedeniyle yerel mahkemece ipotegin
kaldirilmasina karar verilmesinde bir isabetsizlik bulunmadigindan bu yoéne iligkin direnme karar1
yerindedir.” (Uyap Bilisim Sistemi - https://emsal.yargitay.gov.tr - http://emsal.uyap.gov.tr).
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TMK. m. 1025/ hiikkmiince tapu kaydmin diizeltilmesi davasi ile problem
¢oOziilecektir. Bununla birlikte, TMK. m. 1023’e gore, es tarafindan lehine ipotek
tesisi saglamis kisi baska bir kisiye devrettiginde baska kisi de bunu iyinetli olarak
elde ederse artik onun hakki korunur!®. Ornegin, Ahmet ile Sibel evlidirler. Ahmet
aile konutu olan evlerini kredi alabilmek i¢in D sirketi lehine ipotek tesis ettirmistir.
Burada D sirketinin kazanim sagladigi ipotek , TMK. 194. maddesi geregince yolsuz
kazanimdir. Ancak D sirketi bu durumu bildigi i¢in olaydan habersiz iyiniyetli
Mustafa’ya ipotegi temlik ettiginde artik Mustafanin hakki TMK. m. 1023’e gore
korunacaktir. Mustafa artik dordiincii (iyiniyetli tigiincii) kisi konumundadir. Tiim
bunlarla birlikte kisisel hak niteliginde olan aile konutu tapu kiitiigiine serh verildigi
anda ayni etki kazanmis olacaktir. Bu sayede artik iyiniyetli ticlincii kisi konumunda
bulunan dérdiincii kisi Mustafa bilmedigi iddia edemeyecektir. lyiniyeti

korunmayacaktir.

Bankalar Birligi, 10.01.2002 tarih ve 67957 sayili bir genelgeyle, kredi
sOzlesmeleri karsili§inda aile konutunun ipotek gosterilebilmesi i¢in kredi sonucunda
bor¢lanacak kisinin esinin noterden agik rizasinin bulundugu muvafakatnamesinin

aranmasini tiim bankalara bildirmistir'®®.

Yargi kurumu olan Yargitay, aile konutu olan yerin ipotegin paraya ¢evrilmesi

veya herhangi bir takip hukuku sonucunda satiminda bor¢lunun siiresi igerisinde

19 Yargitay 2. H. D. 2009/20456 E. - 2010/3112 K. 22.02.2010 tarihli kararinda, “Davaci ile esi S.n
aile konutu olan taginmazin, hak sahibi olan koca tarafindan iiciincii kisiye devri, davacinin agik
rizasint gerektirmektedir. Bu riza alinmamustir. Taginmazin tapu kiitiigiinde konutla ilgili bir serh
de bulunmamaktadir. Bu durumda devralan H.'un iyi niyetli olmas1 halinde kazanimi korunacak,
kotii niyetli ise kazanimi korunmayacaktir. Bu ikinci halde H. iizerindeki tescil, yolsuz tescil
niteligini alacaktir. Ne var ki, devralan H., bu tasmmazi F.'a, F. Da davali I.'e devretmistir. H.'un
F.a, F'un da I'e devrinde Tiirk Medeni Kanunu’nun 194. maddesi kosullar1 artik aranmaz. Bu
durumda tasinmazi en son devralan davali 1., kendisine bu tasinmaz1 devreden F. iizerindeki tescilin
yolsuz oldugunu biliyor veya bilmesi gerekiyorsa, bu tescile dayanamaz. Davali 1.'in, tagmmaz
kendisine devreden F. iizerindeki tescilin yolsuz oldugunu bildigi veya bilmesi gerektigine iligskin
bir delil bulunmamaktadir. I. sicile itimat ederek tasinmazi iktisap etmistir. Kotii niyetli oldugu
kanitlanamamistir. Oyleyse davanin reddi gerekirken kabulii ile hiikiim kurulmasi dogru
bulunmamustir.” (Uyap Biligim Sistemi - https://emsal.yargitay.gov.tr - http://emsal.uyap.gov.tr).

19 OLGAGC, s. 172.
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meskeniyet itiraz1 bulunmasi halinde borg¢lu lehine aile konutu olan yerin iizerindeki
hacizleri kaldirmakta veya borgluya haline miinasip bir ev alacagi miktar para
vererek evi sattirmaktadir. Ancak, evin iizerine kurulan ipotegin konut finansmani
amactyla kurulmasi sarttir. Aksi durumda ipotegin kurulmasi, tasinmazin satigina

muvafakat verdigi anlami tasimaktadir®®.

Yabanci kisilerin ipotek gibi sinirli ayni haklarin sahibi olabilmesi TK. m.
35’de diizenlenmistir. Buna gore, “Kanuni simirlamalara wyulmak kayduyla,
uluslararast ikili iliskiler yoniinden ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde
Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen iilkelerin vatandasi olan yabanct uyruklu
gercgek kisiler Tiirkiye'de tasinmaz ve sinirlt ayni hak edinebilirler. Yabanci uyruklu
gercek kisilerin edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirli ayni
haklarin toplam alani, ozel miilkiyete konu ilge yiiz 6lgiimiiniin yiizde onunu ve kigi
basina iilke genelinde otuz hektari gecemez. Bakanlar Kurulu kisi basina iilke
genelinde edinilebilecek miktar: iki katina kadar artirmaya yetkilidir.” seklinde
hiikiim getirilerek ipotek gibi sinirl ayni hak ediminin yasal sinirin1 ve hangi gergcek

kisiler tarafindan iktisap edilecegi belirlenmistir.

TK. m. 35/II’de gercek kisiler disinda kalan yabanci ticaret sirketleri, 6zel

kanun c¢ergevesinde tasinmaz ve smirli ayni hak iktisap edebilecekken, onlarin

196 Yargitay 12. H. D. 2016/19875 E. - 2017/11824 K. 03.10.2017 tarihli kararinda, “Bor¢lunun, daha
once ipotek tesis ettigi taginmazi hakkinda sonradan haczedilmezlik sikayetinde bulunabilmesi i¢in,
ipotegin, mesken kredisi, esnaf kredisi, zirai kredi gibi zorunlu olarak kurulmus ipoteklerden
olmast gerekir. Zira, zorunlu olarak kurulan ipotegin meskeniyet sikayetine engel teskil etmeyecegi
ilkesi, bu ipotegin sosyal amagli olarak verilen kredinin teminatim1 olusturmasindan
kaynaklanmaktadir. Bunun disinda, bor¢lunun serbest iradesi ile kurdugu ipotekler, adi gegenin
daha sonra bu yerle ilgili olarak meskeniyct iddiasinda bulunmasini engeller. Sikayete konu
tasinmaz {izerinde, Kooperatif lehine ipotek kuruldugu, séz konusu ipotegin, sirket araciligiyla
kooperatife iiye esnaflara kooperatif¢e kullandirilan kredi sdzlesmesi geregince kooperatif lehine
kurulan ipotek oldugu goriilmiis olup, ipotegin zorunlu ipoteklerden olmasi ve sosyal amagl
kredinin teminatini teskil etmesi karsisinda, bor¢lunun, meskeniyet iddiasina dayali haczedilmezlik
sikayetinde bulunmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir. O halde, mahkemece meskeniyet
sikayetinin esasinin incelenerek olusacak sonuca gore karar verilmesi gerekirken, yamlgili
degerlendirme ile sikayetin reddi yoniinde hiikiim tesisi isabetsizdir.”
(www.sinerjimevzuat.com.tr — igtihat Programu, Erisim Tarihi, 04.03.2018).
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disinda kalan dernek, vakif gibi diger yabanci sirket veya kurumlar taginmaz ve

sinirlt ayni hak iktisap edemeyecektir.

Yabanci kisiler i¢in anlatilan iki hususa ipotek ve diger tasinmaz rehinleri
acisindan TK. m. 35/I1 c. 3’de istisna getirilmistir. Buna gore, yabanci ticaret
sirketleri ve yabanci uyruklu kisiler ipotek tesis etmek istediklerinde TK. 35’te
bulunan siirlamalardan muaf tutulacaktir. Diger bir anlatimla, 6zel miilkiyete konu
ilge yiiz Ol¢limiinlin yiizde onunu ve kisi basina otuz hektar1 asabilecektir. Keza
madde kapsaminda bulunmasa dahi karsiliklilik esasina takilmadan ipotek hakki
kazanmig olacaklardir. Keza yabanci sermayeli tiirk sirketlerinin de TK. 36/V’te de

ipotek kurabilmeleri ve TK. m. 36’daki sinirlamaya tabi olmamalar1 belirtilmistir.

KKTC ve Tirk vatandaslar1 arasinda Tiirkiyede’deki tasinmazlar iizerinde
ipotek hakki sahibi olmalar1 agisindan bir farklilik yoktur. 5901 sayili Tiirk
Vatandagligit Kanunu m. 28’de Tiirk vatandasi olup da vatandasliktan ¢ikma izni
alarak Tiirk vatandagligini kaybeden ile bu kisilerin ¢ikma belgesinde gosterilen
ergin olmayan altsoylari, milli giivenlik ve kamu diizenine iliskin hususlar sakli
kalmak kaydiyla Tiirk vatandaslar1 gibi aynen yararlanirlar. Haymatlos sifatina haiz
yani vatansiz olan sahislarin ise yabanci gibi degerlendirilip herhangi bir kisitlamaya

tabi olmaksizin ipotek hakki sahibi olabilecekleridir'®’.

Son olarak payli (miisterek) miilkiyette her paydas, pay: lizerinde diger
paydaslarin rizasini aramaksizin bir bagkasi lehine tek basina ipotek hakki tesis
edebilir (TMK. m.857/f.1). Ancak, paydas, tasinmazin tamamini konu alan ipotek
sozlesmelerini diger paydaslarla birlikte yapmak zorundadir. Zira diger paydaslarin
paylar1 kendi {iizerine kayithh degildir. Elbirligi (istirak) miilkiyetinde ise paylar

tizerinde yapilacak herhangi bir ipotek hakki kurulumunda diger paydaslarin da rizasi

197Bu yonde bkz., Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 2012/12, 2013/05, 2013/13 ve 2013/14,
2013/15, 2015/5, 2017/4, sayil1 genelgeleri, yabanci gergek ve tiizel kisilerin taginmaz tasarruflart
uygulamaya yon vermistir.
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gereklidir. Elbirligi miilkiyette paydas yalniz basina paymin iizerinde ipotek hakki
tesis edemez (TMK. m.857/f.3)'%,

B. KANUN HUKMU GEREGI KAZANIM
1. Genel Olarak

Ipotegin tescilini saglayan hukuki sebep, taraflarm iradi olarak hazirladiklar1
ipotek sozlesmesi disinda da olabilir. Hukuki neden olarak kanun hiikmii de ipotegin
kazanim yollarindadir. Tescile tabi kanuni ipotegin dogmasi i¢in elbette bir tescil
islemine ihtiya¢ bulunmaktadir. Kanundan kaynakli ipotek haklar1 sahibine yenilik

dogurucu hak imkan1 tanir?®°,

Medeni Kanun, Bor¢lar Kanunu ve ilgili 6zel kanunlarda, tescile bagl olarak
kanun hiikmii geregi ipotek kazanim cesitleri mevcuttur. Bu kanun hiikiimlerinde
ilgili sartlar olustugu taktirde hak sahibi tasinmaz iizerinde kendi lehine tescil talep

etme hakki kazanir.

TMK. 893. maddesinde ii¢ grup sahis i¢in 6zel diizenleme getirilmistir. Buna
gore, MK. 893. maddesinin birinci bendinde, gayrimenkuliinii satan sahsin, sattigi
kisiye karsi satis bedelini giivence altina alabilmek i¢in ipotek kurmasimna yetki
verilmistir. Keza, TMK. 893. maddesinin ikinci bendinde, istirak halinde olan
paydaslarin paylagsmadan dogan alacaklart i¢in miras¢1 ve diger istirak sahiplerinin
de kanuni ipotek haklar1 bulunmaktadir. Burada belirtmek gerekir ki payli miilkiyette
paydaslarin paylasmada fazla alan paydasin diger paydaslara para vererek denklik
saglamas1 halinde diger paydaslarin kanuni ipotek hakki yoktur. Bir tasinmaz
tizerinde bulunan yap1 veya yapi lizerinde yapilan diger islerden dolayr yapi
alacaklilarinin alacaklarin1 glivence altina almak icin tasinmaz iizerinde ipotek

tesisine izin verilmistir. Buna ayni1 zamanda insaatci, yapi alacaklisi ipotegi de denir.

198 AYAN, C. Ill, s. 203.

19 SAYMEN/ELBIR, s. 627; AYAN, C. Il1, s. 225 vd.
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Ancak genis bir konu oldugu i¢in 6zel olarak insaatci ipotegi ileriki boliimlerde

anlatilacaktir®®,

TBK. 613. maddesinde oliinceye kadar bakma alacaklisina, amacini ifa
etmeyen bakim bor¢lusuna karsi hakkini giivence altina alabilmek icin saticiya
benzer sekilde tasinmazini devreden bakim alacaklisina tasinmaz iizerinde ipotek
tesis etme imkani taminmistir. Burada ipotegin bedeli olarak, bakim alacagimin
sermaye degeri kadar bedel belirlenir. TMK. 894. maddesinde 6zel bir diizenleme ile
Ollinceye kadar bakma alacaklisina iizerine kayith tasmmmazi devrettigi tarihten

itibaren ii¢ ay iginde tapu siciline ipotek hakkini tesis etme yetkisi vermistir?%.

Kat Miilkiyeti Kanunu 22/1l. maddesinde bir kat malikinin sulh hukuk
hakimligince tespit edilmis olan gider bor¢larindan dolay1 bagimsiz boliimii tizerinde

diger kat malikleri lehine ipotek tesisi imkani verilmistir.

TMK. m. 829/f.2°de iist hakki sahibine, lizerinde bulundugu taginmaz maliki
tarafindan bedel O0denmesi karar verildigi ancak malik tarafindan 6denmedigi
taktirde, iist hakki sahibinin tasinmaz maliki lehine iist hakkimi terkin ederek

taginmaz iizerinde ipotek tesis etme yetkisi verilmistir.

TMK. m. 834’de arazi malikine {iist hakkina karsilik olarak irat tarzinda bir
O0deme kararlastirilmis ise irat alacagini en ¢ok ti¢ yillik bedeli ile sinirli olmak iizere

tist hakki tlizerinde kanuni ipotek tesis etme hakki verilmistir.

5737 sayil1 Vakiflar Kanunun 19. maddesine gore, icareteyn ve mukaatali vakif

serhinin kaldirilmasi i¢in belirlenen taviz bedelinin taksitlendirilmesi halinde

gayrimenkule birinci derece ve siradan ipotek tesis etme hakki verilmistir?®2.

200 NOMER/ERGUNE, s. 50 vd.

PITUNCOMAG, Kenan, Oliinceye Kadar Bakma Akdi, Ayyildiz Yaymevi (Matbaasi), Ankara
1959, s. 96 vd.

202 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 978.
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6306 sayili Afet Doniisiim Kanunun 5/5. maddesine gore, riskli binanin yikim
masraflar1 idare tarafindan karsilanmas ise, idare lehine malik veya maliklerin arsa

paylari iizerinde kanuni ipotek tesis etme hakki tanmmustir?®,

Tescile tabi kanun geregi kazanilan ipotek haklarinda alacaklinin tescili talep
etme hakkinin hukuki niteligi tartismal1 bir konudur. Isvigre Hukukuna gore, esyaya
bagl bor¢ niteligindedir. Yani alacakli sadece malike karsi degil, gayrimenkuliin
diger sahiplerine karsi da kanuni ipotek hakkini ileri siirebilir. Birinci goriise gore
tescili talep etme hakkinin kisisel bir hak oldugu bir sonraki maliklere kars1 ileri
siriilemeyecegi, malik iflas halinde ise iflas alacaklilarna kars1 ileri
stiriilemeyecegini belirtmistir. Giivence borclusu, ipotegi tesis etme zamaninda
istegin dogdugu anda tasinmaz maliki kim ise odur. Diger bir goriise gore ise tescili
talep etme hakkinin ayni nitelikte oldugu yani esyaya bagli bir bor¢ yarattigi bu
sebeple kim malik olursa olsun onlara karsi da ileri siiriilebilecegini belirtmistir. Son
olarak iiglincii goriise gore, tescili talep etme hakki, kanuna dayanarak, ayni hak
kurulmasini saglayan yenilik doguran bir haktir. Onlara goére, TMK 893. maddesi ve
TBK 613. maddesindeki tescili talep etme hakki esyaya bagli bir bor¢ niteliginde
degildir. Oysa TMK 834. maddesinde arazi malikinin iist hakkina karsilik olarak
alacag: irat alacagina giivenceyi tescil talep etme hakki ise esyaya bagli bir borg
olarak goriinmektedir?®. Uciincii goriis her iki degerlendirmeyi yaparak kanun

hiikmii geregi ipotek hakkinin kazanilmasini ifade etmistir.

TMK. 893. maddesinin son fikrasinda, madde kapsaminda bulunan kanuni
ipoteklerden Onceden feragat etmek gecersizdir. Yine aynmi sekilde, diger kanuni
ipotek haklari agisindan da bu kural gegerlidir. Kat Miilkiyeti Kanunun 22/11, ¢.2’de
ise acikca atif bulunmaktadir. Keza, TMK 835/Il. ve TBK 613. maddelerinde de
TMK. 893. maddesine gondermeler bulunmaktadir. Anlatilmak istenen; tescil

hakkiniz bulunmakta veya ihtimali var ise ancak heniiz hakkinizi kullanma

203 ERTAS, s. 572.

2“NOMER/ERGUNE, s. 54 vd; OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 979 wvd;
KOPRULU/KANETI, s. 315; SIRMEN, a.g.e, s. 691.
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zamaniniz gelmediyse onceden bu hakkinizdan feragat edemeyeceginizdir. Ayrintili
olarak anlatmak gerekirse, feragat hakkinmi kullanacak sahis, bakim alacaklisinda
tasinmazin bakim borglusuna gectikten sonra, yapi alacaklisi ipoteginde, eser
sOzlesmesinin yapilmasindan sonra, tasinmazini satan ve elbirligi ortaklarinda
taginmazin kars1 tarafa gegmesinden sonra, kat miilkiyetinde ise ortak gider borcunun
dogmasindan sonra feragat hakkini kullanabilir. Feragat, sekil olarak herhangi bir

sekle bagli degildir?®.

Kanun geregi kazanilan tescile bagl ipotek haklarinin tescil talep etme hakki

208 Kanun geregi kazanilan tescile tabi

i¢in belirtilen siireler hak diisiiriicii stirelerdir
ipoteklerin her birinin tescil talep etme siireleri farklidir?®®”. TMK. 893. maddesinde
belirtilen {i¢ grup sahislardan bazilar1 (saticilar, mirasgilar ve diger elbirligi ortak
halinde bulunan kisiler) icin TMK. 894. maddesinde miilkiyetin devrinden itibaren

lic aylik siire ongdriilmiistiir®,

TBK 613. maddesinde belirtilen bakim alacaklis1 ise TMK. 894. maddesine
gore bakim bor¢lusuna miilkiyetin devrinden itibaren ii¢ aylik siire i¢erisinde ipotek

hakkinin tescilini isteyebilir.

TMK. 893. maddesinde belirtilen yap1 alacaklilar1 (zanaatkarlar ve
yiikleniciler) i¢in ¢alismay1 veya malzeme vermeyi yiiklendikleri andan itibaren tapu
siciline ipotek haklarini tescilini talep edebilirler. Burada yiiklenilen is yapiin bir
kismi ise yapmin tamamlanmasina gerek yoktur. llgili yiiklenilen isin

tamamlamasiyla birlikte ii¢ ay i¢erisinde ipotek hakkinin tescilini talep edebilir.

205 NOMER/ERGUNE, s. 55 vd.
206 QGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 981; KOPRULU/KANETI, s. 315.
207 NOMER/ERGUNE, s. 56.

208 SAYMEN/ELBIR, s. 526.
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TMK. m. 829/f.2°de iist hakki sahibine veya ayn1 mahiyette bulunan alacakliya
yine ayni maddenin {i¢iincli fikras1 geregince iist hakkinin bitiminden itibaren ii¢ ay

icinde tescil talep etme hakki dogar.

TMK. m. 834’de arazi malikine, iist hakkina karsilik olarak irat tarzinda bir
O0deme heniiz 6denmemisse, TMK. 835. maddesine gore, iist hakki devam ettigi
miiddetge, siireye bagli olmaksizin ipotek hakkini tescil etme imkan1 dogar. Boyle bir

durumda icra kanaliyla yapilacak satista dahi ipotek hakki terkin olunmaz.

Kat Miilkiyeti Kanunu 22/I1. maddesinde bor¢lu lehine 6deme yapan diger kat
maliklerine ise kanunda herhangi bir hak diisiiriicii siire belirtilmemistir. Ancak ayni
hakka konu olmayan her alacagin hak diisiiriicii veya zamanagimu siiresi oldugundan
ve kanunda hak disiiriicii siire belirtilmemisse, TBK’ya gore alacak tiiriine gore
zamanasimi siiresi getirildiginden zamanasimi siiresi uygulanmalidir®®® (TBK. m.

146 vd.).

Kanun geregi kazanilan tescile bagli ipotek haklarinda, hakki kazanan kisinin
tapu memurundan ipote8in tesisini dogrudan isteyip isteyemecegi tartismali bir
konudur. Diger bir yoniiyle tasinmaz malikinin muvafakat beyanina ihtiya¢ duyulup
duyulmayacagidir. Bir goriise gore tescilin niteligi itibariyle kanundan kaynakh
yenilik dogurucu bir hak oldugundan gayrimenkul malikinin muvafakatina ihtiyag
yoktur. Hakki kazanan kisi dogrudan dogruya tapu memurundan ipotegin tesisini
talep edebilir?®. Diger bir goriis ise hakki kazanan kisi dogrudan dogruya ipotegi
tescil edemez. Gayrimenkul malikinin muvafakati gereklidir. Bu goriisii savunan
yazarlara gére TMK. 1013. maddesinde “edinen kimse” kavramindan ayni hakki sicil
disinda kazanan kimse olarak algilamak gereklidir. Ayni hakki sicil disinda kazanan

kimse agiklayaci tescil yoluyla tescil saglar. Dolayisiyla malikin muvafakatina gerek

209 KOPRULU/KANETI, s. 338.

210 0GUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 982.
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yoktur. Ancak kanun geregi kazanim saglayan tescile bagl ipotek haklarinda tescil

kurucu tescildir. Sicil dis1 kazanim miimkiin degildir?**.

Kanun geregi kazanilan tescile bagli ipotek haklarinda, hakki kazanan kisinin
tapu memurundan ipotegin tesisini dogrudan isteyebilmesi miimkiin degildir. Zira,
ipotek tescili i¢in ya gayrimenkul malikinin ipotek bedelini kabul etmesi sebebi ya da
gayrimenkul malikinin muvafakat1 yerine gecen mahkeme karar1 gereklidir. Ornegin,
tasinmazin1 bakim borg¢lusuna devreden bakim alacaklisi, bakim borg¢lusunun ipotek
bedelini kabul etmemesi veya ipotek hakkini tescile yanasmamasi sebebiyle
mahkemeden bakim alacaginin sermeye degerini tespitini ve ipotek hakkinin tescili
kararin1 aldirabilir. Bakim alacagmin sermaye degeri belirlenmedik¢e ipotek
kurulamaz. Ancak sermaye degerinin belirlenmesi asamasinda hak diisiirii siire
isleyeceginden ve tespit davasi niteliginde acilan davada siire kesilmeyeceginden hak
sahibi mahkemeden ayrica TMK. 1011 maddesine gore ipotek hakkinin gegici
tescilinin serhini isteyebilir. Keza, borcunu 6demeyen kat malikinin borcunun tespiti
de bu sekilde saglanir. Gortildiigii tizere kesin ve borg ikrari icermeyen kanundan

dogan ipotek haklariin tescilinin saglanmasi i¢in malikin rizas1 gereklidir.

fleride ayrmtili olarak agiklanacag: iizere tartismaya mahal verilmeksizin yap1
alacaklilariin (ingaat¢1 ipotegi) kanun geregi tescile baglh ipotek haklarmi tescil
edebilmeleri i¢in TMK. 895. maddesi liglincii fikrasina gére ya malikin kabul etmesi
ya da mahkeme kararinin varligr gereklidir. Daha Once aciklandigi {izere yapi
alacaklarinda yapinin bitmesine gerek yoktur. Yiiklenilen isin bitimi ile birlikte ilgili
ipotek tesciline hak kazanir. Isin bitimi ile birlikte malik artik ipotek borcu altina
girmektedir. Ancak isin bitimi ile birlikte alacagin miktar1 belli degilse malik borcun
belli olmadigini iddia edemeyecek ipotek tiirleriden olan bir {ist sinir ipotegine riza
gosterecektir. Alacagin miktari belli ise anapara ipotegi seklinde ipotek hakkina riza

gosterecektir. Riza gosterilmedigi taktirde kanun geregi ipotek hakkini tescile bagl

211 EREL, Safak N., Esyaya Bagh Borg, A.U. Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yayinlar1, Ankara 1982, s.
223 vd.; NOMER/ERGUNE, s. 57.
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olarak kazanan ipotek hakki sahibi, mahkemeden hakkin tespitini isteyebilir.
Mahkeme duruma goére anapara veya lst smir ipotegi seklinde ipotegin varligin

tespit eder.

Kanun geregi ipotek hakkini tescil ettirmek isteyen hak sahibi, ipotek hakkina
mesnet alacagin varligin1 gosteren evraklari tapu memurluguna ibraz etmesi
gereklidir (TST. m. 50). Hak diisiiriicii slire gegmisse eger tapu memuru kanun geregi
ipotegi tescil etmemelidir. Ipotek s6zlesmesinin sartlari mevcut ise ipotek sozlesmesi
geregince talep tizerine tescil edebilir. Buna ragmen tescil yapilmis ise yolsuz tescil

olup gayrimenkul maliki tapu kaydinin diizeltilmesi davas1 agabilir?*2,

Kanun geregi tescile bagl olarak kazanilan ipotek haklarinda, kural olarak,
siralama dogum anlarina gore, diger bir yoniiyle tescil kosuluyla yevmiye
defterlerine kayit tarihlerine gore alirlar. TMK. m. 1022/f. 1 ve TST 23/l. c. 2’ye
gore, tapu sicili iizerinde kayithi bulunan haklarin birbirine iistiinliigii bu deftere
(yevmiye defteri) yazim tarih ve sira numarasina gore belirlenir. Ozetle kurulus
olarak once olan diger rehin haklarindan 6nce gelir. Ancak bazi tescile bagl kanuni

ipotek haklarmda durum farklidir?'3,

Insaatg1 ipoteginde ileride ayrintili olarak islenecegi iizere siralama bakimidan
TMK. 896. ve 897. maddelerinde 6zel hiikiimler getirilmistir. Onemle belirtmek
gerekir ki yukarida belirtilen genel kural burada da gegerlidir. Ancak, TMK. 896.
maddesine gore, birden fazla insaat¢i ipotegi (yapr alacaklisi) varsa ve tescil
edilmisse, her biri farkli zaman dilimlerinde tescil edilmis olsalar dahi faydalanma
bakimindan esit siradadirlar. TMK. 897. maddesinde ise yap1 alacaklilar1 lehine bir
oncelik hakkindan bahsetmistir. Oncelik hakkina gore, yap1 alacaklilarinin tasinmaza
sagladiklar1 emek karsigilinda tasinmazda bir deger artis1 meydana gelmisse deger

artist sonucunda diger ipotek alacaklilarina nazaran bir oncelik tanmir. Ingaatc

212 AYAN, C. Ill, s. 233.

213 NOMER/ERGUNE, s. 58.
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ipotegi oncelik hakkini, gayrimenkuliin paraya g¢evrilmesinden sonra kendilerinden

evvelki sirada yer alan ipotek hakki sahiplerine karsi dava yoluyla kullanabilirler?',

TMK. m. 829/f. 2‘de st hakki sona erdiginde gayrimenkul malikine kalan
yapilarin bedeli icin iist hakki sahibine veya {ist hakk: lizerinde rehin hakki bulunan
alacakliya, sira yoniinden bir hak verilmistir. Ust hakki sahibi veya diger alacakls,
yapinin bedeli tasinmaz maliki tarafindan 6denmedigi veya bedel teminat altina
alinmadig1 taktirde, arazi lizerinde iist hakki yerine aymi derece ve sirada ipotek
hakkinin kurulmasini isteyebilir. Burada iist hakki ne zaman kurulmussa kurulacak
kanuni ipotek hakki o tarihte kurulmus sayilir. Yani tist hakkinin kurulmasinda sonra
gelen ipotek gibi ayni haklar, tist hakki sahibinin yapacagi kanuni ipotek hakkiyla
birlikte sira olarak sonra gelir. Tabi bununla birlikte iist hakkindan 6nce kurulan ayni
haklar mevcut ise iist hakkindan sonra yapilan kanuni ipotek hakkindan once gelir.
Keza, st hakki birden fazla alacakliya ipotek edilmigse, bunlar arasindaki sirada
esitlik yoktur. Sira Uist hakkinin bittigi zamandaki siraya gore belirlenecektir.
Belirtmek gerekir ki, terkin edilen iist hakki {izerinde ipotek hakki tesis edilmisse,
yapilar i¢in kararlastirilan bedel, iist hakki kendisine ipotek edilmis alacaklinin

ddenmemis alacaklarina teminat saglar®®®,

Saticinin, miras¢inin, paydasin, bakim alacaklisinin ve iist hakki karsiligr irat
alacag i¢in gayrimenkul maliki lehine kurulan kanuni ipotek haklarinin sirasi genel
kurala gore belirlenir. Yani dogum zamanlarma gore belirlenir. Bir ayricaliklar
bulunmamaktadir. Tescile tabi kanuni ipoteklerden dnce kurulmus sinirli ayni haklar
bakimindan genel kural disinda olanlar hari¢ kanuni ipotek haklar1 siralamayi

etkilemez.

214 KOPRULU/KANETI, s. 325.

215 CETINER, s. 217.
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2. Ozel Olarak Yapi Alacaklisi ipotegi

Tasinmaz tlizerinde insa edilen yapilarin miilkiyeti, TMK. m. 718’e¢ gore
taginmazin kapsamina dahildir. Roma hukukundan gelen ve “list arza tabidir” ilkesi
geregince, bir yapinin iizerinde kullanilan malzemeler bagimsizligini yitirerek
yapinin biitiinleyicisi parcast olurlar. Bu malzemeler yap1 lizerinde kullanildikc¢a
tasinmazin degeri siirekli artar. Degeri artan yap1 da tasinmaz malikinin olacagindan,
genellikle alacaklarmma ge¢ kavusan yapi islerini yiiriitenleri korumak amaciyla,
TMK. 893/ 1. 1, b. 3 ve 895, 896, 897. maddelerinde zanaatkar ve yiikleniciler lehine

kanundan kaynakli ve tescille kazanilan bir ipotek hakki taninmistir?®,

Ogretide?!” yap1 alacaklisi rehni olarak belirtilen rehin tiiriine, yap: alacaklisi
ipotegi demek daha dogru olur. Kanun sistematigine baktigimizda ve yap1
alacaklilarinin alacaklarin1 ayni gilivence altina almaktan baska bir fonksiyonu
olmadigi bu durumun en acgik gostergesidir. Kanuna gore, yapi alacaklisinin
alacaginin miktar1 belirsiz olsa dahi tescile olanak saglamasi diger bir yoniidiir.
Bununla birlikte, “insaat¢1 ipotegi”, “yapi ipotegi”, “insaat¢ilarin kanuni ipotek

hakki1” gibi terimleri kullanan yazarlar da mevcuttur?8,

286Q0GUZ, Cemal (2009). Yapt Alacaklist Rehninin Konusu. Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Cilt 13, 1-2/2003, 61-75, s. 62.

2TQGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 983; ERTAS, s. 574; KOPRULU/KANETI,
s.308 vd.; AYAN, C. Il1, s. 228; NOMER/ERGUNE, s. 64.

