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OZET

YAPI ALACAKLISI IPOTEGINDE ONCELIK HAKKI

Fatih Regat KALIN
Ozel Hukuk Tezli Yiiksek Lisans Programi

Tez Danismani: Dog. Dr. Oz SECER

Agustos 2019, 100 sayfa

Caligmada kanuni ipotek haklarindan “Yap1 alacaklis1 ipoteginin Oncelik hakki”
incelenmektedir. Uygulamada ingaatgr ipote§i ve yapi ipotegi olarak da
bilinmektedir.22.11.2001 tarihli ve 4721 sayil1 yeni Tiirk medeni kanununda kendine yer
bulan yap1 alacaklist ipotegi 17.02.1926 tarih ve 743 sayili eski medeni kanunda bahsi
gegmeyen kanuni bir ipotek hakki tanimistir. TMK 893/3 maddesinde “Bir tasinmaz
tizerinde yapilan yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf
ettikleri icin malzeme ve emek Karsilig1 olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt
yiiklenici veya zanaatkarlar. Alacaklilarin, bu kanuni ipotek hakkindan énceden feragat
etmeleri gegerli degildir’ demek suretiyle tapu siciline kayitli tasinmazlar tizerinde
emegiyle veya emek ve malzeme saglamak suretiyle bir deger artisi meydana getiren
zanaatkar ve yiiklenicilere kanuni bir ipotek hakki tanimistir. Bu taninan hakka iliskin
tasinmaz malikine de katlanma kiilfeti getirilmistir. Bu hususta yapi alacaklisinin
mahkeme vasitasiyla riza gostermeyen taginmaz sahibine tazyik imkani bulunmaktadir.

TMK m. 897 ile belirli kosullarin varligi halinde yapi alacaklisina, onceki rehinli
alacakliya kars ileri siirebilecegi bir 6ncelik hakki taninmis ve ipotekli tasinmazin paraya
cevrilmesinden elde edilen miktarin, yap1 alacaklisinin taginmaza kattig1 deger oraninda
kendisine verilmesini isteme hakk1 verilmistir.

Calismanin konusunu tescile tabi bu ipotek hakkinin diger rehinlere gore sira bakimindan
oncelik kazanmasidir. Bahsi gegen bu Oncelik yapiya insaat¢inin katmig oldugu deger
neticesindeki ortaya ¢ikan deger artis1 nispetindedir. Insaatginin emek, mesai ve malzeme
saglamas1 neticesinde ortaya ¢ikan degeri Oncelikli olarak yine yapi alacaklisinin
alacagina tedarik etmek suretiyle bir noktada kanun koyucu yap1 alacaklisinin magdur
olmasinin 6niine gegmeyi amaglamis ve emegi daha {istiin bir deger olarak kabul ederek
korunmasi yoluna gitmistir.

Anahtar Kelimeler: Yap: Alacaklis1 Ipotegi, Rehin, Kanuni Ipotek Hakki, Yiiklenici,
Zanaatkar.
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GIRIS

Genel anlamda rehin hakki, sahibine rehin edilen mali paraya ¢evirterek bundan alacagini
tahsil etme yetkisi veren bir haktir. Yani bir alacagin tahsilini saglamlagtirmak amaciyla
tasinmaza karsilik gosterilmektedir. Yapr alacaklist ipoteginde tasinmaz, Sahibinin
miilkiyetinden ¢ikmamakta, sadece bir alacagin teminine tahsis edilmektedir®. Tasinmaz
rehini bir alacagi temin amaci giiden ayni bir hak olup, rehin alacaklisina, bir tasinmazin
satis bedelinden, diger alacaklilara tercihen alacagini elde etme yetkisi verir?.Genellikle,
teminat “sahsi” ve “ayni” olmak iizere ikiye ayrilir. Sahsi teminatta, bor¢lunun borcunu
0dememesi halinde, bir {i¢iincii kisi alacaklinin tatminini {izerine alir; sahsi teminatin
tipik O6rnegi kefalettir. Ayni teminatta ise, bir malvarligi degeri bir alacagin teminine
tahsis edilmekte, bor¢lu borcunu 6demezse, alacakli, malikin rizas1 gerekmeksizin, bu
malvarlig1 degerini paraya cevirerek, satis bedeli lizerinden tatmin olmaktadir. Baglica
ayni teminat “rehin hakki” dir®. Ancak rehin tasinmazlar i¢in kurulabildigi gibi menkuller
icinde tesis edilebilmektedir. Rehin hakki, sahibine, hak sahibine sagladigi dogrudan
hakimiyet ile, rehin hakkini verenin herhangi bir davranisina ihtiya¢ gostermeden sz
konusu rehinli esyay1 paraya gevirme yetkisini saglar®. Rehin’i bir iist baslik olarak
gormekteyiz. Konumuz daha ziyade bir alt baslik olan ve {lilkemizde en ¢ok kullanilan

teminat tiirli olan ipotek iizerinden islemeye devam edecegiz.

Caligmamizin 6n sartin1 olusturan yapi alacaklist ipotegi her ne kadar TMK 893/3
maddesi uyarinca kanuni bir ipotek hakki olsa da bu korumadan yararlanmak i¢in sadece
kanuni bir ipotek hakki olmasi tek basina yeterli degildir. Kanun koyucunun belirlemis

oldugu sartlarin saglanmis olmasi1 gerekmektedir. Kaldi ki bu sartlarin var olup olmadigi

! Kudret GUVEN / Turhan ESENER, Esya Hukuku, Ankara:Yetkin Yaymcilik, 2017, 5.197; M. Kemal
OGUZMAN / Ozar SELICI, , 5.781; DAVRAN, 8; Ferid SAYMEN / Halid ELBIR, Tiirk Esya Hukuku
Dersleri, Istanbul: Filiz Kitapevi, 1963; Fuat TIRYAKI, Tasinmaz Rehni Hukukunda Sabit Dereceler
Sistemi ve Hiikiimleri, Ankara Barosu Dergisi, 1996/4, 5.540

2 C. WIELAND, 1949, Kanunu Medenide Ayni Haklar 2.Kisitm, Ankara: Yeni Cezaevi Basimevi, 5.677
538; SAYMEN / ELBIR, 5.518; TIRYAKI, 5.540.

3 Biilent KOPRULU / Selim KANETI, Simirh Ayni Haklar, Fakiilteler Matbaasi, 1972, 5.179

4 S. Dursun AKSQY, 2012, Esya Kavram, Istanbul:Onikilevha Yayincilik, s.105.



ipotegi kurmasi icin bagvurulan tapu sicil miidiirliiklerindeki ilgili memurlarca resen
incelenir. Eger yapi alacaklisi olarak ipotek hakkina tescil edilmisse bir oncelik
hakkindan bahsedebiliriz. Tek basina tescilde yeterli goriilmemektedir. Oncelik hakkinin
kullanilmas1 igin gerekli objektif ve siibjektif sartlarin da karsilanmis olmasi

gerekmektedir ki bu kanundan dogan koruyucu hakkin kullanilmas1 imkan1 olsun.

Calismamizin ilk boliimiinde yap1 alacaklist ipoteginin kavrami, kapsami, yapi alacaklisi
ipoteginin tescilini talep edebilecek kisileri, yap1 alacaklisi ipoteginin sartlarini, yap1
alacaklis1 ipoteginin tescili ve tescilinin sartlar1 tizerine agiklamalarda bulunup 6ncelik

hakkinin kullanilmast i¢in gerekli olan yapi1 alacaklisi ipotegi konusunu ele alacagiz.

Ikinci boliimde ise yap1 alacaklisi ipoteginin sirasini, hak sahiplerinin birbirlerine ve diger
rehin hakki sahiplerine karsi durumlarini, 6ncelik hakkini, 6nceligi kosullarindan tescili
ve sartlarim1 daha sonra da oncelik hakkinin kullanilmasini, sartlarini, ne zaman
basvurulabilecegini, bu hakkin kullanilmasi i¢in agilacak davalarin hukuki nitelikleri,
paylarin hesaplanmasi1 konularina deginecegiz. Yap1 alacaklisi ipoteginin sona ermesi ve
terkinine kisaca deginerek sonu¢ kismina yer verecegiz. Caligmaya sonu¢ kisminin

ardindan sonlanacaktir.



BIiRINCi BOLUM

YAPI ALACAKLISI iPOTEGIi, KONUSU, SARTLARI VE TESCILi

I. YAPI ALACAKLISI iPOTEGI

ipotek, bir kisisel alacagm teminat altina alinmasini amaglayan ve bir tasinmazin
degerinden alacaklinin alacagini elde etmesini saglayan sinirli bir ayni haktir. Diger
mutlak haklar gibi ipotek de herkese karsi ileri siiriilebilir ve rehinli alacakliya oncelikle
alacagini alma hakki verir.> Medeni kanunumuz, yiiklenici ve zanaatkarlarin alacaklarini
giivence altina almak, “yapilar tasinmaz miilkiyetinin kapsamina dahildir” ilkesinin
olumsuz etkilerinden yapi1 faaliyetini yiiriitenleri korumak amaciyla, TMK m. 893 vd.
hiikimlerinde yiiklenici ve zanaatkarlar lehine kanundan dogan bir rehin hakki
tammustir.® Aksi durumda yapiya kazandirilan ek degerin kaderi miilkiyet sahibinin
insiyatifine birakilmis olacaktir. Kanundan dogan bu hakkin yani yapi alacaginin
olustugu an yapi isini iistlendigi insaat sdzlesmesinin akdedildigi andir.” Bunun sebebi
yapt alacaklilarinin emegi ve kullanmis olduklari malzeme tasinmaza bir sekilde
Ozgiilendigi icin tasinmazin biitiinleyici parcasi olmustur. Ayrica harcanan emek geri
alinmayacaktir ve artik tasinmazin miilkiyetine dahil olan malzemeler tasinir nesne

sifatin1 da kaybetmislerdir. Bunun gibi, yapinin insasina emegi ile katki saglamis olan

5 AKTEPE, Sezin, Ipotegin Alacaga Bagh Hak Olmasi1 Ve Diger Ozellikleri, istanbul Ticaret
Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 2007/2, Sayi:12, s. 178; Zafer KAHRAMAN, Mirasin
Paylastirilmasinda Ortaya Cikan Denklik Alacagi Ve Bunun Teminat Olarak Tescile Tabi Kanuni
ipotek, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2013, Cilt 8, Sayi: 107-108, s.125; M. Kemal
OGUZMAN / Ozar SELICI / Saibe OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku,[stanbul:Filiz Kitapevi, 2015,
5.883; Jale AKIPEK / Turgut AKINTURK / Derya ATES, Esya Hukuku, Istanbul:Beta Basim, 2019,
5.95; Ahmet NAR, Yabanci Para ipotegi, Ankara: Seckin Yayincilik, 2009, s.36.

6 Sezer CABRI, Prof. Seref Ertas’a Armagan 1.Cilt- Yap1 Alacakhsi Ipoteginin Onceligi, Dokuz Eyliil
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2017, Cilt:19, Ozel Say, 5.379; Safa REISOGLU, Tiirk Ve Isvicre Hukukunda
Miiteahhit Ve Iscilerin Kanuni ipotek Hakki, Ankara: Seving Matbaasi, 1961, s.10; AKIPEK /
AKINTURK / ATES, 5.795; OGUZMAN / Ozar SELICI / Saibe OKTAY-OZDEMIR,s.975; Faruk ACAR,
Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul: Vedat Kitapgilik,2017,s.170.

7 Ingaat s6zlesmelerinin hukuki niteligi ise yiiklenicinin rizikosun kendine ait olmak {izere bir yapinin
tamamin1 veya bir kismini insa ederek teslim etmeyi bir iicret karsiliginda istlendigi bir
eser(istisna)sozlesmesidir. Ozer SELICI, insaat S6zlesmelerinde Miiteahhittin Sorumlulugu, Istanbul:
Fakiilteler Matbaasi, 1978, s.4; AYBAY/HATEMI,s.285.



yapi alacaklis1 da ayn1 mantik gercevesinde korunmaya muhtagtir.® Kanun koyucu, yapi
alacaklilarin1 korumak i¢in onlara, yap1 ipotegi hakkindan baska bu hakki kuvvetlendirici
0zel haklar da tanimistir. Gergekten de TMK m.897/1°de yap1 alacaklilarina taginmaza
kazandirdiklar1 deger fazlasi iizerinde bir oncelik hakki tanimistir. Ayrica, belli sartlar
varligi halinde onlar1 ugradiklar1 zararin tazmin edilmesi de 6ngoriilmistir (TMK. m.
897/2).° Medeni Kanundan dogan kanuni ipotek haklarindan “Yap: Alacaklisi Ipoteginde

oncelik hakk:” tezimizin konusu olarak asagida detayli olarak agiklayacagiz.

1. YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ KONUSU VE KAPSAMI

Yapi kavrami yapi alacagi ipoteginin giivencesi niteliginde oldugundan ve alacag: garanti
altina aldigindan konumuzun temelini olusturmaktadir. Ipotegin tasinmaz ydniinden
kapsaminin belirlenmesi, hem tasinmaz maliki hem de ipotekli alacakli agisindan
onemlidir. Ciinkii ipotekli alacakli, borcun zamaninda édenmemesi halinde, ipotegin
paraya cevrilmesi yoluyla ipotekli tasinmazi sattirarak, alacagini satig bedelinden elde

edecektir.10

Yap1 kavramini agiklamak gerekirse; Tirk hukukunda, TBK md. 69 bina veya yapi
eserinden bahsetmektedir. Yapidan ne anlagilmak gerektigi Tiirk Borglar Kanununda
belirtilmis degildir. Buna karsilik 3194 sayili imar kanunu 1.maddesinde s6z konusu
kanunun uygulanmasi agisindan, yapinin, “karada ve suda, daimi veya muvakkat resim
ve hususi yeralti ve yeriistii ingaati, bunlarin ilave, degisikliklerine ve tamirlerine sabit
ve miiteharrik tesislerine samil oldugu belirtilmistir.!! Bu yéniiyle insaatin yoneldigi ve
bu teknige konu olan seyin bina ile sinirli olmadigi bina disinda, koprii, yol, rayl sistem,

tiinel, meydan, havayolu, liman, tersane, metro, viyadiik, stadyum, baraj, rafineri, sulama

8 Alper UYUMAZ, Yapi (insaatcr) Ipotegi, Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesin Dergisi, 2008, C. XII,
S. 1-2,5.227.

% Yavuz Selim SENER, Tiirk Hukukunda ipotek Ve Uygulamasi, Ankara:Adalet Yaym Evi, 2010, s.61;
KOPRULU / KANETI, 5.309, AKIPEK / AKINTURK / ATES, 5.795.

10 A. Ozge YENICE, Teminat Sézlesmelerinde Riicu iliskileri, Istanbul: On iki levha Yayncilik, 2009,
s.127.

1 SELICI, s.4



tesisi, ¢cesme gibi tesislerin tamaminin “yap1” kavrami altinda incelenebilecegi sonucuna

ulasilabilir.1?

Yap1 alacaklisi ipoteginde ipotek alacaklisinin belirleyici edimi bir yapiin tamaminin
veya bir kisminin insasi ile teslimidir. Yasal ipotek hakkinin dayanagi, malikle yapilan

sozlesme degil, yap1 ya da yapim icin yerine getirilen edimlerdir.™®

Tapu Siciline Kaydedilecek Tasinmazlar

Tapu siciline kaydedilecek tasinmazlar; arazi, bagimsiz ve siirekli haklar, kat
miilkiyetine konu bagimsiz boliimler olarak gruplandirmamiz miimkiindiir. Kisaca

aciklamamiz gerekirse;

|.Arazi

Arazi, sinirlar1 hukuki ve geometrik yontemlerle belirlenmis yeryiizii par¢asidir. (TST
m.9) Miistakil ve daimi haklarla, kat miilkiyeti gibi tasinmaz miilkiyeti sayilanlarin
disinda kalan ve arazinin altinda veya iizerinde yapilan ingaat, arazinin miitemmim
clizleri olup, ondan ayr1 bir tasinmaz niteligi tasimadiklari i¢indir ki iliskin bulunduklari
arazinin biitiinleyicisi sayilirlar. Arazi lizerinde dikilen seylerle, kaynaklar i¢in de hiikiim
boyledir.!* Teknik anlamda arazi veya arz, toprak vyiiziiniin belirli bir surette
sinirlandirilan ve 6zel miilkiyete konu olabilen parcalardir. Ancak, arazi sadece bir toprak
parcasindan, yani topragin yiizeyinden ibaret degildir., arazinin yukariya havaya ve arzin
altina dogru giden bir sinir1 da vardir. TMK m.718’e gore, “Arazi tizerindeki miilkiyet,
kullanilmasinda yarar oldugu 6l¢tide, Gistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini kapsar.
Bu miilkiyetin kapsamina, yasal siirlamalar sakli kalmak {izere yapilar, bitkiler ve

kaynaklar da girer.” Denmek suretiyle bir ¢ergeve ¢izmistir.™

12 7ekeriya KURSAT, insaat Sozlesmesi, Istanbul:Filiz, 2017, s.60

13 Mustafa Resit KARAHASAN, Tiirk Medeni kanunu Esya Hukuku 2.cilt, Ankara: Seving Matbaast,
1977,5.1139.

14 Galip ESMER, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri Ve Tapu Sicili, Ankara: Dogus
Matbaacilik,1969,5.49; Mehmet Ayan, Esya Hukuku 2 (Miilkiyet), Ankara: Seckin Yaymcilik, 2017,
5.285.

15 OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIiR,s.466; AKIPEK/ AKINTURK/ ATES, s.249;
AYAN,Cilt2,5.285.
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Malik, miilkiyet hakkindan dogan yetkileri sadece yatay kapsamina tabi sinirlar icerisinde
kullanabilecektir. Taginmaz miilkiyetinin yatay kapsami1 denilince de, tasinmazi(araziyi)
diger yerylizlii (arazilerden)ayiran siirlarin belirlenmesi gelir. Bagka bir ifadeyle,
miilkiyet hakkindan dogan yetkilerin “arazi iizerinde diizliigiine olarak nerelere kadar
uzanacagl ve taginmazin yatay sinirlari igerisinde kalan toprak yilizeyinde malikin sahip

bulundugu yetkiler tasinmaz miilkiyetinin yatay kapsamin1 olusturur.®
I1.Bagimsiz ve Siirekli Haklar

Medeni kanunun tasinmaz niteliginde saydig1 ve tapu siciline ayr1 bir sayfaya kaydini
Ongordiigii bu haklarin arazi gibi dogal bir mevcudiyetleri yoktur. Bunlar, aslinda irtifak
haklarinin belli ¢esitlerinden olup, bir takim sosyal ve 6zellikle ekonomik zorunluluklarin

sonucu olarak, miistakil ve daimi bir karakter kazanmaktadir.’