ZBAYAN, C. I, s. 228; Yargitay 15. H. D. 2014/4356 E. - 2014/6677 K. 19.11.2014 tarihli
kararinda, “Tasinmaz malikinin kanuni ipotek yilikiimliiliigii akdi iligski nedeniyle sorumlu oldugu
yapt alacak ve alacaklilart ile sinirh tutulamaz. Mahkemece tasimmaz malikinin kanuni ipotek
ylkiimliliigliniin akdi iliski disinda kanun geregi sorumlu oldugu yapi alacak ve alacaklilarii da
kapsadig1 goz ardi edilerek ve taginmaz maliki digindaki davalilarin davada taraf sifatlarinin olup
olmadig1 tartisilmayarak tiim davalilar hakkindaki davanin esas yonden reddi dogru olmamuistir.
Hikkmiin bozulmasina karar verilmistir. Bu hiikiimler ile bir tasinmaz iizerinde yapilan kalici
nitelikteki bir yapiya malzeme ve emek vererek veya sadece emek vererek katkida bulunan, bu
suretle tasinmaz malikinin malvarliginda deger artis1 saglayan yapi alacaklilarma kanuni ipotek
hakki taninmigtir. Yapi alacagi, yalniz emek ile veya hem emek hem malzeme ile yapiya katkida
bulunma nedeniyle dogmus alacagi; yapi alacaklilart ise, bir yapinin insasinda, onarilmasinda,
genigletilmesi ve degistirilmesinde eser sozlesmesine bagli olarak calisan yiiklenicileri, alt
yiiklenicileri ve zanaatkarlar1 ifade etmektedir. Yap1 alacaklilarinin ilk grubunu tasinmaz maliki ile
aralarinda eser sozlesmesi iligkisi bulunan yiikleniciler ve zanaatkarlar olugturmaktadir. Taginmaz
maliki, yiiklenici ve zanaatkarlarin kendisinden olan yap1 alacaklarindan sézlesme iligkisi yaninda
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a. Yapi Alacakhs1 Kavramm

Yapi alacaklisi kavrami, TMK. 893/ f. 1, b. 3’inde “Bir tasinmaz iizerinde
yapilan yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf ettikleri
icin malzeme ve emek karsiligi olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt
yiiklenici veya zanaatkarlar” seklinde tamimlanmistir. Madde metninde gegen
zanaatkar kavramindan bir eser sozlesmesine dayanarak herhangi bir yapida belirli
isleri goren kisi, yiiklenici (miiteahhit-taseron) kavramindan ise bir eser sdzlesmesi
uyarinca yapi isinin tiimiinii veya bir boliimiinii iizerine alan kisi olarak algilamak
gerekir. Keza alt yiiklenici kavramindan malik iizerinden diisiintilerek madde

metninde gegmis ise de ana yiiklenici de yap alacaklis1 konumundadir.?®

TMK. 893/ f. 1, b. 3’¢ gore isciler kapsam disindadir. Keza, malik veya
yiikleniciye hizmet sozlesmesiyle bagli olan isciler alacaklilarini kisa siirede
almaktadirlar. Bunun yani sira is alacaklilar1 icra ve iflas Kanunua gére imtiyazli
alacaklilardandir (IiK. m. 206, m. 140)??°. Ayrica bu hususta, emek sarf etmeden
sadece malzeme veren, ingaata maddi olmayan fikri edimler veren, insaata kredi
veren, hazirlik ve besleme edimini ifa eden, edimleri bagimsiz olmayan kisiler de

221

kapsam disindadir Ormnegin, sadece elektrik projesini hazirlayan miihendis,

kanun geregi de sorumlu tutularak bu kimselere ipotek vermekle yiikiimli kilinmigstir. Yapi
alacaklilarmin ikinci grubunu ise tasinmaz maliki ile aralarinda dogrudan bir sézlesme iliskisi
bulunmayan alt yiiklenici ve zanaatkarlar olusturmaktadir. Bu kisilerin akdi iliskisi tasinmaz maliki
ile eser sOzlesmesi imzalamis olan asil yiiklenicilerdir. Bu kisiler yapim isini ayri bir eser
sozlesmesiyle ylikleniciye karsi taahhiit etmislerdir. Aralarinda dogrudan bir eser sozlesmesi
olmadig1 halde tasinmaz maliki, alt yiiklenicinin yiikleniciden olan yapi alacaklarindan kanun
geregi sorumlu tutularak alt yiikleniciye ipotek vermekle yiikiimlii kilinmistir. Alt yiiklenicinin
yiikleniciden olan alacagi, yiiklenicinin taginmaz malikinden olan alacagindan ayri ve bagimsiz
oldugundan alt yiiklenicinin yap1 ipotegi tescilini talep hakk: da, yiiklenicinin yap1 ipotegi tescilini
talep hakkindan ayr1 ve bagimsiz bir haktir. Boylelikle ayni tasinmaz iizerinde iki ayri1 kanuni
ipotek tesisi miimkiindiir.” (www.sinerjimevzuat.com.tr — i¢tihat Programu).

ZOAKIN, Levent (1991). insaatc1 Ipotedi. Ankara Barosu Dergisi, C. 48, 5/1991, 751-769, s. 752;
743 sayili eski Medeni Kanunu 807’e gore “miiteaahit ve is¢iler” kavramlart kullanilmisti. Ancak
ogretide, iscilerin yerine zanatkarlar oldugu vurgulanmaktaydi. Bkz., CAN, Mertol (Haziran —
Aralik 2004). Yeni Medeni Kanun'un insaatci (Yapi) ipotegi Hakkindaki Hiikiimleri ile Ipotegin
Kendi Adina Tescilini Talep Edebilecek Kisiler Bakimindan Bir Degisiklik Yapilip  Yapilmadig:
Meselesi, Cilt 8, 1-2/2004, 1-7, s. 5; AKIPEK, C. 111, s. 240.

220 0GUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 984.
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ingaatin tamamlanmasinda goézetim elemani olarak bulunan mimar, bir kamyon kum

satan hafriyatgi, yapi alacaklis1 olmamaktadir.

Zanaatkar, bir eser sOzlesmesine dayanarak herhangi bir yapida belirli isleri
bagimsiz olarak goren kiiciik sanat sahibidir. Bagimsiz faaliyet isi bir insaatta
camcilik, boyacilik, stvacilik, parkecilik, tesisatcilik gibi islerdir???. Zanaatkar gercek
kisi olabilecegi gibi bir tiizel kisi de olabilir’?®. Zanaatkarlar bir is sdzlesmesinden
dolay1 bir kisiye bagl ise, bagimsizlik unsuru tasimadiklar i¢in artik yap1 alacaklisi

konumunda degillerdir.

Yiiklenici (miiteahhit) ve zanatkarlarin, yap1 alacaklis1 ipoteginden
faydalanabilmeleri malikle aralarinda dogrudan bir eser (istisna) sozlesmesinin
bulunmasina gerek yoktur. Hatta yiiklenici harcadigi emek ve mesaisi sonucu
tasinmazda yap1 alacagi ipotegi kurdurmus olsa dahi tasinmaz maliki ile dogrudan
bagt olmayan alt yiiklenici ve zanaatkdrlar da tasinmaz iizerinde ipotek

kurabilirler??*,

b. Yap1 Alacagi Kavram

Yap1 alacagi sadece emek veya emek ve malzeme ile yapida katkida
bulunulmas: sebebiyle ortaya ¢ikan alacaktir. Bu alacagin yapida bir deger artisina
yol agmasi gerekir. Buna karsilik sadece malzeme temini yap1 alacagim

olusturmaz?®. Ornegin, yiiklenicinin malzeme vermeyerek insaatin elektrik isini

221Bu hususta genis bilgi icin bkz., KASAK, Erdem Fahri (2011). Insaatc1 Ipotegi, Yiiksek Lisans
Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, s. 120 vd.

22ESKiOCAK/ALTAY, s. 101; UYUMAZ, Alper (2008). Yap (Insaatgr) ipotegi. EUHFD, C. 12,
1-2/2008, 225-258, s. 238; DAVRAN, s. 58; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1053; SENER, s. 39;
BICAKCI, Levent (1979-1981), Yap1 Alacaklis1 Ipotegi (MK 807/3). Istanbul Hukuk Fakiiltesi
Mecmuasi, C. 45-47, 1-4/1979-1981, 537-568, s. 540; AYAN, C. Il s. 229.

22 DAVRAN, s. 58.

224 AKIN, s. 753; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 984.

25 JYUMAZ, s. 233; BICAKCI, s. 542.
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istlenmesi sonucunda ortaya ¢ikan alacak veya parkecinin hem parkeyi satmasi hem

de sattig1 parkeleri zemine yerlestirmesi sonucunda ¢ikan alacak da yap1 alacagidir.

TMK. 893/ f. 1, b. 3’te “yap1 veya diger islerde” ifadesindeki yap1
kavramindan iktisadi ihtiyaglara veya insanlarin veya hayvanlarin barinmasina tahsis
edilen bir taginmaz iizerinde yapilan etrafi az veya ¢ok kapali ve ¢evrili konut, bina,
kiimes, fabrika ve magaza; diger isler kavramindan ise yolun kaldiriminin yapilmasi,
bah¢e duvarmin yapilmasi, dogal gaz boru hatti désenmesi, kanal, set, koprii, tiinel,

baraj yapilmasi gibi yapilar ve isler anlasilmaktadir??®.

Yap1 alacaginin kaynagi konusu Ogretide tartismali bir konudur. Bir kisim

227

yazarlare“’ yapi alacaginin kaynagi sadece eser sozlesmesi olarak gormekte iken

diger kisim yazarlar??®

ise farkli hukuki iligkilere kap1 aralamaktadir. Eser
sOzlesmesinin varligin1 arayan yazarlar, yapinin malikten bagka biri tarafindan
yapilmasi karssinda tasmmmaz malikinin rizasin1 aramaktadirlar. Oysa eser
sozlesmesinden farkli hukuki iliskilerin varligin1 da kabul eden yazarlar, rizaya gerek
olmaksizin vekaletsiz is gérme neticesinde dogan tazminatin da yapi1 alacagi siifina

girdigini belirtmektedirler.

Emek olmaksizin salt malzemenin satisi, yapi1 alacagi olmadigin1 beyan
edilmesinin yani sira, malzemenin bizzat tedarik¢i tarafindan iretilmesi de durumu
degistirmez. Ancak soz konusu iretilen malzemenin yapiin biitlinleyici pargasi
olmast karsisinda yapr alacagindan bahsetmek miimkiindiir. Keza, satilacak
malzemenin sadece yapiya Ozgii Uretilmesi de yapi alacaginin varligimi olusturur.
Zira artik burada bir satim so6zlesmesinden degil satilan malzemenin eser 6zelligi 6n

plana c¢ikacagindan eser sozlesmesinden bahsedilecektir. S6z konusu iretilen

226AY_AN, C. lll, s. 229-230; BICAKCI, s. 543; KASAK, s. 127; Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz.,
OGUZ, s. 63 vd.

210GUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 986; KOPRULU/KANETI, s. 310;
SAYMEN/ELBIR, s. 632.

28 UYUMAZ, s. 233; AKIN, s. 753.
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malzemenin yap1 konusu gayrimenkulde mi yoksa iirlinii satan nezdinde mi tiretildigi

229

arasinda fark yoktur??®. Ornegin, bir seramikginin iirettigi malzemede iiretimden ¢ok

eser On plandadir.

Yap1 islerini malik kendisi yaptirmissa, yap1 alacaklilar1 kanuni ipotekle tim
alacaklarmi giivence altina alabilirler. Ancak, yap1 isleri malik disinda bir bagkasi
tarafindan yapilmissa yap1 alacaklilarinin giivence altina alinabilmesi i¢in tasinmaz
malikinin s6z konusu isleme onayr veya yapmin yapilmasma sebep olmasi

gereklidir®°.

Yap1 alacaginin bir baskasina devri miimkiindiir. Yap: alacaginin devri ile
birlikte ipotegi isteme hakki da devredilir (TBK. m. 189). Zira ipotek, feri bir hak
oldugundan alacaga baghdir. Alacagin devri, yap1 alacagimin tapu kiitiigiine tescil

edilmesinden once de yapilabilecegi gibi sonra da yapilabilir?L.

C. Tescile Yonelik Hakkin Niteligi

Kanundan kaynakli olarak yapi ipoteginin dogmasi i¢in tescilin yapilmasi
sarttir. TMK. 893/ f. 1, b. 3’te belirtilen yap1 alacaklisinin ipotek hakkinin tescili
hakkinin niteligi esyaya bagh borg iliskisidir. Buna gore, yap1 faaliyetleri tasinmaz
tizerinde oldugu i¢in taginmaz maliki her kim ise bor¢lu odur. Malik degisse bile
bor¢ degismemektedir. Hatta malikin iflas1 halinde bile tescilin istenebilecegini kabul
etmektedirler. Keza, tasinmazi iyiniyetle elde eden malike kars1i bile ileri

siiriilebilecegi belirtilmistir?®,

229 KASAK, s. 131-132.
20 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 985-986.
231 AKIN, s. 754.

22 EREL, Esyaya Bagli Borg, s. 221 vd.; AKIPEK, C. lll, s. 246.
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Ikinci goriis olan sahsi hak goriisiine gore, yapr alacaklilar1 bu hakkini bir
alacak hakki olarak yapi islerini hangi malik yaptirmis ise o malike karsi ileri
siirebilir?3,

Ucgiincii goriis olan yenilik doguran hak gériisiine gore, yap1 ipotegini isteme
hakki bor¢lunun katilimi olmaksizin tapu memuruna tek tarafli olarak ileri
stiriilebildigine gore tescilin isteme hakkinin hukuki niteligi yenilik doguran haktir.
Buna gore, yap1 ipotegi hakki, yapi islerinin yerine getirdigi ve insaatin yapildigi
donemdeki malike kars1 ileri siirtilebilir. Zira yap1 sebebiyle tasinmazda ortaya ¢ikan
deger artisindan faydalanan malik ingaatin yapildigi donemdeki maliktir. Tasinmazi
malikten satin alan kisi acisindan bir deger artis1 s6z konusu degildir. O degerinde
taginmazi satin almistir. Diger maliklere karsi ileri siiriilebilmesi icin tapuda gegici

234 Ugiincii goriis isabetli olmakla birlikte tescilin bor¢lu

bir serhin varlig1 gereklidir
olmaksizin tek tarafli tescili alacagin tiirii ve kapsamina gore farklilik arz etmesi
gereklidir. Ust smir ipotegi gibi ipoteklerde alacagin varligi, muacceliyeti gibi

hususlar kesinlik olusturmamaktadir.

Doérdiincti goriis olan ayni hak goriisiine gore, tescili talep hakki bir ayni
haktir. Bu goriise gore, tescil talep etme hakki, yapiyr yaptiran taginmaz malikine
degil herkese karsi ileri siiriilebilir. Bu goriis yapr alacaklisinin ipotek hakkinin
tescile bagli olarak gormedigi kanundan kaynakli olarak tescile bagli olmaksizin bir

hak olarak gordiigii igin elestirilmistir?®®.

d. Yap1 Alacakhsi ipoteginin Tescili

Tescile bagl kanuni ipotek hakki gibi, yap1 alacagi ipotegi de tapu kiitiigiinde
tescille dogar. Kanundan dogan bir ipotek hakki olmasi sebebiyle resmi bir ipotek

sOzlesmesinin varligi aranmaz. Ancak, TMK. m. 895/3 uyarinca yap1 alacaginin

233 KOPRULU/KANETI, s. 315; SAYMEN/ELBIR, s. 582.
24 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 986.

2% Bu konu hakkinda ayrintili bilgi igin bkz., KASAK, s. 147.
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tescil edilebilmesi i¢in ipotek borcu altinda olan taginmaz malikinin ipotegi kabul
etmesi yani tanimasi veya bir mahkeme karar1 ile alacagin varhigi tespit edilmis

olmasi gereklidir?®,

Tasinmaz malikinin ipotegi kabul etmesi yani tanimasi bir bor¢ ikrari
niteliginde degildir. Ipotegin taninmasi ile birlikte malik, tasinmaz iizerindeki
ipotegin yiikk miktarin1 veya isin degerini bilebilecek duruma gelecektir. Malik yap1
alacagi ipotegini isin bitiminden once taniyabilecegi gibi is bitmeden de taniyabilir.
Tanima isleminden sonra yap1 alacagi belirli olup, yap1 alacaklis1 s6zlesmeye uygun
hareket etmezse sartlara gore malik giivence miktarinin azaltilmasini isteyebilecegi
gibi ipotegin terkinini de isteyebilir?’.

Yapi alacaklis1 ipotegi kanundan dogmus olsa bile hak diisiiriicii siireye tabidir.
Yap1 alacaklisi, hakkini yap1 insa etme gorevini kabul ettigi andan itibaren
kullanmaya baslayip ve en gec¢ yapiyr insa etmesinden itibaren {li¢ ay igerisinde
kullanabilir. Yapi1 alacaklis1 yap1 inga etme gorevini kabul ettikten ancak yapiy1 insa
etmeye baslamadan 6nce de kullanabilir. Diger bir anlatimla ise baslamasi zorunlu
degildir. Ayrica her yiiklenici veya zanaatkar acisindan siire farklilik arz etmektedir.
Burada 6nemli olan yapinin tamaminin degil verilen igin tamaminin bitirilmesidir.
Keza yiiklenici veya zanaatkar is bitmeden isten el ¢ektirilirse siire el ¢ektirilmeden

238 Ornegin, ingaatin siva bliimiinii bitiren sivacinin siiresi o andan,

itibaren basglar
ondan sonra goreve gelen camcinin ise camlarin takim islerinin bitirilmesinden

itibaren ii¢ ay i¢inde baslar.

Tasinmaz maliki, yapr alacaklisinin alacagi igin yeterli miktarda giivence
gosterirse artik yapr alacaklist ipotek isteme hakki yoktur (TMK. m. 895/4).

Tescilden sonra malik yeterli miktarda giivence gostererek ipotegin terkinini

236 AKIN, s. 757.
21 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 988.

238 ESENER/GUVEN, s. 226; DAVRAN, s. 60-61; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1058.
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saglayabilir. Glivencenin yeterli miktarda olup olmadiginin ¢éziimii ise mahkemede
aranabilmektedir?®®. Bununla birlikte eser sozlesmesinin yapilmasindan hemen sonra
tescil talebinde bulunulmussa, alacak miktar1 belirlenemeyecegi i¢in iist sinir ipotegi

seklinde kurulabilmesi miimkiindiir.

Ozetle bir yap1 ipoteginin tescilinin saglanabilmesi igin bir yap1 alacagi mevcut
olmasi, yap1 alacag taraflar arasinda ¢ekismeli olmamasi; malik tarafindan taninmasi
veya mahkemece tespit ettirilmis olmasi, malikin yapi alacagini giivence altina
almamis olmasi, tescil talebi siiresi icerisinde yapilmis olmasi ve herseyden once

yap1 alacaklilarinin kanunda aranan kisiler olmasi aranmaktadir (TMK. m. 895).

e. Yap1 Alacakhsi Ipoteginin Siras

Tasinmazlara iliskin ayni haklar kural olarak tescille dogar. Ayn1 kural yap1
alacaklilar1 i¢in de gecerlidir (TMK. m. 1022/f. 1). Diger bir anlatimla yap1 alacaklisi
ipoteginin diger ipoteklere karsi sirasi, ipotegin kuruldugu tarihe gore olur. Gegici
tescil serhi mevcut ise serhin yapildig tarih esas almir. Yap: alacag: ipotegi, sira
itibariyle daha dnce kurulmus diger ipotek yiiklerinden sonra gelir. Yap1 alacaklisi
ipotegi ne sira ne de serbest dereceden faydalanabilme bakimindan hicbir imtiyaza
sahip degildir. Bir derecenin bosalmasi halinde malik o dereceye bir baska alacagi

yerlestirebilir?4°.

239 KOPRULU/KANETI, s. 313.

240 AKIN, s. 759 vd.; Yargitay 15. H. D. 2012/4558 E. - 2012/7308 K. 21.11.2012 tarihli kararinda,
“Yukarida ozetle aciklanan hukuksal diizenlemelere gore; yiiklenici ipoteginin gegici serhi de,
tescili de, yiiklenici ve taginmaz maliki arasinda anlasma olmadik¢a dava yoluyla istenebilir.
Taraflar, yiiklenici alacaginin miktarinda ve gdsterilebilecek teminatta anlasamazlar ise, yiiklenici
ipoteginin tescili davasinin goriilmesi ve verilecek kararin kesinlesmesi siirecinin uzamasi
ihtimalini gozeterek gecici serh davasini agabilirler ve bu davada gegici serhe karar verilmesi
sonucu yapilan gegici serh, yukarida agiklandigi iizere yiiklenici ipoteginin mahkemece ya da mal
sahibince kabulii hallerinde gecici tescil tarihinden itibaren varlik kazanan ipotegin kesin tescili,
terkin olunacak gecici serhin tarih ve yevmiye numarasi ile yapilir ve sira almasini saglar. Gegici
serh davasi, diger kosullar bakimindan yiiklenici ipoteginin tescili davasi ile ayni kosullari
tasimaktadir (15.H.D. 18.02.2008 T. ve 2006/6606 E., 2008/960 K. sayil1 Kkarar).”
(www.sinerjimevzuat.com.tr — igtihat Programu, Erisim Tarihi, 04.03.2018).
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Genel kuralin yam1 sira TMK. m. 896’da yap1 alacaklilar1 arasinda bir sira
diizenlemesi yapilmistir. Buna gore, zanaatkarlar ve yiikleniciler farkli zamanlarda
tasinmaz lzerinde ipotek haklarini tesis ettirmis olsalar bile kanunen ipotekten
yararlanma bakimindan aralarinda bir sira esitligi mevcuttur. Yani ipotegin paraya
cevrilmesi asamasinda biitiin yap1 alacaklilar1 ayn1 sirada kabul edilecek ve satistan

elde edilen meblag alacaklari ile orantili olarak 6denecektir.

f. Yap1 Alacaklisi ipoteginin Onceligi

Yap1 alacaklilar1 tasinmaz rehin yiiklii iken taginmaz tizerinde yaptiklar1 emek
ve malzeme kullanimi sayesinde tasinmazin degerinde bir artis meydana getirirler.
Ancak kendinden Onceki derecede bulunan ipotek hakki sahipleri tasinmazin
degerinden alacakli olduklar1 gibi deger artisindan da alacaklilardir. Bu sebeple
kanun koyucu hakkaniyete uygun olarak TMK. m. 897’de yap1 alacaklilari,
alacaklilarin1 tamamen veya kismen elde edemedikleri taktirde, elde edemedikleri
kisim i¢in belirli sartlar altinda kendinden 6nce gelen siradaki derecelerde bulunan

ipotek hakki sahiplerine yonelebilmeleri icin maddeler ihdas etmistir.

Ogretide 6ncelik hakkindan faydalanabilmek icin iki ana sart olan objektif ve
subjektif sart belirlenmistir. Objektif sarta gore, yapi alacaklis1 dncelik hakkindan
faydalanabilmek i¢in 6ncelikle ipotek hakkini tescil ettirmelidir. Taginmazin paraya
cevrilmesi ile elde edilen meblagin, tasinmazin yapi isleri baglamadan Onceki
degerini agmasina ragmen yapi alacaklilarinin alacagini kismen veya tamamen elde
etme imkani olmamasi gerekmektedir. Ciinkii, yapr alacaklilari, yapi insasina
baglamadan once tasinmaz, rehin yiikleri ile dolu oldugundan zarara

ugrayacaklardir®,

#1CABRI, Sezer (2017). Yapt Alacaklis1 Ipoteginin Onceligi (TMK. m. 897/I). Prof. Dr. Seref
ERTAS’a Armagan, D.E.U. Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 19, Ozel Say1/2017, 377-413, s. 380;
KOPRULU/KANETI, s. 322; ERTAS, s. 574; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Esya Hukuku,
S. 990.
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Oncelikten faydalanabilmek igin ikinci ana sart olan subjektif sarta gore,
derece olarak yapi alacaklisindan once gelen ipotek hakki sahibi, lehine ipotegin
kuruldugu sirada kurulacak ipotegin yap1 alacaklilarinin alacagina zarar
verebilecegini bilmeli veya bilebilecek durumda olmalidir.?*? Burada, 6n derecede
bulunan ipotek hakki sahipleri kendilerinden beklenebilecek 6zeni gosterdikleri

taktirde zarar1 6ngorebiliyorlarsa subjektif sart icin yeterlidir?43,

Yapi alacaklisinin oncelik hakkindan faydalanabilmesi i¢in aranan iki sart olan
objektif ve subjektif sartin gergeklesmis olmasi ile birlikte; onceki ipotek hak
sahipleri artik yapmin olusturdugu deger artisinin yapi alacaklilarina tahsis

edilmesine katlanmak durumundadirlar?*,

Yap1 alacaklilari, 6n derecedeki bulunan rehin hakki sahiplerinden zararin
tamamini isteyemezler. Ayrica zarar1 isteyebilmeleri i¢in tasinmazin degerinin

lizerinde bir rehin hakkinin tesis edilmis olmasi aranmaktadir®®.

Zira yapi
alacaklilarina tasinmaz tlizerindeki deger artisi, 6n derecedeki rehin alacaklilarina ise

satis bedelinden arsa degerini karsilayan kismi tahsis edilmistir (TMK. m. 897).

On siradaki ipotek haklarindan biri temlik edilmisse yeni alacaklinin iyiniyet
ve kotiiniyete bakilmaksizin ayni katlanma yiikiimliiliigi onun agisindan da devam
etmektedir. Zira ipotek hakki alacak hakkina baglidir. Yeni alacakli ve devreden 6n
siradaki alacakli arasinda bir hukuki durum degisikligi bulunmamaktadir. Buna
karsilik, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedinde yeni alacaklinin durumu farklidir. S6z
konusu evraklar soyut borg ikrar1 icerdigi i¢in yeni alacakl alacaga bagli degildir.

Yeni alacaklinin yalniz kotiiniyeti ispat edildiginde ona kars1 yap: alacagi ipoteginin

242 AYAN, C. 111, s. 233; UYUMAZ, s. 250.

#30GUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 990. Bilme ve bilmeme noktasinda sart
olarak koétiiniyet sartin1 arayan yazarlara gore, kotiiniyet ispat yiikiinii yap1 alacaklilarina vermistir
Bkz., DAVRAN, s. 67; AYAN, C. I, s. 233.

24 ERTAS, s. 574.

245 CABRI, s. 389.
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oncelik hakki ileri stiriilebilir. Buna karsilik yap1 alacaklilar1 bir zarara ugramigsa
devreden 6n derecedeki rehin hakki sahibi kotliniyetli olmak sartiyla zarardan sahsen
sorumludur (TMK. m. 897/f. 2). Bununla birlikte zarardan sahsen sorumlu olmasina
karsin 6n derecedeki ipotek hakki sahibinin maddi imkansizligi sebebiyle yapi
alacaklisinin alacagmin tehlikeye girmesine karsilik olarak TMK. m. 897/f. son;
TST. m. 56’da bir imkan taninmistir. Buna gore, hak sahibi, yiiklenici veya
zanaatkardan birinin talebi ile yap1 isinin baslandig1r beyanlar slitununa gecirilmek
kaydiyla ipotek disindaki tasinmaz rehinlerinin tesis edilmesine kisitlama

getirilebilir?®.

Tiim bunlarla birlikte yapt alacaklilarina taninmis olan Oncelik hakki
taginmazin para ¢evrilmesinden sonra kullanilabilir. Tasinmaz paraya g¢evrilmedigi
stirece Oncelik hakki kullanilamaz. Ciinkii zararin tespiti veya alacagina kavusamama
tehlikesi tasinmazin paraya ¢evrilmesi asamasinda ortaya ¢ikar. Herseyden dnce yapi
alacaklisi, deger fazlasinin zararinin tazminini zarara sebebiyet veren 6n derecedeki

ipotek hakk1 sahibine kars1 agacagi bir dava ile talep edebilir®*’.

C. MAHKEME KARARIYLA KAZANIM

Ipotegin tescile bagli olarak tescilin taraflarin iradeleriyle degil de hukuki
sebep olarak mahkeme karartyla kazanilmas1 da miimkiindiir. ipotek hakkia sahip
bir kisi malikin rizast olmaksizin veya malik ile anlagma imkani bulunmadigi
zamanlarda alacagim1 giivence altina alabilmek icin ipotegi tescil etme imkanina
sahiptir. Ipotek sahibi, ipotek sézlesmesinden dolay:r borglu olan tasinmaz malikinin
mevcut ancak sozlesmede bulunan maddeler dolayisiyla borcunu yerine
getirmemesinden dolay1 da borgluyu ifaya zorlayabilir. Iste, ipotek sozlesmesi olsun

veya olmasin, kanundan kaynaklansin veya kaynaklanmasin, alacakli veya ipotek

4SNOMER/ERGUNE, s. 60; ERTAS, s. 574; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Esya Hukuku, s.
992.

247 CABRI, s. 397; NOMER/ERGUNE, Rehin Hukuku, s. 61.
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hakki sahibi ve hatta borcu sona eren ipotek bor¢lusu hakkinit mahkemede aradigi

gibi tescilini veya ipotegin terkinini de saglayabilir.

Mahkeme karar1 sonucunda tescille kazanilan ipotegin, dayanak noktasi olan
mahkeme kararinin mahiyeti tartismalidir. Kanunkoyucu, siikna hakki, intifa hakki,
irtifak hakki, ve tasinmaz yiikiinde, tasinmaz miilkiyetinin uygulanacagini
belirtmesine karsin, tasmmmaz rehninde hangi hiikiimlerin  uygulanacagi

belirtilmemistir. Birinci goriisii savunan yazarlar?*®

, ortada bir kanun boslugu
mevcuttur. Ayni diger haklar da oldugu gibi, TMK. m. 716’ya atifla tasinmaz
miilkiyeti hiikiimlerinin uygulanmasini savunmustur. Buna gore, gayrimenkul sahibi
ipotek kurmaya yanasmazsa, mahkeme ipotegi kendi kurar. Mahkeme tarafindan
verilen karar yenilik dogurucu bir karardir. Sicil dis1 kazanilmis olur. Yapilacak

tescil islemi agiklayacr tescildir.

Ikinci goriisii savunan yazarlar®®® ise, TMK. m. 716’y1 uygulanmasini kabul
etmemislerdir. TMK. 716. maddesinin istisnai bir madde oldugu, kamuya agiklik
ilkesi geregi tasinmaz iizerindeki ayni haklarin kazanilmasi tescile tabi tutuldugu,
sicil dist kazanimlarin kanunda belirli ve sinirli hallerde oldugundan babhisle
mahkeme karar1 eda hiikmiindedir. Mahkeme karariyla, tasinmazin maliki alacakli
tarafindan yapilacak ipotek tesisinde muvafakat beyan1 vermiscesine kabul edilir. Bu
sebeple muvafakat beyani niteliginde bulunan mahkeme karariyla alacakl taraf, tapu

memurundan ipotegi tescil etmesini isteyebilir. Yapilan tescil kurucu niteliktedir.

Il. TESCILSIZ KAZANIM

Tasinmaz rehnine hakim ilkelerden olan aleniyet (kamuya agiklik — giiven)
ilkesi geregince ipotek tescille kazanilir. Ancak bazi durumlarda aleniyet ilkesinin

istisnas1 olarak tescile gerek olmaksizin kanun geregi sicil disi kazanim da

248 EREL, Gayrimenkul Rehninde Sira, s. 107; KOPRULU/KANETI, s. 299; AYBAY, Aydin, Tapu
Sicilinde Muvakkat Tescil, [UHF. Yaynlari, Istanbul 1962, s. 37.

29GURSOY/EREN/CANSEL, s. 983; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 917; USTUNDAG,
Saim, Tapu Kiitiigiiniin Tashihi Davasi, Baha Yayinevi (Matbaas1), Istanbul 1959, s. 3.
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miimkiindiir. Fakat talep halinde ipotek hakkinin tescili miimkiindiir. Yapilacak tescil

islemi kurucu degil agiklayaci niteliktedir.

Medeni Kanunumuzda, ii¢ halde, ipotek hakkinin tescile gerek olmaksizin
kanun geregi kazanim halleri mevcuttur. Bunlar, MK. m. 865/f.3’de ve MK. m.
867/f.2’de ipotekli alacagin gayrimenkuliin deger kaybini 6nlemek ve korunmasi
saglamak amaciyla yaptigi masraflar ve nihayetinde MK. 876. maddesinde

gayrimenkul malikinin sigorta primlerini 6demek amaciyla yaptig1 masraflardir.

MK. m. 865/f.3 uyarinca, malikin kusuruyla gayrimenkuliin degerinde bir
azalma tehlikesi mevcut ise ipotek alacaklisi gecikmede sakinca duyulacak hallerde
re’sen, diger durumlarda hakimin izni ile gerekli tedbileri malik lehine alabilir.
Yapilan masraflar diger tasinmaz rehinlerinden once gelir. Paraya cevrilme

asamasinda oncelikli olarak masrafin iadesi saglanir.

MK. m. 867/f. 2 uyarinca, malikin kusuru olmaksizin gayrimenkuliin degerinde
bir azalma tehlikesi mevcut ise ipotek alacaklis1 gerekli tedbirleri alma yetkisine

sahiptir. Burada da yapilan masraflar diger tasinmaz rehinlerinden 6nce gelir.

MK. m. 867 uyarinca, ipotek alacaklisinin rehin yiiklii gayrimenkulii korumak
amacityla ve bilhassa gayrimenkul malikinin 6demedigi sigorta primlerini onun
lehine 6deme durumunda kaldig1 masraflardir. Onemle belirtmek gerekir ki, burada
diger tescile bagli olmayan kanun geregi kazanilan ipotek haklari i¢in verilen dncelik
hakki bulunmamaktadir. Alacakliya taninan ipotek hakki diger rehin haklar ile ayni

derecededir.

Medeni Kanunumuzda bulunmayan 2672 sayili Vakiflar Kanunu 29.
maddesinde bulunan kanuni ipotek hakkina gore, tasinmaz miilkiyetinin re’sen
mutasarriflara gegtigi durumlarda, vakfa gayrimenkuliin degeri oraninda birinci sira
ve dereceden yer verilmistir. Keza, Batakliklarin Kurutulmasma Iliskin Kanunun 8.

maddesinde batakligi kurutan, kurutma islemi neticesinde yaptigi masraflar icin
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gayrimenkuliin lizerinde tescile gerek olmaksizin kanun geregi ipotek hakki elde

etmektedir?®°,

Ipotegin tescile bagli olarak tescilin taraflarn iradeleriyle degil de hukuki
sebep olarak mahkeme karariyla tescilinin saglanmasi yoluyla kazanilmasinin
miimkiin oldugunu beyan etmistik. Yani tescil islemini taraflar degil mahkeme
yapmaktadir. Ancak bu konu tartigmalidir. Tescil islemini mahkeme kararina nazaran
taraflarin talebiyle oldugunu belirten goriis oldugu gibi, mahkeme kararinin yeterli

oldugunu savunanlar da bulunmaktadir®®*,

§6. IPOTEK TURLERI

Ipotek, giivencenin olusturdugu kapsama ve dayanak noktasma gore

siniflandirilabilir??.

I. GUVENCENIN OLUSTURDUGU KAPSAMA GORE iPOTEK

Giivencenin olusturdugu kapsama gore ipotek, “anapara ipotegi (sabit ipotek)”
ve “lst sinir ipotegi (azami meblag ipotegi — maksimal ipotek)” seklinde ikiye

253 Yukarida bahsedildigi iizere, belirli veya belirsiz, sarta bagl veya sartsiz

ayrilir
her tiirlii alacagin ipotekle teminat altina alinmasi saglanabilir. Hatta dogmamus,

dogmas1 muhtemel alacaklar i¢in dahi ipotekle teminat altina alinabilir.

Tasinmaz rehninin temel ilkelerinden olan belirlilik ilkesi geregince, ipotek
kurulugs asamasinda sicilde ipotegin teminat bedelinin belirlenmesi gereklidir.
Istisnalar hari¢ olmak {izere genel kural ipotek giivence alacaginin Tiirk Lirasi ile

gosterilmesi prensibidir. Medeni Kanun 851. maddesinde, bu husus belirtilmis,

20 ERTAS, 5. 571.
251 Doktrinde tartismali olan bu konu hakkinda bkz., yuk. ikinci Bélim, § 5., 1, C.
%2 AYAN, C. I, s. 222.

3 AYAN, C. Ill, s. 222.
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bedelin belli olmamasi1 halinde tiim istekleri karsilayacak bir iist bedelin yazilmasini

sart kosmustur?>*.

A. ANAPARA iPOTEGI

Ipotegin tapu kiitiigiinde kurulmas1 asamasinda ipotege konu giivence bedeli
belirli ise s6z konusu ipotek tliriine “anapara ipotegi” veya “sabit ipotek™ denir.
Anapara ipoteginde kural olarak mevcut ve bedeli belirli bir alacak olmalidir.
Ornegin, tasinmaz sahibi bir kisi, alacakli taraftan 50.000 TL bor¢ para aldiginda,
50.000 TL’lik ipotek tesis edecektir. Gergekten, taraflar yasal faiz yaninda sézlesme

faiz oranin1 da belirleyerek tapu kiitiigiinde gosterebilirler (TST. m. 31/1, ¢)*°.

Medeni Kanun 875. ve 876. maddelerinde anapara alacagimin giivence kapsami
belirlenmistir. Is bu maddeye gore, anapara, takip gideri, gecikme faizi, iflasin
acildig1 veya rehnin paraya cevrilmesinin istendigi tarihe kadar muaccel olmus {i¢
yillik faiz ile son vadeden baslayarak isleyen faiz, rehinli tasinmazin korunmasi igin
yapilan zorunlu masraflar ve rehinli tasinmazin korunmasi i¢in malik hesabina
O0denmis sigorta primleri, tapuda yazili miktarin {istiine ¢iksalar bile takip masraflar

ve faizler gibi yan alacaklar da teminatin kapsaminda oldugu kabul edilir?®®,

Medeni Kanun 875. ve 876. maddelerinde disinda kalan, cezai sart, gider
vergisi, ekspertiz licreti gibi yan alacaklar teminatin kapsami disindadir. Zira kanun
tahdidi olarak saymistir. Sozii edilen yan giderler, ayrica gilivence kapsamina

alinmadikea, adi alacak mahiyetinde kabul edilir®’.

24 DOGAN, Filiz (1992). ipotek Agisindan Belirlilik ilkesi. TBBD., 3/1992, 372-406.
25 DAVRAN, s. 22; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 964; AYAN, C. lll, s. 222.

%6 ESKIOCAK, Ali/ALTAY, Siimer, Tiirk Medeni Hukukunda Tasmnmaz Rehni, Vedat Kitapgilik,
Istanbul 2007, s. 81; KUNTALP, Erden, Ana Para ve Ust Sinir (Maksimal) Ipotek Ayrimu, Tiirkiye
Bankalar Birligi Yayinlari, Ankara 1989, s. 34.

7 DAVRAN, s. 22; Yargitay H. G. K. 2012/708 E. - 2012/579 K. 08/03/2011 tarihli kararinda,
“Tasmmmaz rehninin temel ilkelerinden biri olan belirlilik ilkesi geregince, ipotegin kurulmasinda,
tasinmazin ne miktar alacak icin gilivence teskil edecegi tapu kiitiigiinde acikca gosterilmelidir.
Anapara ipotegi, mevcut ve miktar1 belirli alacaklar i¢in kurulur. Bu tiir alacaklar igin anapara
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B. UST SINIR iPOTEGI

Ipotege konu giivencenin alacak bedeli belirli degil ise s6z konusu ipotek
tiiriine “iist smir ipotedi”, “maksimal ipotek™ veya “azami meblag ipotegi” denir. Ust
siir ipoteginde alacak miktarmin kesin belirleme s6z konusu degildir. Taraflar,
alacak miktarinin belirli olmadigi durumda belirlilik ilkesi geregince tiim
ihtiyaclarim1  karsilayacak azami gilivence bedelini tapu sicilinde gostermek

durumundadirlar®®.

Ust smir ipoteginde, heniiz belirlenmemis, zamanla ortaya ¢ikabilecek
gelismelere bagli olarak belirlenmesi miimkiin alacaklar ile heniiz dogmamis, dogma
ihtimalinin bulundugu alacaklarda s6z konusu olur. Ornek olarak, satis miidiiriinden
dogmasi muhtemel zararlar i¢in tazminat giivencesinin alinmasi, banka ile kredi
anlasmasi neticesinde banka lehine konut ipotegi yaptirilmasi, ticari faaliyet halinde
bulunan sirketler arasinda yapilan mal alig verisi sonucunda ortaya ¢ikan cari hesap
alacagina iliskin olarak giivence verilmesi gosterilebilir. Bununla birlikte sarta bagh

alacaklar icin de azami meblag ipotegi kurulabilir.

Ust sinir ipotegi, tasmmaz rehni tiirlerinden ipotekli bor¢ senedi veya irat
senedi seklinde kurulamayacagi i¢in sadece ipotek seklinde kurulabilir. Ipotekli borg
ve irat senedinde, muhtemel alacagi ortaya ¢ikaran bor¢ iliskisinin rehnin

kurulmasindan sonra varligimi yitirmesidir. Diger bir anlatimla tedaviil fonksiyonu

ipotegi kurulmasi halinde, giivence altina alinan alacagin gergek miktari tapu kiitiigline tescil edilir.
Bu durumda, tapudaki kayit sadece borglanilan sermayenin gergek miktarini temsil eder. Ancak,
anilan ipotek tiiriinde rehin yiikiiniin kapsami, tapu kiitiigiine tescil edilen alacak miktar ile sinirl
degildir. Medeni Kanun'un 875 ve 876. maddelerinde sayilan yan alacaklar da rehin yiikii
kapsamindadir. Ayrica; Yerel Mahkeme ile Ozel Daire arasinda ipotegin kesin borg ipotegi oldugu
hususunda bir uyusmazlik bulunmamaktadir. Kesin bor¢ ipoteginde bor¢lunun ipotekten
kaynaklanan sorumlulugu TMK'nun 875. maddesi kapsaminda olup, bu maddeye gore alacakli
ancak ipotek akit tablosunda belirtilen ana para ve ferileri olan miktarla sinirli olarak borglu
hakkinda ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip yapilabilir. O halde, taraflarin imzasin1 tagryan
ipotek sozlesmesinin kesin karz ipotegi niteliinde olmasi nedeniyle borg¢lunun sorumlulugu
saptanip sonucuna gore karar verilmesi gerekir.” (www.karartek.com.tr., 04.03.2018 ).

258 KOPRULU/KANETI, s. 287; ESKIOCAK/ALTAY, s. 101 vd.
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bulunmasi sebebiyle alacak ve senet lizerinde miicerret borg iliskisi vardir. Oysa,

ipotek fer’i nitelikte oldugu igin alacak varsa ipotek vardir®®®.

Miktar1 belli bir alacak i¢in anapara ipotedi disinda, iist sinir ipotegi de
kurulabilir. Yasal bir engel olmadig1 gibi taraflar belirli alacaklar igin carl hesap
iligkisi olugturmadan {iist siir ipotegi kurabilir. Ancak, ipotegin paraya c¢evrilmesi
asamasinda bu durum bir problem vyaratabilir. Zira, ipotegin paraya g¢evrilmesi
asamasinda, yan giderler dahil giivencenin sorumluluk bedeli ortaya ¢ikacaktir.
Problemin ¢6ziimiinde ise ipotek sozlesmesinde kullanilan ifadelerden giivence

sorumluluk kapsami belirlenerek ipotegin tiirii tayin edilir®®.

TMK. 851. maddesinde, alacak miktarinin belli olmadigi durumlarda
alacaklinin biitiin isteklerini kasilayacak sekilde, taraflarca iist sinir belirlenmesini
hiikiim altina almistir. Burada {ist siir ipotegine iliskin olarak, ipotek bor¢lusnun
veya alacaklinin giivence bedeli noktasinda problem yasamamalarit nedeniyle biitiin
isteklerini karsilayacak bedelin koyulmasi istenmistir. Zira {ist sinir ipoteginde,
TMK. 875. ve 876. maddelerinde belirtilen yan alacaklar dahil, takip masraflar1 vs.
hersey, glivence bedeli olan azami bedeli gecemeyecektir. Boyle bir durumda,
tasinmaz malikinin ayn1 zamanda kisisel sorumululugu bulunmuyorsa sadece
bor¢lunun kisisel sorumlulugu devam eder?®!. Ornegin, A firmasinin, B firmasi ile
yaptigi cari hesap sozlesmesinde mal aligveris bedeli 300.000 TL. olarak

belirlenmistir. A firmasi1 ileride dogacak alacagi igin, B firmasina ait taginmaz

259 ESKIOCAK/ALTAY, s. 118.
260 KUNTALP, s. 22; DOGAN, s. 385.

%L AYAN, C. Ill, s. 223; Yargitay 12. H. D. 2010/ 27412 E. - 2011 / 8330 K. 03.05.2011 tarihli
kararinda, “Ilerde gerceklesecek veya gerceklesmesi muhtemel bir alacagin teminat1 olarak tesis
edilen ve MK.nun 851 ve 881. maddelerinde belirtilen azami meblag ipoteginde (list simir, limit
ipotegi) borcun ulasacagi miktar sinirli oldugundan, tasinmazlarmm ne miktar igin teminat
olusturacagi ipotek akit tablosunda limitle sinirlanabilir. MK.nun 875. maddesi hiikkmiinde belirtilen
ve ipotekle teminat altina alinan alacak, faiz, icra takip giderleri ve taraflarca kararlastirilan
eklentilerden olusan bor¢ miktarinin bu limiti agmast miimkiin degildir. (HGK.nun 1989/11-294 E.
- 1989/378 K. ve 24.5.1989 tarihli karar1) ipotegin iist sinir olmasi halinde, borglu sadece ipotek
akit tablosunda belirtilen miktarla sinirli olmak iizere sorumludur. Buna iliskin sikayetler siireye
tabi degildir.” (www.sinerjimevzuat.com.tr — Igtihat Programi, Erisim Tarihi, 04.03.2018).
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tizerinde 400.000 TL.’lik bir iist sinir ipotegi kurmustur. B firmasi borcu édemedigi
zaman A firmasi faizi ve yan giderleri ile birlikte kesinlesmis borcu olan 500.000 TL
i¢cin ipote8in paraya g¢evrilmesi yoluyla takibe girismistir. B firmasina ait taginmaz
500.000 TL’ye satilmistir. Ancak, A firmasi biitiin isteklerini karsilayacak tiist sinir
olarak 400.000 TL olarak belirledigi i¢in sadece 400.000 TL’sini alabilecektir. Geri
kalan bedel adi alacak olarak tasinmaz malikinin kisisel sorumlulugu yoluyla tahsil
edilecektir. Boyle bir durumda figiincii kisi C tarafindan B lehine ipotek kurulmus
olsaydi; ipotek bor¢lusu olan tasinmaz maliki C’nin ipotekten kaynakli olarak kisisel
sorumlulugu bulunmadigr i¢in geri kalan bedel, C kisisine verilip; cari hesaptan
kaynakli olarak B’ye karsi adi alacaktan dolayr haciz veya iflas yoluyla takip
yapilabilir.

1. DAYANAK NOKTASINA GORE iPOTEK

Dayanak noktasina gore ipotek, “akdi ipotek” ve “kanuni ipotek” seklinde
ikiye ayrilabilir®®2, Tasinmaz rehnine hakim olan ilkelerden biri olan aleniyet ilkesi
geregince ipotek, gecerli bir hukuki sebebe bagl olarak tapu siciline tescil ile
kurulur. Ipotek, dayanak noktasi olarak taraflarn irade iiriinii sonucunda
kurulabilecegi gibi, kanun hiikkmii veya onun yansimasi olarak mahkeme Kkarari

sonucunda da kurulabilir.

A. AKDIi iPOTEK

Akdi ipotegin dayanag bir sézlesmedir. Bu sézlesme, taraflarin ortak iradeleri
sonucunda olusan bir sozlesme olabilecegi gibi 6liime bagli bir tasarruf islemi

sonucunda da dogabilir.

Akdi ipotege, genellikle tasinmaz rehnine ve ipotege iliskin hiikiimler
uygulanir. Ortada bir tescil islemi, hukuki sebep ve tescil talebi aranir. Alacak oldugu
stirece akdi ipotek gegerliligini korur. Buradaki hukuki sebep, taraflarin serbest

iradeleri sonucunda hiikiimlerini belirledikleri bir soézlesmedir. Sozlesmenin

%2 AYAN, C. 111, s. 223 vd.
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gecerliligi kural olarak resmi sekildedir. Resmi sekil tapu memuru Oniinde yapilan
sekildir. Ornegin, tasinmazin rehin yiikiinii azaltan bir s6zlesmenin resmi olmasina

gerek yoktur. Resmi sekil sart1 burada ispat kolaylig1 saglar.

Uygulamada her ne kadar ipotek sdzlesmesine rastlansa da, murisin dliime
bagli tasarrufla, terekesinde bulunan gayrimenkul iizerinde, alacaklisi lehine ipotek
hakki verebilir. Bu durumda lehine ipotek hakki verilen alacakli, miras¢ilardan

ipotegin tescilini talep edebilir?®.

Tasinmaz maliki, ipotegi tesis etme yiikiimliligli olmasma ragmen tescil
talebinde bulunmaktan kaginirsa, alacakli tasinmaz maliki aleyhine dava agmasi
gerekir. BoOyle bir durumda mahkeme tarafindan verilecek kararin niteliginin
tartismal1 olmakla birlikte yenilik dogurucu nitelikte oldugu sdylenebilir. Diger bir

anlatimla mahkemece verilecek karar aciklayici tescil niteligindedir?4,

B. KANUNI iPOTEK

Kanuni ipotegin dayanak noktasi bir kanun maddesidir. Diger bir ifadeyle,

ipotegi doguran hukuki neden bir kanun hiikmiidiir.

Kanuni ipotekler ayriminda tescil kistas1 kullanilmistir. Tescile bagli olarak

kurulan kanuni ipotekler ve tescile bagli olmayan kanuni ipotekler diye iki ayrilir®®®.
Bazi yazarlar, bu ayrim1 dogrudan dogruya kanuni ipotek ve dolayisiyla kanuni

ipotek olarak ikiye ayrrmistir?®®,

Aleniyet ilkesi geregince ipotegin kurulmasi kural olarak tescille dogar. Ancak

bazen istisnai olarak tescilsiz de sicil dis1 kazanim miimkiindiir. Bu sebeple, 6gretide

%63 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 980; KOPRULU/KANETI, s. 297.
264 AYAN, C. 111, s. 224.
265 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 975.

266 SAYMEN/ELBIR, s. 525; DAVRAN, s. 4.
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tescil lizerine ikili ayrim olusmustur. Tescile gerek duyulan kanuni ipoteklere tescile
tabi ipotek haklari, tescile tabi olmayan ipotek haklari i¢in ise tescile gerek olmaksin

kanuni ipotek haklar1 denir?®’.

§7. IPOTEGIN HUKUMLERI

Tasinmaz rehni bakimindan gegerli hiikiimler ipotek acisindan da gegerlidir.
Ipotegin kurulmasi, devredilmesi, béliinmesi, birlestirilmesi, ipotekli alacagin
devredilmesi, ipotekli tasinmazin korunmasi gibi esaslar taginmaz rehni esaslart ile
aynidir. Medeni Kanunumuz, tasinmazin devredilmesini (MK. m. 888, 890),
boliinmesini (MK. m. 889), ayrica diizenlemistir. MK. m. 891°de ise alacagin devrine
iliskin 6zel hiikiim bulundurmustur. Diger hiikiimlere iligskin olarak ise Tiirk Borglar

Kanunu ve ilgili kanunlar esas alinarak hiikiimler ihdas edilmistir.

|. IPOTEKLIi TASINMAZIN DEVREDILMESI

Ipotek esas itibariyle tasinmaz malikinin tasarruf ehliyetini kisitlamaz. Ipotekli
tasinmazin devri durumunda, bor¢ ve ipotek iliskisinde bir degisiklik olusturmaz.
Bor¢lunun kisisel sorumlulugu devam eder. Ancak taraflar bunun aksini

kararlastirabilirler (TMK. 888).

Ipotek yiiklii bir tasinmaz devredildiginde, yeni malik tasinmaz ipotekle
birlikte elde eder. Yeni malik kural olarak kisisel olarak sorumlu degildir. Taginmaz
ile sorumluluk ve kisisel sorumluluk hali s6z konusu olur. Bu durum ipotegin paraya
cevrilmesi agsamasinda karisikli§a yol acabileceginden kanun koyucu yeni malik i¢in

kisisel sorumlulugu tizerine alabilmesini kolaylastirmistir.

Yeni malik, devraldigi tasinmazla birlikte borcu iistlenmesi iki sekilde
gergeklesir. Birinci sekil, TBK. m. 196 uyarica, borcun nakli (borcun dis iistlenmesi)
seklidir. Buna gore, borglu ile borcu iistlenmek isteyen yeni malik arasinda borgtan
kurtarma sdzlesmesi yapilir. Buna borcun ig iistlenilmesi denir. I¢ iistlenme akdinin,

yeni malik veya onun izni ile bor¢lu tarafindan alacakliya bildirilir. Alacakliya

267 Bu konu hakkinda bkz., yuk. Ikinci Béliim, § 5., I ve 1.
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yapilan bildirim icap (Oneri) anlamina gelir. Alacakli bu oneriyi kabul etmezse
borcun nakli ger¢eklesmemis olur. Yeni malik sadece tasinmaz ile sorumlu olarak
kalir. Ancak, alacakli yeni malikin Onerisini kabul ettigi taktirde borcun nakli
gerceklesmis olur. Alacaklinin kabulii acik veya ortiilii olabilir. Alacakli, borcun
nakline iligkin 6neriyi her zaman kabul edebilir. Ancak, yeni malik veya onun izni ile
borglu Oneri igin bir siire tayin etmisse siirenin sona ermesiyle birlikte alacakli

268 Ayrica, yeni bir i¢ iistlenme sozlesmesinin oneri

olarak sunulmasi ile birlikte 6nceki dneriye olan baglilik sona erer?®®,

Oneriyi kabul etmemis sayilir

Yeni malikin devraldig tasinmazla birlikte borcu iistlenmesinin ikinci sekli ise
TMK. 888. ve 890. maddelerinde belirtilmistir. Buna gore, borglu ile yeni malik
arasinda yapilan borcun nakli sozlesmesinin yeni malik nezdinde kisisel
sorumluluguna gidilebilmesi i¢in tapu memurunun, yeni malik tarafindan borcun
tistlendigi ipotek alacaklisina bildirilmeli, ipotekli alacaklinin rizasi veya kendisine
verilen bir yillik siire igerisinde susmasi ile birlikte sonu¢ dogurur. Burada ipotekli

210 Tapu miidiirliigii tarafindan

alacaklinin gercek hak sahibi olmasi1 gereklidir
yapilan bildirim ise oneri, kabul niteliginde degildir (TMK.1019). Yapilan bildirim
tizerine alacakli bildirime karsi olumlu cevap verir veya bir yil iginde hakkini sakl

tutmazsa borcun nakli gergeklesmis olur. Buradaki bir yillik siire hak distiriicti

2SpAKET, Sabure, Borcun Dis Ustlenilmesi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2014, s. 61; NOMER,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 378 vd.

29 NOMER/ERGUNE, s. 46; AYAN, C. Ill, s. 235.

210 Yargitay 14. H. D. 2017/4295 E. - 2017/8743 K. 23.11.2017 tarihli kararinda, “Davac1 vekili, dava
konusu 1250 ada 4 parsel sayili tasinmazi 24.01.2013 tarihinde satin aldigini, tapu kaydinda
03.10.1957 tarih 1730 yevmiye numarali ipotek serhinin bulundugunu, ipotek alacaklilarinin
miras¢1 birakmadan vefat etmeleri sebebiyle ...'nin davali olarak gosterildigini belirterek, ipotek
bedelinin bugiinkii degerinin hesaplanarak depo ettirilmesini ve ipotek serhinin kaldirilmasini talep
etmistir. Davada biitiin ipotek alacaklilarinin yer almasi zorunludur. Ipotek alacaklilariin birinin
olimii halinde alinacak mirascilik belgesine gore mirasgilarinin davaya katilmalar1 saglandiktan
sonra isin esasmin incelenmesi gerekir. Sunulan mirasgilik belgesinden ipotek alacaklisi
mirasg¢isinin ... oldugu anlasilmaktadir. Ancak mahkemece diger ipotek alacaklilart mirascilik
belgelerinin dosyaya eklenilip davalinin gergekten adi gegen ipotek alacaklilarinin mirasgisi olup
olmadiginin tespitiyle, miras¢t olmadiginin anlasilmast halinde mirasgilarin davaya katilmalari
saglandiktan sonra isin esasinin incelenmesi gerekirken, yazili sekilde davanin kabuliine karar
verilmesi dogru goriilmemis, bu  nedenle hikkmiin ~ bozulmasi gerekmistir.”
(www.sinerjimevzuat.com.tr — igtihat Programu, Erisim Tarihi, 04.03.2018).
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stiredir. Siirenin bitmesi ile birlikte yeni malikin kisisel sorumlulugu baslar.
Boylelikle, eski tasmnmaz maliki borgtan kurtulmus olur?’?. Tasinmaz iizerinde intifa

hakki varsa, intifa hakki sahibine de bildirimin yapilmasi gereklidir®’.

Tasinmazin devri halinde, belirli sartlar altinda yeni malikin borcu
tistlenmeksizin, taginmazi ipotek yiikiinden kurtarmasi miimkiindiir (MK. m. 885-
886). Tasinmaz rchni bakimindan gegerli hiikiimler ipotek agisindan da gegerli
oldugundan taginmazin tek tarafli olarak ipotek yiikiinden kurtarilabilmesi, tasinmaz

rehninde belirtilen esaslar cercevesinde miimkiindiir®’.

I1. iPOTEKLI TASINMAZIN BOLUNMESI VE BIRLESTiRILMESI

Ipotekli tasinmazin yeni parsellere ayrilmasi, yani boliinmesi miimkiindiir.
Ayrilan her bir parsel bagimsiz bir tasinmaz olarak tapu kiitiigiinde ayr1 sayfalara
kaydedilir. Ipotekli tasmmazin boliinmesi kural olarak ipotekli alacaklinin
muvafakatine bagh degildir. Ancak, ipotekli alacak zarara ugrayacak ise ipotekli

alacaklinin haklart mevcuttur?’#,

TMK. m. 885 uyarinca, ipotekli tasinmaz ayr1 parsellere ayrilirken, ayni kisi
adina veya borg¢tan miiteselsilen sorumlu belirli kisiler {izerine kayit edilmisse, her
bir parsel, alacagin tiimiiniin giivencesi olmaya devam eder ve ipotek her bir parselin
tapu sicili sayfasina sirasi belirlenerek tescil edilir. Ancak, bunun disindaki

durumlarda asagida anlatacag {izere farkli dagitim sekillerine tabidir?’®.

TMK. 889. maddesinde ve TST’nin ilgili hiikiimlerinde ayrilan parsellere

iliskin olarak ipotekli tasinmazin yeni parsellere nasil dagitilacagi diizenlenmektedir.

21QGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 970 vd.; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1039 vd.;
KOPRULU/KANETI, s. 385 vd.

212 AYAN, C. I, s. 236.
273 By konu hakkinda bkz., asa. Ikinci Bélim, § 7., IX.
214 ESKIOCAK/ALTAY, s. 261 vd.

25 ERTAS, s. 568 vd.
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Diizenlemeye ve TST’ye gore farkli durumlara iliskin olarak farkli dagitim sekilleri

bulunmaktadir.

Birinci durum, ipotekli gayrimenkuliin boliinmesi ile ayrilan pargalarin tiimii
aynmt kisi lizerinde toplanmissa, ipotek alacagi boliinmeden her bir parga iizerine
kaydedilir. Pargalarin, bor¢tan miiteselsilen sorumlu kisilere ait olmasi halinde de
ayni hiikiimler uygulanir. Bu durumda, toplu ipotek séz konusu olur. Her bir
tasinmaz alacagin tamamina teminat saglamis olur. Fakat, parcalardan biri veya
birkagi1 borgtan miiteselsilen sorumlu olmayan tigiincii kisiye devredilmisse ve eskKi
malik, yeni malik, ipotekli alacakli arasinda aksine bir anlasma yoksa ipotek yiikii
boliinerek devredilen parca tlizerine gegirilir. Diger bir ifadeyle, ipotek yiikiiniin yeni
pargalar {izerinde paylastirilmasi hususunda anlasir veya alacakli onay verirse, ipotek
yiikii s6zlesme veya onaya gore boliiniir (TMK. m. 889, TST m. 60 ve TST m.
62)?'%. Ogretide, yapilan anlasmanin resmi sekilde yapilmasi ifade edilmistir. Keza,

taraflar dagitimin gergeklestirilmesi icin mahkemeden karar da alabilirler?”’.

Birinci durumda, taraflar arasinda anlasma yoksa TMK. m. 889’a gore ipotek
yiikii, tapu idaresince re’sen yeni pargalar lizerine degerleri oraninda paylastirilir.
Ornek vermek gerekirse, Ali’nin 120.000 TL degerindeki tasinmazi iizerinde 90.000
TL’lik bir ipotek kurulmus olsun. Tasinmaz parcalara boliindiigiinde, birinci parganin
degeri 20.000 TL degerinde olsun, ikinci parcanin degeri 40.000 TL olsun, ii¢iincii
parcanin degeri ise 60.000 TL degerinde olmus olsun. Yiikiin paylastirilmasinda esas
alinacak deger oranlar1 tasinmazin degeri ile boliinen parcanin degeri oranindadir.
Birinci parca i¢in 20.000 TL/120.000 TL, ikinci parcanin 40.000 TL/120.000 TL,
ticiincill parca i¢in 60.000 TL/120.000 TL deger orani olur. Her bir par¢anin deger
orani 90.000 TL degerinde ipotek yiikii ile carpilip, ipotek yiikii belirlenir. Yani
birinci parganin ipotek yiikii degeri 90.000 TL X 20.000 TL/120.000 TL, degerinde

olur. Diger parcalarin ipotek yiiklerinin degerleri de ayn1 islemle bulunur.

2716 NOMER/ERGUNE, Rehin Hukuku, s. 47

2T AYAN, C. 111, s. 239.
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Ikinci durumda, payli miilkiyet tabi bir tasinmazda, paydaslardan biri veya
birka¢inin payi iizerinde ipotek mevcut olup tasinmaz boliiniirse, Tapu Sicil Tiiziigi
61. maddesinde dzel bir hiikiim getirilmistir. Buna gore, Ipotek yiikii, paydas veya
paydaslara denk gelen gayrimenkullere aynen gegirilir. Ipotek ile yiikiimlii olmayan
pay ve paydaslarin gayrimenkulleri ise etkilenmeksizin ayrilir. Yapilan islem ipotek
alacaklisina bildirilir. Ipotek alacaklis1 onay vermezse, bdliinmeyi talep eden sahis

mahkemeye basvurur ve ¢ikan sonug alacaklilara bildirilir?’®.

Ugiincii durumda ise ayni hissedarlara ait birden fazla tasmmaz iizerinde,
miisterek rehin (toplu rehin) tesis edilmisse, ipotekte bir boliinme séz konusu
olmadan, hissedarlar arasinda taksim edilirse, ipotek hakki bununla yiikiimlii oldugu

hisse ve hissedarlara denk gelen tasinmazlara aynen nakledilir (TST. m. 62).

Ipotekli alacaklmin s6z konusu ipotek yiikiiniin parcalara boliinmesini kabul
etmeme hakki vardir. Ancak, ipotekli alacakli hakkini kullanirken, dagitma
sartlarinin olugmadigimni veya dagitmanin dogru sekilde yapilmadigindan bahisle
itiraz edebilir. Paylastirilan ipotek yiikii her bir parga {izerine tescil edilince
kesinlesir. Kesinlesmeden itibaren ipotekli alacakli, dagitimin kendisine tebliginden
itibaren bir ay ig¢inde borgluya ve borglulara karsi yazili bildirimde bulunarak
alacaginin bir yi1l icinde 6denmesini isteyebilir. Eger bir ay icerisinde itiraz ettigini
yazili bildirim yoluyla borg¢lulara bildirmezse, ipotegin yiikiiniin boliinmesini kabul
etmis sayilir. Bor¢glunun borcu muaccel olmamissa bile béliinmeyle birlikte kendisine
verilen bir yillik 6deme siiresinin bitimiyle birlikte artik borcu muaccel hale gelir.
Muaceliyetle birlikte ipotekli alacakli, rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takibe
gecebilir. Boylelikle ipotek yiikii boliinmemis kabul edilerek her bir parca biitiin

alacagn giivencesi olarak kabul edilir?’®,

218 ERTAS, s. 569; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 974.

29GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1044; KOPRULU/KANETI, s. 394; AYAN, C. I, s. 239 vd.;
OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 974.
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Ipotegin béliinmesi durumunda da yeni malikler kendi pargalarma diisen borcu
kabul ederek ustlenebilir. TMK. 889/f. 3’te, tasinmaz ile sorumlu olan sahsin, kisisel
sorumlulugu yolu acilarak borcun 6denmesi noktasinda kolaylik saglanmistir. Bu
hususta, eski ve yeni malik anlasarak borcun i¢ yiiklenilmesini icap seklinde gergcek
hak sahibi olan ipotek alacakliya bildirir. Ipoteki alacakli bir yil iginde borcun
nakline itiraz etmezse borcun dis iistlenilmesi saglanmis olup eski malik borcundan

kurtulmus olur. Aksi durumda kisisel sorumlulugu devam eder?.