Bagimsiz ve siirekli haklarin tapuya nasil kaydedilecegi, Tapu sicil tiiziigiin 10 uncu
maddesinde diizenlenmistir. Bu maddeye gore, bagimsiz ve siirekli niteligi bulunan
irtifak haklari, tizerinde kurulduklar tasinmazla baglamlastirilarak kiitigiin bir sayfasina
“tasinmaz” olarak yazilir. Bu sekilde kiitiige tasinmaz olarak yazilan bagimsiz ve siirekli
haklar, iiclincii kisilere devrolunabilir, mirascilara gecebilir ve lizerinde her tiirlii ayni ve
sahsi hak kurulabilir. Tapu kiitiigline kayitli boyle bir bagimsiz ve siirekli hakkin devri
tasinmaz miilkiyet hiikiimlerine gore yapilir, keza alelade zamanasimiyla iktisab1 da

miimkiin hale gelir ve ayni esaslara gore gergeklesir 18
I11.Kat Miilkiyetine Konu Bagimsiz Boliimler

Tamamlanmis bir yapmin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi
boliimlerinin ayr1 ayr1 ve basli basina kullanmaya elverisli olanlarin (bagimsiz béltiimleri)
tizerinde, o taginmazin maliki veya ortak malikleri tarafindan (Kat Miilkiyeti Kanunu

Hiikiimlerince) kurulan miilkiyet haklari da kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilebilir.°

6 AYAN,Cilt2,s.285.

7 ESMER, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri Ve Tapu Sicili,s.49; AKIPEK/ AKINTURK/ ATES,
5.249;

18 AKIPEK/ AKINTURK/ ATES, 5.250; UNAL/BASPINAR, Sekli Esya Hukuku, Ankara: Yetkin
Yayincilik,2007,5.262; AKSOY, 5.97,98.

19 0. Gékhan ANTALYA/Murat TOPUZ, Esya Hukuku cilt 3 Tapu Sicili, Istanbul: Legal Yaymcilik,
2018,5.46; AKIPEK/ AKINTURK/ ATES, s.250.
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TMK m.704’de sinirh olarak sayilanlar arasinda yer almayan bir sey, bagka bir kanun
bakimindan tasinmaz sayilsa bile medeni kanun bakimindan tasinmaz sayilmaz. Ornek
olarak gemi siciline kayitli olan gemi, icra ve iflas kanunu bakimindan tasinmaz sayildigi

halde Medeni kanun karsisinda tasinmaz miilkiyetine konu teskil etmez.?°

I1l. YAPI ALACAKLISI iPOTEGINiI TESCILiNIi GENEL OLARAK TALEP
EDEBILECEK KiSILER

TMK.un 895.maddesine gore kanuni ipotek hakki taninmis olan kimselerden biri de yap1
alacaklilaridir. Yapi1 alacaklilar1 denilen kimseler; Bir taginmaz iizerinde insaatta yahut
emegiyle malzeme vererek veya vermeyerek c¢alismis olma sebebiyle, malik veya
yiiklenici biinyesinde hak kazandiklari alacak i¢in o tasinmaz iizerinde bu yiiklenici, alt

yiiklenici ve isgiler?* kanuni bir ipotek hakki kazanirlar.??

Yiiklenici, alt yiiklenici ve zanaatkarlarin kanuni ipotek hakkindan yararlanmalarina
kars1, yiiklenici ve alt yiiklenicilere tabi olarak hizmet sozlesmesi ile calisan isgi
statiisiindeki kisiler, yap1 alacaklis1 ipoteginden yararlanma hakkina sahip degildirler.?
Bununla ipotek isteyebilecek kisilerin isciler gibi hizmet akdi ile degil, eser sozlesmesiyle

calisan kisiler olmasi gerektigi anlatilmak istenmistir.?*

Yap1 alacaklisinin borglusu ise, kural olarak {izerinde insaat yapilan taginmazin maliki

veya ondan is alan yiiklenicidir (TMK m.893/1 b. 3). Bunun disindaki kimselerin (6rn:

2 OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, s.285; Oz SECER, ipotegin Tasinmaz
Bakimindan Kapsam, Istanbul Barosu Dergisi, 2008/4, Cilt:82, 5.1902.

2 Burada ISCi’den mahsat, Almancada “HANDWERKER” Fransizcada “ARTISAN” denilen
“ZANAATKAR USTA” olup, alelade amele ve irgat degildir (Das TUOR, Schweizerische
Zivilgezestbuch, 5.tabi, 1948, s.586).

2 Hifz1 Veldet VELIDEDEOGLU, Medeni Hukuk, Istanbul:T.A.O, 1954, s.328; AYBAY/HATEMI,
5.284.

% Siimer ALTAY / Ali ESKIOCAK, Tasinmaz Rehni, Istanbul: Vedat Kitapcilik, 2007, s.283;
OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 5.977; KAPLAN, 1996, s.163.

24 Yeni medeni kanun da ise hakim olan goriis yoniinde bir diizenlemeye gidilmistir: “(...) “is¢i’ yerine de
bilingli olarak kaynak kanunda oldugu gibi “zanaatkar” (Handwerker,les artisans) kelimesi kullanilmistr.
Basak BAYSAL, Yap1 Alacakhsi ipotegine iliskin Baslica Hukuksal Sorunlar, Prof.Dr.Ozer Selici’ye
Armagan, Ankara:Seckin, 2006, s.156
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kiracinin) yaptiracagi, 6zellikle tamirat/tadilat gibi iglerde emek sarf edenlerin alacaklari

icin ingaatci ipoteginin tescil edilmesi isin yapilmasinda malikin rizasinin olmasina

bagldir.®

A. Yiikleniciler (Miiteahhit)

818 sayil1 eski bor¢lar kanununda yiiklenici yerine miiteahhit kelimesi kullanilmakta idi
fakat 6098 sayili kanunla beraber yiiklenici terimi gelmistir. Is sdzlesmesi ile bir yap1
alacaklisina bagimli ¢alisan mimar ve miihendisler bu kavram i¢ine girmezler. Bunlarin
yapt i¢in yaptiklari is, yiliklenici ve zanaatkarlar gibi bir emek giicii gerektirmez ve
bedenen ingaata bagli degillerdir. Sosyal durumlari geregi de miihendis ve mimarlarin bu
maddeler ile yap1 sahibine kars1 bagimsiz ¢alisanlar kadar korunmalar1 gerekmez.2

Yiiklenici, 1smarlanan, siparis verilen eseri meydana getirme borcu altinda olan kisidir.
Kural olarak hak ehliyetine sahip herkes eser sozlesmesinin tarafi olabilir.?” Yiiklenici,
sOzlesme konusu seyi meydana getirme borcu altina girerken; sézlesme konusu eseri
meydana getiritken is sahibine bagimli g¢alismaz. Bdylece yiiklenici, bir bedel
karsiliginda yapiy1 meydana getirme ve teslim etme ylikiimliiliigii altinda olan gercek ve
tiizel kisidir. Yiiklenici bir 6zel hukuk gergek kisisi olabilecegi gibi kamu tiizel kisisi de
olabilir. Yiiklenici anonim sirket veya limited sirket seklinde olmasina uygulamada
siklikla karsilagiimaktadir.?® Uygulamada yiiklenicilerin konsorsiyum ve Joint Venture

modeliyle de yap1 alacaklisi olabildigini gormekteyiz.

% KOPRULU / KANETI, 5.312-313; OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 978;
Haluk Nami NOMER / Mehmet Serkan ERGUNE, Esya Hukuku, Istanbul: Onikilevha Yayincilik, 2019,
5.360.

% Levent BICAKCI, Yapi Alacaklis1 ipotegi (MK. 807/3), istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuasi, Dogumunun 100.Y1linda Atatiirk’e Armagan, 1982, (1-4), Istanbul: Fakiilteler matbaasi, s.541;
REISOGLU, Kanuni ipotek Hakk1,s.27.

21 Aydin ZEVKLILER / K. Emre GOKYAYLA, Bor¢lar Hukuku Ozel hiikiimler, Ankara: Turhan
Kitabevi, 2010, s.356

2 Giiller GUMUSSOY KARAKURT, Eser Sézlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykiriigimin Onceden
Belli Olmasi, istanbul: Onikilevha, 2017, s.7; ALTAY / ESKIOCAK, s.283; AKIPEK / AKINTURK /
ATES, s.797.
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Yargitay bir kararinda?® yiiklenicilerin kanuni ipotek hakkina sahip olmadiklarmi
belirtmis ve yiiklenicileri, “TMK'nin 893/3. maddesi uyarinca, kanuni ipotek tescil hakki
malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya zanaatkarlara aittir. Bu madde
uyarinca yiiklenicinin is sahibinden olan alacaklar1 bakimindan kanuni ipotek talep hakki
bulunmamaktadir.” demek suretiyle yap1 alacaklilarinin disinda tutmustur. Lakin kanun
amaci, Isvicre kanunundaki karsiligi, doktrindeki mutabik kalinin goriise gére bahsi
gecen karar hatali olup, yiiklenicilerde yap1 alacaklisi ipoteginden faydalanabilmektedir.
Bizde doktrindeki bu gériise katilmaktay1z.®® Zira yiiklenicilerde menfaatleri kanun
tarafindan korunmasi gereken pozisyonlarda bulunmaktadirlar ve ¢ogu zaman

alacaklarini tahsil edememektedirler.

B. Alt Yiikleniciler

Yiiklenici, bazen isin belirli kisimlarinin ifasi amaciyla alt yiiklenicilerle
(subunternehmer) de anlasabilir. Alt yiiklenici ile is sahibi arasinda ise herhangi bir
sozlesme yoktur.3! Alt yiiklenici, asil yiiklenicinin is sahibi ile yapmis oldugu eser
sOzlesmesinin konusunu olusturan isin, bir kismini veya tamamini asil yiikleniciye kars1
yapmayi1, bagimsiz bir eser sozlesmesi ile taahhiit eden kisidir.*> Uygulamada Alt

yiiklenici i¢in tageron, alt miiteahhit gibi ifadeler kullanildigini da gérmekteyiz.

T.C YARGITAY 15. Hukuk Dairesi Esas: 2012 / 6837 Karar: 2012 / 7621 Karar Tarihi: 04.12.2012
“TMK'nmin 893/3. maddesi uyarinca, kanuni ipotek tescil hakki malik veya yiikleniciden alacakli olan alt
yiiklenici veya zanaatkarlara aittir. Bu madde uyarinca yiiklenicinin is sahibinden olan alacaklart
bakimindan kanuni ipotek talep hakki bulunmamaktadir.

Somut olayda; kars1 davact yiiklenici sifatina haiz olup MK'nin 893/3. maddesinde sayilan kisilerden
bulunmadigr gibi, MK'nin 895. maddesinde sayilan kosullar da ger¢eklesmemistir. Bu durumda davaci
kars1 davali is sahiplerinin ipotek tesciline dair karara itirazlarinda hakli olduklar: kabul edilerek ipotegin
kaldirilmasina karar verilmesi ve kars1 dava dilekgesinde ikinci ve iiglincii secenek olarak ihtiyati tedbir ve
ihtiyati haciz talep edilmis oldugundan bu taleplerin incelenip degerlendirilerek karara baglanmasi
gerekirken yazili gerekgelerle ipotek tesciline dair karara yonelik itirazlarin reddi dogru olmamus,
28.06.2012 giinlii kararin bozulmasi gerekmistir.”

% Bu noktada Turgut AKINTURK’iin TBMM Adalet Komisyonu Tutanaklarma gegen ifadelerindeki
aciklamalarindan da yiiklenicilerinde bu kapsamda oldugunu ¢ikarabilirz.bknz. Ali EM/ Ayten
SOZEN/Ziimra YILMAZ/Nazif KACAK, Aciklamal ve Gerekgeli Tiirk Medeni Kanunu Ve Uygulama
Kanunu,Ankara: Adil Yaynevi,2002,s.1138.

3t ZEVKLILER / GOKYAYLA, s.357

32 Bedia Giiles, Tiirk Hukukunda Yap: Ipotegi, Ankara:Yetkin, 2018, 5.63; AKIPEK / AKINTURK /
ATES, s.797.
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Alt yiiklenici, asil yiiklenicinin is¢isi olmayip ifa yardimcisidir. Bagka bir deyisle, asil
yiiklenici ile aralarindaki hukuki iligki, bir hizmet so6zlesmesi olmayip, eser
sozlesmesidir.>® TBK 471/3,c.2’de, yiiklenicinin iistlenmis oldugu isi bizzat yapma veya
yonetimi altinda yaptirma kuralina bir istisna getirilmistir. Bu maddeye gore, isin
yapiminda yliklenicinin kisisel 6zellikleri 6nem tasimiyorsa, isi baskasina taptirabilir.
Boyle bir durumda alt yiiklenicilik iliskisi s6z konusu olur ve burada asil yiiklenici isin
tamamin1 veya bir kismim tglincii kisiye, bir alt yiikleniciye(taseron, yardimeci

kisiye)yaptirir.3*

Onemli yap: islerinde kismi edimlerin hepsinin genel yiiklenicinin yonetimi altinda
yerine getirilmesi fevkalade giigtiir. Kismi edimlerin her biri gerek isin yapilmasi gerekse
yOnetimi acisindan uzmanlik gerektiren islerdir. Bir bina yapiminda asansor tesisati, sithhi
tesisat veya kalorifer tesisatinin genel yiiklenici tarafindan yapilmasini beklenemez. Bu
durumda genel yiiklenici kismi edimlerin yerine getirilmesini alt- yiiklenici veya

taseronlara birakabilir.®®

Tasinmaz malikinin kanuni ipotek yiikiimliiliigii, yalnizca akdi iligski nedeniyle sorumlu
oldugu yap1 alacaklari i¢in akidi olan yap1 alacaklilarina kars1 degil, kanun geregi sorumlu
oldugu yap1 alacaklari i¢in akidi olmayan yapi alacaklilarina karst da s6z konusudur.
Tasinmaz malikinin kanuni ipotek yiikiimliligi akdi iligki nedeniyle sorumlu oldugu

yapi alacak ve alacaklilari ile smirli tutulamaz.

C. Zanaatkarlar

Zanaatkarlar, yapida eser sozlesmesine (TBK m.470vd.) dayanarak is géren, galistig
sanat, meslek ve hizmet kolunda bilgi, gorgii ve uzmanligin1 degerlendiren, bagimsiz

kiigiik sanat sahipleridir’’. Bu gibi kimseler, yaptiklar1 eser sdzlesmesinden dolayi,

3 Yasar Engin SELIMOGLU, Eser sozlesmesi, Ankara: Adalet Yaymevi, 2017, s.108

3 Koksal KOCAAGA, 2014, insaat Sozlesmesi, Ankara:Yetkin, s.74; ALTAY / ESKIOCAK, s.283;
Kemal OGUZMAN / Ozer SELICI / Saibe OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, Filiz Kitapevi, 2015,
5.976.

% SELICI, s.16-17

% T.C. YARGITAY 15. HD, T:19.11.2014, E:2014/4356, K:2014/6677.

37 TTK. Madde 15 ve 507 sayili “esnaf ve kiigiik sanatkarlar kanunu madde 2 kiigiik sanatkarlar:
tanimlamaktadir. KOPRULU / KANETI, 5.224; AKIPEK / AKINTURK / ATES, 5.797.
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alacaklarini, ancak kendi edimlerini ifa ettikten sonra talep etme imkanina sahiptirler.
Yani bir nevi emekleri ve malzemeleri karsiigi kredi vermektedirler. Iste yasa
koyucunun da amaci, bu gibi kimseleri ortaya ¢ikardiklar1 deger nedeniyle, alacaklarini
almamalarmi1 6nlemektedir.®®Baska bir deyisle; Zanaatkar, bir eser sdzlesmesine
dayanarak bir yapinin belirli bir kisim islerini az ¢ok bagimsiz olarak yapmayi taahhiit
eden kii¢lik sanat sahibi kisilerdir. Bir yapinin elektrik, su ve 1sitma tesisatini ,marangoz,
demir dograma veya siva islerini yapan kisiler bu anlamda zanaatkar sayilirlar.®
Zanaatkarlar da tipki ylikleniciler gibi meydana getirdikleri bir insaat dolayisiyla

bagimsiz bir ipotek hakkina sahiptirler.*°

D. Diger Kisiler

Yapi alacaklis1 ipoteginin kurulmasini talep hakki ancak is yapi i¢in meydana geldigi
slirece mevcuttur. Borglusu malik veya yiiklenici olan alacaklilar ipotek hakkindan
istifade ederler.** Malikle kurulan eser sdzlesmesi (istisna akdi) geregince insaatla ilgili
olarak yapilan her ¢alisma kanuni ipotek hakkini dogurmaz. Isin insaata &zgiilenmis
bulunmasi, onunla bir biitiin teskil etmesi icap eder.*? Insaata deger katan ve yapiya
Ozgililenmis degerler kanuni ipotek hakki kazanir. Kanunda agik¢a bahsedilmese de bu

haktan faydalanabilecek kisilere 6rnek verecek olursak;

1. Vekaletsiz is gorenler

Yap1 ipoteginden yararlanacak kisilerin kapsamina, yap1 sahibini bir zarardan korumak
i¢in taginmaz tizerindeki yapiya malzeme vererek ya da vermeyerek vekaletsiz is gorme
hiikiimleri gercevesinde calisarak emek harcayan kisilerin de girmesi geregi kanunun

amacina uygundur.®

8 BICAKCI, s5.541

39 KOPRULU / KANETI, 5.310; Kemal T. GURSOY / Fikret EREN / Erol CANSEL, Tiirk Esya Hukuku,
Ankara, 1978, 5.1053; ALTAY, s.604; SELIMOGLU, 5.58; OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR,
Esya Hukuku, 2015, 5.976; ALTAY / ESKIOCAK, s.283.

40 GULES, 5.76; AKIPEK/ AKINTURK/ ATES, 5.797; ALTAY / ESKIOCAK, 5.283.

“WIELAND, s.677

42 Safa REISOGLU, Kanuni ipotek Hakki, Ankara:Seving Matbaasi, 1961, s.30.

“ UYUMAZ, 5.226;
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Isini yapan kimse malik ile sdzlesmeden kaynaklanan bir bagi olmasi sart degildir.
Vekaletsiz i gorme is kaidelerine uyarak yapmis oldugu masraflarin 6denmesini isteme

hakkina sahip olan kimsede (TBK md.538,539) ipotek hakk: iddiasinda bulunabilirler.*

Vekaletsiz is gorme halinde insaat¢1t ipoteginden yararlanma hakki, is sahibinin
menfaatine ve tahmin olunan maksadina gore hareket edilmesi dolayisiyla malikin, bir

cesit {istii kapali muvafakatinin mevcudiyeti fikrine dayanir.*®

Sahibini zarardan korumak i¢in bir yapiya malzeme vererek veya vermeden calisan bir
kimsenin, vekaletsiz is gérme hiikiimlerine (TBK M.530vd.) gore istemeye yetkili oldugu

alacak, bu tiirden bir alacak olup tescile elverislidir.*®

2. Kiraci ve talimatiyla is yapanlar

Malik kanunen bir ingaati yaptirmaya zorunluysa, insaatin yine kanunen yetkili kilinan
kimse tarafindan onun hesabina yaptirilmasi halinde, ipotek tesisi ig¢in malikin zorunlu
olan rizas1 kanundan dogar, baska bir ifadeyle, kanundan dogan insa zorunlulugu rizanin
yerini alir. Boylece, kiraci, tasinmazdan faydalanmaya basladigi zaman mevcut olan veya
kiralayana yapilan ihbar {izerine uygun bir zaman zarfinda ortadan kaldirilmayan bazi
ayiplari, kiralayan hesabina giderme yoluna giderse (TBK.M.319-320), kiraciyla
yaptiklar1 eser sdzlesmesi geregince yiiklenici ve emegiyle calisan isciler, zanaatkarlar
bu sebeple dogan alacaklari i¢in tasinmaz iizerinde kanuni bir ipotek hakkinin tescilini

isteyebilirler.4’

3. Kullanma édiincii alan ve talimatiyla is yapanlar

Kullanim 6diincii alanin yapilan is konusundan kullanim 6diincii verene, karst her zaman
alacag1 olmayabilir. Nitekim TBK 381/1’e gore odiing alan, kullanim 6diinciine konu
malin olagan bakimini ve koruma giderlerine katlanmalidir. Bununla beraber TBK

m.381/2’de kullanim 6diincli alanin yaptig1 olaganiistii giderleri kullanim 6diincii

4 WIELAND, s.677,Bak.Hellmiiller.mez.es.5.55.

4 REISOGLU, Kanuni ipotek Hakk ,s.40.

4 BICAKCI, 5.542; REISOGLU, Kanuni ipotek Hakki ,5.40
47 REISOGLU, Kanuni ipotek Hakki, s.41.
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verenden talep edebilecegi diizenlenmektedir.*® Zira kanun 6zii, bir yapmin yapilmasina
emegiyle veya malzeme ve emek sarf ederek yardim eden kimsenin alacagina garanti
altina almaktir. Alacagin mevcudiyetinin kabulii halinde kanuni ipotek hakkina da sahip

olacaginin kabulii gerekir.

Kullanim 6diincii s6zlesmesinde, tasinmaz maliki isin yaptirilmasi i¢in kullanim 6diincii
alana yetki vermisse, ¢alisanlarin yap1 ipotegi hakkina sahip olduklari kabul edilmelidir.*®
Yukarida belirttigimiz tizere kullanim 6diincii alan kendisi olmasa dahi baskaca biriyle
eser sozlesmesi imzalamis ve isi yaptirmis olabilir. Bu kisilerde bir yapinin yapilmasina
emegiyle veya malzeme ve emek sarf ederek yardim etmisse, alacagin mevcudiyetinin

kabulii halinde yap1 alacaklist ipotegi hakkina sahip olur.

a. Haksiz yap1 yapan kimse

Tasinmazin malikinin yap1 islerini yaptirmak icin herhangi bir sézlesme iligkisine
girmedigi, herhangi bir yetki vermedigi, yapilan islerin Onceden veya sonradan
benimsedigini gosteren bir davranista bulunmadigi, baska bir deyisle yapi islerinin
malikin idaresine veya baskaca davranislarina baglanamayacagi durumlarda, diger
objektif sartlar bulunsa bile, yap1 alacaklisi1 rehini kurulamaz.*® Malik arsasinda haksiz
ingaat yapan bir yiiklenici veya bdyle bir yiikleniciden is alan kisilerin kanuni ipotekten
yararlanamayacaklari agiktir. Fakat malik haksiz insaata muvafakat ettigi takdirde durum
degisir.>! Haks1z insaatin kabulii halinde kanuni ipotek hakkinin da kabulii zorunlulugu

dogar.

Ayrica, yapi alacaklist ipoteginin tescili i¢in malikin ingaati bizzat kendisinin insa
ettirmesi de kanunda yer alan bir sart degildir. Ugiincii bir sahis kendi hesabina insaatta
bulunmus olsa bile alacakli kanuni ipotek hakkini tescil ettirebilir. Bu halde bile tapu

sicil memuru yalniz maliki haberdar eder. Tescile itiraz hakkina sahip olan kisi yalniz

4 GULES, 5.90.

49 GULES, s.89.

% KOPRULU / KANETI, 5.225; ALTAY / ESKIOCAK, s.284.

5! Selahattin Sulhi TEKINAY, Menkul Miilkiyeti Ve Simrli Ayni Haklar 2/3, Istanbul:Filiz Kitapevi,
1994, 5.86.
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maliktir.>? Ipotegin tescili i¢in asil olan malikin yapilan isi yani yap alacagi varliginin

kabulidiir.

b. Taskin yapinin varhgi halinde yapi faaliyetinde bulunan kimseler

Taskin insaat, bir tasinmazda yapilan insaatin tasinmazin smirlarini asarak komsu
tasinmazin igine giren, ona tecaviiz eden kismidir. Tagkin insaatin bahse konu olabilmesi
ve TMK m. 725’in uygulanabilmesi i¢in komsu taginmazdaki insaatin her iki arazi
tizerinde bulunmas: kafidir.® Bu noktada tecaviiz edilen tagmmaz sahibi taskin ingaatin
kaldirilmasini talep edebilir. Kanunda dngoriilen siireyi asan bir siire suskun kalir, bir
sOzlesme vasitastyla tasinmaz iizerinde tagkin ingaat lehine bir ayni hak tesis eder veya
tagskin insaatin bulundugu kismi belirli bir bedel karsiligi tagskin insaatin malikine

devrettigi durumda insa edilen yap1 tasinmazin ayrilmaz bir pargasi olur.

Taskin bir yapinin varligi durumunda taskin yap1 yada kisi i¢in irtifak tesis edilmisse,
yapt hakli konumdadir. Tasan yap1 igin bir {ist hakki tesis edilmis olabilir. Dolayist ile bir
tagkin yapinin irtifak hakkindan kaynaklandigi durumlarda, hem yapinin asil kisminin
hem tasan kisminin miilkiyeti tagsan yapiy1 yapan tasinmaz malikine aittir. O halde yap1
isinde ¢alismis olan yiiklenici yada zanaatkarlar bir yap: ipotegi tesis ettirirlerse, ipotek
konu agisindan tagkin olarak yapilmis kismi da kapsar.>* Kanuni rehin hakkinm dayanag:
malikle yapilan sézlesme degil, yapi iginde yerine getirilen edimlerdir. Alt yiikleniciler
rehin tescilini talep hakkini kendilerine dogrudan dogruya bor¢lu bulunmayan yapi
malikine karg1 kullanacaklardir; tasinmaz baskasinin borcu i¢in rehin yiikii altina

girecektir.>®

IV. YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ SARTLARI

Taraflarin borglanmis olduklari asli edimler, yap1 alacaginin hukuki dayanagini olusturan

sozlesmenin esasli unsurlarmni(noktalarini) olusturur. Insaat sozlesmelerinin esash

52 WIELAND, 5.682-683

58 Jale AKIPEK, 1971, Tiirk Esya Hukuku-Miilkiye 2.kistm, Ankara:Seving Matbaast, s.194
5 GULES, 5.93.

% KOPRULU / KANETI, s.225.
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unsurlari, yani taraflarin bor¢landiklari asli edimler yiiklenicinin {listlendigi insaat1 yapma
borcu ile is sahibinin 6demeyi taahhiit ettigi bedel borcudur. Yiiklenicinin asli edimi olan
insaat yapma borcu ile is sahibinin asli edimi olan bedel 6deme borcu karsilikli iliski
icerisindedir.®® Yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakki, is sahibinin bu edimi

gerceklestirmesini belirli sartlarin varligi halinde koruma altina almayi amaglar.

Yapi1 alacaklisi ipoteginden bahsedebilmek icin Oncelikli olarak yapilan isin bir yapi
alacag1 kapsaminda olmasi, bu yapi iginin veya bu kapsama giren, sézlesmeye konusu
edimin ifa edilmis olmasi, bu edimi ifa ederken yap1 alacaklis1 ipoteginden
faydalanabilecek emek veya emek ve malzeme vererek calisan kisiler tarafindan talep

edilmesi sarttir.
A. Bir yap1 alacagin olmasi

Yap1 alacagimmin kanuni dayanagimi belirtmemiz gerekirse; ingaat sodzlesmesinin
akdedilmesinden sonra TMK madde 893/1,b.3’iin dogal bir sonucudur. Insaat
sOzlesmeleri karsimiza eser so6zlesmesi, Arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi, isletme
hakki karsilig1 ingaat s6zlesmesi gibi ¢esitli sekillerde karsimiza ¢ikabilmektedir fakat
yapt alacaklisinin ipotek hakkindan faydalanmasi yoniinden bir degisiklik

gostermezler.>’

Insaat sdzlesmesi ile insan emegi etkisinin sonucunda belirli bir eserin ortaya konulmasi
hedeflenir. Eser, bir binanin yahut yapinin ingas1 mevcut olan diizeltme, ekleme, tamirat,

gibi miidahalelerle sekil verilmesi yahut mevcut yapiin yikilmasi veya ortadan

% KOCAAGA, s.51;

S'T.C YARGITAY . Hukuk Genel Kurulu Esas: 2006 / 15-702 Karar: 2006 / 691 Karar Tarihi: 08.11.2006
“Dava bedel karsihigi eser sozlesmesinden kaynaklanmistir. Bu tiir akitler tek tarafli irade beyani ile
sonlandirilabilen akitlerdendir. Davaci yiiklenici is yerinden zorla ¢ikartilmis olmakla akdin fiilen fesh
edilmis oldugunun kabulii gerekir. Bu durumda davaci yiiklenici sartlart varsa yaptigi isten dolayr hak
kazandigr bedelin odenmeyen kismini ve haksiz fesih nedeniyle kendisine yaptirilmayan (kalan) islerden
dolayr ugradigi kazang kaybumi talep edebilir. A¢ilan dava yiiklenicinin alacag: i¢in hapis hakkinin
kullanilmasi olarak diisiiniilse bile is yeri davaci elinde olmadigindan hapis hakkinin kullandirilmast séz
konusu edilemez. Ote yandan yiiklenicinin TMK. nun 893. vd. maddeleri uyarinca kanuni ipotek hakki
bulunmakta ise de bu davada béyle bir isteme yer verilmediginden hukuki dayanagi olmayan davanin reddi
yerine miilkiyet hakkina sahip davali belediyenin binadan tahliyesine karar verilmesi dogru olmamus
kararin bozulmast uygun gériilmiistiir...)”
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kaldirilmas1 , gibi hallerde kullanilmasi s6z konusu olur.®® Burada yapiminda kullanilan
teknigin nerdeyse aynisi, ters sonucun elde edilmesi maksadiyla kullanilmaktadir. Bu
yiizden gerceklesen eylem ve sonu¢ insaat sézlesmesinin konusu olarak kabul
edilmelidir.>® Isvigre medeni kanunu m. 837/1, b. 3°de, yikim isleri, iskele insaat1, insaat
temeli cukurunu emniyete alma gibi islerin de yap1 alacaklis1 hakkina konu olabilecegi

ornek olarak sayilmistir.%

Bahsi gegen insai faaliyetlerin hepsi bir yap1 alacagini olusturur . Yap1 alacaklist sifatini
kazanmak ve kanuni ipotegin saglamis oldugu korumadan faydalanabilmek i¢in aranan

en temel sarttir.

Insan galismasimin her sonucu, netice olarak ve her seyden dénce dogrudan dogruya ilgisi
bulunan; insaat kavrami igerisinde degerlendirilemeyecek olan zirai isler, insaatgi
ipotegine esas teskil etmez. Buna ragmen , kopri, kanal, set, yol, spor sahasi, park ve sair

emeklerinden dogan alacaklar icin ipotek tesisi istenebilir.%!

Kanuni ipotek hakki ancak, topraga daimi olarak baglanmis, arazinin biitiinleyici parcasi
haline gelmis taginmaz insaat icin esas teskil eder. Temelli kalmak maksadi olmaksizin
yapilan, lizerinde insa edildigi arazinin hukuki bagli bulunmayan kuliibe ve baraka gibi
hafif binalardan, diger bir ifadeyle; menkul ingaattan miitevellit alacaklar i¢in ipotek

tesisi istenemez.5?

B. Yap1 Veya Diger Islerin ifas:

Yapi alacaginin olusabilmesi igin bu alacaga temel teskil eden is “bir yap1 isi” ya da
“diger is” niteligine sahip olmalidir.® “Yap1” deyimine yalnizca ev, apartman vb. gibi

yapilar degil, maddenin iicilincii bendinde ad1 gegen “diger isler” sozciikleri nedeniyle

% KURSAT, s.3; ALTAY / ESKIOCAK, 5.283; OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya
Hukuku, 2015, 5.977-978; GULES, s.154.

5 Kars.Tandogan,0BI,s.23; Oz, Dénme,s.8 vd.

6 CABRI.

61 REISOGLU, Kanuni ipotek Hakki, $.49; Bk Planiol-Ripert. C.2. no:4124; AKIPEK / AKINTURK /
ATES, 5.798.

62 REISOGLU, Kanuni ipotek Hakki, 5.48; Bk. Leemann m.837. no:52.; Homberger-Mart1. FJS. No:638.
S.2.

68 GULES, s.151.
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tasinmaz ile ilgisi olan topragin altina veya iizerine yapilan her tiirlii yap1 yapilmasi girer.
Yapr alacaklisinin kanuni ipotek hakkindan yararlanabilmesi i¢in, kanunda belirdigi gibi,

yapida emek harcanmis olmas1 gerekir.%*

Yap1 alacagi ipote8i hakkinin varligimi iddia edebilmek ve kanuni tescil hakkindan
faydalanmay1 talep edebilmek i¢in gerekli sartlardan biri de yap1 veya yapidaki diger
islerin ifa edilmesi, sozlesmede yapilacak is ve alacak miktar1 belirliyse en azindan isi

sozlesmeyle tistlenmis olmalidir.

Kanunumuz dogrusu, alacagin ipotekle garanti edilmesini, ilgili isin, tasinmazin degerini
dogrudan dogruya arttirmasi sartina bagl kilmustir. Insaata &zgiilenmis bdylece,
dogrudan dogruya veya dolayli olarak tasinmazin kiymet artmasina sebebiyet vermis bir
ise karsilik gelmeyen tazminat amaci giiden alacaklar i¢in insaat¢i ipoteginin tesisi

istenemez.%°

C. Emek veya Emek ve Malzeme Vererek Cahlisiimis Olmasi

Yapi alacaklisinin ipotek hakkindan yararlanabilmesi i¢in, yapida emek harcamis olmasi
gereklidir. Bu emek malzeme verme ile birlesebilecegi gibi, herhangi bir malzeme teslimi
s0z konusu olmaksizin harcanmis da olabilir. Yapida emek harcamadan, yalniz malzeme
vermis olanlar kanuni rehin hakkindan yararlanamazlar. Sadece malzeme verilmesi
durumundaki hukuki iliski eser sdzlesmesi degil satim sozlesmesidir.®® Ancak malzeme

vermek emekle birlesirse, hak sahibi alacagin tiimii i¢in rehin teminatindan yararlanir.®’

Sirf o ingaat i¢in imal edilen bir seyin verilmesi ingaat alacag saglar. Bu baglamda siva
islerini alan sivaci, yalniz emek harcar. Kendi elektrik malzemesiyle insaatin elektrik

tesisatini yapan elektrik¢i hem malzeme teslim eder, hem de emek harcar. Her iki ingaat

® Turgut UYGUR, Bor¢lar Kanunu Sorumluluk ve Tazminat Hukuku, Ankara:Seckin Yaymncilik,
2010, s.8117.

6 REISOGLU, Kanuni ipotek Hakki, $.48; BKk. Leemann m.837. no:52.; Homberger-Mart1.FJS. No:638.
S.3; AYBAY/HATEMI,s.285.

8 BICAKCI, 5.541; OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 2015, 5.978; KOPRULU
/ KANETI, 5.224.

67 KOPRULU / KANETI, s.224; Turgut UYGUR, insaat Hukuku-Cilt 2, Ankara:Adil Yaymevi, 1998,
s.89.
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alacaklisinda kanuni ipotek hakkinin tescilini isteyebilir. Buna karsilik sadece tugla
kiremit, kapi, elektrik malzemesi satan tacirin kanuni ipotek hakki yoktur. Ancak o
insaata Ozgii malzeme iireterek teslim eden seramik¢inin de kanuni ipotek hakki

olmalidir.%8

V. YAPI ALACAGI IPOTEGININ TESCILI

Tirk Medeni Kanun ile baz1 6zel kanunlar, belirli alacaklilara alacaklarini alabilmeleri
icin, kanuni bir rehin hakkinin tescilini isteme yetkisi tanirlar. Bu rehin hakki daima
ipotek tlirlinde olur. Bu kanuni ipotek hakki, alacaklilarinin tescil isteminde bulunmasi
lizerine yapilan tescil ile dogar. °® TMK m.892 “Kanuni ipotek haklarinin dogumu, aksi
kanunda 6ngoriilmiis olmadikca, tapu kiitiigiine tescil edilmelerine bagli degildir.”

Demek suretiyle ve aksine bir hiikiim ihdas etmemek suretiyle yap1 alacaklis1 ipotegini

tescile tabi tutmustur.

Ayrica tescile tabii bir kanuni ipotek hakk: olan yap1 alacaklist ipoteginin de diger rehin
haklar1 gibi tescille kurulacagi, Tirk Medeni Kanun’un 856. maddesinde; “Tasinmaz
rehni tapu kiitiigiine tescil ile kurulur” demek suretiyle kesin olarak agiklamistir.” Bu
durumda insaatc1 ipoteginin kurulmast, tapu kiitiigiinde tescilin yapilmasina baghdir. Bu
hak dogrudan dogruya tapu memuruna kars: kullamlir.”! Insaatgiya ait ipotek hakki,

ancak tescil edilmek suretiyledir ki ayni hak sonuglarmni dogurur.”

8 OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 2015, 5.978; BGE 72 2 347 = JdT 1947 1
261; 97 2 215; 103 2 35 = JdT 1977 1 534; 105 2 267; Insaata taze beton saglayan kisi, kanuni ipotek
hakkinin tescilini isteyebilir: BGE 97 2 212 vd.; 104 2 351; Sadece proje yapan mimar ingaat alacaklisi
degildir. Ucreti i¢in kanuni ipotek hakk: yoktur: BGE 65 2 1 =JdT 1939 1 486; KAPLAN, 1996, 5.163.

89 AKTPEK / AKINTURK / ATES, 5.792.

0 SENER, 5.129; Levent AKIN, insaat¢ ipotegi, Ankara Barosu Dergisi, 1991, Cilt:5, 5.759.; KILIC,
s.73; AKIPEK / AKINTURK / ATES, 5.794; ERCOSKUN SENOL,K,s.386.

" OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 2015, 5.980; KAHRAMAN, 5.128.