TMK. 868. maddesine gore belirli sartlarda, ilgilinin talebi iizerine, boliinen
parselin iizerindeki ipotegin kaldirilmasi gereklidir. Buna gore, birinci sart olarak,
ayrilan parcanin degeri, ipotekli alacaklinin alacaginin yirmide birinden az olmalidir.
Yirmide birine esit veya daha fazla ise ipotekli alacakli ayrilan parca iizerindeki
ipotegin kaldirilmasma dilerse riza gostermeyebilir. Birinci sart gerceklestikten
sonra, ikinci sart olarak malik, ayrilan parcanin degeri oraninda édeme yapar veya
ayrilan par¢a disinda kalan parganin ipotekli alacaklinin alacagia yeterli miktarda
281

teminat olusursa, ipotekli alacakli ipotegi kaldirmaya riza gostermek zorundadir

Aksi taktirde, malik, ipotegin terkini i¢in mahkemeye bagvurmak durumunda kalir.

Ipotekli tasmmazlarin  birlestirilmesi kamu hukuku hiikiimlerinden
kaynaklanabilecegi gibi, maliklerin serbest iradeleri sonucundan da kaynaklabilir.
Kiiciik parsellerin birlestirilerek daha biiylik parseller olusturulmasindaki amag,
tarimsal arazilerinin islenmesini kolaylastirmak, veriminin artirilmasi, insaat
arazilerinde yap1 islerine daha elverigli bir ortam hazirlamak, toplumsal; sosyal

alanlar olusturmak veya daha kolay kredi temini etmektir.

Ipotekli tasinmazlarin birlestirilmesi, kamu hukuku hiikiimlerine gore devlet
veya kamu kurum ve kuruluslarinca gergeklestirildiginde malike, tek bir parsel

halinde daha degerli bir arazi verilebilecegi gibi, kendisi arazisi disinda ayni1 deger ve

280 pPAKET, s. 83; OGUZMAN/SELICiI/OZDEMIR, s. 975.

281 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1018.
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oranda bir arazi veya arazi degerinde nakdi 6deme yapilabilir. Bu gibi durumlar
TMK. 859-861. maddelerinde diizenlenmistir. Dilizenlemelerde miilkiyet durumunda
degisiklik olustugu goézlemlendigi gibi tasinmaz iizerindeki ipotekte de degisiklik

olustugu goézlemlenmistir.

TMK. 859/f. 1 uyarinca, kamu kurum veya kuruluslarinin gergeklestirdigi
parsel birlestirme islemlerinde tasinmaz maliklerinin rizasi aranmaksizin parseller
tizerindeki ipotekler, siralarim1i koruyarak parsellerin yerine gecgen birlestirilmis
tasinmaz lizerine aynen geger. Diger bir anlatimla, malikin, ipotek yiiklii tek bir
tasinmazini terk etmesiyle ayni alacak i¢in teminat olusturulmus birden fazla
tasinmazini terk etmesi arasinda fark yoktur. Tapu memuru, yeni tasinmaza
ipotekleri re’sen gecirir. Tasinmazlar birlestirilince, tapu kiitiiglindeki sayfalari

kapatilarak hepsi i¢in tek bir tapu kiitiik sayfas1 agilir?®(TST. m. 66-67).

Birlestirme, bazen farkli miilkiyet ve rehin iliskilerinin karisik oldugu durumda
s6z konusu olabilir. Bu durumda, TMK. 859/f. 2 maddesi uygulanir. Buna gore,
farkli alacak tiirleri veya ipotekli alacaklilar agisindan bir kisminin rehinli veya diger
kisminin rehinsiz birden fazla parsel bulundugu taktirde, parsellerin birlesimi
sonucunda, ipotekler biitiin taginmazi kapsayacak ve olanak el verdigi miiddetce
siralarint koruyacaklardir. Boyle bir durumda, rehin haklar1 ayn1 derece ve ayni
sirada gegirilmesi miimkiin degildir. Keza, tapu memuru rehin haklarin1 aktarma

islemini re’sen yapar®®,

Malikler belirli durumlarda birlestirme asamasinda tasinmazlarini rehin
yiikiinden kurtarabilirler. TMK. m. 860’a gore, birlestirilecek tasinmazlardan biri ile
teminat altina alinmis bir alacagin borg¢lusu, birlestirme sirasinda ipotek yiikiiniin
bedelini ddeyerek tasinmazini ipotekten kurtarabilir. Ancak, ipotek alacaklisina 3 ay
onceden bildirim yapmas1 zorunludur. Ogretide, ipotekli alacagin borglusu

durumunda bulunmayan tasinmaz malikinin de bu haktan yararlanacag

282 0GUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 956; AYAN, C. IlI, s. 216.

283 ESKIOCAK/ALTAY, s. 729.
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belirtilmesine  karsin, ipotekli alacaklinin bu haktan yararlanmayacagi

belirtilmistir?®*. Yani ipotekli alacakli kendisine borcun 6denmesini isteyerek rehin

yiikiinden kurtaramaz.

Birlestirme asamasinda araziler arasinda farklarin olmasindan kaynakli olarak
bazen aktarma asamasinda yeni bir taginmazin bulunmasi veya irili ufakli eski
tasinmazlarin deger farkinin tasfiyesi zor olabilir. Boyle durumlarda birlesmenin
karsiligr olarak TMK. 861’inci maddesine gore, malike O0denecek para, ipotekli
alacaklilar arasinda siralarma gore, ayni sirada iseler alacaklarinin miktarlar
oraninda bolustlirtiliir. Ancak bor¢luya paranin 6denebilmesi i¢in, bu paranin teminat
altina alinmis ipotek alacagiin yirmide birinden az olmali veya birlesme sonucunda
ortaya ¢ikan yeni tasinmaz alacaklinin rizasiyla birlikte ipotek alacagina yeterli
miktarda giivence olusturmasi gereklidir. Zira 6denecek para tizerinde alacaklilarin

ipotek hakk1 bulunmaktadir®®,

Kamu hukukuna tabi olmaksizin taginmaz malikleri aralarinda anlasarak
parsellerin birlestirilmesi saglayabilirler. Ancak bunun icin ipotekli alacaklilarin
rizast gereklidir (TST. m. 66/II). Fakat, ipotekle yiikli bir tasinmaz ile yiiklii
olmayan bir tasinmaz ayni malike ait ise birlestirilmesinde ipotek alacalisinin rizasi

aranmaz (TST. m. 66/111)%8,

111. iPOTEKLiI ALACAGIN DEVREDILMESI

TMK. m. 891 uyarinca, ipotekle teminat altina alinmis bir alacagin devri i¢in

tapu kiitigiine tescilin zorunlu olmadigr vurgulanmistir. Alacagin devri i¢in resmi

sekil gerekli olmayip adi yazil sekilde yapilan devir islemi gecerli ve yeterlidir?®’.

24 KOPRULU/KANETI, s. 368; AYAN, C. I, s. 217.

285 DAVRAN, s. 22; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 957.

26 AYAN, C. I, s. 217,

287 SENER, Yavuz Selim, Tiirk Hukukunda ipotek ve Uygulamasi, Adalet Yaymevi, Ankara 2010, s.

15; AYBAY/HATEMI, s. 281; AKIPEK/AKINTURK, s. 790; NOMER, Borglar Hukuku Genel
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Ipotekli alacagin devri, TBK. 183. maddesinde islenen alacagin devri
hiikiimlerine tabidir. Usuliine uygun bir sekilde devredilen bir alacakla birlikte ona
bagli olarak ipotek de yeni alacakliya kendiliginden gecer. Keza, tapuda ipotekli
alacaklinin adinin silinmesi ve yeni alacaklinin adinin yazilmasina da gerek yoktur.
Diisiinceler siitununa yazildigi taktirde ise, TMK 1019. maddesi geregince, tapu

memuru, devir islemini malike ve devreden alacakliya teblig ile bildirir?®.

Alacagin kismi devri, ona bagli olan ipotek alacaginin da kismi devri sonucunu
yaratir. Silphesiz, devir islemi, devir hiikiimlerinin uygulamaya konulmasi
bakimindan zorunluluk addetmemektedir. Yeni alacakli isterse tapu kiitiigiine tescil
edilmeyen alacagin devri sézlesmesini, TST. m. 31/f. 2 geregince, devir islemini,
alacag1 devraldigini, kisisel bilgilerini diislinceler siitununa yazdirabilir. Bu husus,

gercek hak sahibine tebligatlarin yapilmasi bakimmdan énemlidir?®,

Ipotekli alacagmn devrinde, alacagmi devreden ve tasimnmazini ipotek ettiren
arasinda yapilan ipotek sdzlesmesindeki sartlar ve hiikiimler, alacagin devrini alan
yeni alacakliya aynen gecer. Ancak bu konu 6gretide tartismali olmakla birlikte, kimi
yazarlar, devir isleminin yeni alacakliya ge¢mesinde yeni alacaklinin yazili izninin
oldugunu, kimi yazarlar ise ipotegin alacaga baglilik esas1 geregi izne gerek
olmadigint savunmustur. Boylelikle alacagi temlik alan yeni alacaklinin tapu
kiitiiglinde  diislinceler  silitununda alacagini  tescilini  talep etme hakki
bulunmaktadir®®. Keza, ipotekli alacagin devredilmesiyle alacagimi devreden ve
tasinmazini ipotek ettiren arasinda yapilan hukuki iligkiler yeni alacakliya etki etmez.
Ornegin, X sirketi, Y sirketine 500.000 TL lik bor¢ vermis ve bunun karsiginda Y

sirketinin tasinmazi lizerinde kendi lehine ipotek tesis ettirmis olsun. Daha sonra X

Hiikiimler, s. 371 vd.
288 NOMER/ERGUNE, Rehin Hukuku, s. 47.
289 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 965; SENER, s. 15.
2% Ayrintintili bilgi icin bkz., SIRMEN, Lale (Aralik 2006). ipotekli Alacagin Devredilmesi ile flgili

Baz1 Sorunlar (Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlar1 Sempozyumu, Bildiriler ve Tartigmalar, XII).
Banka Ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii Yayini, Ankara 2007, 215-223, s. 217 vd.
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sirketi yaptig1 bir anlasma geregi Z sirketine Y’den olan alacaginin 200.000 TL’sini
devretmis olsun. Bunu da tapu kiitiigiinlin diisiinceler siitununa alacak kaydi olarak
eklenmis olsun. Burada Z’nin Y sirketine karsi ileri siirebilecegi bedel sadece
200.000 TL’dir. Zira ipotek alacaga bagli bir haktir. Her ne kadar tapu kiitigi
sayfasinda 500.000 TL’lik bir ipotek hakki goziikmekte ise de alacak miktari
200.000 TL’dir. Ancak Y ve Z arasinda yeniden yapilacak bir ipotek sézlesmesi
geregi bor¢ miktar1 200.000 TL’den, 500.000 TL’ ye ¢ikartilabilir.

Yolsuz bir ipotegin devrinde, gegerli bir alacak var ise {i¢ilincii kisinin iyiniyeti
korunur. Yani ti¢iincii kisi alacak hakkini kazanmis olur. Her ne kadar gergek hak
sahibine 0denecek bedel ile borcundan kurtulma imkani bulunsa da alacagin devri
sOzlesmelerinde, ipotek bor¢lusuna yapilmayan bildirim yiiziinden ipotek borclusu,
borcunu alacagini devreden kisiye 6derse o artik borcundan kurtulmus olur. Buna
karsilik olarak, alacagin gegersizligi, ipotegin de gegersizligine yol acgacagindan,
ipotek hakkinin iyiniyetle kazanilmasmna yol agmaz. Zira, alacak haklarinda

iyiniyetle kazanim s6z konusu degildir?®..

IV. IPOTEKTE TASINMAZIN VE ALACAGIN KORUNMASI

Ipotek hakki sahibi, ipotek hakki dolayisiyla sadece alacagini elde edebilmek
i¢cin taginmazin paraya c¢evrilmesini isteme hakkina sahiptir. Kural olarak, ipotek
hakki sahibi, tasinmaz ve alacagin iizerinde bir miidahelede bulunamadigi gibi
malikin tasarruf hakkini kisitlayamaz. Ancak bazi durumlarda, ipotek hakki sahibinin
giivenceye konu tasinmaz ve alacaginda problemler olusabildiginden kendisine

sinirl haklar verilmistir.

Uzerinde ipotek alacagi bulunan bir tasmmmazda malik, cesitli durumlarda
tasinmazi iizerinde tasarrufta bulunabilecegi gibi, kusurlu veya kusursuz, tasinmazin
ve dolayisiyla gilivence alacaginin degerinin azalmasina sebebiyet verebilecegi veya

degerinin azalmasina sebebiyet verebilecek riskleri ortadan kaldirmamasindan dolay1

2L AYAN, C. 111, s. 241; DAVRAN, s. 54.
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tasinmazda deger kaybi tehlikesi olusabilecektir. Boyle bir durumda, malikin salt

kusuru aranmamakta, Gigiincii kisilerin veya tabi olaylarim etkisi aranmaktadir®®?.

Ipotek hakki sahibine tasmmazin degerinin azalmasinda, malikin kusurlu olup

olmamasina gore sinirlt bir miidahale yetkisi taninmistir (TMK. m. 865-867).

Malikin kusurlu olmasi sebebiyle; tasinmazin degerinde bir azalma meydana
gelmisse, ipotek hakki sahibi, TMK. m. 866/f. 1’de bulunan taleplerden olan,
hakimin verecegi uygun stire iginde gayrimenkulii eski hale getirme veya alacagina
karsilik olarak uygun bir giivence gdstermesini bor¢lusundan talep edebilir. Burada
ipotek hakki sahibine getirilmis bir se¢imlik hak s6z konusudur. Ancak, eski hale
getirme kisa siirede saglanamiyorsa malik artik alacagina karsilik uygun bir giivence
talep edebilir. Glivencenin bir taginmaz ipotegi olmasina gerek yoktur. Giivence, bir
taginir rehni, sahsi haklardan olan kefalet veya bir alacak hakki da olabilir. Hakimin
verdigi siire icerisinde ipotek alacaklisinin talepleri bor¢lu tarafindan karsilanmazsa,
tasinmazda olusan deger kaybi sonucunda ipotek alacaginin karsilanmayan kismai igin
ipotek alacaklisina 6deme yapmakla yiikiimliidiir. Buradaki yiikiimliiliik ipotekle
yikiimlii bulunan borg¢luya aittir. Zira tasinmaz maliki sadece tasinmaz ile
sorumludur. Borglu istenilen siirede kismi borcu 6demezse, borg¢ heniiz muacceliyet
kazanmamis olsa bile ipotek alacaklsinin ipotegi paraya c¢evirilmesini istemesi
miimkiindiir. Eger ipotek alacaklisinin borcu karsilanmazsa, tasinmaz maliki kusuru
oraninda haksiz fiil hiikiimlerinden dolay1 ipotek alacaklisina 6denemeyen kisim igin

sorumludur?®,

Malikin kusurlu olmas1 sebebiyle; tasinmazin degerinde bir azalma baslamis ve

devam etmekte ise, ipotek hakki sahibi, yukarida anlatilan TMK. m. 866/f. 1’de

292 ERTAS, s. 558.

298 QGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 947; AYAN, C. III, s. 192 vd.; Kars. goriis olarak TMK. m.
866/f. 1°de bulunan taleplerden olan, hakimin verecegi uygun siire i¢inde gayrimenkulil eski hale
getirme veya alacagina karsilik olarak uygun bir glivence gostermesini borglusundan talep edebilir.

Buradaki se¢im hakkinin ipotek alacaklisina ait olmadigi, borgluya ait olduguna iliskin olarak:
KOPRULU/KANETI, s. 277.
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bulunan talepleri bor¢lusundan ve TBK. m. 49 geregince malikten isteyebilecegi gibi
somut olayin Ozelliklerine gore malike ve {igiincii kisilere kars1 onleme veya men
davasi agabilir. Ogretide, bu davanin kirac1 veya intifa hakki sahipleri gibi tasmnmaz
fiilen kullanan kisilere kars1 da agilabilecegi belirtilmistir?®*. Bunun i¢in tasmnmazin
degerinde kuvvetle muhtemel veya hali hazirda baslamis ve devam etmekte olan bir
azalma meydana gelmelidir. Ornegin, malikin, tarlay1 sulamayarak goraklastirmast,
yikilan ¢atiyr yaptirmamasi, taginmazda bulunan zararlar1 otlar1 ayiklamamasi gibi
durumlarda ipotek alacaklisi mahkemeye bagsvurabilir. Keza, hakim, ipotek
alacaklisina yetki verebilecegi gibi, gecikmesinde sakinca bulunan hallerde ipotek
alacaklis1 yetkiye ihtiyag duymaksizin kendiliginden gerekli Onlemleri alabilir
(TMK. m. 866/f. 2). Alacakli aldig1 6nlemler karsisinda yaptigi masraflar1 tasinmaz
malikinden isteyebilir. Hatta ipotek alacaklisina yaptigi masraflardan dolay1 tescil
edilmis diger rehin haklarindan 6nce gelmek {tizere tescile gerek olmaksizin bir
ipotek hakki taninmistir (TMK. m. 866/f. 3)?®. Tasmmaz malikinin ipotek
alacaklisina taginmazi ile sorumlulugu olsa dahi yapilan masraflardan dolay1 sahsi

sorumlulugu dogar. O artik masraflar dolayistyla kisisel olarak da borglu olur?®®.

Malikin kusurlu olmasi sebebiyle; tasinmazin degerinde bir azalma
baslamamis, fakat baglama ihtimali varsa TMK. m. 866/f. 2 uyarinca, ipotek hakki
sahibi gerekli 6nlemleri almak ve dnleme davasi agma hakki bulunmaktadir. Ayrica

bor¢lusundan ek teminat isteme hakk: bulunmaktadir®®’.

Malikin kusuru olmaksizin, {i¢giincii kisiler veya dogal olaylardan kaynakli
olarak taginmazin degerinde bir azalma meydana gelmisse, kural olarak malik gibi

ipotekli alacakli da degerin azalmasina gz yummak zorundadir. Ancak, TMK. 867.

29 AYAN, C. Ill, s. 193.
295 SAYMEN/ELBIR, s. 545; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1015 vd.; AYAN, C. Ill, s. 192-193.
2% OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 948.

27T OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 949.
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maddesinde malikin kusuru olmaksizin ipotekte tasinmazin ve alacagin korunmasini
saglamak i¢in ipotek hakki sahibine bazi yetkiler taninmistir. Buna goére, malik
ugranilan deger kaybina istinaden bir tazminat elde etmisse, ipotek alacaklisi,
bor¢ludan malikin zarardan Otiirii aldigi tazminat miktarin1 agsmayacak oOlciide
giivence vermesini veya kismi 6deme yapmasini isteyebilir. Ogretide, bor¢lunun
tasinmaz maliki mi yoksa ipotek bor¢lusu mu oldugu tartismalidir. Kimi yazarlar,
bor¢lunun, ipotek alacaklisinin sahsi bor¢lusu oldugunu ifade etse de kimi yazarlar

ise bor¢lunun tazminat: fiilen alan tasinmaz malikinin oldugunu ifade etmislerdir?®.

Malikin kusuru olmaksizin, iiciincii kisiler veya dogal olaylardan kaynakli
olarak tasinmazin degerinde bir azalma meydana gelmisse, TMK. m. 867/f. 2
uyarinca, ipotek hakki sahibi gerekli Onleyeci veya giderici her tiirli tedbiri
kendiliginden alir. Burada malikin kusurlu oldugu durumdaki gibi ikili ayrima
gidilmemis gecikmesinde sakinca duyulan hal olsa da olmasa da ipotek hakk1 sahibi
gerekli onlemleri hakim iznine gerek duymaksizin re’sen alir. Burada da, TMK. m.
866/f. 3 geregince verilen kanuni ipotek hakki gibi ipotek hakki sahibine, diger rehin
haklarindan oncelikli olmak iizere tescile gerek olmaksizin bir kanuni ipotek hakki
taninmistir. Onemle belirtmek gerekir ki, malikin kusuru olmaksizin tasmmazin
degerindeki azalmay1 onlemek icin yapilan masraflarda tasinmaz malikinin kisisel
sorumlulugu bulunmaktadir. TMK. m. 867/f. 2’de bu durum &zellikle hiikiim altina
alinmistir. Bununla birlikte malikin tasimmaz ile sorumlulugu devam etmektedir?®.
Ornegin, tasinmazda cikan bir yangm dolayisiyla malik devletten veya iiciincii bir
kisiden tazminat almissa, ipotek alacaklisi tazminat miktarina kadar bor¢ludan
giivence veya kismi bir 6deme isteyebilir. Vurgulamak gerekir ki, sigorta tazminati

bakimindan TMK 879. maddesi uygulanir®®.

2% By konu ve dgretide tartismali konu hakkinda ayrmtihi bilgi igin bkz., AYAN, C. Ill, s. 194,
2% NOMER/ERGUNE, Rehin Hukuku, s. 15 vd.

390 fpotekli tasinmazin zarar gormesi halinde sigortadan faydalanmasina iliskin bkz., yuk. Birinci
Bolim, § 3., II, E, 3.
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Ipotek hakki sahibi, tasinmaz degerinin ve giivence miktarimnin azalmasina yol
acabilecek bir tasmmmaz parcalanmasina karst c¢ikabilir. Kural olarak, ipotek
alacaklisinin giivence degerinin bir biitiin olarak korunmasi esastar. Taginmaz maliki,
ipotek hakki sahibinin menfaatine aykiri olarak tasinmazini pargalara ayiramaz.
Ayirsa bile, ipotek hakki her bir parca iizerinde devam eder. Onemle belirtmek
gerekir ki, TMK. 868. maddesindeki ayrik durumlar hari¢ ipotek hakki sahibi,
tasinmazin parcalanmasina muvafakat gostermedikce, parcalar teminatin kapsami

disina cikarilamaz®?.

V. AYNI ALACAK ICiN BIRDEN COK TASINMAZIN REHNI

TMK. m. 855’e¢ gore ayni alacak icin birden c¢ok tasinmazin ipotek altina
alinmas1 miimkiindiir. S6z konusu madddeye gore iki sekilde miimkiindiir. Birinci
sekle gore, birden fazla tasinmazin ayni alacak i¢in ipotek altina alinabilmesi i¢in ya
taginmazlarin tamaminin ayni malike ait olmasi gerekir ya da farkli tasinmaz
maliklerinin ayni alacaktan dolay1 miiteselsilen sorumluluk halleri olmalidir. Birinci
sekilde teminat boliinmeksizin bir biitiin halinde tasinmazlara intikal ettirilmistir.
Ikinci sekle ise, TMK. m. 855/f. 2°de rastlanmaktadir. Buna gore, birinci sekil
disinda kalan birden ¢ok tasinmaz ipoteginin ayni alacak i¢in rehnedilebilmeleri i¢in
her taginmazin alacaginin ne miktarda teminat olusturdugu, ipotek hakki kurulurken

belirtilmesi gerekir. Bu hiikme gore, teminatin boliinmesinin miimkiin oldugudur®®,

TMK. m. 855/f. 2’de her bir alacak belirli miktarda giivence olusturur.
Buradaki alacak miktarindaki ayrilma alacaga degil giivence yiikiine iliskindir.
Taraflar her bir alacaga iligkin olarak ipotek yiikiinii serbest iradeleri ile
belirleyebilirler. Taraflar, tasinmazlar {iizerindeki ipotek giivence bedellerini
belirleyemezler ise TMK. m. 855/f. 3’e gore giivence bedellerini tapu memuru her
birine degeri oraninda dagitir. Uygulamada s6z konusu hiikiim, tasinmazlarin degeri

saptanmadigindan dolayr uygulama alani bulmamaktadir. Keza, TST. m. 32/c

301 By konu hakkinda bkz., yuk. Tkinci Boliim, § 7., II.

32 NOMER/ERGUNE, Rehin Hukuku, s. 26.
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uyarinca, giivence bedelleri belirtilmedigi taktirde tapu memuru dagitim islemi

303 Ornegin, teminat altina alinan giivence

gerceklestirmez. Ilginin istemini reddeder
bedeli 200.000 TL olsun. Ipotek altina alman tasinmazlardan birinin giivence yiikii
bedeli 130.000 TL, digerinin ise 70.000 TL olsun. Burada goriilecegi iizere her bir

taginmazin giivence yiikii farklidir. Her biri ayr1 bir ipotek hakki olusturur.

TMK. m. 855/f. 1’de toplu ipotek®®* (miiteselsil ipotek) s6z konusudur. Buna
gore, ipotekte alacak boliinmedigi gibi teminat yikii de bdliinmemistir.
Tasmmazlarm her biri alacagin tamami i¢in teminat olusturur. Ornegin, 200.000
TL’lik bir ipotek hakki kurulmus olsun. iki adet tasinmaz {izerinde sz konusu ipotek
hakki boliinmeden birinci ve ikinci tasinmaz agisindan 200.000 TL’lik ipotek hakki
s6z konusu olur. Toplu ipotek, tasinmazlarin ayn1 malike ait olmasi veya farkli

maliklerin miiteselsilen bor¢lu olmasi durumunda s6z konusu olur.

TMK. m. 855’de bulunan birden ¢ok tasinmazin ipotek altina alinmasinin
sonucu olarak paraya ¢evrilmesi asamasinda taginmazlarin tamami hakkinda hiikiim
ifade etmesidir. Diger bir anlatimla, ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla girisilen
takipte biitlin tasinmazlar takibe esas alinir. Ancak, icra dairesi borca yetecek

miktarda taginmazin satisina karar verir (TMK. 873/f. 3).

VI. iPOTEKTE KEFALET

Ipotek smirli bir ayni haktir. Kefalet ise sahsi bir haktir. Ipotekte tasinmaz ile
sorumluluk hali s6z konusu iken kefalette sahis olarak sorumluluk esastir. Bir alacak

hem ipotek hem de kefaletle (TBK. m. 581 vd.) giivence altina alinmis olabilir.

Ogretide cogunluk olan gériise gore, tasinmaz ile sorumlu olan malik, borcu

0dedigi taktirde alacaga bagli olarak halefiyet ile alacaklinin haklarini da kazanir. Bu

303 KUNTALP, Erden, Ayni1 Alacak I¢in Birden Cok Tasinmazin Rehni, Yigit Okura’a Armagan,
Galatasaray Universitesi Yayini, Istanbul 1998, s. 270.

304 ALICI, Serhat. (2010). Toplu Rehin Ve Toplu Rehinde Ipotegin Paraya Cevrilmesi Yolu ile Takip,

file:///C:/Users/123/Downloads/Toplu-rehin-ve-toplu-rehinde-ipotegin-paraya-cevrilmesi-yolu-ile-
takip%20(1).pdf, Erisim Tarihi, 24.03.2017, s. 5 vd.; ESKIOCAK/ALTAY, s. 21.
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sebeple alacak ayni zamanda kefalet ile glivence altina alinmig ise rehin veren
tasinmaz maliki kefaleti de kazanir. Diger bir ifadeyle, ipotek veren tasinmaz maliki

sahsen biitiin malvarlig1 ile sorumlu olan kefile basvurarak alacagina kavusacaktir®.

Ogretinin aksine ve biitiin sorumlulugun kefil iizerine yikilmasmnin adil
olmadig1 sonucuna varilarak, kefili koruma egilimi sonucunda Isvigre Borglar
Kanunun 507. ve bunun yansimasi olan TBK. 596. maddesi ile belirli sinirlar
dahilinde malike karsi kefil sorumlu tutulmustur. TBK. m. 596/f. 4 uyarinca iki
sekilde tasinmazi tizerinde ipotek hakki veren malik, kefile kars1 basgvurabilir. Birinci
sekilde kefil veren ile ipotek veren arasinda bu konuda bir anlasma olmalidir. ikincisi
ise ti¢lincii kisi tarafindan kefalet iligkisinden sonra ipotek verilmis olmalidir. Tim
bunlarla birlikte alacak ifa edilmis olmalidir. Keza, kefilin de ipotek verene riicu
hakki bulunmaktadir. TBK. m. 596/f. 2’ye gore, kefalet rehinden sonra verilmis veya
sonradan sahsen borglu tarafindan verilmis olmalidir. Ozetle, birbirlerine kars1 riicu
hakki, sonra gelen veya kurulan hak, onceden kurulmus haktan alacagini alr,

seklindedir®°®.

35 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 969; ERTAS, s. 567; REISOGLU, Tiirk Hukuku ve Banka
Uygulamasinda Kefalet, s. 220; KILICOGLU, Tiirk Borglar Hukukunda Kanuni Halefiyet, s. 107.

36 ERTAS, s. 568; Yargitay 19. H. D. 2012/ 14777 E. - 2013 / 2711 K. 13.02.2013 tarihli kararinda,
“Davaci banka ile dava dig1 S... M... Ltd. Sti. arasinda kredi s6zlesmesi imzalanmig, davali E. adina
kayith tasinmaz iizerinde davaci banka lehine ipotek tesis ettirmistir. Ipotek akit tablosunda ipotek
verenin ipotek limiti kadar miisterek borglu ve kefil oldugu belirtilmistir. 6098 sayil1 Tiirk Borglar
Kanunu'nun 21/son maddesine gore sdzlesmenin niteligine ve 6zelligine yabanci olan genel islem
kosullar1 yazilmamus sayilir. Iipotek akit tablosunda ipotek verenin ayrica miiteselsil kefil olduguna
iliskin kayit ipotek sozlesmesinin niteligine ve 6zelligine uygun degildir. Ancak ipotek 26.03.2008
tarihinde tesis edilmis olup tesis edildigi tarih itibariyle 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu
yiiriirliikte degildir. 6101 sayili Yiirtirlik Kanunun 1. maddesi ve 7. maddesinin olayda uygulanma
yeri bulunmadigindan davaci bankanin ipotek akit tablosunda ipotek limiti kadar miiteselsil kefil
oldugu belirtilen davali aleyhine takip tarihinde yiiriirliikte bulunan hiikiimlere gore takip
yapabilir.” (www.sinerjimevzuat.com.tr — ictihat Programi); Yargitay 19. H. D. 2015/14733 E. —
2016/3613 K. 02.03.2016 tarihli kararinda, “Ipotek veren sifatiyla 6deme yapan davacinin yapmis
oldugu bu 6demeyi genel kredi sézlesmesinde kefil olan davalilardan riicuen tahsilini talep etmesi
miimkiin degildir. Bu itibarla bu davalilarin borgtan sorumlu tutularak hiikiim kurulmasi bozmay1
gerektirmistir. Hiikmiin bozulmasma karar verilmistir.” (www.sinerjimevzuat.com.tr — Igtihat
Programu, Erisim Tarihi, 04.03.2018).
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VII. iPOTEKTE DERECE VE SIRA SiSTEMi
A. GENEL OLARAK

Miilkiyet ile siirli ayni haklar arasinda esas itibariyle bir sira iligkisinden
bahsedilemez. Sira diizeni, sadece siirli ayni haklarda giindeme gelebilecektir. Bu
sebeple sira diizeni ifadesini tanimlarken smirli ayni haklar iizerinden bahis konusu
acarak; sinirlt ayni haklarin kendi aralarindaki iligkisini, sirasini, haklarin kullanim
esaslar1 ve koyulan smirlamalari icine alan ifadeye sira diizeni denir®®’. Diger bir
anlatimla, ayni haklardan olan ipotekte sira diizeninden anlasilan 6nde olan 6ncelikli
anlayis1 gibi hiyerarsik bir iliski yoktur. Ancak, iki veya ayni tiirden olan sinirli ayni
haklar agisindan hiyerarsi iligkisini kurmakta fayda vardir. Ornegin, bir tasmnmaz
tizerinde malik, 2015 yilinda X lehine intifa hakki 2017 yilinda ise Y lehine gegit
hakki tanimig ise ve her iki hakkin kullaniminin ayni anda olmasi miimkiin

olmadigindan hiyerarsik olarak dncelikli kurulan intifa hakkina éncelik verilecektir.