2 TEKINAY, 5.87; UYUMAZ, 5.247.
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A. Yap1 Alacag Ipoteginin Tesciline Iligkin Sartlar

Bir yap1 alacaklisinin, alacaginin ipotekle giivence altina alinmasini talep edebilmesi i¢in
bir takim sartlarin gergeklesmesi gerekmektedir. Bunlarin bazilari olumlu sartlar iken;

bazilar1 olumsuz olup varliklar1 halinde yapi ipoteginin tescili istenemez.”

Yapr alacaklist tescile tabi bir kanuni ipotek hakki oldugu i¢in bu hakkin ayni hak olarak
hiikiim ifade edebilmesi i¢in tescil sarttir. TMK md. 895 hiikmiine gore yap1 alacaklisi
ipoteginin tescili belli bir siire icerisinde yapilmis olmali(1);tescilin gerceklesebilmesi
icin alacak miktar1 ya malik tarafindan kabul edilmis veya mahkemece tespit edilmis

olmali (2); ve son olarak da yapi alacaklisina baskaca teminat verilmemis olmalidir (3).7*

1. Alacagin Cekismeli Olmamasi

Yapi ipoteginden yararlanabilmenin sartlarindan , giivence altina alinmak istenen yap1
alacaginin ¢ekismeli olmamasidir. Gergekten de M.K.m.895/3°de yap1 ipoteginin tescili,
“alacagin malik tarafindan kabul edilmis veya mahkemece karara baglanmis” olmasi
sartina baglanmistir. Esasinda bu sart, ipotegin tescili i¢in alacak miktarinin belli olmasi

sartin1 arayan Tiirk Medeni Kanun’un 851. maddesinin 6zel bir uygulamasidir.”™

Eger ileride kesinlesecek alacagin tutar1 dnceden belli degil ise, rehin tescili bu bedel
tizerinden yapilacaktir. Eger alacagin tutar1 onceden belli edilemiyorsa, malikin borg

tanimasi bir list tutar saptamasi suretiyle yapilacak, rehin bir “iist sinir ipotegi” bigiminde

8 GULES, s.151; UYUMAZ, 5.247.

" BAYSAL, 5.170-171.

> SENER, 5.61; GURSOY / EREN / CANSEL, 5.1054; KAPLAN, 1996, 5.163; UYUMAZ, 5.241; ALTAY
/ ESKIOCAK, 5.280; ERCOSKUN SENOL,K,s.386;

T.C YARGITAY 15. Hukuk Dairesi Esas: 2012 / 4521 Karar: 2013 / 3030 Karar Tarihi: 09.05.2013 “Tiirk
Medeni Kanunu'nun 895/111. maddesinde “tescilin yapilmasi i¢in alacagin malik tarafindan kabul edilmis
veya mahkemece karara baglanmis olmasi gerekir” diizenlemesine yer verilmistir. Somut olayda davacinin
alacagi, dava dis1 yiiklenici sirket ile imzaladig: asil ve ek sozlesmeler uyarinca yaptigi imalatlardan
kaynaklanmaktadir. S6zlesmeler ancak taraflar1 arasinda hak ve bor¢ dogururlar. Davacinin sézlesmeden
kaynaklanan bir alacagi varsa bu alacagin muhatabi ve borclusu sozlesmenin tarafi olan dava disi
yliklenicidir. Davaci, borcun muhatab1 olan dava dis1 yiiklenici aleyhine dava acarak alacagimi ilama
baglatmadig1 gibi, davacinin dava dis1 yiikleniciden olan alacagi davali arsa sahibi .......... tarafindan kabul
de edilmemistir. Eldeki davada yiiklenici taraf olmadigindan bilirkisilerce belirlenen alacagin yiikleniciyi
bagladig1 ve yiiklenici yoniinden alacagin karara baglandig1 kabul edilemez. Belirlenen alacak, davali arsa
sahibi .......... tarafindan kabul edilmis de degildir. Bu durumda mahkemece sartlari olugsmayan davanin
reddi gerekirken, delillerin takdirinde ve yasa hiikiimlerinin yorumlanmasinda hataya diigiilerek yazili
sekilde davanin kabulii dogru olmamus, kararin bozulmasi gerekmistir.
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olarak kurulacaktir. Bu durumda isin bitiminden dnce, yap1 alacaklisinin kesin ve kayitsiz
bir alacagi yoktur. Onun alacagi, is bitiminden sonra bu niteligi alacaktir. Bununla
birlikte, malik, daha is bitmeden once, ileride is bittiginde kesinlesecegi alacagi 6nceden

tantyabilir.”

Kanuni ipotegin tesis edilecegi rakamin tereddiitlii olmamasi, bir belgeye dayanmasi
gerekir. Bu belge daha 6nceki bir resmi senet veya kanuni ipotek borglusunun noterden
muvafakat beyani1 olabilir.”” Kanuni ipotekte bor¢ miktari, genellikle daha 6nceden
alacakli ile borglu arasinda tanzim edilmis olan belge ile sabit olacagindan bu miktar
tizerinden, eger boyle bir miktar konulmamissa taraflarin belirleyecegi bir miktar
tizerinden tescil olunur. Alacaklinin tescil isteme hakkinin mevcut oldugunu tapu
miidiirliigiiniin kanaat getirecegi sekilde belgelendirmesi gereklidir.”® Medeni kanun m.
895°teki tasinmaz alacaginin taninmasindan maksat, malikin bir borg ikrarinda bulunmasi
degildir. Ifade edilmek istenen, tasinmaz iizerinde ipotegin ne miktar igin bir yiik teskil

edeceginin ve yapilan isin degerinin tasinmaz maliki tarafindan kabul edilmesidir.”

Bu konuda esas sorun yapi alacaklisinin, tcretinin kesin olarak saptanamadigi
durumlarda, isin basinda veya devaminda ipotegin tescilini istemesinde ortaya cikar.
Wieland’a gore, bu halde sadece gecici tescil miimkiindiir. Ciinkii yapr isleri tam olarak
bitmeden Once licretin tam olarak hesaplanma imkan1 yoktur ve kesin tescil degil ancak
gecici tescil yaptirilabilir.®° Fakat alacagim tutar1 dnceden belli edilemiyorsa, malik borg
tanimast bir {ist tutar saptanmasiyla yapilip, rehin bir “list sinir ipotegi” biciminde

kurulabilir. O halde bu durumda ipotegin gegici tescili kadar, kesin tescili de yapilabilir.5!

Tiirk Medeni Kanunun 851. Maddesinin birinci fikrasinin ilk ciimlesine gore, “(tasinmaz)
rehni, miktar1 Tiirk parasi ile gosterilen belli bir alacak i¢in gosterilebilir” .Bu hiikmiin

getirdigi kural uyarinca, ipotek Tiirk Lirasi lizerinden tesis edilecektir. Ne var ki ayni

8 KOPRULU / KANETI, 5.228;SAYMEN/ELBIR,s.592; ERCOSKUN SENOL,K,s.386.

7 Giirsel Ocal DORTGOZ, Tapu islemleri, Ankara: Bil Ofset, 2014, 5.454.

B DORTGOZ, s.454-455.

" OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 2015, 5.980; REISOGLU, Kanuni ipotek
Hakki, s.90; ALTAY / ESKIOCAK, s.288.

8 BICAKCI, 5.555.

81 BICAKCI, 5.555; KOPRULU / KANETI, 5.229, RESIOGLU, a.g.e., .93
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hiikmiin sonraki fikralari, belirli sartlar altinda yabanci para ipoteginin kurulmasina

olanak vermektedir.®?

S6zlesmenin hig¢ yerine getirilmedigi veya geregi gibi ifa edilmedigi takdirde, malikin,

yap1 alacaklisinin hakkinin kesinlesmedigi 6l¢iide, rehinin ¢izimini talep hakki saklidir.®

2. Alacagin mahkemece karara baglanmasi

Yapr alacaklis1 tarafindan yapr alacaklis1 ipoteginin tescil talebi yapr malikine
yoneltilmesine ragmen yap1 maliki alacagi veya miktarini kabul etmeyerek tapuya tescil
talebinde bulunmazsa. Bunun sonucu olarak yap1 alacaklisi, yapt malikini tescil talebinde
bulunmaya zorlamak adina dncelikle tartismali olan alacagi/alacak miktarini tespitini ve
hilkmen tescilini saglamak adina TMK m.716 uyarinca mahkemeye basvurabilir.8*
Acilacak dava, eser sozlesmesine dayali alacagin tespitiyle, kanuni ipotek tesisi ve ilgili

tapulara tescili istemiyle acilir. Dava tiirii olarak da tapu iptal ve tescil davasidir.®

8 Giilen Sinem TEK, Ulasim Araclarmn Ipotegi, istanbul: Onikilevha Yaymcilik, 2012, 5.173.

8 KOPRULU / KANETI, 5.229.

8 T.C Yargitay Biiyiik Genel Kurul Esas: 1987 / 2 Karar: 1988 / 2 Karar Tarihi: 30.09.1988 “Tapuda
kayitlt bir tasinmazin miilkiyetini devir borcu doguran ve ancak yasanin 6ngérdiigii bicim kosullarina
uygun olarak yapilmadigindan gegersiz bulunan sdzlesmeye dayanilarak agilan bir cebri tescil davasinin
kural olarak kabul edilemeyecegine; bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere yapimina
baglanilan taginmazdan bagimsiz bdliim satimina iliskin gegerli bir sdzlesme olmadan taraflarin bagimsiz
boliim satiminda anlasarak alicinin tiim borglarini eda etmesi ve saticinin da bagimsiz boliimii teslim ederek
alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen satictnin tapuda miilkiyetin devrine yanasmamasi
hallerinde; olayin ozelligine gore hdkimin M.K.nun 2. maddesini gozeterek acilan tescil davasini kabul
edebilecegine ilk iki toplantida tigte iki ¢ogunluk saglanamadigindan 30.9.1988 giinlii {iglincii toplantida
salt cogunlukla karar verildi.

8 Yargitay 15. Hukuk Dairesi de 18.2.2008 tarihli, 2006/6606 Esas ve 2008/960 Karar; * ...Dava, eser
sozlesmesine dayali alacagin tespitiyle, kanuni ipotek tesisi ve ilgili tapulara tescili istemiyle agilmustr......
alacaginin bulundugunun tespitine, bu bedeli karsilamak tizere Tiirk Medeni Ka- nunu’nun 893/3.
maddesince davali adina kayitli bagimsiz boliimler {izerine davaci lehine kanuni ipotek hakkinin tapuya
tesciline karar verilmis, karar taraflar vekillerince temyiz edilmistir. Davaya konu alacak, davalinin
ingaatlarinin yapimini yiikiimlenen dava disi Orteks-Orkide Ltd. Sti. ile da- vaci arasinda imzalanan
22.07.2003 giinlii 7625 adet kap1 kanadi imali ve montaji1 sézlesmesinden kaynaklanmustir. Kisaca, davaci
alt yiiklenicidir. -Tirk Medeni Kanunu’nun 893/3. maddesi hiik- miince, bir tasinmaz {izerinde yapilan yapi
veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf ettikleri icin malzeme ve emek karsiligi
olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiikle- niciler kanuni ipotek hakkinin tescilini isteyebilir.
Aym Yasa’nin 895. maddesi hiikkmiince de, tescilin yiiklenilen 1s1n tamamlanmasindan baslayarak li¢ ay
icinde yapilmig olmasi ve tescilin yapilabilmesi i¢in alacagin malik tarafindan kabul edilmis veya
mahkemece karara baglanmis olmas: sarttir. .So- mut olaya gelince, alt yiiklenici davacinin alacak miktari
hususunda taraflar uyusamadiklar1 gibi mahkemece de karara baglanmis degildir. Kisaca alacagin miktari
tartigmalidir.”;
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Yapi alacaklist ipoteginde tescilin gerceklestirmek i¢in miicerret yapi alacaklisinin tescil
talebini tapu dairesine yoneltmesi yeterli degildir. Tescilin yapilabilmesi, malikin yap1
alacagini tanimasina veya bu alacagi tanimaktan kaginmasi1 durumunda, mahkemenin kati

tescile karar vermesine baglidir.%®

Malik alacagi kabul etmez ise, alacagin mevcudiyetine ve miktarina mahkeme karar verir.
( TMK m.895 b.3) Davanin uzamasi ve bu ylizden maddedeki 3 aylik tescil talep siiresinin
kacirilmasi veya tasinmazin iyi niyetli liglincii sahsa devri ihtimallerini 6nlemek iizere,
yap1 alacaklist mahkemeden bir goriise gére; TMK m. 1010, b.1’e gore ¢ekigsmeli hakkini
muhafaza i¢in serh karar1 alabilir, ikinci goriise gore ise TST. m. 50’ye dayanarak ipotek

hususunda MK. m. 1011 uyarinca gegici tescil serhi verdirtebilir.®’

Kanuni ipotek yoluyla himayenin pratik alanda bir kiymet ifade edebilmesi, malikin
alacagi tanimayi reddetmesi halinde, hakimin miidahalesini saglamakla miimkiindiir.
Yiiklenicinin kanuni ipotek hakkinin tescilini miimkiin kilmak {izere, alacagn,
mahkemece hiikiim altina alinmasini istedigi anda, eser sdzlesmesiyle yerine getirmeyi

iistlendigi is son bulmussa, mahkeme alacagm ger¢ek miktarini hiikiim alta alacaktir.%®

3. Malikin alacak icin hi¢ veya yeterli giivence gostermemis olmasi

Malik yap1 alacaklilarina karsi sahsi yada ayni bagka gilivence gosterirse, onlarin artik
kanuni ipotek hakkinin tescilini talep etme haklar1 kalmaz (TMK.m.895/4) Ancak
gosterilen giivence ciddi ve yeterli olmali, yap1 alacaklarinin tam olarak elde edilmesini
saglayacak nitelikte bulunmalidir. Anlagsmazlik halinde, gosterilen giivencenin yeterli
olup olmadigini pek tabi ki hakim takdir edecektir. Giivence, tescil isteminde bulunan

yap1 alacaklisina karsi gosterilmis olmalidir. Bu istemde bulunan bir alt yiiklenici ise,

T.C YARGITAY 14. Hukuk Dairesi Esas: 2009 / 1955 Karar: 2009 / 2878 Karar Tarihi: 09.03.2009
“Kaynagini Bor¢lar Kanununun 22. maddesinden alan taginmaz satis vaadi sozlesmeleri, tam iki tarafa borg
yiikleyen ve kisisel hak saglayan sozlesme tiiriidiir. Vaat alacaklisi, taginmaz satig vaadi sozlesmesi ile
miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan edim yerine getirilmediginde Tirk Medeni Kanununun 716.
maddesi uyarinca agacagi tapu iptali ve tescil davasinda borcun hiikkmen yerine getirilmesini isteyebilir.”
8 ALTAY / ESKIOCAK, s.280; GULES, s.158; UYUMAZ, s.242; ERCOSKUN SENOL,K5.386.

87 UYGUR, Borclar Kanunu Sorumluluk Ve Tazminat Hukuku, $.8119; GURSOY /EREN/CANSEL,
5.1123,1124; OGUZMAN / SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 2015, 5.981; Insaatc1 Ipoteginin
Tescili Icin Dava Agilabilecegi: Honsell/Vogt/Geiser, Art. 839/840, N35; CABRI, 5.384; UYUMAZ, 5.242.
8 REISOGLU, Kanuni ipotek Hakki, 5.96; GULES, s.159.
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giivence asil yikleniciye karst gosterilmis olmasi, kendisinin hakkini ortadan
kaldirmaz.® Ancak alt yiiklenicinin sahip olduklar1 yap: ipoteginin {ist smiri, ana

yiiklenicinin is sahibinde dogan ana alacaklarinin iist sinir1 kadardir.*

Yapr1 alacaklisina bu hakkin taninmasinin sebebi, tasinmaza kattig1 degerin bir sekilde
giivence altina alinmasi olduguna gore, malikin alacak i¢in yeter derecede giivence

gosterdigi hallerde, yap1 alacaklisi ipoteginin tesciline gerek kalmamaktadir.®!

Tiirk Medeni Kanunu, insaat dolayisi ile kanuni ipotegin tescilini talep hakkinin malik
tarafindan engellenmesine miisaade etmiyor; fakat malikin alacakliya yeterli teminat
vermesi halinde istisna olarak bu hakkin kullanimi kisitlanabiliyor. (TMK m.895/4)
Omegin; malik alacag: karsilayacak degerde tasmir rehini, devlet tahvili veya banka
teminat mektubu vererek bu olanag: elde eder.®> Malik kanuni ipotek alacaklisinin bu
engelini yeteri miktarda teminat gostermek suretiyle giderebilir. Teminat yeteri miktarda
olmalidir. Yani alacakli isin bedelinin saglanacagindan emin olmalidir. Gosterilecek
giivence ayni ya da sahsi nitelikte olabilir. Bu teminat para, emniyetli kiymetli evrak

tevdii, ddeme kabiliyetine haiz kefiller iradesi ... 6rneklendirilebilir.*®

Malikin gilivence gostermedigi veya borca batik oldugu igin giivence gostereme
imkaninin olmadigi hallerde dogrudan ipotek hakkinin tescili istenebilir. Ancak malik
sonradan giivence gostererek ipotegin terkinini isteyebilir.* Birden fazla yapi alacaklist

olmas1 halinde malikin her bir alacakliya ayr1 ayr1 giivence gostermesi gerekir.®®

4. Tescil isteminin siiresinde yapilmis olmasi

Yap1 alacaklist ipotegi tescil edilmedigi siirece, tescil isteme kosullar1 olugsa bile, ayni

sonu¢ dogurmaz. Ciinkii yap1 alacaklis1 ipotegi, kanunen tescile bagh ipoteklerdendir.®®

89 AKIPEK / AKINTURK / ATES, 5.799; CABRI, 5.386.

% SENER, s.57; REISOGLU, Kanuni ipotek Hakki, $.96.

91 CABRI, 5.385; AYBAY / HATEMI,s.285; ERCOSKUN SENOL,K,s.386.

92 TEKINAY, 5.86; UYUMAZ, 5.243.

9 WIELAND, 5.685; UYUMAZ, s.244.

% OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 2015, 5.981; REISOGLU, Kanuni ipotek
Hakki, s.101; CABRI, 5.386; UYUMAZ, s.245.

% CABRI, 5.386; UYUMAZ, 5.245.

% CABRI, 5.336.
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TMK m.895/2’de “tescilin yiiklenilen igin tamamlanmasindan baslayarak ii¢ ay igerisinde
yapilmis olmasi gerekir” demek suretiyle kanundan kaynaklanan ipotek hakkini tescile

tabi tutmustur.®’

Hiikiimde yer alan ve yap1 ipotegi i¢in dngdriilmiis olan iki farkli siire dikkat cekmektedir.
Birinci fikrada yer alan ve tescil talebinin en erken ne zaman yapilabilecegini ifade eden
ilk siire, eser sozlesmesinin yapildig: tarihte baglayacaktir. Hiikiimde yer alan ikinci siire,
tescil talep siiresi olarak islerin tamamlanmasindan itibaren ii¢ ay igerisinde hakkinin

tescil edilebilecegi siirenin sonunu gostermektedir.*

Yapi alacaklisi, yapi ipotegi tesisini isteme hakki en erken, eser sézlesmesine bagli olarak
calismay1 veya malzeme vermeyi lstlendigi andan itibaren kullanilabilir. Tescilin de en
son, yliklenilen isin tamamlanmasindan itibaren en geg {i¢ ay igerisinde yapilmasi gerekir.
Bu siire hak diisiiriicii siire olup, li¢ ayin sonunda tescili isteme hakki diiser (TMK m.
895/1-2).%° Burada , yasa, ise eylemli olarak baslamay1 aramamaktadir. 1 Bu siire hak
dusiirticii stirelerdendir, bu nedenle bu siirenin islemesi durmaz ve kesilemez, bu siirenin

gecip gecmedigi hakim tarafindan re’ sen nazara alinir.1%

Siire (tim yapinin yapilmasi beklenmeden) insaat alacaklisinin iistlendigi ingaat iginin
tamamlanmasindan itibaren islemeye baslar.}%? Yani tiim yapmin tamamlanmis olmasi
gerekmeden yapida isi biten demirci, elektrikei gibi alt yiikleniciler ii¢ ay icerisinde yap1
ipoteginin tescilini talep edebileceklerdir. Kanundan kaynaklanmis olmasi sebebiyle bu
tiir ipotegin tescili i¢in resmi bir sdzlesme diizenlenmesi gerekmez. Tescil islemi de

malikin degil yap1 alacaklisinin talebi iizerine yapilir.1%3

9% AYBAY / HATEMI,s.285;T.C. YARGITAY 15.HD, T:18.02.2008, E:2006/6606, K:2008/960.

% UYUMAZ, 5.244-245.

9 SELIMOGLU, s.19, ALTAY / ESKIOCAK, 5.279; CABRI, 5.387; UYUMAZ, s.246; ERCOSKUN
SENOL,K,s.386.

100 KARAHASAN, 5.11340.

101 BAYSAL, s.171; CABRI, 5.387; ERCOSKUN SENOL,K,s.386.

102 {7zt KARADAS, Eser (insaat Yapim) Sozlesmeleri, Ankara: Adalet Yaymnevi, 2016, 5.393;
GURSOY / EREN / CANSEL, 5.1126; CABRI, 5.387; UYUMAZ, 5.246.

103 KARADAS, s.393.
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Isci ve yiiklenicilerin ise basladiklar tarihin beyanlar siitununa yazilmasin1 TMK 897/3
ongoriir. Kanun koyucu bu suretle, yapi is¢i ve yliklenicilere tanimman kanuni ipotek
hakkini koruma amaci giider. Ciinkii ise baslama tarihinin beyanlar siitununa isaret
edildigi tarih ten itibaren insaatin sonra ermesini takip eden {i¢ aylik tescil siiresinin

sonuna kadar tasinmazin ipotekten baska bir rehin hakkiyla baglanmas1 énlenir.'%

B. Yap1 Alacaklilarimin Kanundan Dogan Tescil isteminde Bulunma Hakkinin

Hukuki Niteligi ve Ozellikleri

Tasinmaz rehni, yalnizca alacagi giivence altina almak i¢in alacaga bagli, feri bir hak
olarak kurulabilir ve bu halde ipotek adin1 alir. Ipotek alacakliya ipotege konu tasinmazin
izerinde ayni bir giivence saglar. Alacakli bu giivence sayesinde alacaginin 6denmemesi
halinde ipotekli tasinmaz: sattirarak alacagmi temin eder.!®® Yapi alacaklisi ipotegi de
taginmaz rehninin bir tiiriidiir. Yapi alacaklisina yapiya katmis oldugu ek deger sebebiyle
kanundan kaynaklanan bir ipotek hakki tanir. Bu noktada yapi alacaklist ek deger
meydana getirecek olmasi ipotegin kurulmasi i¢in yeterlidir. Yapr maliki borcunu
yiikleniciye 6ddemis olsa dahi tescil talebinin hukuki mahiyeti geregi yapr alacaklilarina
kars1 borg ifa edilmedigi miiddetce hak mevcudiyetini korur. Tiirk Medeni Kanunun 796
maddesinde belirtildigi gibi, ipotegin amaci “halen mevcut olan veya heniiz dogmamis
olmakla beraber dogmasi kesin veya olasi bulunan herhangi bir alacag1 giivence altina
alinmasidir. Ipotege konu olan tasinmazin, borg¢lunun miilkiyetinde olmasi da

gerekmez.1%

Insaat¢1 ipoteginin kurulmasi icin taraflarm resmi bir ipotek senedi diizenlemelerine,
diger bir soyleyisle, ipotegin tesciline yonelen bir hukuki islem yapmalarina gerek yoktur;

bdyle bir hukuki islem yapilmis olmasa bile, TMK m.893,895 hiikkmii geregi, insaatc1

104 REISOGLU, ipotek Hakki, s.172; AKIPEK, s.354; AYBAY/HATEMI, 5.285; ANTALYA/TOPUZ,
s.196.

105 9z SECER, 2010, Alacak Rehnine Hakim Olan llkeler, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, Cilt 73-74, 5.138.

106 UYGUR, Borg¢lar Kanunu Sorumluluk Ve Tazminat Hukuku, s.8121.
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kendi lehine bir ipotek tescilini talep edebilir. Zaten “KANUNI IPOTEK sbziiniin anlam1

da bundan ibarettir.1%’

Kanuni ipotek haklarindan yap1 alacaklis1 ipoteginin tescilinin hukuki niteligi
tartismalidir. Doktrindeki goriislerden; Ayni hak oldugu goriisii, Sahsi hak oldugu
gortisi, Esyaya bagl bor¢ oldugu goriisii ve Yenilik doguran hak oldugu gibi gortistiler
ileri stiriilmektedir. Tescil isteminde bulunma hakkinin hukuki niteligi basligi altinda bu

gorlslere kisaca temas edecegiz.

1. Tescil isteminde bulunma hakkinin hukuki niteligi

a. Ayni hak oldugu goriisii®®

Bu goriise; Kanun burada talebin belli bir sahsa karsi s6z konusu olmasini degil, belirli
bir objeye yani tasinmaza bagli olarak gerceklesmesini aramistir.'®® Yani bu goriisii
savunanlar insaat¢inin tescil isteminde bulunma hakkinin ayni nitelikte bir hak oldugunu
kabul eder. Buna gore, insaatgi, kanuni ipotegin tescilini istemek hakkini sonraki
maliklerde dahil olmak tizere herkese karsi da ileri siirebilir. Hak sahibi ii¢ aylik siire
icinde kalmak kaydiyla talebi diger tasinmaz malikleri disinda temlik alana, iflas
masasina karsi da ileri siiriilebilecegi kabul edilmis olunmaktadir'®®. Tasinmaz el

degistirmis olsa bile, malik kim olursa olsun ipotegin tescili talebi yoneltilebilir.!!!

07 TEKINAY, s.86.

108 By fikrin belli basli savunucular1 Leemann, Hubert ve Homberger’dir.

109 UYUMAZ, s.231.

110 TEKNAY, 5.82.; GULES, 5.47; UYUMAZ, 5.231.

1 KAHRAMAN, s.129.; Sendi YAKUPPUR, Tapu Kiitiigiine Giiven flkesi, istanbul: Onikilevha
Yayincilik, 2016, 5.200.
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b. Sahsi hak oldugu goriigii'!?;

Bu goriise gore!™®; Ingaate1 ipoteginin tescilini talep hakki tamamen sahsi nitelikte bir

114 Tlgili kanun

haktir; ve her sahsi hak gibi, sadece belli bir bor¢luya karsi ileri siiriilebilir.
hiikmii yap1 alacaklisina tapuda tescile gerek olmaksizin mevcut bir rehin hakki degil,
sadece bu rehin hakkinin tesciline yonelik bir talep sagladig: fikrini savunmaktadir.!?®
Yap1 ipoteginin tescil edilmesi talebi ise bu duruma uygunluk géstermektedir. TMK m.
1010/1-1’e gore serh edilen hakkin temeli olan iligskinin, yalniz sézlesmeye degil kanuna
dayanan bir kisisel hak da olabilmesi durumu da yap1 ipoteginin TMK m. 1010’a gore

serh imkanini ortaya koymaktadir.®

Bu durumda; TMK m.1010/1-1’de heniiz sartlarinin olugmasi ile ortaya ¢ikmis bir ayni
hak s6z konusu degildir. Bu hiikme gore yapilan serhte gaye, liclincii kisilerin dava ile
elde edilen hakka zarar verir bicimde bir ayni hak edinmelerini engellemektir.!'” Talep
tamamen sahsi nitelikte oldugundan tasinmaz malikinin iflas1 halinde onun alacaklilarina

veya tasinmazi elde eden iigiincii kisilere karsi ileri siiriilemez. 8

c. Esyaya bagh bor¢ oldugu goriigii'°

Bu goriise gore hakkin kisisel nitelikte oldugunu kabul etmekte, ancak bunun tasinmazin
sonraki maliklerine kars1 da ileri siiriilebilecegini savunmaktadir. Fakat bu durum hakkin

ayni hak olmas1 demek degildir, etkisi kuvvetlendirilmis nisbi bir hak s6z konusudur.!%°

112 By fikrin belli baslh savunucular1 Isvigre de Ostertag ile Wieland bizde B. Giiles, Kopriilii/Kaneti,
Reisoglu’dur.

113 Federal mahkemede uzun bir siire bu goriisii benimsemistir (BGE 40 2 452 =JdT 1915 1 296;- BGE 73
1278 = JdT 1948 1 268;- :BGE 81 2 279 = JdT 1956 1 125). Federal mahkemenin bu eski igtihadi, esas
itibariyle su diisiinceye dayaniyordu: isvigre Medeni Kanununun 837/1, bend:3 hiikmii insaat¢iya, tapuda
tescile hacet kalmaksizin mevcut bir rehin hakki degil, sadece boyle bir rehin hakkinin tesciline yonelen
bir talep saglar. Bu talep sahsi mahiyettedir; ve tasinmaz malikinin iflasi halinde onun alacaklilarina ya da
tasinmazi iktisap eden iigiincii sahsa kars1 dermeyan edilemeyecegi gibi, ingaat alacaginin borglusu olmayan
sonraki taginmaz malikine kars1 da ileri siiriilemez.

114 TEKINAY, 5.82.; KAHRAMAN, 5.128; GULES, s.46; YAKUPPUR, 5.201.

15 UYUMAZ, 5.230.

116 GULES, s.174.

17 T.C. YARGITAY 14. HD, T:07.11.2016, E:2015/17370, K:2016/9162; Sinerji Hukuk Yazilimlari,
www.Sinerjimevzuat.com.tr, (Erisim tarihi: 20.02.2019).

118 GULES, s.46; UYUMAZ, 5.230.

119 Yiiklenici ve zanaatkarlarin sahip oldugu kanuni ipotek hakkini esyaya bagh bir borg olarak nitelendiren
bu goriisiin belli baglt savunucular1 Guhl ve Peter Liver, bizde de Sirmen, Bigake1, S.S.Tekinay’dir.

120 KAHRAMAN, 5.129; GULES, s.48; TEKINAY, 5.84.
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Kanuni ipotegin tescilini talep hakki esasinda sahsi niteliktedir; bu hakkin muhatabi
halen malik olan kimsedir. Ciinkii s6zii edilen hak, bir tasinmaza bagl olarak dogmustur;
tasinmazdaki insa faaliyetleridir ki bu hakka viicut vermistir. Kanun da, bir borg iliskinin
borglusu / bir ¢ok defa alacaklis1 bir sey iizerindeki ayni hak ya da zilyetlik durumuna

gore belirlendigi zaman, esyaya bagl borgtan bahsedilir.*?

Daha da agiklayici bir bigimde ifade etmek gerekirse; insaatgiya ait ipotek hakki, ancak
tescil edilmek suretiyle ayni hak sonuglarmni dogurur ve tescilini isteme hakki esyaya
bagl bir haktir.'??> Esyaya bagl hak oldugundan, tescile tabi kanuni ipotek hakkinin
kullanilabilmesi i¢in Ipotege konu tasinmazin, bor¢lunun miilkiyetinde bulunmasi da

gerekmez.!?

d. Yenilik doguran hak oldugu goriisii'?;

Kanun hiikmii ile bir kisiye tek tarafli irade beyan ile bir hukuki iligskiyi bi¢imleme
imkan1 veren yenilik doguran bir hakkin taninmis olabilir.}?® TMK m. 893°e gore kanuni
ipotegin tescilini talep etme hakki olumlu yenilik doguran haklara ornek olarak
gosterilebilir.1?® Bu hak, tapu memuruna tek tarafl bir irade beyani kullanilarak yoneltilir
ve yap1 alacaklisinin bu hakki, yapr isleri yerine getirildigi ve yap1 devam ettigi siirece
malike kars1 etkili olur.*?” Kurucu yenilik doguran haklar kullanilmalar ile birlikte bir
hakkin veya hukuki iligkinin kurulmasina yol acarlar.}?® Kanunumuzun 893.maddesinde
sayilan bir takim kisilere, taraflar arasindaki hukuki iligkiye konu taginmaz {izerinde,
alacakli sifatina haiz olmalar1 dolayisi ile ipotek tesis edilmesini tek tarafli talep etme

yetkisi verilmistir.1%°

121 TEKINAY, s.82.; BICAKCI, s.552; YAKUPPUR, s.199.

12 TEKINAY, s.87; UYUMAZ, 5.247.

123 UYGUR, Borg¢lar Kanunu Sorumluluk Ve Tazminat Hukuku, s.8120.

124 By fikrin belli baslt savunuculart bizde Oguzman/Selici, Hatemi/Serozan/Arpaci, Giirsoy/Eren/Cansel,
Buz,Demirbas, Altay/ Eskiocak, Kahraman, Cabri * dir. Bu goriisii savunan tilkemiz disindaki yazarlara
ornek olarak Sandt ve Von Thur/Peter’1 verebiliriz.

125 Harun DEMIRBAS, Yenilik Doguran Haklar, Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2007, s.38; KAHRAMAN,
s.130; GULES, s.49.

126 \/edat BUZ, Yenilik Doguran Haklar, Ankara: Yetkin Yaymlari, 2005, 5.192; YAKUPPUR, s.200.
2T UYUMAZ, 5.229.

126 BUZ, 5.192.

129 DEMIRBAS, 5.57.
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Bu hak tapu memuruna yapilacak tek tarafli beyanla kullanilir. Insaat alacaklisinin hakki,
ingaat islerini yerine getirdigi ve insaatin yapildigi donemde malike kars1 etkili olabilir.
Bu hak insaat bittikten sonra tasinmazi kazanan kisiye etkili olamaz. Bunun alternatifi
olarak, ancak gegici tescil serhi ile yeni malike kars1 yap1 alacaklilarinin ipotek tescilini

isteyebilecegi savunulmustur. 13

Yap1 alacaklisi ipoteginin tasinmaz malikinin katili olmadan tek tarafli irade beyani ile
kurulmasinin miimkiin olmayis1 ve tapu memurundan degil bor¢ludan talep edilmesi bu
yoniiyle de bu tiir kanuni ipotek haklarinin, tescile tabi olmayanlardan ayrilmasi sebebiyle

elestirilmektedir.!3!

Degerlendirme ve Kanaatimiz;

Yapi alacaklisi ipotegi hukuki sebebini kanundan alan bir ipotek hakkidir. Mutlak bir hak
olmamasina ragmen ayni etki kazandirilmistir. Nisbi hak tapuya tescil yoluyla ayni etki
kazandirilmaktadir. Ama bu agiklama halen hakkin ayni hak olmas1 demek degildir, etkisi
kuvvetlendirilmis nisbi bir hak s6z konusudur. Buda tescile tabi ipotek haklari arasina bu
hakka 6zgii 6zel bir yere tasimaktadir. Kanaatimizce; yapi alacaklisinin alacak hakkini
korumak adimna kanun tarafindan malikten tescili talep hakki tanimaktadir. Bu tescilini

isteme hakki ise esyaya bagl bir haktir.

Esyaya bagli bir hak oldugunu diisiindiigiimiizden bu hakkin kisisel nitelikte oldugunu,
ancak bunun tasinmazin sonraki maliklerine karsi da ileri siiriilebilecegini kabul
etmekteyiz. Isin iistlenildigi andan, isin bitimini takip eden 3 aya kadar yap1 alacaklismin
ipotek hakkina sahip oldugu TMK m.895°de acikg¢a belirtilmistir. Bu noktada aksine
hiikiim bulunmamasi ve kanun koyucunun lafzindan anladigimiz iizere; bu siire igerisinde
tescil edilmemis dahi olsa deger kazandirilan gayrimenkul el degistirse dahi yeni malike

kars1 tescil talebi yoneltilmesi kanunun amacina da daha uygun diismektedir. ipotegin

130 OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 2015, 5.979; ALTAY / ESKIOCAK,
s.279; UYUMAZ, s.229.

181 BAYSAL, 5.163; Rona SEROZAN, Tasmir Esya Hukuku, 2007, Istanbul:Filiz Kitapevi, s.154-155;
GULES, s.49.
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tescil gergeklesmeden el degistirmesi sebebiyle bir sonraki malike 6ne siirebilmemiz de

esyaya bagli bir hak olmasindan ileri gelir.

2. Tescil isteminde bulunma hakkinin ozellikleri

Miilkiyetin dolayli kanuni sinirlamalarinda kanun hiikmii, bir sahsa malike kars1 ileri
stirebilecegi bir talep hakki tanimakta ve hakkin kullanilmasiyla malik o sahis yararina
ya verme-yapma borcu yahut ayni hak tesis ylikiimliiliigii altina girmektedir. Dogrudan
kanuni miilkiyet sinirlamalarinin aksine, burada miilkiyet sinirlamasi malikin bir olumlu
davranmisini, miispet edim yiikiimliiliigiinii konu almaktadir.!® Malik yeterli giivence
gosterirse, yap1 alacaklilari tescil talebinde bulunamayacaklardir. ipotek tescil edildikten
sonra da yeterli teminat gosterilerek terkininin saglanabilecegi genel olarak kabul
edilmektedir.’*® Buradan da anlasilacag: iizere yap1 alacaklisinin ipotegi tescil hakka asil
alacak olan yapi1 isinin akibetine bagh feri nitelikte bir haktir. Yapi alacagi ortadan

kalkarsa korunacak bir menfaatte kalmayacag i¢in kanuni tescil hakki da ortadan kalkar.

Ayni haklarin dogumu veya ortadan kalkmasi i¢in tescil zaruri ve kafidir. Prensip olarak
tescilsiz ayni hak kurulamaz veya son bulmaz.'®* Yap1 alacaklis1 ipotegini herkese kars1
ileri siirebilmemiz, sinirli ayni hak niteliginden faydalanabilmesi igin tescil edilmis
olmasina baglidir. Tapu siciline tescil edildikten sonra mutlak bir hak niteligine sahip

olur.