Sira diizeni agisindan ana kural, tescilde Oncelikli olan sirada da oncelikli
olmasidir. Ancak tagsinmazlar iizerine kurulan ipotek haklarinin hepsi i¢in bu durum
s0z konusu degildir. Zira kanunkoyucu kanuni ipotek haklarinin bazilar1 i¢in 6ncelik

hakki tanimustir. Keza, ipotek sozlesmeleri igin ana kural gecerlidir3,

TMK. m. 869/2’¢ gore ipotek ile sinirli ayni haklar arasindaki sira diizeni, once
kurulan ipotek hakki sahibinin rizas1 ile degistirilebilir. Ayrica, irtifak ve tasinmaz
yiikii gibi smirli ayni haklardan 6nce kurulmus smirli ayni haklar var ise ve daha
sonra kurulan sinirl ayni haklar sira diizenini degistirmek istenirse dnceden kurulan
smirlt ayni haklardan da muvafakat alinmalidir. Ornegin, bir konutta 2015 yilinda X
lehine intifa hakki, 2016 yilinda Y lehine manzara kapatmama hakki, 2017 yilinda Z

lehine oturma hakki taninmis olsun. Z, 2018 yilinda konutta oturmaya basladiginda,

YEREL, Gayrimenkul Rehninde Sira, s. 2; UNAL, Mehmet, Smirli Ayni Haklar Arasinda Sira
Diizeni, Prof. Dr. Naim Inan’a Armagan, Seckin Yayincilik, Birinci Baski, Ankara 2009, s. 735 vd.

38 KOPRULU/KANETI, s. 25.
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X mahkemeden Z aleyhine oturma hakkinin terkinini talep edebilir. Zira oturma ve

intifa hakki catisan haklardir. Oncelik ise X e aittir.

TMK. m. 869/2. fikrasiin ikinci ciimlesi geregi sonradan kurulan ve ipotekli
alacaklilara zarar veren irtifak ve tasinmaz yiikleri ipotegin paraya cevrilmesi
asamasinda terkin edilir. Ornegin, X lehine 100.000 TL’lik ipotek kurulmus olsun ve
ayn1 zamanda sonraki tarihli irtifak ve tasmmaz yiikleri bulunmus olsun. Ilk satista
yiikleri ile birlikte satisa ¢ikar. Eger yiikler yiiziinden satis gerceklesmez ise ikinci
satista ylik olmamis gibi satisa ¢ikartilir. Satis gergeklestikten sonra ise yeni malik

yiiklerden armmus bir sekilde tasinmazi elde eder.

Sira diizeni kavrami agisindan son olarak ipotek konusunda 6zellikle deginmek
gerekirse, ipotekli alacaklilar diger ipotekli alacaklilara karsi haklarim1 koruma
asamasinda onem ifade eder. Diger bir ifade ile ipotekli alacaklilar i¢in taginmazin
paraya ¢evrilmesi asamasinda diger alacaklilara karsi siraya uyulmasini talep etme
hakk1 dogar. Zira sira iliskisi ¢atisma durumunda ortaya ¢ikmaktadir. Taginmaz tiim

ihtiyaglar1 karsilayacak diizeyde ise bir sira séz konusu da degildir®.

Ipotekte derece ve sira sisteminin anlasilabilmesi igin, derece, sira, alt derece,
bos derece, sakli derece kavramlarmi tanimlamak gerekir. Derece, smirli ayni
haklardan olan rehine ait bir kavramdir. Ogretide, derece kavrammi tasinmaz
degerinin parcalara bdliinmesinden hareketle anlatan yazarlar oldugu gibi, teminat
fonksiyonundan hareketle anlatan yazarlar da mevuttur®'®. Derece genel itibariyle,

1 Sira diizeninde, her bir derece

tasinmazin farazi deger parcalarma denir®
tamamiyla diger derecelerden bagimsiz olarak yer alir. Tasinmaz iizerinde birden

fazla derece kurmak miimkiin olmakla birlikte, derece i¢in belirtilen farazi degerin

39 OLGAC, Furkan, Ipotekte Sira Sistemi ve Bos Dereceye Ilerleme, Seckin Yaynlari, Birinci Baski,
Ankara 2014, s. 22.

310 Ogretide, derece kavramu ile ilgili genis bilgi i¢in bkz., OLGAC, s. 39 vd.
311 Derecenin tammu olarak; Taginmazin boliindiigii farazi deger deger pargalari ifadesini kullananlar

icin bkz., OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 969; EREL, Gayrimenkul Rehninde Sira, s. 17;
AYAN, C. I, s. 175; Her bir rehin hakkinin isgal ettigi yer ifadesini kullanan DAVRAN, s. 35.
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lizerinde alacak hakki kurulmasi miimkiin degildir. Sira kavrami®'? da derece
kavrami gibi Ogretide farkli anlamlarda tanimlanmistir. Sira kavrami, TMK. 870.
maddesinin gerekgesi, Yazar Tiryaki’nin tanimini teknik olarak esas alinarak “bir
rehin hakkinin tasinmazi kayitlayan diger rehin haklari ve simwrli ayni haklar

karsisindaki hukuki durumu ’seklinde tanimlanmistir®®, Bazi yazarlar®'4

ise sirayl,
ipotegin paraya cevrilmesi asamasinda, ipotek dereceleri arasindaki tasinmaz
degerinden Oncelikle hangi derecenin yararlanacagini gosterdigini ifade etmektedir.
Alt derece kavrami ise doktrinde yan derece ya da kismi derece olarak da ifade
edilmektedir. Derece igerisideki derece veya derecelere alt derece denir. Alt derecede

de derecenin farazi degerini asacak miktarda dereceler ihdas edilemez.

Uygulamada, sira kavrami derece kavrami igerisinde kaybolmustur. Birinci
derece ipotek diye ifade edilirken aslinda birinci sirali derece ipotek diye ifade
edilmesi gereklidir. Sira, derece, alt derece kavramlarini bir 6rnekle ifade etmek
gerekirse; bir binanin igerisinde bulunan konutlarin kapir numarasina sira, her bir
konuta derece, konut igerisindeki odalara ise alt derece diye ifade ettigimizde
kavramlar anlasilacaktir. Zira birinci katta birden fazla konut olabilecegi bir konutta

birden fazla oda olabilir.

Bos derece kavraminda ise, sabit derece sisteminin alt derece sisteminden
ayiran bir Ozellik olarak gormekteyiz. Bos derece, ipotegin herhangi bir sebeple
tapudan terkini halinde, yeni ipotek veya ipotekler kurmaya elverisli derece diye
ifade etmekte fayda vardir. Sakli derece kavrami ile bos derece kavramini birlikte
kullanan yazarlar bulunmakta ise de sakli derece farkli bir kavramdir®'®. Sakli

derecede, oncesinden malik igin kredi saglama imkani vardir. Sakli derecede

812 Ogretide, sira kavran ile ilgili genis bilgi i¢in bkz., OLGAC, s. 41 vd.
B TIRYAKI, s. 545.

SUKARAHASAN, Mustafa Resit, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, C. II, Genisletilerek
Yenilenmis Basi, Arikan Yayinlari, Istanbul 2007, s. 221; DAVRAN, s. 35.

315 EREL, Gayrimenkul Rehninde Sira, s. 17; TIRYAKI, s. 552.
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oncelikli olarak derece kullanilmamis, kullanilmak {izere bir kenara ayrilmistir. Oysa
bos derecede ise bir kullanim bulunmakla birlikte herhangi bir sebeple ipotek terkin
olmus ve yeni ipotek kurulmak tizere derecenin i¢i bosaltilmistir. Tiim bu 6zelliklerle
beraber her sakli derece bir bos derece iken, her bos derece bir sakli derece degildir.
Zira malik ile ipotek hakki sahibi kisiler arasinda s6zlesme ile bos dereceye ilerleme

hakki taninmis olabilir.

Malik sakli derece olusturabilmesi i¢in bir ipotek ve bununla birlikte sakli
dereceden sonra kurulmak iizere farazi olarak taginmazi tlizerinde derece olusturmasi
gerekir. Herseyden once derece kavrami rehin acisindan gegerlidir. Malik, ipotek
kurduktan sonra birden fazla sakli derece de olusturabilir. Sakli derecenin tescil
edilebilmesi i¢in kendisinden sonra bir ipotek hakki da tescil edilmelidir®®.
Kendisinden sonra tescil edilecek ipotek hakkinda ise ipotek hakki sahibi sakli
dereceyi kabul etmelidir. Aksi durumda ipotek sdzlesmesi kurulamayacagi gibi
sonraki ipotek olmadigindan sakli derece kurmak da mimkiin degildir. Diger bir
anlatimla bir derecenin sakli tutulabilmesi i¢in sonraki derecede yer alan alacaklinin
buna muvafakati gereklidir. Zira onun gilivenceden faydalanmasi zorlasacaktir.
Malikin bos dereceye iliskin haklar1 saklidir. Ornegin, birinci derece X, ikinci derece
bos, tiglincii derecede Y oldugunda malik dordiiriincii dereceye Z’yi yerlestirmek
isterse ve Z buna karsi ¢ikip ikinci dereceye yerlesme istediginde malik bunu
reddedebilir. ikinci derecede bulunan bos veya sakli derece muhafazasmi devam

ettirir.

B. ILERLEME SISTEMIi

Tasinmazlar tizerindeki ipotek haklarmin siralanmasi igin iki genel sistem
tizerinde durulmustur. Bunlardan biri sabit derece sistemi iken digeri ilerleme
sistemidir. Ilerleme sisteminin temeli Roma Hukukuna dayanmaktadir. Ilerleme
sisteminde sabit dereceler sistemininden farkli olarak ipotek, tasinmazin degerinin

tamamini kapsar. Sabit dereceler sistemindeki gibi farazi deger pargalar1 yoktur.

316 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 997.
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Ipotek hakk1 sahibi, ipotegin paraya cevrilmesiyle elde edilen bedelin tamamindan
alacaginin karsilanmasini talep edebilir. Eski tarihli olan ipotek hakki sahibinin hakki
bitene kadar diger ipotek alacaklilarina sira gelmemektedir. Eski tarihli ipotek hakk1
sahibinin hakk: bittiginde alt siradaki ipotek hakki sahibi ilerleyerek onun yerini
doldurur. Burada bosluk olmadigi i¢in derece sistemleri de yoktur. Malik lehine diger
ipotek hakki sahiplerinden once gelecek sekilde yeni kredi imkanmi saglamak da
miimkiin degildir®!’.

Burada ilerleme sisteminden c¢ok sabit dereceler sisteminin bir istisnasi olan
ilerleme hakk: iizerinde durulacaktir. Hukukumuzda kanundan ve sozlesmeden
kaynakli olmak iizere ii¢ halde ilerleme hakki mevcuttur. Bunlar, taginmazin paraya
cevrilmesi asamasinda, arazi iyilestirmesi karsiliginda ipotegin sona ermesi
sonucunda ve son olarak malik ile ipotek hakki sahibi arasinda yapilan ilerleme

sOzlesmesi ile ortaya ¢ikmaktadir.

Sabit derece ilkesinin istisnalarindan ilerleme hakkinin kanundan kaynakli
hallerinden biri olan tasinmazin paraya c¢evrilmesi esnasinda ilerleme hakkina gore
bos dereceler hesaba katilmaksizin paraya cevrilme bedeli sonraki alacaklilara
dagitilir (TMK. m. 872). Ornek vermek gerekirse; malikin tasinmaz1 iizerinde birinci
derecede X lehine 30.000 TL’lik ipotek, ikinci derecede 50.000 TL’lik sakl1 derece,
ticlincii derecede Y lehine 10.000 TL’lik ipotek, dordiincii derecede ise biri 20.000
TL’lik sakl alt derece digeri 20.000 TL’lik Z lehine alt dereceli ipotek olusturmus
olsun. Malik, X’e borcunu 6demis ve ipotegi terkin etmesine ragmen geri kalanina
borcunu 6demediginde tasinmazi ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla satildiginda,
X’in ipotegi bos kaldigindan ve ikinci derecede sakli derece oldugundan ve orasi da
bos olarak degerlendirildiginden ilk olarak {igiincii derecedeki Y ipotek hakki sahibi
alacagima kavusmus olacak, geriye dordiincii derecedeki Z ipotek hakki sahibi

alacagina kavusmus olacaktir.

317 EREL, Gayrimenkul Rehninde Sira, s. 18; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 923.
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Sabit derece ilkesinin kanundan dogan diger bir istisnast da TMK. 877 ve 878.
maddesinde diizenlenmistir. S6z konusu maddelerde, tasinmaz malikinin arazi
tyilestirme amaciyla aldigr krediyi gilivence altina alinmis ve glivenceye oncelik
taninmas1  saglanmistir.  Arazinin  iyilestirilmesinden  kasit, batakliklarinin
kurutulmasi, arazinin sulanmasi, araziye kolay erisim icin gegit haklarinin
olusturulmasi gibi arazinin degerinin artirilmasidir. Aksi taktirde yapilan masraflar
degerinin artmasi amaciyla yapilmiyorsa tasinmazin korunmasina iligkin hiikiimler

nazara alinir.

Arazi iyilestirilmesinin masraflarin1 giivence altina alinabilmesi baz1 sartlara
tabi tutulmus ve iyilestirmenin kamu kurumu veya kurulusunun yardimi olup
olmamasina gore ayrima gidilmistir. TMK. m. 877’ye gore, arazi iyilestirilmesi bir
kamu kurum ve kurulusu aracilifiyla saglanmis ise tasinmaz maliki tiim ipotek
haklarindan 6nce gelmek iizere, iyilestirmede yardimei olan devlet organlart lehine
ipotek hakki tescil edebilir. Burada ipotek hakki kanun geregi tescil ile dogar. Her
ne kadar kurulan ipotek hakki, daha 6nce kurulan ipotek haklarindan 6nce gelse de
kanun geregi iizerinde kurulu biitiin smirli ayni haklardan 6nce gelir. Bununla
birlikte arazinin iyilestirilmesi neticesinde ortaya ¢ikan deger fazlaligi, oncelikle

yapilan masraflar i¢in kredi veren lehine giivence saglar.

Kredi verenin s6z konusu yaptig1 masraflarin tamami m1 yoksa bir kismi mi1
giivence altina alinacagi hususunda, TMK. m. 877/f. 1’e gore, devlet yapilan
tyilestirmede az da olsa parasal yonden bir maddi yardimda bulunmus ise malik
verilen kredinin tamami i¢in devlet lehine oncelikli ve ilerlemeli ipotek hakki
kurabilir. Kurulan ipotek hakki alacagin tamamen 6denmesi ile son bulur. Diger
durumda, devletin iyilestirmede herhangi bir yardimi olmamis malikin veya {igiincii
kisilerin yardimi olmussa malik, TMK. m. 877/f. 2’e gore iyilestirme masraflarinin
sadece lgte ikilik bir miktarini giivence altina alabilir. Eger bu sekilde devlet yardimi
ile iyilestirme yapilmamis ise kredi en ¢ok bes yil iginde esit taksitlerle 6denmesi
gerekir (TMK. m. 878/f. 1). Bu sekilde yapilan ddemelerde taksit veya alacagin

tamaminin muaccel olmasindan itibaren bes y1l sonra ipotek hakki sona erer.
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Iyilestirme masraflari i¢in kurulan ipotek hakki son bulunca ve tapudan terkin
edilince, tasinmaz lizerinde onceden kurulu olan ipotek haklar1 re’sen siralarina

ilerlerler (TMK. m. 878/f.2).

Son olarak sabit derece ilkesinin istisnasi olan ve iradi olarak kurulan ipotek
sOzlesmesi geregince taraflar kendi aralarinda yapacaklar ilerleme sozlesmesi ile
ipotek haklarim1 ilerletebilirler. Taraflar, ilerleme so6zlesmesini tapuda serh
ettirebilirler. Serh, kanunda simirli sayida belirtilen kisisel haklarin tapu kiitiigiiniin
serhler siitununa yazilmasi islemidir. TMK. m. 871 ve 1009’a gore, sahsi haklarin
ayni etki gosterilebilmeleri serh verilmelerine bagli esasit geregi taraflar, bos
dereceye ilerleme sozlesmesi yapabilirler. Bos dereceden maksat tamaminin bos
olmasi degildir. Farazi degerine karsilik miktarin bosalmasidir. Malik, ilerleme

hakkina riayet etmedigi taktirde ipotek hakki sahibinin dava agma hakki saklidir.

C. SABIT DERECE SiSTEMi

Tasinmaz tizerinde birden fazla sinirli ayni hak kurulabilmesi ve sinirl ayni
haklarin bir siralamaya tabi tutulmasi, zamanla belirli diizenlerin olusmasina
sebebiyet vermistir. Sabit derece sistemi de sinirl ayni haklardan taginmaz rehni igin
diistiniilmiis bir sistemdir. Bu sistemde tasinmaz iizerinde birden fazla kredi imkani
saglayabilmek ve kredi imkani neticesinde kurulan sinirlt ayni haklar siralayabilmek
i¢in, taginmaz farazi deger parcalarina ayrilmistir. Medeni Kanunumuz, malik lehine
olan sabit dereceler sistemini benimsemis, baz1 istisnai noktalarda ilerleme sistemine

atifta bulunmustur®té,

Sabit derece ilkesinin temel esaslarini ele aldigimizda, derece, ipotegin sirasini
ve giivence ettigi bedeli belirlemektedir. Bu belirlemeyi taginmaz maliki yapar.
Belirleme yapildiktan sonra artik ondan sonra gelen ipotek hakki sahiplerinin

muvafakati alinmadan derece miktar1 artirilamaz. Zira derecenin artirilmasi demek;

318 Sabit dereceler sisteminin ana kurallar1 ve ilkeleri igin bkz., yuk. Birinci Bolim, § 3., Il, D, 3.;
flerleme sistemi ve sabit dereceler sisteminin istisnast olan ilerleme haklari igin bkz., yuk. Tkinci
Bolim, § 7., VII, B.
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ondan sonra gelen derecede bulunan maliklerinin giivenceden faydalanma imkaninin
azalmasina sebebiyet vermek demektir (TMK. 870)%'°. Tasinmaz maliki ve ipotek
hakki sahibi faiz oranmni, kanundaki smirlayic1 hiikiimler disinda serbestce
belirleyebilirler (TMK. 852). Buna gore, sakli veya bos derece tescil edilirken faiz
oranlar1 bos birakilmis ise belirlenecek yeni faiz oranlarinda diger derecelerde
bulunan ipotek hakki sahiplerinin izinleri gereklidir. Ornegin, birinci derecede ipotek
kurulurken ipotek sozlesmesinde %3’liikk bir akdi faiz orani belirlendikten sonra,
ipotek herhangi bir nedenle terkin edildigi taktirde, ayni dereceye yeni ipotek
kurulurken %5’lik bir akdi oran belirlenmesi diger ipotek hakk: sahiplerinin zararina

olacagindan onlarin iznine tabidir.

Derecenin giivence miktarin1 asacak ipotek bedellerin kararlastirilmas: da
miimkiin degildir*?°. Boyle bir durumda tapu memuru talebi reddetmesi gerekir.
Ancak taraflar anlasarak giivence miktari genisletebilecekleri gibi ayni derece
igerisinde birden fazla derecede olusturabilirler. Hatta dereceler igerisinde birden
fazla ipotek hakki sahibi de yer alabilir. Ornegin, birinci derecede X ikinci derecede
Y igciinci derecede Z ipotek hakki sahibi vardir. Malik, birinci dereceye S’yi

getiremez. Ancak X ve S ile anlasarak birinci dereceyi genisletebilir.

Ipotegin sira ve giivence miktarinin kuruldugu dereceye bagli olmasimin 6nemi
ipotegin paraya g¢evrilmesi asamasinda onem ifade eder. Sirasiyla dereceler satis
bedelinden tatmin edilir. Bununla birlikte tesis edilen ipoteklerin miktar1 taginmazin

degerinin iizerinde olabilir. Bunda bir sinir yoktur.

Tasinmaz {izerinde kurulan ipotek alacaklisinin alacagimin kismi 6deme
nedeniyle kismi terkin edilmesi karsisinda yeni kurulacak ipotek alacagi, bir anlasma
s0z konusu degilse, sira bakimindan o derecede bulunan ipotek alacagindan sonra

gelecektir. Aksi anlasma durumunda her iki ipotek alacagi ayni siraya gelecek olup

SVOGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 926; KARAHASAN, s. 223, EREL, Gayrimenkul
Rehninde Sira, s. 40.

320 SAYMEN/ELBIR, s. 555.

121



garamaten her ikisi arasinda satis bedeli paylastirilacaktir®?!. Konuyu iyi anlamak
icin 0rnek vermek gerekirse, tasinmaz maliki, birinci derecede X lehine 100.000
TL’lik, ikinci derecede aymi sirada olmak kaydiyla Y ve Z lehine ayr1 ayr1 30.000
TL’lik iki ipotek tesis etmis olsun. Z lehine kurulan ipotek terkin edildiginde
taginmaz maliki, Y nin iznini almaksizin 30.000 TL veya asaginda ipotek kurabilir.
Ancak aksi durumda X’in ipotek alacaginin 30.000 TL’si terkin edilmis olsaydi.
Malik, X’in izni olmadan onunla aymi sira ve derece yeni ipotek hakki tesis
edemezdi. Malik, ancak X’den sonra gelebilecek veya alt derece olusturabilecek
sekilde ipotek hakk: tesis edebilir. Tiim bunlarla birlikte taraflarin anlagma haklar

saklidir.

Sabit derece ilkesinin istisnalarindan olan paraya ¢evrilme asamasinda ilerleme
hakkinda her ipotek tiirii acisindan farklilik yaratmaktadir. Ipotegin paraya
gevrilmesi asamasinda anapara ipoteginde yan alacaklar dahil diger alacaklar da
ipotegin kapsaminda degerlendirilir. Buna karsilik iist sinir ipoteginde ise, yan
alacaklar {ist simir1 gectigi taktirde ipotegin kapsaminda degerlendirilmemektedir3?2,
Ornegin, A sahsindan alinan 50.000 TL i¢in birinci dereceden ipotek kurulmus olsun.
Ipotegin paraya g¢evrilmesi asamasinda bu bedel 75.000 TL’ye cikmis olsun.
Tasinmaz ise 100.000 TL ‘ye satildiginda, ilk olarak 75.000 TL ipotek alacaklisina

verilir, ardindan kalan meblag diger ipotek alacaklilarina veya yoklarsa malike kalir.

Tescile tabi kanuni ipoteklerin sabit dereceler sistemi bakimindan diger ipotek
haklar1 gibi kanunda ayrica bir Oncelik taninmamigsa, ana kurala gore
siralanacaklardir. Yani siralarini, kurulma diger bir anlatimla tescil anina gore alirlar.
Burada onemle ifade etmek gerekir ki, tescile bagli kanuni ipotek haklar1 tescil
edildikleri zaman, bos derece veya sakli dereceye kaydirilamazlar. Ancak

kanunkoyucu veya taraflar anlasarak ana kuraldan ayrik olarak bunu belirleyebilir®%,

%21 EREL, Gayrimenkul Rehninde Sira, s. 32.

32 OLGAC, s. 67 vd.
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Sabit dereceler sisteminin istisnasi olarak sézlesmeden dogan ilerleme hakki,
malik ile alt derecede bulunan bir ipotek alacaklisinin ilerleme sézlesmesi geregince
bosalan iist dereceye ilerletilmesidir. S6z konusu bos dereceye ilerleme sézlesmesi
resmi sekilde yapilmalidir. S6zlesmenin varligi, ipotekli alacagin varligina baglhdir.
Sozlesme ipotek kurulurken diizenlenecegi gibi sonradan resmi sekilde yapilmak
kaydiyla da diizenlenebilir. S6zlesme sadece bir tarafa ilerletme hakki veriyorsa tek
tarafl1, her iki tarafa da karsilikli edimler veriyorsa iki tarafli sé6zlesme seklinde olup

her iki tarafinda borg altina girmesine sebebiyet verecektir®?,

Bos dereceye ilerleme sozlesmesi, tapuya serh verilmedigi taktirde s6zlesme
hiikkiimleri taginmaz maliki icin gegerlidir. Tasinmaz farkli bir kimseye gectigi
taktirde yeni malik s6zlesmeye bagh degildir. Tasinmaz maliki, bos olan yere ipotek
hakki kurmus ise ilgili, yeni ipotek alacaklisina kars1 da hak iddia edemeyecektir.
Ancak taginmaz maliki aleyinde tazminat hakki saklidir. Bos dereceye ilerleme
sOzlesmesi, tapuya serh edildigi taktirde esyaya bagli bir bor¢ haline geleceginden
ayni etki yaratir. Ayni etki sonucunda yeni malik sdzlesmeye katlanmak zorundadir.
Yeni ipotek sahibi, hak iddia edemeyecek; serhin etkisi ile ipotegi terkin etmek

zorunda kalacaktir®?,

Bos dereceye ilerleme sozlesmesinin gergeklesebilmesi i¢in talep gereklidir.
Tapu memuru re’sen ilerleme soézlesmesini harekete geciremez. Ayrica, bos
derecenin varlig1 tapuda terkin ile aranmaktadir. Alacagin son bulmasi derecenin
bosaldigi anlamina gelmemektedir. Tiim bunlarla birlikte, dereceye ilerleme, ancak

bosalan derecedeki giivence miktari ile sinirlidir3?,

3 OLGAG, s. 80.
24 AYAN, C. 111, s. 179.
325 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 933.

326 OLGAC, s. 216.
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Vil KAYYIM ATANMASI

Ipotek de dahil biitiin tasinmaz rehinleri agisindan ortak hiikiimler getirilmistir.
Medeni Kanun m . 880°de alacakliya kayyim atanmasi da bunlardan biridir. Medeni
Kanun 426. ve 427. maddelerinin &zel bir yansimasidir®?’. Ancak aralarindaki farka
baktigimiz zaman burada salt kayyim atanmalarinda fiil ehliyetine koyulan sinirlama

yetkisi yoktur. Alacaklinin ¢ikarlarin1 koruyan bir temsil gorevi vardir.

Medeni Kanun 880’inci madddesine gore, tasinmaz veya taginmaz rehni ile
ilgili acil olarak bir kararin alinmasi veya islemin yapilmasi gerekiyorsa, adi veya
nerede oldugu belli olmayan alacakli adina temsil gorevini eda etmesi igin,
bor¢lunun veya diger ilgililerin, sulh hukuk hakimliginden kayyim atanmasini
istemeleridir. Ornegin, rehinli alacaklinmn, alacagmi, alacagin temliki hiikiimlerine
gore bir bagka alacakliya devretmesi iizerine ve bu alacaklinin da kim oldugu veya
nerede oldugu bulunamiyorsa, rehnin paraya g¢evrilmesi asamasinda giincel borg
bilgisinin sorulmasi veya rehin hakkinin terkini saglanacaksa alacaklinin haklarina

halel gelmemesi icin kayyim atanir®?,

IX. YENI MALIKIN TASINMAZI REHIN YUKUNDEN KURTARMASI

Ipotek de dahil biitiin tasinmaz rehinleri agisindan ortak hiikiimlerinden olan
taginmazin tek tarafli olarak rehin yiikiinden kurtulmasi, tasinmazin el degistirmesi
halinde yeni malik agisindan belirli sartlar altinda miimkiindiir. TMK. 885- 886.
maddelerinde ipotek hiikiimleri ad1 altinda diizenlenmesine karsi genel kabul goriise

gdre tasinmaz rehninin biitiin gesitlerine uygulanmas1 miimkiindiir®%.

Tasinmaz1 rehinden yani ipotekten kurtarma kosullarnr TMK. 885-886.

maddelerinin hiikiimlerinde anlatilmistir. Buna gore, bir kisinin ipotekli tasinmazi

%27 0GUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 957-958; AYAN, C. 11, s. 213.

328 GUMUS, Mustafa Alper, Tiirk Medeni Hukukunda Kayymmlik, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2006,
286 vd.; AYAN, C. I, s. 213.

YERTAS, s. 563; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 958; AYAN, C. Ill, s. 214;
SAYMEN/ELBIR, s. 560; KOPRULU/KANETI, s. 373; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1021.
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kendi iizerine almalidir. Taginmazi alan yeni sahis, alacaktan dolay1 kisisel borg
altna girmemelidir. Ipotek (rehin) miktar1 tasinmazin degerini ge¢memelidir.
Ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takibe baslanmamis olmalidir. Tasmmazi elde
eden yeni malik, satis bedelini veya ivazsiz olarak edinmigse tasinmaz igin
Ongordiigii bedeli 6deyerek gayrimenkulu rehinden kurtaracagimni 6 ay onceden
alacaklilara yazili olarak ihtar etmelidir (TMK. 885 1, II). Yazili ihtar sonucunda
alacaklilar 6denecek bedeli kabul ettigi taktirde, ipotekten kurtarma bedeli alacaklilar

arasinda siralara gore paylastirilir (TMK. 885 I11).

Yeni malikin ipotegi kurtarma amaciyla yapacagi odemeyi kabul etmeyen
diger alacaklilar ipotekli tasinmazin acik artirma usuliiyle satilmasini isteyebilirler.
Ancak bunun i¢in yeni malikin yazili ihbarnamesinin kendilerine tebliginden itibaren
bir ay i¢inde istemeleri ve agik artirma usuliiyle satis masraflarin1 pesin olarak
yatirmalar1 gerekmektedir (TMK. 886 I). Bir ay i¢inde acgik artirma usuliiyle satis
talebinde bulunmazlar veya bulunmalarina ragmen giderleri 6demezler ise artik yeni
malikin 6deyecegi bedel herkesce kabul edilmis sayilir®®. Buradaki bir aylik siire

331

hak diisiiriicii siiredir®3!. Keza yapilacak satis, Icra ve iflas Kanunu hiikiimlerine gére

yiiriitiiliir (TMK. 886 IT).

Yeni malikin 6nerdigi bedeli kabul etmeyen diger alacaklilarin gerekli sartlar
olusturulmasiyla, ipotegi kurmak amaciyla agik artirma suretiyle ¢ikilan satista, agik
artirmada satis bedelinden veya malikin onerdigi bedelden fazlasina ulagmasiyla
thale yapilir ve taginmaz rehinden kurtulmus olur (TMK. 886 III, c.1). Ulasilmazsa
ihale diiser; satis bedeli veya malikin Onerdigi bedel ipotekten kurtarilma bedeli
olarak kabul edilir. Siraya gore ddemelerin yapildig1 yeni malikce belgelenip tapu
memuruna sunuldugu taktirde, alacaklilarin terkin islemi beklenmeyip, re’sen tapu

memuru tarafindan biitiin rehinler terkin edilir®32,

330 KOPRULU/KANETI, s. 375.

331 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1024.
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Acik artirma sonucunda yeni malikce Onerilen bedelden fazla bir gelir elde
edilirse acik artirma giderleri malik tarafindan, aksi durumda masraflar, agik artirma

sonucunda gereksiz talepte bulunan ve artirmayi isteyen alacakli {izerinde kalir

(TMK. 886 IlI, c.2).

Tasinmazin rehinden kurtulmast sonucunda borglunun diger alacaklilara karst
kisisel borcu devam eder. Yeni malikin ise kisisel borcu s6z konusu olmayacagi i¢in

tasinmazi rehinden kurtarmis bir sekilde elde etmis olacaktir.

X. IPOTEGIN BAZI TASINIRLAR HAKKINDAKI DUZENLEMELERI

Gemi, hava araglari ve madenler niteligi itibariyle tasinir esyadir. Ancak,
kanun koyucu bazi durumlarda; bu tasinirlara, tasinmaz rehni olan ipotege iliskin

hiikiimleri kiyasen uygulamakta yarar gérmiistiir.