Tapu memuru tescil isteminin siiresinde yapilmis olup olmadigmi kendiliginden
incelemek, siire gectikten sonra yapilan istemleri reddetmekle yiikiimliidiir. Cilinkii 6n
goriilen {i¢ aylik siire bir hak diisiimii siiresidir.}®® Bu da gostermektedir ki tescil talebi

bu hak diisiiriicii stireyi durdurur niteliktedir.

132 Safak N. EREL, 1982. Esyaya Bagh Borg, Ankara: Ankara Universitesi Basim Evi, 5.43

133 Bilgehan CETINER, 2015, Tasinmaz Teminati, istanbul: Filiz Kitapevi, s.254; OGUZMAN / SELICi
| OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 2015, 5.977, REISOGLU, Kanuni ipotek Hakla, s.101.

184 AKIPEK, 5.333; ERCOSKUN SENOLK,s.386.

15 AKIPEK / AKINTURK / ATES, 5.801.
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Cebri icra da sadece ayni haklara taninmis ayricaliklar vardir.'*® Tasinmaz malikinin iflas
etmesi durumunda tescil i¢in iflas masasma karst bagvurulup basvurulamayacagina

yonelik tartismalar mevcuttur.®’

VI. YAPI ALACALKLISI iPOTEGI TESCIiL USULU

Tasinmaz lizerinde rehin hakki tesisi, Sebebe bagl bir tasarruf islemidir. Buna gore
hukuki bir sebebe dayanmayan tescil yolsuzdur (TMK m.1024/f.2).1*® Kanuni ipotek;
medeni kanunda veya diger kanunlarda sinirli olarak sayilmis bulunan ve alacakliya
alacagini ispat ederek, alacakla ilgili taginmaz lizerine re’sen ipotek tescilini talep hakkini

veren bir ipotek tiiriidiir. (TMK. m. 892,893)13°

Yapi ipotegi, yetkili kisinin tescil talebine istinaden tapu memurunca tescil igleminin
yapilmasiyla kurulacaktir. Kanunda sayilan kosullarin ger¢eklesmesiyle yapinin ingasina
emek veya emek ve malzeme vererek deger artis1 saglayan yiiklenici veya zanaatkarlar,
kanuni ipotek hakkinin tescilini isteme konusunda bir alacak hakkina sahiptir. Ancak
alacaklinin tek basina tescil talebinde bulunmasi, tescilin yapilmasi igin yeterli
degildir.**® Tapu kiitiigiine tescilin yapilabilmesi igin, alacagm malik tarafindan kabul
edilmis veya mahkemece hiikiim altina alinmis olmasi sarttir.2*! Ise baslandig1 beyanlar

siitununa yazildiktan sonra, kanuni ipotek hakkinin tescilinin yapilabilecegi siirenin

186 BAYSAL, 5.163; SEROZAN, 2007, s.20.

187 Reisoglu, Tescili talep hakki sahsidir. Ancak miikellef muayyen bir sahis olmayip, talebin yoneltildigi
tasinmazin malikidir. Talepteki sahsi vasfin degismedigi kabul edilince, miiteahhit ve iscilerin, iflasi
halinde, diger alacaklilardan farkli muameleye tabi tutulmamasi geregi neticesinde varilirsa da, bu sonug
dogru degildir. iflasa ragmen tescil yaptirilabilir (REISOGLU, Tiirk Ve isvigre Hukukunda Miiteahhit
Ve Iscilerin Kanuni ipotek Hakki, $.72).

138 KAHRAMAN, s.126; AKIPEK / AKINTURK / ATES, 5.288; AKIN, s.760; Mehmet KILIC, 2012,
4721 Sayih Tiirk Medeni Kanunu’nun Tapu Sicili Hukukunda Getirdigi Yenilikler, Bahgesehir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanct Hakemli Hukuk Dergisi, Cilt 8, say1: 93-94, 5.73.

139 DORTGOZ, 5.454.

140 KOPRULU / KANETI, 5.228; CABRI, 5.388; UYUMAZ, 5.246-247.

141 TEKINAY, s.87.
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sonuna kadar tasinmaz {izerinde yapi alacaklisi ipoteginden baska tiir rehin hakki
kurulamaz (TMK m.897/3).14?

TMK m.857%*3 uyarmca Payl1 miilkiyet iliskisinde her paydas kendi payini rehin edebilir.
Fakat elbirligi miilkiyetine tabi bir tasinmazda ancak biitiin olarak ve maliklerin tamami
adina rehin olunabilir.}** Tapu kiitiigiinde yapilan tescil hakkin dogumunu kesin olarak
sagladigindan, bu islem sarta bagl olarak yapilamaz (TST m.16/2).Tescil bir hakkin
aidiyetini ve sinirlarini kesin olarak gosterir.**® Yapi alacaklisi ipotegi tescile tabi kanuni
ipotek haklarindan oldugundan kanunun saglamis oldugu koruma ve haklardan
yararlanabilmesi i¢in hak sahibinin tescil yaptirmasi sarttir. Zira diger sartlar
gerceklesmis olsa dahi hak disliriicii siire igerisinde tescil edilmemis ise yap1

alacaklisinin diger alacaklilardan bir farki kalmayacaktir.

A. Tescili Talep Siiresi

Yiiklenici Ve isgilerin isin yapmaya basladiklar14®

, ilgili 1is¢i ve yiiklenicilerden birinin
yazili talebi lizerine taginmazin tapu kitigiindeki sayfasinin beyanlar siitununa isaret
edilir. Islem tasinmazin sahibine teblig edilir.(TST. m. 56) Ise baslandig1 beyanlar
hanesine isaret edilince, insaatg1 ipoteginin tescil siiresinin sonuna kadar (TMK m.895),
0 tasinmaz yapi alacaklist ipoteginden baska rehin hakkiyla kayitlanamaz. (TMK. m.

897)14"

Yap1 alacaklist ipotegi tescile bagl kanuni ipotek haklarimdandir. (TMK. m.893) Bu

haktan faydalanabilmek i¢in yiiklenilen isin sozlesmeyle lstlendikleri giinden itibaren

142 NOMER / ERGUNE, s.171.

143 T.C. YARGITAY 12. HD, T:13.06.2005, E:2005/9316, K:2005/13783: Payl miilkiyette, paydas kendi
paywmi rehin edebiliv. Tasinmazdaki hissedarlar aleyhine ipotek tesis edilirken ipotek borg¢lular: arasinda
miiteselsil sorumluluk diizenlenmediginden her paydas kendi hissesi oraninda ipotekten sorumlu olur.

144 SECER, ipotegin tasinmaz bakimindan kapsamu, $.1904.

145 GULES, s.168.

146 TMK. m.897 ve TST.56’da “ise baslandig1” tabiri kullaniliyorsa da, bundan maksat isin icrast borcu
altina girilmesi yani istisna akdinin imza edilmis olmasidir. Insaatin fiilen baslanmamus olunsa dahi, isin
icrast iltizam edildigi tarihten itibaren beyanlar hanesine “ise baslandig1” isaret edilebilir (Bkz.
REISOGLU, Tiirk Ve isvicre Hukukunda Miiteahhit Ve iscilerin Kanuni ipotek Hakki, a.g.e.).

147 Safa REISOGLU, Tiirk Esya Hukuku Cilt 1, Ankara: Seving Matbaasi, 1965, s.241; UYGUR, insaat
Hukuku-Cilt 2, s.91;ANTALYA,TOPUZ,s.196.

37



tapu siciline tescil edilebilir ancak hak diisiiriicli slire olarak da tamamlanmasindan

itibaren en ge¢ 3 ay icinde tescil talebinde bulunulmas1 gerekmektedir.4®

Bu ii¢ aylik miiddet zamanasimi miiddeti olmayip, hak diisiiren miiddetlerden (yani siire
asimi) dir. Fakat bu siirenin kesilmesi s6z konusu olamaz; davalarda bu siire hakim
tarafindan resen dikkate alinir. Baska bir ifade ile, buradaki siireler davada bir defi degil,

bir itiraz teskil eder.4

Alacagin malik tarafindan kabul edilmesi kosuluyla yap1 alacaklilari, eser sdzlesmesine
bagli olarak ¢alismay1 veya malzeme vermeyi iistlendigi andan itibaren baslayarak ipotek
hakkinin tescili talep edebilirler (TMK m.895 f.1). Yasaya gore tescili talep siiresinin
baslangi¢ tarihi yiiklenici veya zanaatkarlarin eser sozlesmesini yaptiklar tarihtir.*
Tasinmaz iizerinde ipotegin ne tutar i¢in yiik olusturacagi biliniyorsa ya da yapilan isin
degeri malik tarafindan kabul edilmigse yap1 alacaklisi, daha is bitmeden 6nce de ipotegin

tescilini isteyebilir.*>!

Buna karsi, yiiklenici ve is¢i kendisine diisen igi tam olarak bitirmis olmalidir ki siire
islemeye baslasin. Hal ve sartlara gore az 6nemli sayilan islerin bile eksikligi TMK m.
895/2. Madde ag¢isindan goz oniinde tutulmalidir. Eger yiiklenici ile malik arasinda birden

fazla isler igin ayr1 ayn sdzlesmeler yapilmissal® {iger aylik siire her isin bitiminden

148 T.C. YARGITAY HGK. T:16.06.1973, E:1971/1-15, K:510 (Adnan DEYNEKLI / Sedat KISA, 1996,
Hacizde ve iflasta Sira cetveli, Istanbul: Alfa Basim Dag., s.536.) ; ERCOSKUN SENOL.K,s.386.

149 Hifz1 Veldet VELIDEDEOGLU / Galip ESMER, Gayrimenkul Tasarruflar1 Ve Tapu Sicil Tatbikati,
Istanbul: T.A.O., 1950, 5.223; ALTAY / ESKIOCAK, 5.279; KAPLAN, 1996, 5.163.

10 KARADAS, 5.393.

151 KARAHASAN, s.1140; REISOGLU, Tiirk Esya Hukuku Cilt 1, 5.83; KOPRULU / KANETI, 5.229;
OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 2015, 5.739-740; ALTAY / ESKIOCAK,
5.286.

152 Acaba kanun islerin bitimi ile neyi kastetmistir? Wieland, insaatin veya ameliyenin malik tarafindan
kabul edildigi tarihi kabul etmektedir veya simond!a gore ise kanun islerin tamamlanmasindan bahsettigine
gore , burada islerin fiilen tamamlanmasini anlamak lazimdir ve her is¢i veya miiteahhit icin bu siire ayri
ayr1, kendi isinin tamamlanmasindan itibaren hesap edilmesi gerekir. Federal mahkeme de bu son hal tarzini
kabul etmistir. (SAYMEN / ELBIR 5.588; Curti-Forrer, a.g.e., m.839, No0.6,5.607; WIELAND, a.g.e.,C.2,
m.839, s.69, Simond, a.g.e., s.110 vd.,; Ayn1 fikir: TUOR, s.102, 322; ATD 40 2 24 1914, 5.482; ATF 48
2 52,1dT1922, 2.322; 1951, 5.104. Tiirk doktrininde bu gdriis tarz1 tasvip gérmiistiir (REISOGLU, Tiirk
Esya Hukuku Cilt 1, 5.85). (BG E 106.2 22=JdT 1981 1 17)
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itibaren diger islerin biitiinii beklenmeden islemeye baglar. Yeter ki yiiklenici istlendigi

islerin tiimii icin tek ve toplam bir alacak hakki elde etmis olmasin. >3

B. Tescil Talebinin Yoneltilebilecegi Kisiler

Bir tasinmaz iizerinde insa edilen yapida malzeme vererek veya vermeyerek calisan
iscileri ile yiikleniciler, eger alacaklarini pesin olarak almamiglarsa, insaatin yapildigi
tasinmaz iizerinde kanuni bir ipotegin tescilini isteme hakkina sahip olurlar. Kamu
insaatlarindan dolay! insaat¢1 ipotegi kurulamaz.® Bu sebeple kamu kurum ve

kurulusglarina kars: tescil talebi yoneltilemez.

Tescil talebini pek tabi tasinmazin malikine, eger bu tasinmaz devredilmisse uygun
sartlar1 tasiyorsa tasinmazi devralan 3.kisiye, tasinmazin iflas masasina gegmesi
durumunda iflas masasina karsi, tasinmaz da tist hakki kurulmasi durumunda st hakk:
sahibine, tasinmazin {izerinde gergeklestirilen yap1 faaliyeti aile konutuna iliskin olmasi
durumunda riza gostermeyen ese karst yapi alacaklisi ipoteginin saglamis oldugu bu
kanuni tescil talebi yoneltilebilir. Tescil talebinin yoneltilebilecegi baslica kisileri bu

baslik altinda inceleyecegiz;

1. Tasinmaz maliki

Yap1 alacagi, yapi calismalarinin malikin veya bu konuda yetkili kildig1 kimsenin agik
veya zimni rizasina bagli olarak yapilmasi halinde dogar. Malikin her hangi bir sézlesme
iliskisine girmedigi, her hangi bir yetki vermedigi, yapilan islerini 6nceden veya sonradan
benimsedigini gdsteren bir davranista bulunmadig hallerde, diger sartlar mevcut olsa bile
bir yap1 alacagi mevcut olmaz.>® Mevcut bir yap1 alacagmin varligmi kabul ettigimiz
noktada yap1 alacaklisi tescil talebini malike veya bu konuda yetkili kildig1 kimseye
yoneltebilir. Bir bina veya yapi eseri, zilyedin hakimiyetinde olsa bile, bu kisi degil, bina

veya yap1 maliki sorumlu olur.®

153 TEKINAY, s.80 ve 87, BGE 106 2 123=JdT 1981 1 121

154 SELIMOGLU, 5.196; KAPLAN, 1996, 5.163.

155 SENER, s.60.

1% Ece BAS, Bina ve Yapi Eserlerinden Dogan Sorumluluk, Istanbul: Onikilevha Yaymncilik, 2011,
s.124.
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2. Tasinmazi devralan iiciincii kisi

Uzerinde yap: faaliyeti gerceklestirilen tasinmaz, yapi isine baslandiktan sonra iigiincii
bir kisiye devredilmis olabilir. Boyle bir durumda yeni malike karsi tescil talebinde
bulunulup bulunulamayacagi yeni malikin borgtan haberdar olup olmadigina gore

neticelenecektir.

Bir yapinin tamamlanmasindan itibaren ii¢ ay igerisinde ayni hak kazanacak kisilere kars1
dahi yap1 alacagindan kaynakli kanuni ipotek hakkinin 6ne siiriilebilmesi ve tescil talep
edilebilmesi i¢in tasinmazi edinenin miilkiyeti kazanma aninda bdyle bir borcun
varligindan haberdar oldugu ispat edilmelidir. Ispat yiikii, tabiati itibariyle kanuni ipotek

hakkin1 yeni malike kars1 da &ne siirmek isteyen yapi alacaklisina diiser.’

3. iflas masasi

Tasinmaz malikinin iflas etmesi halinde, iflas masasina karsi kanuni ipotek hakkinin
kullanilip kullanilamayacagi 6zellikle “Esyaya Bagli Bor¢” goriisiinii savunan yazarlarca
tartisilmistir.’® 11K m.191’¢ hiikmii her ne kadar bor¢lunun iflasin agilmasindan sonra
masaya ait mallar lizerinde her tiirlii tasarrufun iflas alacaklilarina kars1 hiikiimsiiz saysa
da iflas acildiktan sonra yapr alacaklisinin kanuni ipotek hakkini tescil ettirmesi

19 fflas ile birlikte borglar sona ermemekte,

durumunda bu tescili gegerli saymalidir.
sadece bunlarin yonetimi iflas idaresi ele almaktadir (IIK m.226). Borglunun
pozisyonunda artik iflas idaresi bulunmaktadir.’®® Tescil isteminin iflas masasia kars1
ileri siiriilmesi miimkiindiir.*®* Tescil talebi malikten ayrilmayacaktir. Alacagin gerek
malik gerekse hakim tarafindan taninmasi halinde, insaat alacaklis1 tescil islemini tapu

memuru vasitasiyla yapmak icin bizzat basvuru yapabilir. Iflasa ragmen tescil yapilabilir.

157 TEKINAY, s.87.

158 By fikrin belli baslh savunucular Isvigre de Ostertag ile Wieland bizde B. Giiles, Kopriilii/Kaneti,
Reisoglu’dur.

9 BAYSAL, s.163.

160 GULES, s.119.

161 Gediz Kocabas, Isvigre Hukukundaki Yapilan Degisiklik Dogrultusunda Yapr Alacaklisi
ipoteginin Kurulmasi, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2013/1, 5s.97; SENER, 5.66.
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Elbette ki hakkin, insaatin bitimini takip eden ii¢ ay iginde iflas masasina bildirilmis

olmas1 gereklidir.°?

4. Ust hakki sahibi

Bu hakkin konusu bir arazi iizerinde veya altinda insa edilen yap:1 eserleridir.'®® Yap:
ipoteginin tescil edilmesine zemin hazirlayan yapi isinin, st hakki kurulmus bir
tasinmazda gerceklestirilmesi de miimkiindiir. Bu durumda yapr isi tasinmazin
kendisinde ya da sadece iist hakkina konu yapida ortaya ¢ikabilir. 11k olarak ipotek yap1
isi gerceklestirilmis olan taginmaz {izerine tescil edilir. Tasinmazda bir st hakki
bulunmasi ipotek tesciline engel olmaz. Ikinci ihtimalde ise hak sahibinin kendisine
taninmig Uist hakki cercevesinde bir yapir malikinden ipotek hakkinin tescilini
ettirmektedir. Ust hakki icin dngoriilmiis siirenin sonunda da zaten yapi tasinmazin

biitiinleyici pargas1 olmakta, yine malikin miilkiyetine gegmektedir.4

Ayrica; TMK m.826°1°de diizenlendigi tizere iist hakk, yiiklii tasinmaz iizerinde malike
iist hakki sahibinin bagimsiz bir yap1 yapmasina ve kullanmasina ve yapinin yapimi ile

kullanilmasina engelleyecek her eylemden kaginma zorunlulugu yiikler.1%°

5. Aile Konutu Olmasi Durumunda Esin Rizasi;

Yapi alacaklilarinin yapi isi ger¢eklestirdikleri taginmaz aile konutu vasfinda bir tasinmaz
olabilir. Boyle bir durumda yap1 ipoteginin tescili agisindan 6zellikli bir durum ortaya
¢ikmaktadir. Zira TMK m.194’e gore eslerden biri digerinin rizasini almadan aile konutu
tizerindeki haklar1 siirlayamaz. Kanunda yalnizca malikin alacagi kabul etmesinin
aranmis olmasi, diger ese durumunun sorulmasi agisindan bir engel teskil etmemelidir.

Ancak esin bu durumu koétiiye kullanmak istemesi durumunda zaten mesele mahkemeye

162 REISOGLU, Tiirk Esya Hukuku Cilt 1, 5.67,72.

183 BAS, s.135.

164 GULES, s.121-122.

165 Bariy DEMIRSATAN,  Sozlesmeden Dogan Ust Hakki Bedeli Ve Bedel Borcu Aykiriigin
Sonuglari, Istanbul:Onikilevha Yayincilik, 2017, s.4.
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taginmis olacagindan hakim bu etkeni de g6z Oniinde bulundurarak bir karara

varmalidir. 166

C. Gegici Tescil Serhi

Iddia edilen bir ayni hakkin giivence altina alinmas1 gerekiyorsa veya tasarruf yetkisini
belirleyen belgelerdeki noksanliklarin sonradan tamamlanmasina kanun olanak taniyorsa

tapu kiitiigiine gegici tescil serhi verilebilir. TMK m.1011%%

Gegici tescilin tapu kiitligline serhi ya biitiin ilgililerin raz1 olmasina ya da hakimin karar
vermesine baglidir. Ayni hak iddiasinin gegici tescili halinde serh, tigiincii kisilerin iyi
niyetlerini ortadan kaldirir. Tasarruf yetkisini belirleyen belgelerin tamamlanmasi i¢in
gecici tescilin serh verildigi hallerde ise, eksik olan belge zamaninda tamamlanmasi i¢in
gecici tescilin serh verildigi hallerde ise, eksik olan belge zamaninda tamamlanirsa

serh, yapilacak kesin tescilin gegici tescil tarihinde hiikiim dogurmasini ve tescil edilen

166 GULES, s.167; Salih TURKMEN / Sadi KAZANCI / Selami YUKSEL / Saim UNSEV / Biilent
ERTEN, Tiirk Gayrimenkul Hukuku-Cilt 1, Ankara:Y1ldiz Matbaacilik, 1956, s.717.

187 T.C YARGITAY 14. Hukuk Dairesi Esas: 2011 / 3033 Karar: 2011 / 4659 Karar Tarihi: 08.04.2011
“Bilindigi gibi, Tirk Medeni Kanunu'nda ayni haklar i¢in s6z konusu olan teknik anlamdaki tescil
kurumunun yani sira bazi kisisel haklarm (T.M.K.m. 1009), tasarruf yetkisini kisitlamas: ( T.M.K.m. 1010
) ve gegici tescilin serh verilmesi (T.M.K. m. 1011) imkani kabul edilmistir. Bu serhlerin tapuya kaydi ise
farkli yontemlere tabidir.

Somut olayda, davaci, satig taleplerinin Tapu Sicil Miidiirliigii tarafindan karsilanmamasi sebebiyle
hilkmen gegici tescil serhi talep etmektedir. Anilan serh, Tiirk Medeni Kanunu'nun 1011 ve 1016.
maddelerinde diizenlenmistir. Tapu sicilinin temel amaci taginmaza iliskin biitiin ayni hak iligkilerini
yansitmaktir. Bu amaca erigsmek icin her tescilin maddi bakimdan mevcut bir hakka dayanmasi ve sicilde
tescil gerceklesmemis ise bir ayni hakkin varliginin kabul edilmemesi gerekir. Ancak, tapu sicilinde var
olan bir hakkin terkin edilmeden sona ermesi miimkiin oldugu gibi bir hakkin sicil dig1 kazanimi da sz
konusu olabilir. Ancak, iyiniyetli hak iktisap eden kisilerin haklar1 da kanunen korunmaktadir (T.M.K.m.
1023). Tapu siciline hakim olan tescil prensibi ve kaydin aleniligi ve dogrulugu ilkeleri karsisinda Kanun
sicil dis1 kazanimlar, yolsuz terkin veya tescil karsisinda ayni haklar1 korumak i¢in bazi tedbir ilkeleri de
kabul etmistir. Bunlardan birisi de gegici tescil serhidir.

Gegici tescil serhi Kanunda iki hal i¢in kabul edilmistir. Bunlardan birisi iddia edilen ayni hakkin giivence
altina alinmasiin gerekli olmasi (T.M.K.m. 1011/1), digeri ise tasarruf yetkisini belirleyen belgelerdeki
noksanliklarin sonradan tamamlanmasina kanunun olanak tanimasidir (T.M.K. m. 1011/2). «
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ayni hakkin buna gore etki yapmasini saglar. Gegici tescil serhinin terkinine iligkin 6zel

bir diizenleme ise mevcut degildir.®

Insaat alacaklilari, malikin muhtemel hareketlerini onlemek icin sdzlesmelerini
kurduklar1 tandan itibaren hizlica haklarinin tapu siciline gegici tescil serhi verilmesini
talep edebilirler. Boylece temlik halinde rehin hakki {i¢iincii sahislara karsi 6ne stirebilir
ve siralarm gegici tescil tarihine gore alirlar.®® Alacagin veya alacak miktarinin malik
tarafindan kabul edilmedigi durumlarda ipotege esas teskil etmek amaciyla alacagin
tespitini mahkemeden talep edebilir.(TMK m.895/3)

Insaat alacaklis1 bu talebi icin mahkemeye basvurmast iizerine, davanin uzamasi halinde,
tescil i¢in taninan siireyi kagcirmamak ve ipotegin tescil tarihine gore sira tespit edilecegi
bakimdan, hakkini taginmaz iizerinde tescil edinilecek sinirli ayni hak sahiplerine karst
ileri siirebilmek i¢in, mahkeme karar1 ile TST. m. 50’ye dayanarak ipotek hususunda

TMK. m. 1011 uyarinca®’

188 ERCOSKUN SENOL,K., Haziran 2018 Gegici Tescil Serhi, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, Y1l 6,
Say1 11, s.375.

169 SAYMEN / ELBIR, 5.592; Aydin AYBAY, Tapu Sicilinde Muvakkat Tescil, ist 1962, s.56 vd.;
KAPLAN, 1996, 5.163; TEK, s.153; AYBAY/HATEMI,s.285.

170 T.C. YARGITAY 15. HD, Tarih:18.02.2008, E:2006/6066, K:2008/960: Tiirk Medeni Kanunu’nun
893/3. maddesi hitkmiince, bir tasinmaz {izerinde yapilan yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya
vermeden emek sarf ettikleri icin malzeme ve emek karsiligi olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan
alt yiikleniciler kanuni ipotek hakkinin tescilini isteyebilir. Ayn1 Yasa’nin 895. maddesi hiitkmiince de,
tescilin yiiklenilen isin tamamlanmasindan baglayarak ii¢ ay iginde yapilmis olmasi ve tescilin
yapilabilmesi i¢in alacagin malik tarafindan kabul edilmis veya mahkemece karara baglanmig olmasi sarttir.
Taraflar alacak miktarinda veya teminat hakkinda anlagamazlar ise ...” (alacakli) “... TMK’ nin 1011.
maddesi (Eski 921. madde) uyarinca gegici tescil serhi verilmesini isteyebilir. ... Ancak gegcici tescil
isteminin de isin tamamlanmasindan baglayarak {i¢ ay i¢inde yapilmis olmasi sarttir.

Tescilin tasarrufa konu taginmaz malikinin yazili beyani ile yapilacagi, tescil i¢in de tasarruf yetkisinin ve
hukuki sebebin belgelenmis olmasi gerektigi Tiirk Medeni Kanunu'nda diizenlenmis, Tapu Sicil Tiiziigiinde
de agikca belirtilmistir. Tasarruf yetkisine ve hukuki sebebe iligkin belgeler tamam degil ise tescil istemi
reddedilecektir. Ancak, hukuki sebebe iligkin belgeler tamam olmasina ragmen, tasarruf yetkisini belirten
belgenin tamamlanmas: gereken hallerde malikin onayr veya hakim karartyla gegici tescil serhi
verilebilmektedir. Tiirk Medeni Kanunu'nun 1016. maddesinde taninan bu hak yukarda deginilen 1011/2
kapsaminda gegici tescil serhi verilmesine olanak saglamaktadir.

Tiirk Medeni Kanunu hiikiimleri ¢ercevesinde tapu sicilinde yapilan islemlerin dayanaginin idari iglem
olacagr da kuskusuzdur. Davali idare de davacin tescil talebini tasarruf yetkisini kanitlayamamasi
sebebiyle reddetmistir. Davaci bu reddin dogru olmadigini ileri siirerken tasarruf yetkisini kanitlayacak
belgeleri tamamlayana kadar Tiirk Medeni Kanunu'nun kendisine tanidig1 haktan yararlanmak amaciyla
gegici tescil serhi karari talep etmektedir. Diger bir anlatimla talebi yukarda deginildigi gibi idari Yargilama
Usulii Kanunu'nun 2. maddesi anlaminda idari Yarginin gorevi alanina giren bir islemin iptali niteliginde
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gecici tescil serhi verdirtebilir.!”* Gegici tescil serhinin verilebilmesi i¢in mahkemeden
istemde bulunan yap1 alacaklisinin hakli oldugunu kanitlamasi gerekmez; hakli olmasi
ihtimalini kabule elverisli deliller getirmesi yeterlidir. Tapu kiitiigiine verilen gegici

tescilin serhi, hakkin diismesini engelleyecektir.*’?

Gegici tescil serhiyle ili¢ aylik hak distiriicii siireden korunma saglanacagi gibi,
taginmazin {i¢iincii kisilere devri ve malikin iflas1 halinde, rehin hakkinin ii¢lincii kisilere
ve iflas masasina kars1 dermeyan edilmesine de imkan verecektir. Ayrica, rehin hakkinin

siras1 da serh tarihine gore belirlenir.'”®

Ihtiyati tedbir, niteligi itibariyle bir dava olmayip, gecici hukuki korumalardandir. Thtiyati
tedbir yoluyla gecici serhe yada tescile karar verilmesi durumdan, gecici hukuki koruma
olan ihtiyati tedbir, davanin yerine ikame edilmis olur, oysa mahkeme uyusmazligin
esasim ¢oziimler sekilde ihtiyati tedbir karar1 veremez. Ihtiyati tedbir yoluyla insaatc1

ipoteginin, tapu siciline gecici tesciline veya serhine karar verilemez.'”* Bu durumda

degildir. Bu haliyle davanin goriilme yeri adli yargidir. Mahkemece, agiklanan hususlar gozetilmeden
gorevsizlik karar1 verilmesi dogru goriilmediginden, kararin bozulmasi gerekmistir.

171 OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 2015, 5.981; AKIPEK / AKINTURK /
ATES, 5.801; GULES, s173;ANTALYA/TOPUZ,s.193.

172 A, Lale SIRMEN, Esya Hukuku, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2018, 5.646; TEKINAY/ AKMAN /
BURCUOGLU / ALTOP, 5.398.

178 ALTAY / ESKIOCAK, 5.290.

174 Tlker Hasan DUMAN, Insaat Hukuku, Ankara: Seckin Yayincilik, 2018, 5.1013;

T.C YARGITAY 15. Hukuk Dairesi Esas: 2012 / 4558 Karar: 2012 / 7308 Karar Tarihi: 21.11.2012
“Yiiklenici ipotegi, tescile tabi kanuni ipoteklerdendir (TMK.m.893/I1I). Yiiklenici ipoteklerinin tescilinde
tapu kiitiigiiniin rehin haklarina ait disiinceler kisminda insaatg1 ipotegi oldugu belirtilir (TST m.37).
Yiiklenicinin kanuni ipotek haklari, eser sozlesmesine bagli olarak ¢alismayi veya malzeme vermeyi
iistlendigi andan baglayarak tapu kiitiigiine tescil olunabilir. Tescilinde yiiklenilen isin tamamlanmasindan
baglayarak ii¢ ay i¢inde yapilmis olmasi gerekir (TMK. m. 895/L1I). Bu siire, hak diisiiriicii nitelikte olup,
iic aymn sonunda tescil isteme hakki diiser. Ancak, tescilin yapilmasi i¢in alacagin taginmaz maliki
tarafindan kabul edilmis veya mahkemece karara baglanmig olmasi sarttir (TMK.rn.895/ I1I).

Ise baglarken genellikle yiiklenici alacaginin miktari kesin olarak belli olmamas1 ve tasinmaz mal sahibince
de kabul edilmemesi durumunda Tirk Medeni Kanunu'nun 1011. ve Tapu Sicili Tiiziigii'niin 58 ve 59.
maddeleri hiikiimleri geregince, insaat¢1 ipoteginin tescili ile ilgili gegici serhin verilmesi istemi,
mahkemeye yapilir. Mahkeme, taraflar1 dinleyerek veya dosya ilizerinde inceleme yaparak serhe konu
hakkin varliginin kabul edilebilecegi kanisina varirsa; serh karari verir ve kararda serhin etki bakimindan
stiresi ve icerigi belirlenir; gerektiginde mahkemeye basvurulmasi igin bir siire verilir.

Kesin tescil, terkin olunacak serhin tarih ve yevmiye numarasi ile yapilir (TST m. 58/II). Tirk Medeni
Kanunu'nun 1022. maddesi geregince de, ayni haklar tapu sicil kiitiigline tescil ile dogar; siralarini ve
tarihlerini tescile gore alir. Bu yasal sebeplerle, gegici serh, Tiirk Medeni Kanunu'nun 896 ve 897.
maddelerine gore yiiklenicinin, kanuni ipotekten yararlanma bakimindan sira almasini saglar.
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konuyu ele alan mahkeme alacagin varligini veya alacak miktarinin tespiti miimkiinse,
kesin tescil islemi yapabilecek durumda iken gecici tescile karar vermemesi

gerekmektedir.

Alacaklinin bir serh davasi agmasi durumunda ise uyusmazligin konusu zaten serh
lizerine oldugundan, ihtiyati tedbir yoluyla serh yapilmasina karar verilmemelidir.}” TST

M.51 hiikkmii uyarinca gegici tescil serhleri tapu kiitiigiinde “G.T.S.” harfleriyle gosterilir.

D. Kesin Tescil

Kanuni ipotegin sahiplerine bir 6ncelik hakki temin etmesi i¢in bu ipotegin tapu siciline
tescili lazimdir. Tescil yapilmadik¢a, yalniz hakkin varligi 6ncelik hakkinin sebebi
olamaz. Isci yiiklenicilerin kanuni ipotek haklarinin tescil edilebilmesi igin, tescil

talebinde bulunan is¢i ve yiiklenicilerin alacakli olduklar1 meblag miktarini mal sahibi

Yukarida 6zetle agiklanan hukuksal diizenlemelere gore; yiiklenici ipoteginin gegici serhi de, tescili de,
yiiklenici ve taginmaz maliki arasinda anlagma olmadik¢a dava yoluyla istenebilir. Taraflar, yiiklenici
alacaginin miktarinda ve gosterilebilecek teminatta anlasamazlar ise, yiiklenici ipoteginin tescili davasinin
goriilmesi ve verilecek kararin kesinlesmesi siirecinin uzamasi ihtimalini gozeterek gegici serh davasini
acabilirler ve bu davada gecici serhe karar verilmesi sonucu yapilan gecici serh, yukarida agiklandigi lizere
yiiklenici ipoteginin mahkemece ya da mal sahibince kabulii hallerinde gegici tescil tarihinden itibaren
varlik kazanan ipotegin kesin tescili, terkin olunacak gegici serhin tarih ve yevmiye numarasi ile yapilir ve
sira almasini saglar. Gegici serh davasi, diger kosullar bakimindan yiiklenici ipoteginin tescili davasi ile
ayni kosullart tagimaktadir (15.H.D. 18.02.2008 T. ve 2006/6606 E., 2008/960 K. say1l1 karar1).

Ihtiyati tedbir ise, niteligince bir dava olmayip, gecici hukuki korumalardandir. Thtiyati tedbirin sartlari,
uygulanmasi ve tedbir kararma karst kanun yollan, tedbirin degistirilmesi ve kaldirilmasi, ihtiyati tedbiri
tamamlayan iglemler ve teminat bakimindan, kanuni ipotek hakkinin gegici serhi davasindan tamamen
farklidir. Thtiyati tedbir yoluyla gecici serhe ya da tescile karar verilmesi durumunda, gegici hukuki koruma
olan ihtiyati tedbir, davanin yerine ikame edilmis olur, oysa, mahkeme uyusmazligin esasin ¢oziimler
sekilde ihtiyati tedbir karar1 veremez. Somut olayda ise; insaat¢i ipoteginin tescili davasi agilmis oldugu
halde, mahkeme, 22.12.2011 tarihli ara kararryla gegici ipotek tesisine, seklinde ihtiyati tedbir kararini
vermis ve davali L... E... Petrol A.S.'nin itirazin1 da reddetmistir. Yukarida agiklanan hukuksal nedenlerle,
ihtiyati tedbir yoluyla insaat¢1 ipoteginin, tapu siciline gegici tesciline veya serhine karar verilemez. Aksi
halde, ihtiyati tedbir yoluyla uyusmazligin esas1 ¢ozlimlenmis olur. Bu sebeplerle, ihtiyati tedbire karar
verilmesi dogru olmadigi gibi; itirazin kaldirilmasina iliskin istemin mahkemece reddi de isabetli
olmamustir.”

175 GULES, s178.
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kabul veya hakim in tasdik etmesi lazimdir. Aksi takdirde kanuni ipotegin tescili talebi

tapu memurunun reddetmesi gereklidir.1"

Iki halde ortaya ¢ikan tescil kesin tescildir. Ik ihtimal olarak malikin alacag: kabul
ettigi'’’ durumda yap1 alacaklis1 kanun hiikkmiine dayaniyor olarak degerlendirilmelidir.
Ciinkii talep edenin yapi alacaklisi, alacagin yapi alacagi oldugu ve hak diisiiriicii
stireninde gegmedigi bir durumda alacakli hakki konusunda kanuna dayaniyor demektir.
Ikinci ihtimalde ise yap1 alacaginin varligiin mahkeme karari ile teyit edilmis olmasi
durumunda zaten tereddiide mahal kalmamaktadir.}’® TST M.51 hiikmii uyarinca tapu
kiitiigtinde, kesin tescil, terkin olunacak gegici tescil serhinin tarih ve yevmiye numarasi

ile yapilir.

1. Kanun hiikmii ile tescil

Yapi alacaklilarinin tek tarafli bir irade beyaninda bulunmalari ile hukuki iliskinin konu
oldugu tasinmaz lizerinde, miilkiyet hakkinin sinirlamalarindan biri olan ipotek tesisi
tasinmazin ~ malikinin ~ muvafakat  etmesine  gerek  olmaksizin  kanunen
gerceklesmektedir.!’® Zira yap1 alacaklisi ipotegi giiciinii dogrudan kanundan alir ve yapi
malikinin yapida meydana getirilen deger artisin1 kabul edip yasal sartlar1 olusmugsa bu
hakkin kullanilmasini reddetme sans1 bulunmamaktadir. Lakin uygulamada bu hakkin
kullanilmast kanun metnindeki kadar kolay olmamaktadir. Bir¢ok yap1 alacaklis1 dava
yoluyla 2. Baglik altinda inceleyecegimiz mahkeme hiikmii ile tescil ettirme kiilfeti altina

girmektedirler.