A. GEMI iPOTEGI

Gemi tasiir bir esyadir. Hizmet ettigi gayeye bagl olarak ve hareket etme
kabiliyeti itibariyle gérevini ifa etmesi her tasinirdan ¢ok daha ¢ok kendisini tasinir
kilar®*3, Bu hususta TTK. 936. maddesinde menkul oldugu vurgulanmustir. Ancak
yine ayn1 kanunun 937. maddesinde Icra ve Iflas Kanunun gemilere iliskin olarak
tasinmaz hiikiimlerinin uygulanacagi maddelerini ayrik tutmustur. Keza, 1IK. 23.
maddesi, TTK. 977. maddesine atifta bulunmus; TTK. 977. maddesi ise gemi ve

gemi ipotegi kavramini ayr1 tutmustur.

Bir menkul esya olan gemi, gemi ipotegi olarak TTK. 1012-1058 maddeleri
arasinda diizenlenmistir. TTK. m. 1014 uyarinca, gemi ipotegi herhangi bir alacagi
veya ileride dogabilecek ya da sarta bagli veya kiymetli bir evraka baglanabilecek

alacag1 giivence altina alan ve alacak tahsil edilmedigi taktirde hak sahibinin

32 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 959-960.

338 AKINCI, Sami (1958). Gemi Miilkiyeti. istanbul Hukuk Fakiiltesi Mecmuas1, C. 23, 3-4/1958,
291-368, s. 292.
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alacagini geminin bedelinden alan ipotek olarak tanimlanmistir. Buradan c¢ikan
sonugla, gemi ipotegi bir glivence ipotegi, tasinmaz ipotegine getirilmis esaslar
cercevesinde dilizenlendigi, sicil sistemi oldugu, alacaga bagli bir fer’i hak niteliginde

oldugudur®®,

Gemi ipoteginin ana amact gemi maliklerinin geminin ekonomik faaliyetlerini
devam ettirebilmeleri i¢in gerek duyduklar1 krediyi temin etmesidir. Gemi malikinin
zilyetligi sona ermeksizin gemiyi rehin alan ipotek alacaklisinin geminin fiziki ve

hukuki durumunu kolaylastirmaktir.

Gemi ipotegi dgretide, sicile kayitl gemiler i¢in getirilen, geminin hak sahibine
teslimini gerektirmeyen sicilli bir menkul rehni olarak gériilmiistiir®®. Gemi
ipoteginde, sicile tescil zorunlu tutulmustur. Bununla birlikte, yabanci tilkede satin
alinmis bir gemi heniiz Tiirk Gemi Siciline kayit edilmeden bayrak sehadetnamesine
serh verirse sicile tescil edilmis sayilir. Ayrica, gemi ipoteginin kurulabilmesi i¢in
geminin maliki ile ipotek kuracak alacaklinin anlagsmasi ve bu anlasmayi yazili
yaptiklar1 gibi ya noterde onaylatmalar1 ya da gemi sicil miidiirliiklerinde yapmalari
gereklidir (TTK. m. 1015). S6z konusu diizenleme emredici hiikiim oldugu i¢in

gecerlilik sartidir. Aksi durumda s6zlesmeler gegersizdir.

Geminin yapim ve onarimdan dogan alacaklar i¢in, alacaklinin kanuni ipotek
hakki vardir®3®, Gemi ipoteginde alacagin temliki miimkiindiir. Ancak TTK. 1038’¢
gore, alacak ve ipotek birbirinden ayr1 temlik edilemeyeceginden yazili sézlesme ile
birlikte gemi siciline tescil zorunludur. Ancak ayni maddenin dordiincii fikrasina
gore st sinir ipoteginde alacagin temliki genel hiikiimlere goére de devredilebilir.

Boyle durumda gemi ipotegi alacaktan bagimsiz olur.

SMATAMER, Kerim, Gemi ve Ugak Ipoteginin Hukuksal Temelleri, XII Levha Yaymlari, Birinci
Baski, Istanbul 2012, s. 161.

3NOMER/ERGUNE, s. 110; ERTAS, s. 588; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Esya Hukuku, s.
1007; AYAN, C. 111, s. 294.

36 ATAMER, s. 129.
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Kural olarak gemi ipoteginde alacak gegerli ise gemi ipotegi de gecerlidir. Aksi
durumda sicile gliven ilkesi uygulanmaz. Alacak gecgerli olmasina karsin gemi
ipotegi sicile islenirken hata yapilmissa tasinmaz rehninde oldugu gibi gemi
ipoteginde de korunmasi gereklidir. Zira, TMK. m. 1038/f. 1 ve f. 2’de alacak gemi

ipoteginden ayr1 degildir®®’.

Gemi ipoteginde, gemi sahibi kendi sahsi defilerini ileri siirebilecegi gibi
borgluya ait defileri de ileri siirebilir. Bor¢lu def’1 hakkindan vazge¢cmis olsa dahi
malikin def’i hakki zayi olmaz. Borglu ile alacakli arasinda takas mahsup iligkisi
varsa borc¢tan sahsen bor¢lu olmayan gemi maliki oncelikle mahsubun saglanmasi
isteyebilir. Aksi durumda alacagin gemiden alinmasini 6nleyebilir (TTK. m. 1032).

Tiim bunlarla birlikte gemi maliki borcu dderse alacaklinin haklarina halef olur

(TTK. m. 1036).

Tasinmaz rehnindeki sabit dereceler ilkesine iliskin hiikiimler gemi ipoteginde
de aynen uygulanir (TTK. m. 1017). Gemi alacaklisinin ipotek hakki ana parayi,
faizi, takip ve yargilama giderlerini kapsar. Tasinmaz rehninin kapsamina iliskin
hiiklimlere kiyasen, gemi ipoteginin kapsamina ayrica geminin eklentileri,
biitiinleyici parcalari, kamulagtirma bedeli, geminin zayi olmasi halinde ikamesi olan
siirogat, sigorta tazminati, Kira geliri girmektedir. ipotek hakki, alacaktan ayri ve

bagimsiz olarak yargilama veya icraya konu olamaz3,

Alacakta belirlilik ilkesi geregince gemi ipoteginde de alacak miktar1 belirli
olmalidir. Alacak miktar1 belirli degilse iist sinir ipotegi seklinde kurulabilmesi
miimkindir (TTK. m. 1016/3). TTK. m. 1044’e gore alacagin sona ermesi ile
birlikte gemi ipotegi de kendiliginden sona erer. Alacakli ve gemi malikin sifatlarinin
birlesmesi ile birlikte ipotek diiser. Buna karsilik, taraflarin anlasmasi sonucu,
alacaklinin feragati sonucunda ipotegin sicilden silinmesi ile gemi ipotegi icin

verilen belirli siirenin dolmasi ile birlikte ipotek diiser. Mahkeme tarafindan ipotegin

37 ATAMER, s. 273.

338 ERTAS, s. 589.
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diisiiriilmesi ve ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla ipotegin diigmesi haklar1 saklidir

(TTK. m. 1044 vd.).

B. HAVA ARACI iPOTEGI

Medeni Hukuk’a gore tasiir olan ugaklar, ucak siciline kayitl ise, 14.10.1983
tarih ve 2920 sayili Tiirk Sivil Havacilik Kanunun 70-84. maddeleri ile tesis edilmis
sicile kayit yoluyla rehin verilebilir. Keza, ayn1 kanunun 65. maddesine gore aksine

bir hiikiim olmadik¢a hava araglart menkul sayilmistir.

Hava hukukunda ipotek konusu araclarla ilgili olarak terim birligi
bulunmamaktadir. Araglarla ilgili olarak “hava gemisi”, “hava arac1”, hava nakil
vasitast” ve “ugak” gibi kavramlar kullanilmistir. Kanun sistematigine gore “hava
aract” ifadesi kullanilildigindan tezde aynmi kavram kullanilacaktir. Tirk Sivil
Havacilik Kanun’un 3. maddesine goére hava araci, “havalanabilen ve havada
seyredebilme kabiliyetine sahip her tiirlii ara¢” seklinde tanimlanmistir. Bu itibarla ki
balon ve zeplin gibi araglarin yerden havanabilme kabiliyeti oldugudan hava araci
olarak kabulii gerekirken parasiitiin yerden havanabilme kabiliyeti bulunmamaktadir.
Kanun havanabilme ve havada seyredebilme Kkabiliyetini birlikte aramistir. Bir
unsurun gecici kayb1 hava araci olmadigini degistirmez. Ancak kalici kayip bir araci
ornegin helipkopter olsa dahi hava araci olmaktan ¢ikarir®®®. Ayrica 1929 Tarihli
Varsova Konvansiyonu m. 1/f. 1°de yer alan “aircraft” tabirinin ingilizce terclimesi
ile sadece ugaklar1 degil, “hava aract” olarak diger araglar1 da kapsadigi

belirtilmektedir®4.

Bir menkul esya olan ugak, hava araci ipotegi olarak TSHK. 69. maddesine
binaen tanimlamak miimkiindiir. Buna gore, hava araci ipotegi herhangi bir alacagi

veya ileride dogabilecek ya da sarta bagl alacagi gilivence altina alan ve alacak tahsil

39 HIZIR, Serdar/TURAEV, Alisher (2008). Tiirk Hukuku’nda Hava Araglar1 Uzerinde Ipotek Tesis
Edilmesi. AUHFD, C. 57, 3/2008, 371-407, s. 375.

30Bu konuda ayrintili bilgi igin, AKKURT, Sinan Sami, Tirk Sivil Havaciik Mevzuati ve

Uluslararas1 Konvansiyonlar Kapsaminda Sivil Havayolu ile Yolcu Tagimaciligindan Kaynaklanan
Hukuki Sorumluluk, Seckin Yaymcilik, Konya 2014, s. 60-61.
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edilmedigi taktirde hak sahibinin alacagini1 hava araci bedelinden alan ipotek olarak

tanimlanmustir.

Hava araci ipotegi, TSHK. m. 70’e gore sicile tescille kurulur. Kurulmadan
once kanundan kaynaklanan ipotek hakki mevcut degil ise hava araci maliki ve
alacakli tarafin anlagsmasi gerekli olmakla beraber anlagsmayi yazili yapmalar1 ve
noterde onaylatmalar1 gerekir. Anlasmaya istinaden gecerli bir sdzlesme mevcut

degil ise hava araci tlizerindeki ipotek de gecerli degildir.

Sicile kayitli olmayan hava araglari lizerinde, rehin genel hiikiimlere gore
kurulur (TSHK. m. 65). Diger bir ifadeyle Medeni Kanunda bulunan taginirlara
iliskin hiikiimlere tabidirler. Hava araci ipoteginde sicile kayit ile birlikte ipotek
hakki sahibinin hava araci teslim almasina gerek yoktur. Ancak sicile kayith
olmayan hava araci lizerinde rehin hakki, aracin zilyetliginin rehin alacaklisina
devredilmesiyle birlikte dogar (TMK. m. 939). Bundan ¢ikan sonugla birlikte sicile

kayith olmayan hava araglari tizerinde ipotek hakki tescil edilemeyecektir.

Sicile giiven ilkesi biitiin ayni haklarda oldugu gibi rehin hakki bakimindan da
gecerlidir. Sicile giliven ilkesi yansimasi olarak Medeni Kanun 1023. madddesi
uyarinca, iyiniyetli iigiincii kisinin iktisabin1 korunacag: belirtilmistir. Ticari Isletme
Rehni Kanunu, Gemi Sicili bakimindan sicile giiven prensibi gibi istisnai kanun ve
maddeler disinda Ticaret Kanun’una gore sicile giiven prensibi gercevesinde
lyiniyetle hak iktisab1 kabul edilmemistir. Hava araci ipoteginde ise TSHK. m. 52/1

uyarinca, ucak sicilindeki bir kayda istinaden iyiniyetle hak iktisab1 miimkiindiir®*.

Hava araci ipotegi, sicilli bir tasmir ipotegi tiiri olmasina karsin TSHK
tarafindan (TSHK, m. 71/2, 75, 76) Medeni Kanun’un bazi maddelerine yapilan
atiflar nedeniyle tasinmaz ipotegine benzerlik gostermektedir. TSHK’da agikca

belirtilmese de hava araci ipotegi bakimindan sabit dereceler sistemi uygulama yeri

31 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 1008; ATAMER, s. 275.
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bulacaktir®®. Zira ayni1 kanunun 79. maddesinde derece ile ilgili diizenlemelerden
anlagilacagi iizere kanun koyucu sabit dereceler sistemini hava araci ipotegi
acisindan da benimsemistir. Boylelikle hava araci maliki, hava araci iizerinde kredi
yaratmak agisindan derecelendirmeler yapabilecegi gibi bos derece de

olusturabilir®®,

TSHK, m. 71°de yapr alacaklilarinin kanuni ipotek hakkina benzer bir
diizenleme ile hava araglarinin yapim veya onarim isleriyle ugrasan yapimci veya

onarimcinin alacaklari i¢in tescile bagl kanuni ipotek hakki getirilmistir.

Hava aracagi ipoteginin kapsami bakimindan Medeni Kanunun tasinmaz
rehnine iligkin olan 862 ve 863. (EMK. 776 ve 778.) maddeleri uygulanir (TSHK, m.
76). Ayrica bu hususta bir bagkasi tarafindan yapilsin veya yapilmasin sigorta
tazminati da ipotegin kapsamina dahil olur. Sicile giiven ilkesi geregi sigortaci

malike yaptig1 6demeden dolay1 borcundan kurtulmus sayilmaz (TSHK, m. 77-78).

Hava arac1 ipoteginde, hava araci sahibi kendi sahsi defilerini ileri siirebilecegi
gibi bor¢luya ait defileri de ileri siirebilir. Bor¢lu def’i hakkindan vazge¢mis olsa
dahi malikin def’i hakk: zayi olmaz. Borg¢lu ile alacakli arasinda takas mahsup iligkisi
varsa borgtan sahsen bor¢lu olmayan hava aract maliki oOncelikle mahsubun
saglanmasi isteyebilir. Aksi durumda alacagin hava aracindan alinmasini 6nleyebilir
(TSHK, m. 80). Tim bunlarla birlikte hava aracit maliki borcu 6derse alacaklinin

haklarina halef olur (TSHK, m. 82).

Alacagin sona ermesi, alacaklinin feragati, ipotek hak sahibi ve hava araci
malikinin birlesmesi ile ipotek diiser. Ipotegin diismesi iizerine kayit sicilden terkin

edilir. Ipotekli alacagm temliki, sdzlesmenin yazili ve sicile tesciliyle miimkiindiir

342Aksi goriis, hava araci ipoteginde sabit dereceler sisteminin gecerli olmayacagi, alacagin sona
ermesi ile ipoteginde sona erecegini, alacaklinin yeni ipotek tesis edemeyecegini, ilerleme
sisteminin gegerli oldugu; bosalan hava ipoteginin yerine arka siradaki bulunan hava ipoteklerinin
ilerleyecegini ifade etmistir. Bkz., ERTAS, s. 590.

33 HIZIR/TURAEYV, s. 387.
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(TSHK, m. 84). Ipotek hakk sahibi, ipotegin kapsamina giren malvarlig1 unsurlart
tizerindeki alacagini ancak cebri icra yoluyla alabilir. Rehin konusu seyin temelliik
yasagi geregi, alacagini alamayan ipotek hakki sahibinin ipotekli hava aracini iktisap

edecegine iliskin her tiirlii anlasma gecersizdir (TSHK, m. 83).

Son olarak, hava araci ipotegi ile gemi ipotegi arasinda nitelik olarak
benzerlikler bulunmaktadir. Bu sebeple bir konu hakkinda hava araci ipotegine
iliskin olarak hiikiim bulunmadigr taktirde Medeni Kanun yerine Ticaret
Kanun’undaki gemi ipotegine iligskin hiikiimlerin uygulanmas1 gereklidir. Zira her iki

tasinir aragta da teslimsiz olarak ve sicile tescille ipotek kazanimi s6z konusudur3*,

C. MADEN iPOTEGI

04.06.1985 tarih 3213 sayili Maden Kanunu 38. maddesi uyarinca “biitiin
maden haklart ve faaliyetleri ile ilgili teknik ve mali konulari iceren maden sicili,
vonetmelikte belirtilen sekilde Genel Miidiirliik tarafindan tutulur. Maden haklarinin
devri, intikali, haczi, rehni ve ipotek kurulma veya sona erme durumlar: bu sicile
islenir. Madenler iizerinde iktisap edilecek haklar tescil edilmedikce hiikiim ifade
etmez.” Kanunda tipki diger tasimir mallar gibi rehin ve ipotek durumu ayrica

irdelenmistir.

Maden sicilinde kamuya agiklik ilkesi gecerlidir. Bu sebeple ilgili herkes sicil
kayitlarin1 inceleyebilir. Bunun sonucu olarak kimse maden sicilindeki kayitlar

bilmedigini iddia edemez (Maden Kanunu m. 38).

Maden Kanununda ¢ikarilan cevherin rehni ile maden isletme hakkinin rehnini
ayirmakta fayda vardir. Maden Kanunun 39. maddesi geregince, rehin konusu olan
maden cevheri teslime gerek olmaksizin maden siciline tescil ile rehnedilir. Rehin
talebi arama ve isletme ruhsat sahibinin yazili talebi ile olur. Burada en énemli husus

maden cevheri, TMK’da bulunan tasinir rehni hiikiimlerine gore rehnedilir.

34 HIZIR/TURAEYV, s. 382.
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Maden Kanunu 42-45. maddeleri arasinda maden ipotegi diizenlemistir. Maden
Kanunu 42. maddesinde maden ipotegi, isletme ruhsati sahibinin maden i¢in yapmis
oldugu borcun veya madende kredi temin etmek i¢in maden iizerinde bir veya birden
fazla derece ve sirada ipotek kurma islemi olarak tanimlanmistir. Maden ipoteginin
sicile tescili kurucu unsurdur. Maden ipotek sozlesmesinin gegerlilik sekli

belirtilmemistir>*®.

Maden isletme ruhsati lizerine kurulan rehine maden ipotegi denilmektedir.
Maden Kanunu 45. maddesine gore TMK’nin ipotege iliskin hiikiimleri maden
ipoteklerine de uygulanmaktadir. Dolayisiyla maden ipoteginde sabit dereceler ilkesi
gecerlidir. Maden ipoteginin kapsamina, Maden Kanunu 42. maddesinin 41.
maddesine atifla, madenin isletilmesinde gerekli olan kuyular, ocaklar ve galeriler ile
makineler, binalar, yer altinda ve yer tstiinde kullanilan her tiirlii nakil vasitalari
madenin ¢ikarilmasi, temizlenmesi, izabesi gibi cevherin kiymetlendirilmesine

yarayan alet ve tesisler ve bir senelik isletme malzemesi girmektedir.

Tasinmaz ipoteginde oldugu gibi maden ipoteginde de ipotekle temin edilen
alacaktan dolayr bor¢lu olan maden isletme ruhsat sahibi malvarlig1 ile sahsen de

sorumludur (Maden Kanunu m. 44).

Madenlerin satig1 tasinmaz hiikmiinde oldugu gibi IIK. m. 123’e gore yapilir.
Madenin tamami hacizli veya ipotekli olup satilmak isteniyorsa, satin alacak
misterinin Kanun’un aradigi sartlar tasidiklarina dair belgeyi Enerji ve Tabii
Kaynaklar Bakanligindan alarak ihaleye istirak edebilirler. Yeni ihale sahibi, ihale
bedelinin 6denmesi ve ihaleye iligkin itirazin olmamas1 veya itirazin reddedilmesi
halinde ihalenin kesinlesmesi sonucu Bakanliga bildirilip; sicile serh verilerek 6n
isletme ve isletme ruhsati kazanir (Maden K. m. 40/f. Ill, 43/f. 1ll ve Maden K.
Uygulama Yon. m. 72)%4.

345 ERTAS, s. 587.
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XI. TOPLU iPOTEK

Bir alacak birden ¢ok tasinmaz ile giivence altma alinabilir. Ipotek yiikiiniin
taginmaz lizerinde boliinmeyerek her bir taginmazin alacagin tamamini giivence
altina alinmasiyla olusan ipotege “toplu ipotek”, “miisterek ipotek”, “miiteselsilen

ipotek”, “ortak ipotek” veya “kolektif ipotek” denir®*’.

TMK. m. 855/f. 1’e gore toplu ipotek iki sekilde kurulabilmektedir. Buna gore,
toplu ipotek kurulacak tasinmazlar ya ayni malike ait olmasi gerekir ya da
taginmazlarin iizerinde kurulacak ipoteklerin farkli malikleri borgtan dolay1
miiteselsilen bor¢lu olmalar1 gereklidir. Toplu ipotek, birden fazla alacak igin
kurulamayacagi gibi toplu ipotekte gayrimenkullerin ayni malike ait olmasi
durumunda malikin sahsen bor¢lu olmasi aranmamaktadir®®. Diger durum olan
farkli maliklerin tasinmazlar1 iizerinde toplu ipotek tesis edilmesinde aranan
miiteselsil bor¢lulukta amag, alacagin miktarinin fazlaligiyla orantili bir sekilde

yiikiin dagilimimi gerceklestirmektir4®,

Toplu ipotekte tasinmaz adedince ipotek ylikiiniin mii oldugu yoksa tek bir
ipotek yiikiiniin mii oldugu konusu doktrinde tartismalidir. Birinci goriise gore,
birden ¢ok tasinmaz bulunsa dahi biitiin ipotekler tek bir hukuki biitiinlik

olusturdugundan tek bir ipotek hakki mevcuttur®®, ikinci goriise gore, birden farkli

346 KARMIS, Enver, Icrada iflasta Tiiketici Hukukunda Ipotek - Rehin ve Paraya Cevrilmesi, Seckin
Yayincilik, Birinci Baski, Ankara 2015, s. 297.

MTALICI, s. 5, NOMER/ERGUNE, Rehin Hukuku, s. 28; KUNTALP, Ayni Alacak i¢in Birden
Cok Tasinmazin Rehni, s. 267; DAVRAN, s. 28.

38 KUNTALP, Aym Alacak I¢in Birden Cok Tasinmazin Rehni, s. 273.
39 NOMER/ERGUNE, Rehin Hukuku, s. 28.

SKOPRULU/KANETI, s. 291; HELVACI, Ipotek Hakki, s. 213; GURSOY/EREN/CANSEL, s.
974; Yargitay 12. H. D. 2000/9023 E. - 2000/9768 K. 12.06.2000 tarihli kararinda, “Ipotek ayni bir
hak olup, tasinmazin tamami iizerine konulmustur. Béliinmesi miimkiin degildir. Borgtan sorumlu
olan "kisiler" olmayip tasinmazin kendisi olduguna gore sikayetin kabulii yerine reddi isabetsizdir.
Ipotek akit tablosunun incelenmesinde, alacakli lehine 5.000.000.000.-TL. limitli olarak ipotek
edilen taginmazin 1/2 pay sahibi malikleri Mukaddes ve Turgut adlarina kayitli oldugu goriilmekte
ise de; ipotek ayni bir hak olup, tasinmazin tamamu {izerine konulmustur. Boliinmesi miimkiin
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malike ait taginmazlarin tek bir ayni hakkin konusu olusturmasi siipheli bir durum
olusturmaktadir. Ayni haklarin konusu kural olarak bagimsiz bir varlik niteligi
olusturan tek bir esyanin olmasidir. Bu sebeple tasinmaz rehnine istisna getirilmesine
gerek olmaksizin birden fazla tasinmaz tizerinde birden fazla ayni hakkin yani ipotek
hakkinmn oldugudur®!. Her iki goriis arasindaki fark neden sonug iliskisidir. Tapu

sicil sistemi her iki goriisii kabul etmektedir®®.

Belirlilik ilkesi geregince ayni alacak i¢in birden fazla taginmazin ipotek
edilmesinde kural teminat yiikiiniin taginmazlar arasinda paylastirilmasidir. Toplu
ipotek ise istisnai bir diizenlemedir. Toplu ipotegin kosullar1 olustugu taktirde
taraflar, toplu ipotek kurulumu konusunda anlagmali ve ipotek sozlesmesinde

belirtmeleri gereklidir®:3. Eger taraflar aralarinda boyle bir anlasma yapmamuslar ise,

degildir. Borgtan sorumlu olan <kigiler> olmayip tasinmazin kendisi olduguna goére ve akit
tablosunun 16. maddesinde yer alan <ipotege konu olan gayrimenkullerin her birinin ipotek konusu
borcun tamamindan sorumlu olduguna> iliskin hiikiim de gdzoniinde tutulup sikayetin kabuli
yerine reddi isabetsizdir.” (www.sinerjimevzuat.com.tr — I¢tihat Progran).

31 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 909.
%2 AYAN, C. I, s. 173.

B8Yargitay 8. H. D. 2013/21690 E. - 2013/20428 K. 31.12.2013 tarihli kararinda, “Toplu rehin
olgusu kurulus so6zlesmesinde agikca belirtilmelidir. Agikca belirtilmemesi ikinci bir yol olan, ayn
alacak icin birden fazla taginmazin rehin yiikiiniin, rehnedilecek tasinmazlar arasinda paylastirilip
dagitilarak belirlenmesi gerektigi sonucunu dogurur. Burada alacak tiimliigiinii korur, ancak
tasinmazlardan her biri alacagmn yalniz belirli bir boliimii i¢in sorumlu olur. Bu durumda rehinli
tasinmazlarin her biri alacagin ancak bir bolimilyle sorumlu oldugundan alacagin tiimiiniin
karsilanabilmesi i¢in rehinli tiim taginmazlarin birlikte satilmasi gerekir. Toplu rehinde ise amag,
tek bir alacagin tamaminin, birden fazla taginmaz ile teminat altina alinmasi olup, birden fazla
tasinmaz iizerinde kurulu rehinler arasinda hukuki baglilik vardir ve bu bag igerisinde alacaklinin
alacagini tahsil etmesi asildir. Rehinli alacaklinin teminati nedenli fazla olursa olsun temelde
alacagini ancak bir kerede elde edebileceginin de unutulmamasi gerekir. Buna gore; toplu rehin
durumunda ipotek alacaklisi, alacagi giliniinde 6denmemis ise agiklanan Yasa hiikmii geregi
taginmazlarin tamaminin satilmasin talep etmek zorundadir. Toplu rehin konusu taginmazlar ister
ayn1 kisiye ister miiteselsil bor¢lu kisilere ait olsun ayni kural uygulanir. Bu zorunluluk alacaklinin
keyfi davranip istedigi tasinmazi sattirarak keyfi davranmasmi Onlemeye yoneliktir. Iste bu
nedenledir ki yasaca satig talebi igin getirilen zorunluluk satisin uygulanmasi yoniinde
getirilmemistir. Toplu rehin halinde satisi ayni anda istenecek olsa da tasinmazlar ayni anda
satilmayacak, yine yasamn agik hitkmii karsisinda Icra Miidiirliigiince ancak satis1 zorunlu olanlar
satilacaktir. Boylece rehinli tasinmazlardan birisinin paraya c¢evrilmesi halinde rehinli alacakli
alacagint tahsil etmigse artik diger tasinmaz iizerindeki rehnin konusu kalmayacak ve sona
erecektir. Bir bagka anlatimla bu halde, alacakli alacagin tutarini bir kez isteyebilir. Alacagi
timiiyle karsilandiginda da, biitiin tasinmazlar iizerindeki rehin hakkinin sona ermesi gerekir.
(HGK 27.11.2002 T. 2002/12-823 E. - 1020 K.).” (www.sinerjimevzuat.com.tr — Igtihat Programu).
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teminatin dagitimi1 tapu memuru tarafindan tasinmazlarin degeriyle orantili sekilde

gergeklestirilir (TMK. m. 855/1. 3).

Toplu ipotegin sartlar1 mevcut olmadigi halde yapilan toplu ipotek sézlesmesi
gecersiz olup buna iligkin yapilan tesciller ise yolsuzdur. TBK. m. 27/II uyarinca,
toplu ipotegin alacagin tamamina iligkin teminat olusturulmasina dair sozlesme
maddesinin yok sayilarak (diizeltilmesi suretiyle) sdzlesme ayakta tutulabilir®®*.
Ancak bu hususta bazi yazarlar tapu memurunun ipotegi tescilden kag¢inmasi

gerektigini (TST. m. 32/c) savunmuslardir®®®.

Toplu ipotek, anapara ipotegi seklinde kurulabilecegi gibi iist sinir ipotegi
seklinde de kurulabilir. Toplu ipotek kurulduktan sonra toplu ipotegin kosullarina
aykirn davranmamak kaydiyla yeni bir tasinmaz dahil edilmesinde engel
bulunmamaktadir. Keza malik toplu ipotek kurulduktan sonra taginmazini parsellere
ayirabilir. Ayrilan parseller ayn1 malike veya farkli maliklerde ise miiteselsil
bor¢luluk hali oldugu siirece ipotek hakki her bir parsel iizerinde devam eder®*®. Bu

durumda ipotekli tasinmazin boliinmesine iliskin hiikiimleri saklidir.

Toplu ipotek kurulmus tasinmazlar {izerinde artik diger rehin tiirlerinden olan
ipotekli bor¢ senedi ve irad senedi kurmak miimkiin degildir. Zira kurulacak rehin
tiirlerinin ayn1 olmas1 gereklidir. Irad senedi kurulmussa artik irad senedi olarak

devam etmelidir®®’,

Toplu ipotegin (miisterek ipotek) tescil kaideleri Tapu Sicil Tiizliglinlin 32.
maddesinde ayrintili olarak anlatilmistir. Toplu ipotegin her iki segeneginde de yani

ayni malike ait birden ¢ok tasinmazin iizerinde kurulacak ipotek halinde ve

34 KUNTALP, Ayn1 Alacak I¢in Birden Cok Tasmmazin Rehni, s. 273; NOMER/ERGUNE, Rehin
Hukuku, s. 29.

%5 DAVRAN, s. 27; ESENER/GUVEN, s. 212.
36 KUNTALP, Aym Alacak i¢in Birden Cok Tasinmazin Rehni, s. 282.

7 ALICI, s. 10.
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miistereken ve/veya miiteselsilen bor¢lu kimselere ait birden ¢ok taginmaz iizerinde
kurulacak ipotek halinde “ilgili tasinmazilarin kiitiik sayfalari rehin stitununa alacak
miktarimin  tamami  tescil edilmekle birlikte, diisiinceler siitununda hangi

tasinmazlarla miisterek rehinli oldugu belirtilir” (TST. m. 32/a, b).

Toplu ipotekte birden fazla tasinmaz iizerinde tek bir ipotek yiikiiniin
bulundugunun kabulii ile birlikte ipotegin paraya ¢evrilmesi sonucunda elde edilen
meblag borcu karsiladigr taktirde diger taginmazlar {izerinde bulunan ipotek hakki
sona erer. Toplu ipotekte, ipotegin paraya c¢evrilmesi TMK. m. 873/III’deki esaslar
cercevesinde gergeklestirilir. Buna gore, ipotegin paraya cevrilmesi tasinmazlarin
tamami i¢in gegerlidir. Kismi satis talebi gecerli degildir. Ancak bununla birlikte
kanun koyucu, malikin veya bor¢lunun haklarin1 koruyabilmek alacaga yetecek
miktarda taginmazin paraya ¢evrilmesini icra dairesine birakmistir. Alacaga yetecek
miktarda tasmnmazin satigmin yaninda diger ipotekli tasinmazlarin satist 1K,

anlaminda hem sikayet hem de ihalenin feshi sebebidir®®®.

8yargitay 12. H. D. 2001/17448 E. - 2001/19796 K. 23.11.2001 tarihli kararinda, “Birden fazla
tasinmaz lizerinde "rehin yiikii" boliinmeden alacagin tiimii igin ipotek konulabilir. Alacagin
tiimiinii glivence altina almak i¢in rehin yiikii bdliinmeden birden fazla taginmaz iizerinde toplu
rehin kurulabilir. Bu gibi halde alacakli, rehinli tasinmazin birisinin paraya ¢evrilmesi ile alacagini
elde ederse diger taginmazlar lizerindeki rehin sona erer. Alacakli rehinli taginmazlarin tamaminin
paraya c¢evrilmesini istemek zorunda ise de hangi tasinmazin 6nce satilacagi konusunda se¢imlik
hak icra miidiiriine aittir.” (www.sinerjimevzuat.com.tr — Igtihat Programi, 04.03.2018).
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UCUNCU BOLUM
IPOTEGIN SONA ERMESI
§8. IPOTEGIN GENEL SEBEPLERLE SONA ERMESI

Aleniyet (kamuya aciklik ilkesi — giiven ilkesi) ilkesi ipotegin sona ermesinde
de hakimdir. Tasinmaz rehninin sona ermesine iligkin hiikiimler aynen ipotegin sona
ermesi i¢in de gecerlidir. Tasinmaz {izerindeki ipotek kendiliginden sona ermez.
Tasinmaz ipotegi sicile giiven ilkesi geregi terkin iglemi ile son bulur (TMK. m.
858). Zira tapu sicilinde kayitli bir tescil oldugu siirece, tescil edilmis hakkin
varligima karine teskil eder (TMK. m. 992/c. 1). Ancak hakkin varligi borcun

varligina karine teskil etmez.

Terkin talebi kural olarak yazili bir sekilde ipotek alacaklis1 tarafindan yapilir.
Ipotek hakk1 sahibinin tek tarafli olarak istemi sonu¢ dogurur. Ayrica malikin onayi

aranmaz®®°,

TMK. 858 ve 883. maddeleri geregince ipotegin sona erme sebepleri genel
olarak ifade edilmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu 131. maddesi ve devaminda “l¢iincii
bolim - borglarin ve borg iligkilerinin sona ermesi, zamanasimi” bashigi altinda
diizenlenen genel sebeplerle ve ipotek konusu tasmmmazin yok olmasi veya
kamulagtirilmast gibi durumlarda da ipotek sona erer. Siiphesiz, alacagin sona
ermesine ragmen terkine yanasmayan ipotek hakki sahibine karsi agilacak mahkeme

karar ile de ipotek son bulur.

I. ALACAGIN SONA ERMESI

Ipotek, alacaga bagl fer’i bir hak oldugundan, alacagin herhangi bir sebeple
sona ermesi ile ipotek hakki da son bulur. Alacagi sona erdiren sebepler olarak, ibra
(TBK. m. 131), yenileme (TBK. m. 133), imkansizlik (TBK. m. 136 vd.), takas
(TBK. m. 139) vs gibi sebepler gosterilebilir. Artik, tapu sicilinde kayitli ipotek,

3% OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 919.
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alacakli bakimindan sekli bir anlam ifade etmekte, maddi bakimindan ise bir deger

ifade etmemektedir3®.

TMK. m. 883 uyarinca, alacagin sona ermesi lizerine
tasinmaz maliki, ipotek hakki sahibinden ipotegin terkin ettirilmesini; tapu
kaydindan silinmesine riza gostermesini talep edebilir. Bu durumda taraflar, terkin

icin ayrica bir hukuki sebep bildirmelerine gerek yoktur3®:,

Alacakli, alacagin sona ermesine ragmen terkine yanasmazsa malik seklen
tapuda kayith ipotegin silinmesini, TMK. m. 1025/ geregince, mahkemeden
silinmenin hukuki sebebini de ispata yarar belgelerle tapu kaydinin diizeltilmesi

davasi acarak isteyebilir®®?,

Ipotek dayanag: alacagin kismi 6denmesi halinde alacaklinin kismen de olsa
ipotegi tapu kiitiigiinden sildirme zorunlulugu bulunmamaktadir. Silinmesi ig¢in
ipotegin dayanak alacagin tamaminin 6denmesi gereklidir®®®. Taraflar alacagin kismi
O6denmesi durumunda dilerlerse diisiinceler siitununa yazabilecekleri (TST. m. 31)
gibi aralarinda anlasarak kismi 6demede terkinde bulunularak derece miktar1 belli

olan yiikii azaltarak malik lehine kredi imkani1 yaratabilirler.

TBK. m. 135 uyarinca, borglu ve alacakli sifatlarinin ayni kiside birlesmesiyle
bor¢ sona erer. Ancak ayni maddenin tgilincii fikrasinda tasinmaz rehnine iliskin
hiikiimleri sakli tutmustur. Buna gore, malik borcu 6deyince ipotek sona ermez.
Malik borglunun halefi durumuna gelir. Borglunun ise kisisel sorumlulugu malik
acisindan devam eder. Boyle bir durumda alacakli ve malik sifat1 birleseceginden

malik lehine ipotek hakki dogar. Ancak burada ipotegin hiikiimleri askidadir. Malik

30 SAYMEN/ELBIR, s. 581; AYAN, C. I, s. 241; KOPRULU/KANETI, s. 345.

%lyargitay 14. H. D. 1996/1928 E. - 1996/2414 K. 05.04.1996 tarihli kararinda, “Tasinmaz
tizerindeki ipotegin, teminati oldugu borcun 6dendigi gerekgesiyle kaldirilmasi; gerek borglu ve
gerekse tasinmazi ipotekle birlikte satin alan yeni malik tarafindan ayri ayr istenebilir.”
(www.sinerjimevzuat.com.tr — igtihat Programi, Erisim Tarihi, 04.03.2018).

¥2AYAN’a gore, alacakl terkine yanagmazsa bile alacagin sona erdigine iliskin belgelerle malikin
tek basina terkin talebinde bulunabilmesinin 6nii agilmalidir.

33 ERTAS, s. 552.
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taginmaz lizerindeki ipotegi bir baskasina devrettiginde ise askida bulunan ipotegin

hiikiimleri tekrar yiiriiliige girer (TBK. m. 127, TMK. m. 884, 782)3+,

Il. ALACAKLININ FERAGAT ETMESI

Feragat, taraflardan birinin tek tarafli beyani ile dogmus veya ileride dogmasi
muhtemel dahilinde olan bir hakkindan vazge¢mesidir. ipotek sinirli ayni bir haktir.
Bu sebeple ayni hak sahibi olan ipotek hakki sahibi, hakkindan tek tarafli olarak
feragat edebilir. Zira feragatta, iki tarafli islem olan ibra sdzlesmesindeki gibi
bor¢lunun veya malikin rizasi aranmaz®®®. Buna gére, ipotek hakki sahibi, ipotek
hakkindan feragat ettigini tasinmaz malikine bildirirse, ipotek hakki sona erer.

Taraflarin anlasmasi da ipotek hakkini sona erdirir.

I11. TASINMAZIN YOK OLMASI

TMK. m. 858/f. 1 uyarinca, ipotekli tasinmazin tamamen yok olmasi
durumunda tasinmaz ipotegi de sicil dist olarak sona erecektir. Ayni haklar esyaya
bagli hak olduklari i¢in, tasinmazin tamamen yok olmasiyla {izerinde bulunan biitiin
ayni haklar son bulur. Taginmazin tamamen yok olmasi durumunda tapu sicilindeki
tescil, maddi ve sekli bakimidan hukuki degerini yitirmistir. Bu sebeple sicile
giivenin korunmasi s6z konusu degildir. Dolayisiyla yapilacak terkin islemi agiklayci

islemdir3®®.

Tasinmazin yok olmast durumunda ipotegin de sona erecegi gercegi alacagin
da sona erecegi anlamima gelmemektedir. Fer’i nitelikte olan ipotek alacaga bagh
iken alacak ipotege bagli degildir. Tasinmazin yok olmasi durumunda alacak
varligin1 idame ettirir. Bu sebeple, tasinmazin yok olmasi yiiziinden bir haksiz fiil

tazminat1 veya sigorta tazminat1 alinacak ise ipotegin kapsamina giren s6z konusu

%4 ERTAS, s. 567; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 969.
365 NOMER, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 316.

366 AYAN, C. 11, s. 211; KOPRULU/KANETI, s. 347.
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tazminatlarin ikame deger olacag agiktir (TMK. m. 861, 879)%7. Boyle bir durumda

sigortaci alacakliya degil de malike 6deme yaparsa miikerrer 6deme yapmak zorunda

kalir.

Tasinmazin tamamen degil de bir kismimin yok olmasi halinde ipotek hakki

ortadan kalkmaz. Ipotek hakki kalan kisim {izerinden devam eder3%,

IV. MAHKEME KARARI iLE SONA ERME

Alacagin 6denmesi veya herhangi bir sebeple ipotek hakkinin ortadan
kalkmasina bagl olarak alacaklmin ipotegi terkin etme yiikiimliiliigii dogar. Is bu
sebeple alacakli ipotegi terkin etme yiikiimliiliigiinden kaginirsa, malik ipotegi fekki
davasi (kaldirilmasi) veya TMK. m. 1025 geregi tapu kaydinin diizeltilmesi davasi

369

acar. Keza alacakli, alacagin1 almaktan imtina ederse veya gaip°®” ise bor¢lu borcunu

icra dairesine yatirarak, icra mahkemesi ipotegin terkinine karar verebilir (IIK. m.

153)%70,

Alacak sona ermeden de soOzlesme, vasiyetname gibi terkine muvafakat
beyaninda bulunma borcu doguran bir hukuki neden de bulunabilir. Boyle bir
durumda muvafakat borcu olan alacaklinin muvafakat beyanindan kaginmasi
sonucunda malik, mahkemede acacagi eda davasiyla, alacaklinin muvafakat beyani

yerine gecen bir karar alabilir. Karar ile birlikte malik tapu memurundan ipotegin

%7 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 921; HELVACI, ipotek Hakk, s. 408.
38 SAYMEN/ELBIR, s. 530; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 988.

$9Yargitay 12. H. D. 1995/11637 E. - 1995/11884 K. 21.09.1995 tarihli kararinda, “Olayimizda
alacaklinin gaip veya ikametgahinin mechul bulundugu iddia ve ispat edilmemis ve keza borcu
almaktan imtina ettigide belirtilmemistir. Ayrica borglu ipotek bedelinide icraya yatirmamustir.
Belirtilen haller ortaya ¢ikmadan s6zii edilen madde uyarinca ipotek kaydinin terkini merciiden
istenemez. Bu konuda genel mahkemeye gidilmesi gerekir.” (www.sinerjimevzuat.com.tr — Ictihat
Program, Erigim Tarihi, 04.03.2018).

370 NOMER/ERGUNE, Rehin Hukuku, s. 34-35; Yargitay 12. H. D. 2016/ 6974 E. - 2016 / 25004 K.
06.12.2016 tarihli kararinda, “Alacaklilar tarafindan icra dairesine verilen itiraz dilekgeleri ile
ipotek bedeline itiraz edildigi goriilmiistiir. O halde, ipotek alacaklilar: tarafindan siiresinde bedele
yapilan itiraz nedeniyle ipotek bedeli ihtilafli hale gelip kanuni kosullarin olugmadig, ihtilafin
¢Ozlimiiniin  yargilamayr gerektirdigi goriilmekle mahkemece istemin reddi gerekir.”
(www.sinerjimevzuat.com.tr — igtihat Programu, Erisim Tarihi, 04.03.2018).
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fekkini (terkinini) talep edebilir. Terkine mesnet mahkeme karar1 kurucu

niteliktedir®. Terkin islemi ile birlikte ipotek hakk1 sona erer.

Terkin isleminde hukuki sebep belirtilmesine gerek olmasa da belirtilen hukuki
sebebin veya alacaklinin terkine muvafakat beyaninin gecersiz oldugu durumlarda
terkin iglemi yolsuz olacagi gibi alacaklinin alacak hakki da zayi olmaz. Boyle bir
durumda alacakli tapu diizeltim davasi acabilir. Ancak iyiniyetli {i¢lincii kisilerin hak

iktisaplar1 korunur (TMK. m. 1023)3'2,

V. KAMULASTIRMA

Kamulastirma, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin miilkiyetinin idareye
kamu yarar1 geregince cebren gecirilmesini saglayan bir el konulmasi islemidir®"3.
Tasinmazlarin kamulastirmast islemi 2942 sayili Kamulastirma Kanununa gore
gerceklestirilir. Tasinmazin kamulastirilmasiyla birlikte sadece miilkiyet hakk: degil,
siirli ayni haklar da sona erer. Diger bir anlatimla, kamulastirilan bir taginmaz
tizerindeki ipotek hakki da sona erer (TMK. m. 858/11). Bununla birlikte ipotek

hakkinin kamulastirma bedeli iizerinde devam edecegi kabul edilmektedir®’.

V1. SURENIN DOLMASI VEYA BOZUCU KOSULUN
GERCEKLESMESI

Ipotek hakki siireli olarak kurulabilecegi gibi kosula baglanmasi da
miimkiindiir. Ipotek siireli sekilde kuruldugu zaman siirenin sona ermesi ile birlikte
ipotek hakki da sona erer. Artik sicildeki tescil maddi degerini yitirmis, sekli olarak
hiikiim ifade etmektedir. Ipotegin siire sebebiyle sona ermesinin tapu kaydindan

tespit edilmesi miimkiindiir. Yapilacak terkin isleminin diizeltici bir gorevi

STAYAN, C. I, s. 211; KOPRULU/KANETI, s. 347; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Esya
Hukuku, s. 921.

312 ERTAS, s. 552.
313 GOZLER/KAPLAN, s. 299.

374 NOMER/ERGUNE, Rehin Hukuku, s. 35; bkz., yuk. Birinci Béliim, § 3., 11, E, 3.
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oldugundan malikin tek tarafli talebi ile ipotegin terkini saglanabilecegi gibi tapu
memurunun re’sen mahkemeye basvurmasi suretiyle de terkini saglanabilir®’®. Tapu
memuru terkin islemi gergeklestirdikten sonra alacakliya, malike, islemin
gerceklestirildigini teblig eder. Ilgililer tebligden itibaren 30 giinliik siire icerisinde
terkin iglemine karsi tapu kaydinin diizeltilmesi davasi agabilirler (TMK. m. 883,
1026/f .3)%7C,

Ipotek yiiklii tasinmaz, tapuya kaydedilmis bagimsiz ve siirekli bir haktan
ibaret ise, hakkin silireye baglanmasi sonucunda siirenin dolmasiyla birlikte hem hak
hem de ipotek hakki sona erer. Bunun yani sira, sona eren bir iist hakki ise tasinmaz
maliki kendisine kalan yapilar i¢in bir bedel 6demesi noktasinda anlagmissa, iist
hakki iizerindeki ipotek hakki bedel {izerinde devam eder (TMK. m. 998/f. 1, b. 2 ve
TMK. m. 829/f. 1)3"".

Onemle ifade etmek gerekir ki, her ne kadar ipotek alacaga bagh bir fer’i hak
ise de ipotekle giivence altina alinmis bir alacagin zamanagimina ugramasi soz
konusu degildir (TMK. m. 864). Alacaga iliskin ipotek tescil edilmemis ise
zamanagimi siiresi islemeye devam eder. Yolsuz bir terkin islemi var ise de

alacaklinin zamanasimina istinaden ipotek hakki sona ermez®’®,

$5Yargitay 1. H. D. 2003/9012 E. - 2003/11096 K. 21.10.2003 tarihli kararinda, “Davac1, 25 ve 9
nolu bagimsiz boliimlerin davalilardan bedelini pesin olarak ddeyerek satin aldigini; kendisine
Izmir 16. Icra Dairesinin 2001/15913 say1l1 takip dosyasindan ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla
ilamlt takibe iliskin 15.10.2001 tarihli icra emri teblig edildigini, ipotek belgesinden 27.07.2000
tarihinde tesis edilen ipotegin 6 ay siireli kuruldugunun ve tasmmmazin rehininin siireye
baglandiginin ve siirenin sona ermesiyle ipotegin son buldugunun anlasildigini, davalilara borcunun
bulunmadigini, ipotek siiresi gectikten sonra takibe gecildigini ileri siiriip, takibin iptaline ve
ipotegin fekkine karar verilmesini istemistir. Cekismeli tasinmazlar iizerine konulan ipotegin borg
karsilig1 oldugu; borcun 6dendigi ispat edilemedigi gibi, boyle bir savunmanin da bulunmadigt;
ipotegin siireye baglanmasinin ipotek borglusu yararina bir vade anlamim tasidigi, siirenin
gecmesiyle ipotegin kendiliginden kaldirilmasi sebebinin dogmayacagi anlasildigina gore;
davacinin temyiz itiraz1 yerinde degildir.” (www.sinerjimevzuat.com.tr — i¢tihat Programu).

SSESENER/GUVEN, s. 384; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 922;
HELVACI’ya gore, TMK. m. 796 ve 1026. uyarinca intifa hakkina iliskin hiikiimlerin kiyasla
uygulanarak tasinmaz malikine terkin isteme yetkisi verilir. Bkz., HELVACI, ipotek Hakki, s. 409.

377 NOMER/ERGUNE, Rehin Hukuku, s. 35.
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Ipotek hakkinin kosula baglanarak da kurulabildigini ifade etmistik. Ipotek
hakk1 aynen siireye iliskin esaslar ¢ergevesinde oldugu gibi bozucu kosula baglanmis
ise ve bozucu kosul gergeklesmisse artik ipotek hakki da sona erer. Ipotek hakkinin
maddi bir degeri kalmamistir. Sekli ipotek hakkinin terkini gereklidir. Ornegin,
ipotek sozlesmesinde alacaklinin vefat etmesi iizerine alacagin mirascilara
gecmeyecegi; ipotek hakkinin sona erecegine iliskin kayitta, bozucu kosul olan

alacaklinin vefati ile birlikte ipotek hakki sona erer.

§9. iPOTEGIN PARAYA CEVRILMESIi SURETIYLE SONA ERMESI

Ipotegin amaci, giivence altina alinmis alacagin zamaninda O6denmedigi
taktirde glivence konusu tasinmazin paraya cevrilerek, elde edilen meblagdan
alacaklinm alacagini tahsil etmesinin saglanmasidir. Ipotegin paraya cevrilmesi yolu
ile takip, ipotegin paraya g¢evrilmesi amaciyla icra dairesinde bir takip talebi ile
baslayip ipotek konusunu olusturan malin (tasinir-tasinmaz) satilarak bedelinden
ipotek alacaklisinin alacagmin denmesi ile sona eren takip yoludur®’®. Ancak ipotek
hakki sahibi bor¢ 6denmediginde giivence konusu taginmazin miilkiyetinin kendisine
gececegine iliskin olarak ifaya yerine gegen edim seklinde anlasma yapamaz®®. Keza
bor¢ Odenmediginde alacakli ipotek yiiklii tasinmazi bizzat satamayacagi; o

taginmazi devletin yetkili organlari ile satabilecegi agiktir (TMK. m. 873).

Ipotegin paraya gevrilmesi, Icra ve Iflas Kanunu'nda Besinci bap Ikinci
bolimde 148 ila 150. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Ancak ilgili kanun ve
maddelerde ortak hiikiimler mevcuttur. Ortak hiikiimlerden olan IIK. m. 45’e gore,
ipotekle gilivence altina alinmig bir alacagin bor¢lusu iflasa tabi sahislardan olsa bile
ipotek hakki sahibi kisi sadece ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla takibe gecebilir.

Bununla birlikte ipotegin paraya c¢evrilmesi sonucunda elde edilen meblag

378 SIRMEN, Esya Hukuku, s. 644.
379 KARMIS, s. 337-338.
380 fpotekli alacagin muaccel olmastyla birlikte, taraflar anlasarak ipotekli tasginmazi, ifa yerini tutan

eda ve ifay1 hedef tutan eda olarak ipotek hakki sahibine devredebilecegine iliskin olarak bkz.,
OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 954; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1021.
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alacaklinin alacagina yetmezse, ipotek hakki sahibi geri kalan bedel i¢in icra veya
iflas takibine bagvurabilir. Aksi durumda Oncelikle bagvurma zorunlulugu ihlal

edildigi taktirde siiresiz sikayet s6z konusu olur®®?,

[IK. 45. maddesinin iigiincii fikrasinda, ipotekli tasinmaza iliskin olarak
oncelikle ipotegin paraya cevrilmesi yoluna basvurma zorunlulugunun istisnalar
sayilmistir. SOyle ki, SPK’da tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan rehinle
temin edilmis alacaklar ile TOKi’nin rehinle temin edilmis alacaklari, kambiyo
senedine baglanmis alacaklar, ipotekle temin edilmis olan faiz ve yillik taksit
alacaklar1, gemi iizerinde akdi veya kanuni rehin hakk: olan alacaklarda ipotek hakki
sahibi, ipotegin paraya cevrilmesi yoluna bagvurmadan dogrudan icra veya iflas

yoluna bagvurabilir®?,

Birden fazla tasinmaz iizerinde ipotek hakki kurulmussa, ipotegin cevrilmesi
yoluyla satigta alacakli biitiin tasinmazlarin satisini istemek zorundadir. Burada
amag, ipotek hakki sahibi ile farkli tasinmaz maliklerinin anlagarak diger taginmaz
maliklerini zarara sokmasini engellemektir. Bununla birlikte, icra memuru tasinmaz
maliklerini zarara sokmamak i¢in alacaga yetecek miktarda taginmazin satisin

gercgeklestirir (TMK. m. 873/f. 3).

Tasinmazin paraya cevrilmesiyle elde edilen meblag, ipotek hakki sahibine
verilir. Geriye kalan bedel ise tasinmaz malikine iade edilir. Ancak, tasinmaz
tizerinde birden fazla ipotek yiikii var ise elde edilen meblag siralarina gore dagitilir
(TMK. m. 874/f. 1). Elde edilen meblag birinci derecenin tatmin etmesiyle baslayip

alt derecelere dogru ilerleyerek dagitilir. Ayni sirada bulunan ipotek alacaklilarin

¥lyargitay 11. H. D. 2001/10698 E. - 2002/3033 K. 02.04.2002 tarihli kararinda, “Ipotekle temin
edilmis alacaklar i¢in kural olarak, adi takip yoluna gidilemez. Ancak davalilar, genel kredi
sozlesmelerini, miiteselsil bor¢lu ve miiteselsil kefil olarak imzaladiklarina gore, B K.nun 487/1.
maddesi geregince alacakli, asil borgluya miiracaat ve rehni nakte tahvil ettirmeden evvel kefil
aleyhine takibat yapabilir.(2004 S. K. m. 45) (818 S. K. m. 487/1)” (www.sinerjimevzuat.com.tr —
Igtihat Programu, Erisim Tarihi, 04.03.2018).

%82 Bu konuda genis bilgi igin bkz., OSKAY, Mustafa ( Giiz 2009). ipotegin Paraya Cevrilmesi icra ve

iflas Kanunu’nun 45. Maddesinin Uygulanmasinda Karsilasilan Sorunlar. Ankara Barosu Dergisi,
Yil: 67, 4/2009, 97-99, s. 97.
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alacaklar1 tamamen karsilanmiyorsa, elde edilen meblag alacaklari oraninda pay

edilir (TMK. m. 874/f. 2).

Ipotek, mevcut olmayan ancak ileride dogabilecek bir alacak icin de
kurulabilir. Alacagin tiiriine gore ipotek tesisi tapu memuru tarafindan ihdas edilen
ipotek akit tablosuna gére olacaktir. Ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla takipte akit

tablosuna gore takip tiirii belirlenecektir.

Ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takipte alacagm kapsami yani takibin
konusunu, asil alacak, takip masraflari, gecikme faizi ile ipotegin paraya
cevrilmesine kadar muaccel olmus ti¢ yillik faiz ile son vadeden baslayarak isleyen
faiz olusturmaktadir. ipotek akdinde taraflar arasinda faiz konusunda anlasilmamis
olsa bile, vade tarihinden itibaren kanuni faiz istenebilir®®, Takip masraflari, takibin
her asamasin ilgilendirmektedir. Bilirkisi licretleri, memur harcirahi, yol giderleri,

tebligat iicretleri, satis avansi vs. gibi masraflar girmektedir,

Ipotegin paraya gevrilmesinde alacagin tiiriine gore ipotek hakki sahibi satis
bedelinden alacagina kavusacaktir. Anapara ipoteginde, asil alacak, takip masraflari
ve diger yan giderler tiim alacagi karsilayacaktir. Ust sinir ipoteginde ise satis
bedelinden fazlasi karsilansa bile alacaklinin alacagi belirlenen iist sinir miktarim
asamayacaktir. Temerriit faizi kural olarak, anapara ipoteginde takip dncesi ve takip
sonrast faiz olarak vade tarihinde itibaren islemeye baslar ve tasinmazin satimina
kadar devam eder3®, Keza, belirlilik ilkesi geregince akdi faiz miktarinin tapuda

tescil suretiyle gosterilmesi gereklidir. Aksi taktirde alacagin kapsamina dahil

383 KACAK, Nazif, Aciklamali ve Ictihath Son Degisikliklerle ipotek ve Ipotegin Paraya Cevrilmesi,
Seckin Yaymcilik, Gozden Gegirilmis ve Giincellenmis 3. Baski, Ankara 2013, s. 46 vd.;
UNLUTEPE, Mustafa (2012). Ipotegin Alacak Bakimindan Kapsanm, TBB Dergisi, 102/2012,
173-218, s. 179.

384 Yargitay 12. H. D. 2016/ 23609 E. - 2017 / 1653 K. 09.02.2017 tarihli kararinda, “Satis bedelinin,
tiim icra masraflarini degil, paraya gevirme ve paylastirma giderlerini gegmesi gerektiginin hiikiim
altina alindig1 goriilmekte, satis talebinden ihale tarihine kadarki paraya ¢evirme ve paylastirma
giderlerinin hesaplamada dikkate alinmasi gerekmektedir. Mahkemece sikayet kabul edilerek
ihalenin feshine karar verilmesi gerekir.” (www.sinerjimevzuat.com.tr — Igtihat Programu).

35 SENER, s. 209; KACAK, s. 55.
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olmayacaktir. Her ne kadar kanuni faiz oranin gdsterilmesi zorunlu olmasa da faiz
oraniin kanuni faiz oranindan yiiksek olmasi halinde taraflar tapuda tescil etmeleri
gerekmektedir. Ayrica, tescil edilmis bir faiz oraninin daha sonra artirilmasi ancak,

ayni1 ve sonraki dereceli ipotek hakki sahiplerinin izinleri ile miimkiindiir3®®.

[iK. 50 ve 148. maddelerine gore; ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takipte,
yetkili icra dairesi HMUK’a gore genel yetkili icra daireleri veya tasinmazin

bulundugu yer icra daireleridir®®’.

[IK’ya gore, ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takip, ilamsiz veya ilamli takip
olmak tiizere iki sekilde gergeklesebilir. Her iki takip tiirline gore ortak hiikiimler
mevcuttur. Ipotek hakki sahibi, takip yollarindan hangisi sectigini takip talebinde
belirtmek zorundadir. Takip yollar1 acisindan farklilik takip talebiyle icra dairesine
basvurduktan sonra ortaya ¢ikar. Ornegin, ilamli takipte borgluya icra emri
gonderilirken ilamsiz takipte borgluya ddeme emri gonderilir. llamsiz takipte icra

dairesine yapilan itiraz takibi durdururken, ilamli icrada takibi durdurmaz.

|. ILAMSIZ TAKiP

[IK’nin 149 ve 150/1. maddelerinde belirtilen durumlar disinda bir nedene
dayaniyorsa yani ilam niteliginde bir belgeye veya kayitsiz sartsiz bir borg ikrarin
iceren ipotek sdzlesmesine dayanmiyorsa, ipotegin paraya g¢evrilmesi yoluyla takip
ilamsiz takip seklinde yapilmalidir. Bu hallerde yapilmayan ilamsiz ipotegin paraya

cevrilmesi yoluyla takip sikayet sebebidir3®,

386 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 961; GULEKLI, s. 89.

B'KARMIS, s. 362-363; Yargitay 12. H. D. 1989/ 11775 E. - 1990 / 4609 K. 18.04.1990 tarihli
kararinda, “Tasinmaz ipotek alacaklis1 yetkili veya gayrimenkuliin bulundugu ver icra dairesine
takip talebinde bulunabilir. Bunun disinda yapilan 6zel yetki sozlesmesi genel yetki kuralini
ortadan kaldirmaz. Ipotekli tasinmazlar S.'de bulunduguna gére S. Icra Dairesinin yetkili oldugu
distiniilmeden yetkisizlik karar1 verilmesi isabetsiz oldugu gibi, yetkisizlik karar1 ile yetinilmeyip
takibin de iptaline karar verilmesi dogru degildir.” (www.sinerjimevzuat.com.tr — I¢tihat Programi).

38 KACAK, s. 484; Yargitay 12. H. D. 2017/ 3323 E. - 2017/ 11087 K. 21.09.2017 tarihli kararinda,
“Kredi kart1 alacagma iliskin alacagin varligi ve miktar1, 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun kapsaminda yargilama yapilmasii zorunlu kilmaktadir. Bu durumda kredi karti
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Ust sinir ipoteginde, ipotegin mahiyeti geregi belirli bir alacak olmadigindan
kayitsiz sartsiz bir bor¢ kaydi icermedigi agiktir. Bu sebeple kesinlesmemis bir borca
kars1 yapilacak icra takip yolu ilamsiz icra yoluyla ipotegin paraya gevrilmesidir®®.
Ormnegin, sirketler arasinda yapilan cari hesap sdzlesmesine veya banka tarafindan

yapilan kredi s6zlesmesine gore bor¢ miktari heniiz belli degildir.

[lamsiz icra yoluyla ipotegin paraya cevrilmesinde yetkili icra dairesi, yetkili
icra daireleri (IIK. m. 50) ve iizerinde ipotek yiikii olan tasmnmazin bulundugu yer
icra daireleridir (IIK. m. 148). Yetkili icra daileri, HMK da bulunan genel yetkili icra
daireleri; bor¢lunun yerlesim yeri, sozlesmenin ifa edilecegi yer, sézlesmenin
yapildig1 yer ve ilgili kisinin 6zelliklerine gore o yer icra daireleridir. Ornegin, vefat
etmis kisinin mirasgilarina karsi takipte murisin son yerlesim yeri yetkili icra
dairesidir. Taraf dilerlerse, HMK. 17-18. maddelerindeki gergeveye uymak sartiyla
yetkili icra dairesini belirleyebilirler. Ancak, sartlar olmasa dahi yetkisiz icra

dairesinde yapilan icra takibine kars1 siiresi igerisinde itiraz yolu agiktir.

Tiim bunlarla birlikte, ilamsiz takip yoluyla ipotegin para cevrilmesi,
alacaklinin veya mahkemeden yetki alinmak suretiyle ilgililerin takip talebiyle
baslar. Alacagin hangi tiir bir alacak oldugunu gosterir; tapudan alinmis ipotek
akdinin yapildigim1 gosteren resmi ipotek akit tablosunu ve ipotegin tescil edildigini
gosteren ipotek belgesini takip talebiyle beraber yetkili icra dairesine sunar. Takip
talebinde, ipotege konu tasinmaz bilgileri, tasinmaz bor¢lu disinda {igiincii bir kisiye
ait ise Ugiincii kisiye ait ad, soyad, adres gibi kisisel bilgiler yer alir. Keza, ipotek akit

tablosuna mesnet sdzlesmenin asli veya onayli sureti takip talebine eklenir®®,

alacagi bakimindan, takibe dayanak belgeler ilam niteligi kazanmadigindan, icra emri
gonderilemez. Ancak, ipotek, bu alacaklar disinda ticari nitelikteki diger alacaklart da teminat
altina aldigindan, takibin kredi kart1 alacagi yoniinden kismen iptali halinde, bu kredi alacaginin
teminatsiz kalmasi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle, ipotek hakkinin boliinmezligi ilkesi
karsisinda icra emrinin tamaminin iptal edilerek yerine 6deme emri ¢ikarilmast gerekir. O halde,
mahkemece; icra emrinin iptaline karar verilmesi gerekirken, yazili gerekce ile istemin reddi
yoniinde hiikiim tesisi isabetsizdir.” (www.sinerjimevzuat.com.tr — Igtihat Programu).

389 ESKIOCAK/ALTAY, s. 113.

390 OLGAC, s. 110.
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Alacaklinin takip talebinden sonra icra miidiirii haciz asamasi olmadigi igin
satig asamasina geger; tapuya takibi bildirir; tapudan takyidat bilgilerini, kadastrodan
cap bilgilerini, belediyeden tasinmazin niteligine gore imar durumunu getirtir;
taginmazin bilirkisi araciligiyla kiymet takdirini yapar; tasinmazda kiraci var ise talep
tizerine kiractya muhtira vasitastyla takip bildirilir. Zira, kira bedellerinin alacagin
kapsamina dahil olabilmesi i¢in kiraciya bildirilmesi sarttir (TMK. m. 863). Ayrica
takip talebiyle beraber bor¢luya ve tasinmaz {igiincii kisiye ait ise, ligiincii kisiye borg
kayitsiz sartsiz bor¢ ikrar1 icermediginden ve IIK. 150/4. maddesi sartlari
olusmadigindan &deme emri gonderilir. ilamsiz takip yoluyla ipotegin paraya
cevrilmesinde icra miidiiriiniin alacagin muaccel olup olmadigini inceleme yetkisi

bulunmamaktadir.

Icra miidiirliigii tarafindan gonderilen 6deme emrine kars1 yedi giin icerisinde
icra midirliigiine itirazda bulunulmaz ve otuz giin igerisinde 6deme yapilmaz ise
ipotek hakkina itiraz edilemez ve tasinmazin satis1 istenebilir (IIK. m. 149-150).
Bor¢lunun ipotegin fekki icin menfi tespit davasi hakki saklidir. Alacakli tasinmazin
satigini bir y1l igerisinde istemelidir. Aksi taktirde takip diiser. Buradaki bir yillik hak
diisiiriicti siire bor¢luya karsi 6deme emrinin kesinlesmesi veya dava agilmis ise

davanin neticelenmesinden itibaren baslar (IIK. m. 150)*.

Ipotek yiiklii tasinmazlarin paraya ¢evrilmesi, IIK. m. 150/g hiikmii geregince,
haczedilen taginmazlarm paraya cevrilmesi usulii olan IIK m. 123-127 hiikiimleri
uyarinca gerceklestirilir. Ipotek yiiklii tasinmazlar sadece agik artirma yoluyla paraya
cevrilir. Keza, ipotek yiiklii tasinmazlarin paraya ¢evrilmesi sonucunda elde edilen
meblag alacaklilarin alacagina yetmez ise 1IK. m. 206 uyarinca, alacaklilarm her
birine ait sira ve paylarini gosterir sira cetveli diizenlenir. Bu sekilde kiymet takdiri
ile alacaklinin alacagina yetmeyen alacak igin talep {izerine alacakliya gegici rehin
ac1d1 belgesi verilir. Alacakli bu belge ile dncelikle ipotege basvurma zorunluluguna

takilmadan haciz yoluyla takibe bagvurabilir. Buna karsilik, dncelikli olan ipotek

391 KARMIS, s. 464 vd.
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hakki sahiplerinin ipotek haklar1 karsilanmamasi nedeniyle satisin yapilamamasi
veya satigin yapilip da tutarin takip olunan alacaga yetmezse kesin rehin acgig1 belgesi
verilmektedir. Rehin agig1 belgesi ile genel hiikiimler ¢erg¢evesinde girisilen haciz

yolu takipte alacakl1 alacagia kavusamazsa bu kez alacakliya aciz vesikasi verilir®®2,

Il. iLAMLI TAKiP

[iK. 149 ve 150/1. maddeleri nazara alinarak, alacak veya ipotek hakki veya her
ikisinin bir ildm veya ilam niteligindeki belgede belirtilmis olmasi halinde ipotek
hakk1 sahibi alacakli, ilamli takip yoluyla ipotegin paraya ¢evrilmesini icra dairesine
yapacagi bir bagvuru ile saglayabilir. Anapara para ipotegi, mevcut ve belli bir
miktar alacak i¢in kurulur®®. Dogmus bir alacak igin tesis edilmis ipotekte, ipotek
akit tablosu kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarini igeriyorsa, alacakli ilamli takip

yoluyla ipotegin paraya gevrilmesini isteyebilir®®,

[lamli takip yoluyla ipotegin paraya ¢evrilmesinde yetkili icra dairesi T.C.’de
bulunan biitlin icra daireleridir. Zira ortada ildm veya ilam niteliginde bir belge

oldugundan her yerde icraya konulmasi miimkiindiir.

[lamli takip yoluyla ipotegin paraya cevrilmesindeki basvurma ve belge
toplama asamas1 tipki ilamsiz takip yolu gibidir. Ancak ilamh takip yolunda icra
miidiirii alacagin muaccel olmadigi re’sen incelemek zorundadir. Alacak IIK. 149
ve 150. maddeleri geregince, ilaml takipte bor¢luya ve ligiincii kisiye icra emri
gonderilir. Icra emrinin gonderilmesinden itibaren borg otuz giin i¢inde ddenmez ve
ayn1 siire igerisinde icra mahkemesinden icranin geri birakilmasina dair bir karar
getirilmezse, ipotek hakki sahibi alacakli tasinmazin satigimi isteyebilir (IIK. m.
149/11).

32 OLGAC, s. 119.
3% UNLUTEPE, s. 179; SENER, s. 30.

39 KACAK, s. 541.
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[iK. 149/a. maddesinin birinci fikrasinin atfiyla, IiK. m. 33/I. hiikmiine gére,
ilamh takip yoluyla icra emrine, borglu veya iigiincii kisi yedi glin igerisinde icra
mahkemesine itiraz edebilir. Borglu veya tiglincii kisi itiraz sebebi olarak, borcun
zamanasimma ugradigini, ertelendigini, 6dendigini ileri siirebilir. 1IK. m. 149.
maddesindeki otuz giinliik siire ile IIK. m. 33 maddesindeki yedi giinliik siire
karistirilabilir. Ancak, 1IK. 149. maddesindeki otuz giinliik siire tasinmazin satisinin
isteme siiresine iliskin bir diizenlemedir. Keza, icra emri yerine 6deme emri
gonderilmisse alacakli veya borg¢lu icra mahkemesinde sikayet hakkini kullanabilir

(TiK. m. 16/D).

Ipotegin ilamli icra yoluyla satis1 sonucundan elde edilen meblagin dagitiimasi

ve sonraki asamalar1 tipki ilamsiz takipteki gibidir.
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SONUC

Ipotek, iilkemizde en sik basvurulan rehin tiirlerindendir. Ipotek, Roma
Hukukundan giintimiize kadar geliserek gelmistir. Ancak, Roma Hukukunda ayni
teminat olan ipotege gegis gecikmeli olarak gelmis; sahsi teminatta s6z konusu olan
sahis tizerinde icranin sertligi ve kesinligi ayni teminata gecisi geciktiren sebeplerden
olmustur. Roma’da baglangicta taraflar miilkiyetin kars1 tarafa gegcmesi saglayan
inancli iglem seklinde s6zlesme yapmislar, ardindan miilkiyet yerine sadece zilyetligi
geciren rehin sozlesmesi (pignus) yapmuslar; nihayetinde ipotege benzer nitelikte
olan zilyetligin gecmesine de gerek olmayan sadece sozlesmeyi yeterli goren rehin
sozlesmesi (hypotheca) yapmislardir. Hypotheca’ya gegis ile birlikte giiniimiiz sinirl
ayni hak kavramina yakinlasilmis; sekle bagl olmayan, zilyetlik devri igermeyen ve

de bor¢lunun mallarini daha aktif kullanilabildgi bir sistem meydana gelmistir.

Tedaviil fonksiyonu olmayan sadece giivence gorevi goren ipotek ayni
zamanda iktisadi agidan ¢ok iyi kredi temin etme aracidir. Ipotek, smirl bir ayni hak
oldugundan ipotek hakki sahibi bu hakkini herkese kars: ileri siirebilir. Ipotek hakki,
siireye bagli olmadikea, sahibinin hakki ne zamanasimina ugrar ne de hak diisiiriicii

stireye tabidir.

Ipotek alacaga bagl bir fer’i haktir. Bu baghlik tek yonlii bir baglliktir.
Alacagin gegersizligi ipotegin gegersizligine yol agmasina karsilik; ipotegin
gecersizligi alacagin gecerliliine etki etmez. Ipotege mesnet alacak, mevcut bulunan
veya ileride dogmasi muhtemel olan, sarta bagl veya sartsiz, belirli veya belirsiz her
tiirlii alacak olabilir. Diger bir anlatimla para ile dlciilebilen, yapma veya yapmama

seklinde edimler igin de ipotek kurulabilir.

Ipotek bir alacag: giivence altina almak ve alacak ddenmedigi taktirde sahibine
rehin konusu tasinmazi cebri icra yoluyla sattirarak bedelinden alacagini elde etme
yetkisi verir. Ipotekte borglu tasinmaz ile sorumlu ise de kisisel sorumlulugu devam
eder. Zira bor¢lunun borcuna karsilik olarak tigiincii bir kiginin tasinmazi iizerinde
ipotek tesisi miimkiindiir. Taginmazin paraya cevrilmesiyle elde edilen meblag borca

yetmezse bor¢lunun malvarligina basvurulur.
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Ipotek giivencenin olusturdugu kapsama gore, anapara ipotegi ve iist sinir
ipotegi seklinde iki ayrilir. Mevcut, belirli bir alacak s6z konusu ise anapara ipotegi,
mevcut olmayan ileride kurulmasi muhtemel; belirli olmayan alacak i¢in ise iist sinir
ipotegi kurulur. Bununla birlikte miktar1 belirli bir alacak i¢in iist siur ipotegi
kurulmasinda yasal bir engel bulunmamaktadir. Anapara ipotegi kapsamina, asil
alacak, takip masraflari, gecikme faizi, iflasin acildifi veya ipotegin paraya
cevrilmesinin talep edildigi tarihe kadar muaccel olmus ii¢ yillik faiz ve son vadeden
baslayarak isleyen faizler, tasinmazin korunmasi i¢in yapilan zorunlu masraflar girer
(TMK. m. 875-876). Anapara ipoteginde tiim bu bedeller anapara miktarini agsa bile
giivenceden faydalanir. Bunun yani sira iist sinir ipoteginde belirtilen sinir miktarinca
givenceden faydalanma s6z konusudur. Smir1 asan bedeller gilivenceden
faydalanamayacak ancak alacakli tarafindan bor¢lunun kisisel malvarligina takibi

engellemeyecektir.

Dayanak noktasina gore ipotek, akdi ipotek ve kanuni ipotek olmak iizere ikiye
ayrilir. Akdi ipotegin dayanagi bir s6zlesmedir. Taraflarin ortak iradeleri sonucunda
olusan bir s6zlesme olabilecegi gibi tek tarafli 6liime bagl bir tasarruf islemi de
olabilir. Akdi ipotegin kurulabilmesi i¢in tescil isleminin, tescil talebinin ve hukuki
sebebin varligr aranir. Akdi ipotek, gecerlilik sarti olan resmi bir sekilde tapu
memuru Oniinde yapilir. Kanuni ipotegin dayanak noktasi ise bir kanun maddesidir.
Kanuni ipotek kendi igerisinde tescile bagli veya tescile bagli olmaksizin kanuni
ipotek olarak iki ayrilmaktadir. Aleniyet ilkesi geregince kural olarak ipotek tescille
kazanilir. Ancak, 6gretide de kabul gordiigii tizere bazi durumlarda sicil dis1 kazanim

mumkindiir.

Medeni Kanun, Bor¢lar Kanunu ve ilgili 6zel kanunlarda, tescile bagl olarak
kanun hiikmii geregi ipotek kazamim c¢esitleri mevcuttur. Bu kanun hiikiimlerinde
ilgili sartlar olustugu taktirde hak sahibi taginmaz iizerinde kendi lehine tescil talep
etme hakki kazanir. TMK. 893. maddesinde {i¢ grup sahis i¢in 6zel diizenleme
getirilmistir. Gayrimenkuliinii satan sahsin, sattig1 kisiye kars satis bedelini glivence

altina alabilmek igin, mirasg1 ve diger istirak sahiplerinin istirak halinde olan
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paydaslarin paylasmadan dogan alacaklari igin, yliklenici veya zanaatkarlarin emek
veya emek ve malzeme vererek tasinmaz iizerindeki yapi iizerinde kanuni ipotek

haklar1 bulunmaktadir.

Medeni Kanunumuzda, ii¢ halde, ipotek hakkinin tescile gerek olmaksizin
kanun geregi kazanim halleri mevcuttur. Bunlar, MK. m. 865/f.3’de ve MK. m.
867/f.2°de ipotekli alacagin gayrimenkuliin deger kaybini 6nlemek ve korunmasini
saglamak amaciyla yaptifi masraflar ve nihayetinde MK. 876. maddesinde

gayrimenkul malikinin sigorta primlerini 6demek amaciyla yaptig1 masraflardir.

Ipotekli tasinmaz devredilebilecegi gibi ipotege konu alacak da devredilebilir.
Ipotek, tasinmaz malikinin haklarini1 kisitlamaz. Borglunun kisisel borcu devam
etmektedir. Tasinmaz ile sorumluluk giivence miktarincadir. Yeni malik ise ipotege
ve ipotegin olusturdugu giivenceye katlanmak zorundadir. Yeni malik, TBK.
hiikiimlerine gore borcun nakli sézlesmesiyle bor¢lunun kigisel borcunu da kabul
edebilir. Onceki borglunun kisisel borcu, gercek ipotek hak sahibinin bir yil iginde
onceki borgluya bagvurma hakkini sakli tutmamasiyla son bulur (MK. m. 888). Yeni
malik borcu istlenmeksizin belirli sartlar altinda taginmazi ipotek yiikiinden de
kurtarabilir (MK. m. 885-886). ipotekli alacagm devri TBK. 183. maddelerinde
bulunan alacagin temliki hiikiimlerine tabidir. Adi yazili sekil yeterli olmakla birlikte

taginmaz malikinin rizas1 aranmadi81 gibi devrin tescili zorunlu degildir.

Ipotekli tagmnmazin boliinmesi veya baska tasinmazlarla birlesmesi
miimkiindiir. Ipotekli tasinmazin bdliinmesinde, ayrilan her bir par¢a bagimsiz bir
tasinmaz olarak tapu kiitiigiinde ayr1 sayfalara kaydedilir. Ipotekli tasinmazin
boliinmesi kural olarak ipotekli alacaklmin muvafakatine baglh degildir. ipotekli
alacakli boliinmeye; dagitma sartlarinin olusmadigini veya dagitmanin dogru sekilde
yapilmadigindan bahisle itiraz edebilir. TMK. 889. maddesinde ve TST’ nin ilgili
hiikiimlerinde ayrilan parsellere iliskin olarak ipotekli tasinmazin yeni parsellere
nasil dagitilacagi diizenlenmektedir. Ipotekli tasinmazlarin birlestirilmesi kamu
hukuku hiikiimlerinden kaynaklanabilecegi gibi, maliklerin serbest iradeleri

sonucundan da kaynaklabilir. Kamu hukukundan kaynaklanan ipotekli tasinmazlarin
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birlestirme sartlari, TMK. 859-861. maddelerinde diizenlenmistir. Taraf iradi olarak
tasinmazlarin1 birlestirebilirler. Ancak bunun ic¢in ipotek hakki sahibinin rizasi
gereklidir. Bunun yani sira birlestirilen tasinmazlar ayn1 malike ait ise ipotek hakki

sahibinin rizasi aranmaz (TST. m. 66).

Gemi, hava araglari, maden tizerine konan rehinler esasen tasinir rehni
hiikiimlerine tabi olsa da taginmaz rehnine iligkin hiikiimleri mevcut olup ilgili
kanunlarinda ipotek terimi kullanilmis ipotege iliskin hiikkiimler getirilmistir. Geminin
yapim ve onarimdan dogan alacaklar igin, alacaklimin kanuni ipotek hakki vardir.
Tasinmaz rehnindeki sabit dereceler ilkesine iliskin hiikiimler gemi ipoteginde de aynen
uygulanir (TTK. m. 1017). TSHK’da agik¢a belirtilmese de hava araci ipotegi
bakimindan sabit dereceler sistemi uygulama yeri bulacaktir. Zira ayn1 kanunun 79.
maddesinde derece kavramina atfita bulunulmustur. Maden Kanunu 42-45. maddeleri
arasinda maden ipotegi diizenlemistir. Maden isletme ruhsati ilizerine kurulan rehine
maden ipotegi denilmektedir. Maden Kanunu 45. maddesine gére TMK’nin ipotege

iligkin hiikiimleri maden ipoteklerine de uygulanmaktadir.

Ipotek, terkin islemi ile son bulur. ipotege konu hukuki sebebin varlig1 son bulsa
da ipotek sekli olarak hiikiim stirer. Bu sebeple agiklayici terkin islemine gerek olsa da
terkin islemi olmaksizin ipotek son bulmaz. ipotek, alacagin sona ermesi, alacaklinin
alacak hakkindan feragat etmesi, tasinmazin tamamen yok olmasi, mahkeme karari,
kamulastirma, siireye veya kosula bagli ipotek hakkinin siiresinin dolmasi veya bozucu
kosulun gergeklemesi ile son bulur. Alacagin sona ermesi, ibra (TBK. m. 131), yenileme
(TBK. m. 133), imkansizlik (TBK. m. 136 vd.), takas (TBK. m. 139) vs gibi sebeplerden
olabilir. Nihayetinde borcun 6denmemesi durumunda ipotegin paraya cevrilmesiyle

ipotek son bulur.

Ipotegin paraya ¢evrilmesi, TMK. m. 873 ve Icra ve Iflas Kanunu’nda Besinci
bap Ikinci boéliimde 148 ila 150. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Ayrica ilgili
kanun maddelerinde ortak hiikiimler mevcuttur. Birden fazla taginmazin paraya
cevrilmesi miimkiin olmakla beraber alacakli biitiin tasinmazlarin paraya
cevrilmesini istemek zorundadir. Buna karsihik icra miudirliigli, tasinmaz

maliklerinin haklarina halel gelmemesi i¢in borca yetecek miktarda taginmazi paraya
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cevirir. Ipotegin paraya cevrilmesini alacakli bizzat gerceklestiremeyecegi gibi borg
O0denmedigi taktirde ipotek konusu tasinmazin kendisine gecgecegine iliskin

anlagsmalar yapamaz.

Ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takipte alacakli bagvuruyu icra
miidiirliigiine yapar. Icra miidiirliigii ipotek akit tablosunda gosterilen alacagn tiiriine
gore, borgluya IIK’nin 149 ve 150/1. maddelerinde belirtilen durumlar disinda bir
nedene dayaniyorsa yani ilam niteliginde bir belgeye veya kayitsiz sartsiz bir borg
ikrarin1 iceren ipotek sozlesmesine dayanmiyorsa ve alacaklinin talebi iizerinde
ilamsiz takip yoluyla takip olacagindan 6deme emri gonderilir. Bunun disinda kesin
ve belirli alacaklar veya ilam niteliginde bir belgeye dayaniyorsa icra emri gonderilir.
Nihayetinde haciz asamasi ve siiresi igerisinde itiraz olmadigindan talep ilizerine icra
midirliigii tasinmazin satisini gergeklestirerek satis sonrasi elden edilen bedelden

alacakliya vererek takibe son verir.

156



KAYNAKCA

ACAR, Faruk, Aile Hukukumuzda Aile Konutu Mal Rejimleri ve Esin Yasal Miras
Pay1, Genisletilmis ve Giincellenmis 5. Baski, Se¢kin Yayincilik, Ankara 2016.

ACAR, Faruk, Rehin Hukukunda Tasinmaz Kavrami ve Ozellikle Belirlilik Tlkesi,
Tipki 2. Basim, Vedat Yayinevi, istanbul 2017.

AKIN, Levent (1991). insaatc1 Ipotegi. Ankara Barosu Dergisi, C. 48, 5/1991, 751-
769.

AKINCI, Sami (1958). Gemi Miilkiyeti. istanbul Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 23,
3-4/1958, 291-368.

AKIPEK, Jale, Tiirk Esya Hukuku, C. ITI, Ankara 1974.

AKIPEK, Jale/AKINTURK, Turgut, Esya Hukuku, Istanbul 2009.

AKKURT, Sinan Sami, Tirk Sivil Havacilik Mevzuati ve Uluslararasi
Konvansiyonlar Kapsaminda Sivil Havayolu ile Yolcu Tasimaciligindan
Kaynaklanan Hukuki Sorumluluk, Segkin Yayincilik, Konya 2014.

AKSOY DURSUN, Sanem, Esya Kavramu, Istanbul 2012.

AKTEPE, Sezin ( Giiz 2007). Ipotegin Alacaga Bagli Hak Olmasi ve Diger
Ozellikleri. Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 2/2007, 177-193.

ALICI, Serhat. (2010). Toplu Rehin Ve Toplu Rehinde Ipotegin Paraya Cevrilmesi

Yolu 1Ile Takip, file:///C:/Users/123/Downloads/Toplu-rehin-ve-Toplu-rehinde-
ipotegin-paraya-cevrilmesi-yolu-ile-takip%20(1).pdf, Erisim Tarihi, 24.03.2017.

157



ATAMER, Kerim, Gemi ve Ucgak Ipoteginin Hukuksal Temelleri, XII Levha
Yayinlar1, Birinci Baski, Istanbul 2012.

AYAN, Mehmet, Esya Hukuku, C. 1, Zilyetlik ve Tapu Sicili, 5. Baski, Konya 2010.

AYAN, Mehmet/AYAN, Nursen, Kisiler Hukuku, Gozden Gegirilmis 8. Baski,
Seckin Yaymevi, Konya 2016.

AYAN, Mehmet, Esya Hukuku- I (Zilyetlik ve Tapu Sicili), Gozden Gegirilmig 13.
Baski, Konya 2016.

AYAN, Mehmet, Esya Hukuku, C.IIIl Smirli Ayni Haklar, Gézden Gegirilmis 8.
Baski, Ankara 2017,

AYBAY, Aydin, Tapu Sicilinde Muvakkat Tescil, [UHF. Yaynlar1, Istanbul 1962.

AYBAY, Aydin/HATEMI, Hiiseyin, Esya Hukuku Dersleri, Istanbul 1981.

BICAKCI, Levent (1979-1981), Yap:t Alacaklis1 Ipotegi (MK 807/3). Istanbul
Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 45-47, 1-4/1979-1981, 537-568.

CAN, Mertol (Haziran —Aralik 2004). Yeni Medeni Kanun'un Insaat¢1 (Yapi) Ipotegi
Hakkindaki Hiikiimleri Ile Ipotegin Kendi Adma Tescilini Talep Edebilecek
Kisiler Bakimindan Bir DegisiklikYapilip Yapilmadigi Meselesi, Cilt 8, 1-2/2004,
1-7.

CANSEL, Erol, Tiirk Menkul Rehni Hukuku (Teslim Sartli Menkul Rehni), Cilt 1,
Seving Matbaasi (Yayinevi), Ankara 1967.

158



CABRI, Sezer (2017). Yap1 Alacaklis1 Ipoteginin Onceligi (TMK. m. 897/1). Prof.
Dr. Seref ERTAS’a Armagan, D.E.U. Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 19, Ozel
Say1/2017, 377-413.

CETIN, H. Soner, Ipotekli Borg Senedi ve Irad Senedi, Ankara 2004.

CETINER, Bilgehan, Tasinmaz Teminati, Istanbul 2015.

DAVRAN, Biilent, Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul 1972.

DERELI, Zeliha (2009). Lex Commissoria Yasagi, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara

Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara.

DI MARZO, Salvatore, (cev. UMUR, Ziya.), Roma Hukuku, Istanbul 1954.

DOGAN, Filiz (1992). ipotek Agisindan Belirlilik ilkesi. TBBD., 3/1992, 372-406.

DURAL, Mustafa’OGUZ, Tufan, Tiirk Ozel Hukuku Cilt II Kisiler Hukuku, Filiz
Yayinevi, istanbul 2017.

EKEN, Senem (2006). Yabanci Para lipotegi, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul

Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul.

ERDOGMUS, Belgin, Roma Hukuku, Istanbul 2000.

EREL, Safak N., Gayrimenkul Rehninde Sira, A.U. Siyasal Bilgiler Fakiiltesi
Yaymevi, Ankara 1974.

EREL, Safak N., Esyaya Bagh Borg, A.U. Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yayinlari,
Ankara 1982.

159



ERTAS, Seref, Esya Hukuku, 13. Baski, izmir 2016.

ESENER, Turhan/GUVEN, Kudret, Esya Hukuku, Genisletilmis ve 6750 Sayili
Kanun Eklenmis 7. Baski, Ankara 2017.

ESKIOCAK, Ali/ALTAY, Simer, Tirk Medeni Hukukunda Tasinmaz Rehni,
Vedat Kitapeilik, Istanbul 2007.

GOZLER, Kemal/KAPLAN, Giirsel, idare Hukukuna Giris, 15. Bask1, Bursa 2012.

GULEKLI, Yesim, Ipotegin Tasinmaz ve Alacak Agisindan Kapsami, Kazanci
Yayinlar, istanbul 1992.

GUMUS, Mustafa Alper, Tiirk Medeni Hukukunda Kayyimlik, Vedat Kitapgilik,
Istanbul 2006.

GUNEL, M.Cahit, Tasinmaz Rehninin Kapsami Cergevesinde Eklentinin Hukuki
Durumu, Filiz Kitabevi, Istanbul 2013.

GURSOY, Kemal Tahir/EREN, Fikret/CANSEL, Erol, Tiirk Esya Hukuku, 2.
Baski, Ankara 1984.

HATEMI, Hiiseyin, Kisiler Hukuku, 6. Basi, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul
2017.

HATEMI, Hiiseyin/lSEROZAN, Rona/ARPACI, Abdulkadir, Esya Hukuku,
Istanbul 1991.

HELVACI, Serap, Gergek Kisiler, 8. Basi, Legal Yayinevi, Istanbul 2017.

160



HELVACI, Ilhan, Tiirk Medeni Kanununa Gore Lex Commissoria (Miirtehinin
Merhunu Temelliik) Yasagi, Alfa Yayinlari, Istanbul 1997.

HELVACI, ilhan, Tiirk Medeni Kanuna Gére Sozlesmeden Dogan Ipotek Hakki,
Istanbul 2008.

HIZIR, Serdar/TURAEV, Alisher (2008). Tirk Hukuku’'nda Hava Araglari
Uzerinde Ipotek Tesis Edilmesi. AUHFD, C. 57, 3/2008, 371-407.

KACAK, Nazif, Ac¢iklamali ve Ictihatli Son Degisikliklerle Ipotek ve Ipotegin
Paraya Cevrilmesi, Seckin Yaymncilik, Gozden Gegirilmis ve Gilincellenmis 3.

Baski, Ankara 2013.

KARAHASAN, Mustafa Resit, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, C. II,
Genisletilerek Yenilenmis Basi, Arikan Yayinlari, Istanbul 2007.

KARAHASAN, Mustafa Resit, Tiirk Esya Hukuku, 4.Cilt, Beta Basim, Istanbul
1991.

KARMIS, Enver, icrada Iflasta Tiiketici Hukukunda Ipotek - Rehin ve Paraya
Cevrilmesi, Seckin Yayincilik, Birinci Baski, Ankara 2015.

KASAK, Erdem Fahri (2011). Insaatci Ipotegi, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara

Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara.

KILICOGLU, M. Ahmet, Tiirk Borglar Hukukunda Kanuni Halefiyet, Ankara 1979.

KILICOGLU, Ahmet, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 6. Bas1, Ankara 2005.

KOSCHAKER, Paul/AYITER, Kudret, Modern Ozel Hukuka Giris Olarak Roma
Ozel Hukukunun Ana Hatlar1, 7. Baski, Ankara 1983.

161



KOPRULU, Biilent/KANETI, Selim, Smirli Ayni Haklar, 2. Baski, Istanbul 1982-
1983.

KUNTALP, Erden, Yabanci Para Uzerinden Tasinmaz Rehni, Hayri Domanic’e
Armagan, Istanbul 1995,

KUNTALP, Erden, Ayn1 Alacak I¢in Birden Cok Tasinmazin Rehni, Yigit Okura’a

Armagan, Galatasaray Universitesi Yayni, istanbul 1998.

KUNTALP, Erden, Ana Para ve Ust Smir (Maksimal) Ipotek Ayrimi, Tiirkiye
Bankalar Birligi Yayinlari, Ankara 1989.

NAR, Ahmet, Yabanci Para Ipotegi, Seckin Yayincilik, Ankara 2009.

NOMER, Haluk Nami, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta Yayinlari, G6zden
Gegirilmis 13. Bas, Istanbul 2013.

NOMER, Haluk Nami/ERGUNE, Mehmet Serkan, Esya Hukuku, Cilt: IT Rehin
Hukuku, Birinci Basi, Istanbul 2016.

OGUZ, Cemal (2009). Yap: Alacaklist Rehninin Konusu. Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt 13, 1-2/2003, 61-75.

OGUZMAN, M. Kemal/SELIiCi, Ozer/OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, 19.
Baski, Istanbul 2016.

OGUZMAN, M. Kemal/SELICi, Ozer/OZDEMIR, Saibe Oktay, Kisiler Hukuku,
15. Basky, Filiz Yaymcilik, Istanbul 2015.

162



OLGAC, Furkan, Ipotekte Sira Sistemi ve Bos Dereceye ilerleme, Seckin Yaynlar,
Birinci Baski, Ankara 2014.

OSKAY, Mustafa ( Giiz 2009). ipotegin Paraya Cevrilmesi Icra ve iflas Kanunu’nun
45. Maddesinin Uygulanmasinda Karsilasilan Sorunlar. Ankara Barosu Dergisi,

Yil: 67, 4/2009, 97-99.

OZSUNAR, Erdal, Roma Hukukunda Rehin Hakki,
http://www.acikerisim.deu.edu.tr, Erisim Tarihi, 13.04.2017.

OZSUNAY, Ergun, Tiirk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta Inancli Muameleler,
Istanbul 1968.

PAKET, Sabure, Borcun D1s Ustlenilmesi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2014.

REiSOGLU, Seza, Tiirk Hukuku ve Banka Uygulamasinda Kefalet, Ankara 1992.

REiSOGLU, Safa, Tiirk Esya Hukuku, AUSBF Yayinlari, C. I, Altinct Basi,
Ankara 1980.

SAYMEN, Ferit H/ELBIR, Halid Kemal, Tiirk Esya Hukuku, Istanbul 1954.

SIRMEN, A. Lile, Esya Hukuku, Yetkin Yayincilik, Ankara 2013.

SIRMEN, A. Lale (2003). Yeni Tiirk Medeni Kanununda Yabanci Para Uzerinden
Tasmnmaz Rehni Kurulmasma Iliskin Diizenlemeler. Ankara Universitesi Hukuk

Fakiiltesi Dergisi, Cilt 52, 1/2003, 1-12.

SIRMEN, Lale (Aralik 2006). Ipotekli Alacagin Devredilmesi ile Ilgili Bazi

Sorunlar (Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlari Sempozyumu, Bildiriler ve

163



Tartigmalar, XII). Banka Ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii  Yayn,
Ankara 2007, 215-223.

SUNGURBEY, ismet, Hayvan Haklar1, Birinci Baski, Istanbul 1999.

SENER, Yavuz Selim, Tiirk Hukukunda ipotek ve Uygulamasi, Adalet Yaymnevi,
Ankara 2010.

TAHIROGLU, Biilent, Roma Hukukunda Miilkiyet Hakkinm Sinirlari, Istanbul
2001.

TEKINAY, Selahattin Sulhi/AKMAN, Sermet/BURCUOGLU, Haluk/ALTOP,
Atilla, Esya Hukuku, C. I, 5. Bas1, Istanbul 1989.

TiRYAKI, Fuat ( Nisan 1994). Tasinmaz Rehni Hukukunda Sabit Dereceler Sistemi
ve Hiikiimleri. Ankara Barosu Dergisi, 4/1996, 540-560.

TUNCOMAG, Kenan, Oliinceye Kadar Bakma Akdi, Ayyildiz Yaymevi
(Matbaast), Ankara 1959.

UYUMAZ, Alper (2008). Yap: (Insaat¢1) ipotegi. EUHFD, C. 12, 1-2/2008, 225-
258.

UYSAL, Volkan (2011). Yabanci Para ipotegi, Yiiksek Lisans Tezi, Bahcesehir

Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul.

UNAL, Mehmet, Siirl Ayni Haklar Arasinda Sira Diizeni, Prof. Dr. Naim inan’a
Armagan, Seckin Yayincilik, Birinci Baski, Ankara 2009.

UNAL, Mehmet/BASPINAR, Veysel, Sekli Esya Hukuku (Giris Zilyetlik ve Tapu
Sicili), Giincellenmis ve Genislemis 9. Baski, Savas Yaynlari, Ankara 2017.

164



UNLUTEPE, Mustafa (2012). Ipotegin Alacak Bakimmdan Kapsami, TBB Dergisi,
102/2012, 173-218.

USTUNDAG, Saim, Tapu Kiitiigiiniin Tashihi Davasi, Baha Yaymevi (Matbaas1),
Istanbul 1959.

www.sinerjimevzuat.com.tr ( I¢tihat Programi, Erisim Tarihi 04.03.2018).

www.Kkarartek.com.tr., Erisim Tarihi 04.03.2018.

Uyap Bilisim Sistemi — (https://emsal.yargitay.gov.tr - http://emsal.uyap.gov.tr.,
Erigim Tarihi 04.03.2018).

165