Kural olarak tescil, tasarrufa konu olan taginmaz malikinin yazili beyani {izerine yapilir.
TMK m.1013/2’ye gore hakki edinen kimsenin kanunun hiikkmiine, mahkeme kararina
veya buna esdeger bir belgeye dayanmasi durumunda tescil i¢in malikin yazili beyanina

gerek yoktur.!8 Malikin alacagi kabul ettigi durumda yap1 alacaklis1 kanun hiikmiine

176 VELIDEDEOGLU, 5.329.

177 Bu durumda alacak meblag olarak ya tam bellidir ki ana para ipotegi teskil eder ya da bor¢lu borcu kabul
etmekle bir {ist sinir ipotegi tesis edilmek suretiyle alacak teminat altina alnimistir. Bu iki durumu da tapuya
yapilan tescil, kesin tescildir.

178 GULES, s.170.

179 DEMIRBAS, s.58;

180 KAHRAMAN, s.169.
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dayaniyor olarak degerlendirilmelidir. Ciinkii talep edenin yap1 alacaklisi, alacagin yap1
alacagr oldugu ve hak disiirlicii siirenin gegmedigi bir durumda, alacakli hakki
konusunda kanun hiikmiine dayaniyor demektir. Yap1 alacaginin tamamen belli oldugu
durumlarda kurulan rehin bir anapara ipotegi teskil eder. Boyle bir durumda da ipotegin
tesisi ve miktar1 agisindan bir sorun ortaya ¢ikmamaktadir.'®! Ucretin gétiirii bedel tespit
edildigi durumlarda, alacagin malik tarafindan kabuli bir 6zellik gostermez, kabuliin
yazil1 bir bigimde olmas1 yeterlidir.'®? Alacak miktarmin tespit edilemedigi durumlarda
ise azami bir miktar belirleyip bu miktar tizerinden {ist sinir ipotegi iizerinden kesin tescil

yapilabilmektedir yahut gegici tescil yoluna gidilecektir.

Sozlesme hi¢ yerine getirilmedigi veya geregi gibi ifa edilmedigi takdirde, malikin, yap1

alacaklisinin hakkinin kesinlesmedigi 6l¢iide rehinin ¢izimini talep hakki saklidir.!83

2. Mahkeme hiikmii ile tescil

Yapi alacaklisi isi yiiklendikten sonra, heniiz isin bitmesini beklemeden, yapidan dogan
alacagin1 tanmimaktan ve buna iliskin ipotegin tescilinden malik, kaginirsa, alacagin
mahkemece belli edilmesini isteyebilir. Bu durumda, mahkeme gelecekte kesinlesecek
bir alacagin belli edilmesine karar verebilecektir.! TMK m. 716 uyarinca agilan davada,
milkiyetin kendisine intikaline karar verilmesini mahkemeden talep edebilir. Bu
durumda miilkiyetin aliciya geg¢mis olduguna karar verilinceye kadar alici, malikin
tasarruflarina kars1 hakkini giivence altina almak i¢cin mahkemeden bir karar alip bunu
TMK’nun m. 1010, 1/1 hiikmiine dayanarak tapuya serh ettirebilir.® Bu dava aym

zamanda bir tespit davasi niteliginde tasir.’8® Ozellikle insaat isine yeni baslandig1 sirada

181 GULES, 5.169,170.

182 BICAKCI, s.555.

183 BICAKCI, s.555.

184 BICAKCI, s.555; SIRMEN, 2018, s.646; KOPRULU / KANETI, s.317; SENER, s.134; T.C
YARGITAY 14. Hukuk Dairesi Esas: 2010 / 4527 Karar: 2010 / 6501 Karar Tarihi: 03.06.2010 “Dava,
satig vaadi sozlesmesinin tapu kaydina serhi istegine iligkindir. Bilindigi gibi satis vaadi s6zlesmelerinin
Tapu Kanununun 26/5 maddesi, Noterlik Kanununun 44/B maddesi uyarinca noterler tarafindan
diizenlenmeleri kosuluyla tapu kaydina serhi miimkiindiir. Ayrica Tirk Medeni Kanununun 1009.
maddesinde tapu kaydina serh edilecek kisisel haklar arasinda satis vaadi sozlesmesi de gosterilmistir.”
185 BZBEK,M.S., Tapu Kiitiigiine Serh Edilen Cekismeli Haklarin Korunmasma iliskin ihtiyati
Tedbir Kararlarimin Dogurdugu Tasarruf Kisitlamalari, Bagskent Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Ocak 2017, Cil:3, Say1:1, s.74.

186 SIRMEN, 5.646; KOPRULU / KANETI, 5.317.
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tescil istenirse (TMK m.895/f.1 hiikmiine gore) ve sozlesmede de bir bedel
kararlagtirllmamuis ise, tasinmaz malikinin tantyacagi alacagin miktarinin belli olmamasi

sorun yaratacak niteliktedir. 18’

Isin heniiz bitmedigi durumlarda asama itibariyle mahkemece kesin bor¢ miktart
saptayamamaktadir. Her ne kadar tespit davasi agilmis olunsa da ana para ipotegi

kurulmasma karar verilmesine olanak yoktur. Isin bitimine kadar alacagin iist smnir

cergevesinde ipotek teminati altinda tahsili yoluna gidilebilecektir.'8®

Mahkemece rehinin tescili hakkinda verilen kurucu nitelikte olup, bu mahkeme ilamu ile
rehin hakki dogar. Bunun dogal sonucu olarak, tescil bildirici niteliktedir.’®® Insaatc1
ipotegi tesisine iligkin olan davanin taginmaz malikine yoneltilmesi gerekir. Malik

disindaki kisilerin dava (davali) taraf sifat: bulunmamaktadir.*®

Alt yiiklenicinin yiikleniciden olan alacagi, yiiklenicinin taginmaz malikinden olan
alacagindan ayr1 ve bagimsiz oldugundan alt yiiklenicinin yap1 ipotegi tescilini talep

hakki da, yiiklenicinin yap1 ipotegi tescilini talep hakkindan ayri ve bagimsiz bir haktir. 1%

E. Yap1 Alacaklisi Ipoteginden Feragat

Medeni kanunun 893.maddesinin son fikrasi uyarinca tescile tabii kanuni ipotek
kurulmasina iliskin haktan “dnceden feragat” gecerli degildir.!%? Arsa maliki, kanuni
ipotek hakkindan, 6nceden feragate iligskin bir hiikmii, insaat s6zlesmesine koyduramaz;

koydursa bile, sozlesme degil, sadece hiikiim gegersizdir. Ancak, ipotek tesisinden sonra

187 BAYSAL, s.172.

188 ATTAY / ESKIOCAK, 5.289.

189 ATLTAY / ESKIOCAK, s.17.

19 DUMAN, 5.1013.

191 T C. YARGITAY 15. HD, T:19.11.2014, E:2014/4356, K:2014/6677.

192 OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 2015, s.973; ALTAY / ESKIOCAK,
5.291; AYBAY /HATEMI,s.285.
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feragat gecerlidir.!® Bu feragat herhangi bir sekle tabi degildir.!® Her ne kadar bir sekil

sart1 ongdriilmese de uygulamada feragat yazili olarak kullanilmaktadir.

198 SELIMOGLU, s.196; ALTAY / ESKIOCAK, s.291.
19 NOMER / ERGUNE, s.364.
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IKiNCi BOLUM
YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ SIRASI, ONCELiK HAKKI,
KULLANILISI VE SONA ERMESI

I. YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ SIRASI

Tescile bagli (dolayisiyla) kanuni rehin haklari, siralarini da, yapi alacaklilari igin
getirilmis 6zel hiikkim (MK. m. 896,897) disinda tescil tarihine gore alirlar (MK. m.
1022). Tasinmaz tizerinde daha once tesis edilmis diger sinirl ayni haklara karsi herhangi
bir ayricaliklar1 yoktur. Yani “kendilerinden 6nce kurulmus rehin haklarindan ve diger
siirli ayni haklardan sonra; kendilerinden sonra kurulan rehin haklarindan ve diger sinirl
ayni haklardan ise 6nce gelirler.!®® Fakat birden fazla yap1 alacaklisi ipotegi tescil edilmis
ise, bunlar arasinda esitlik vardir (TMK m.896). Buna gore paraya ¢evirme sonucunda
elde edilen para kendi derecelerine gore yap1 alacaklarina diisen kismi, bunlarin tamamini
kargilamaya yetmiyorsa, yap1 alacaklilarina diisen toplam tutar, alacak miktari ile orantili

olarak yap1 alacaklilari arasinda pay edilir.!%

Oncelik hakkmin kullanilmasi igin yapi1 alacaklismin kanunda belirtilen objektif ve
stibjektif sartlara sahip olmasi gerekmektedir. Yapi1 alacaklisinin, 6n kosul olarak
kanunda belirtilen sartlari kargilamast durumunda insaata katmis oldugu deger hesaplanir
ki 6ncelik hakki bu deger fazlasi iizerindedir. Insaata katmis oldugu bu ek deger iizerinde,
yapi faaliyetleri sebebiyle kismen veya tamamen ugramis oldugu zararin 6ncelikli olarak

giderilmesi oncelik hakkinin kullanilmasimin kapsamini olusturmaktadir.

Ayni taginmaz lizerinde birden fazla sinirli ayni hak mevcutsa, bunlarin igeriklerinin
birbirleriyle olan iliskisi, aralarindaki onceligi belirler. Insaat¢1 ipoteginin tasinmaz

tizerinde tesis edilmis ayni haklar karsisindaki sirasi, ipotegin tesis oldugu derecenin

195 AKIPEK, s.3, 239; KOPRULU / KANETI, 5.308; OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, Esya
Hukuku, 2015, s283, DAVRAN, s.34; Mehmet Ayan, Esya Hukuku 3 (Smmrh Ayni Haklar),
Ankara:Seckin Yayincilik, 2017, s.228.

1% NOMER / ERGUNE, 5.368; TEK, s.153; GULES, s.184.
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kurulus tarihinde gore belirlenir.!®” Yapi alacaklilarinmn bu ipotek haklari arasinda

kanunda belirtilen sartlara sahip olmasi halinde siraca dnceligi bulunmaktadir.

Tirk esya hukukunda ipotek hakki sahiplerinin alacaklarini elde etmeleri hususunda sabit
dereceler sistemi gegerlidir. Buna gore ipotegin paraya ¢evrilmesi halinde alacaklilar
alacaklarini ipotegin tesis edildigi tarihteki oncelige gore degil, ipotek igin kurulmus
farazi derecelere gore alirlar. Ancak bahsi gegen genel kural, tasinmazda kurulan
ipoteklerden biri ya da bir kagimin yap1 ipotegi olmasi halinde yap1 ipotegine sahip

olanlar agisindan degisime ugramaktadir.!%

Yapr alacagi ipoteklerinin siralar1 tapu kiitiigline tescil edildikleri tarih itibariyle
belirlenir.(TMK m. 1022) Buna gore, bu ipoteklerden daha dnce tescil edilen ayni
haklarin 6n sirada yer almaktan dogan oncelik haklar1 saklidir. Ancak, tescil edildikleri
tarihler bakimindan farkli siralarda yer alan yapi1 alacagi ipotegine iliskin ipotek
dereceleri arasinda esitlik ilkesi uygulanir. % Sabit dereceler sistemine getirilen bu
istisnanin amaci, taginmaz rehininin teminat fonksiyonunu 6ne ¢ikararak, rehinin paraya

cevrilmesi sirasinda, rehinli alacaklinin menfaatinin korunmasini iistiin tutmaktir.?%°

A. Genel olarak

Tasinmaz rehinlerine kars1 bir Onceligi olmamakla birlikte, yasa (TMK m.897)
tasinmazda bir deger artis1 saglamis olmasina karsin kendisinden 6nce baska rehin haklari
oldugu i¢in bundan yararlanamayan ingaat alacaklisina deger artisindan oncelikli olarak

yararlanma olana@ tanimigtir, %t

197 AKIN, s.759.

198 GULES, s.180; SECER, Alacak Rehnine Hakim Olan ilkeler, 5.138; NAR, 5.98.

19 ALTAY / ESKIOCAK, 5.291.

20 EREL, s.53-54; AKSOY, Sanem; “Tiirk Hukukunda Sabit Dereceler Sistemi ve Istisnalar1”, Prof. Dr.
Ergun Ozsunay’a Armagan, istanbul 2004, s.616.

200 DUMAN, 5.1011; TURKMEN / KAZANCI / YUKSEL / UNSEV / ERTEN, 5.717; AKIN, s.763.
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Kanuni ipoteklerin sirasi tescil tarihine goére belli olur.?%? Yalmz insaatci ipotegi

bakimindan kanun bu konuda baz1 6zel hiikiimler koymustur:

a) TMK. m. 895/2 uyarinca yap1 alacaklari igin kanuni ipotek, isci ve yiklenicilerin
isi yliklendikleri tarihten itibaren tescil olunabilir.

b) TMK. m. 896 uyarinca yap1 alacaklilarinin kanuni ipotekleri ayr1 ayri tarihlerde
tescil edilmis olsalar bile, bunlar arasinda sira farki kabul edilmez ve hepsi (sira

yoniinden) birbirlerine esit durumda sayilirlar .

¢) TMK. m. 897/3 uyarinca ipotekli taginmaz paraya ¢evrildiginde yapi alacaklilar
alacaklarim1 tamamen alamazlarsa, onceki sirada bulunan alacaklilardan, bazi
sartlarla, alacaklarinin 6denmeyen kismi i¢in tazminat isteyebilirler. (MK. m.
897) Yapi alacaklilarinin bu alacaklarimi ileri siirmelerini kolaylagtirmak igin,
kanun, onlarin istegi ile tapu Kkiitiigliniin beyanlar hanesine, ise baslama

tarihlerinin isaret edilebilecegini kabul etmistir .29

Yap: alacaklis1 ipoteginin dncelik hakkini TMK madde 897°de diizenlenmistir. Ilgili

maddenin Isvicre medeni kanunundaki karsiligi; ZGB: c. Vorrecht Art. 841 *dir.2%

Tescile tabi kanuni ipotek haklarindan faydalanan yapi alacaklilarinin kendi aralarinda
mevcut hukuki durumlari ile yapi alacaklilariyla ayni tasinmaz {izerinde tasinmaz rehini

hakki sahip diger alacaklilar arasinda olan iligkileri ayirt etmek gerekir. Bu sebeple yap1

202 SECER, Alacak Rehnine Hakim Olan ilkeler, 138; TEK, s.152; NAR, 5.94; AKIN, s.759.

203 Aydin Aybay / Hiiseyim Hatemi, 2014, Esya Hukuku, istanbul: Vedat Kitapcilik, 5.285; KAHRAMAN,
5.130; KAPLAN, 1996, s.163;ANTALYA/TOPUZ,s.196.

204 7GB: ¢. Vorrecht Art. 841; 1- Kommen die Forderungen der Handwerker und Unternehmer bei der
Pfandverwertung zu Verlust, so ist der Ausfall aus dem den Wert des Bodens iibersteigenden
Verwertungsanteil der vorgehenden Pfandgldubiger zu ersetzen, sofern das Grundstiick durch ihre
Pfandrechte in einer fiir sie erkennbaren Weise zum Nachteil der Handwerker und Unternehmer belastet
worden ist.

2-Verdussert der vorgehende Pfandgldubiger seinen Pfandtitel, so hat er den Handwerkern und
Unternehmern fiir dasjenige, was ihnen dadurch entzogen wird, Ersatz zu leisten.

3 Sobald der Beginn des Werkes auf Anzeige eines Berechtigten im Grundbuch angemerkt ist, diirfen bis
zum Ablauf der Eintragungsfrist Pfandrechte nur als Grundpfandverschreibungen eingetragen werden
(ilhan HELVACI, Tiirk medeni kanunu- Esya Hukuku Cilt 4, Istanbul: Onikilevha yayincilik, 2013,
s.560.)
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alacaklilarinin birbirlerine karst durumu ile diger rehin hakki sahiplerine karsi

durumlarini ay1 bagliklar altinda inceleyecegiz.

B. Yapi alacaklarinin birbirlerine karsi durumu

4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun 896. Maddesi geregince: “ Haklar degisik tarihlerde
tescil edilmis olsa bile zanaatkar ve yliikleniciler, kanuni ipotekten yararlanma
bakimindan kendi aralarinda ayni1 sirada sayilirlar”.?®® Bir ingaatta ok defa birden ¢ok
is¢iler ve yiikleniciler bulunabilir. O takdirde bunlarin her biri lehine insaatg1 ipotegi tesisi
miimkiindiir. Iste bdyle bir durumda tarih bakimindan daha eski olan tesciller lehine bir
sira Ustlinligi s6z konusu olamaz; s6zii edilen insaatcilarin hepsi (tescil tarihleri farkli
olmasina ragmen) ayni sirada yer alirlar ve alacaklarini elde etmek hususunda imkan
esitligine sahip olurlar. Esitlik ayn1 insaatta calisan yiikleniciler ve isciler arasindadir;
yoksa tiim ipotekli alacaklilarla insaatcilar elbette esit olamazlar.?’® Ayn1 yap: faaliyeti
icin birden fazla tescil edilmis yap1 alacagi varsa, ipotegin paraya ¢evrilmesinden sonra
ikinci yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakki esas itibariyle birinci yapi alacaklist ipotek

hakkina istirak niteliginde oldugun i¢in, taksim yapilirken yokmus gibi sayilacaktir.

TMK m. 896’da kanun koyucu farkli derecelerde dahi olsalar ipotekli ingaat
alacaklilarinin, ipotek konusu tasinmazin paraya ¢evrilmesi halinde elde edilen bedelden
yararlanmada esit hakka sahip olduklarini belirtmistir.2’” Doktrinde bu istisnanin nedeni
s0yle aciklaniyor: Insaat kistm kisim ilerleyen bir faaliyettir. Boyle olunca mesela duvarci
ustasinin alacagi, camcinin alacagindan ¢ok &nce tescil edilmis olabilir. Iste bu Kanun
ayni ingaatta c¢alisanlar arasinda sirf tarih farkindan dolayr bir esitsizlige mahal

birakmamak istemistir.2%®

205 UYGUR, Borclar Kanunu Sorumluluk Ve Tazminat Hukuku, $.8119; KAHRAMAN, s.130;
UYGUR, insaat Hukuku-Cilt 2, s. 91; Hiiseyin Avni GOKTURK, Tiirk Medeni Hukuku-Ayni Haklar
4, Kitap, Ankara: Giiney Matbaacilik, 1949, s.1051; AYBAY/HATEMI,s.285.

206 TEKINAY, s.88.

207 AKIN, 5.761.

208 TEKINAY, 5.88; GOKTURK, s5.1051.
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Onceki derecedeki insaatc1 ipoteklerinden birinin sona ermesi halinde o derece bos
kalacak ve malik dilerse yeni tasarruflarda bulunabilecektir. Ancak takip eden derecedeki
ingaat alacaklilarinin, rehinin paraya ¢evrilmesi halinde terkin edilen insaat¢1 ipoteginin
alacaklisina diisecek miktara oncelik hakkina dayanarak talepte bulunabilmektedir.?%
Kanun koyucunun saglamis oldugu bu giivence bosalan dereceyi sonradan isgal edecek

alacakliya kars1 da talep hakkini koruyarak hak kaybini 6nlenmektedir.

Ipotegin paraya ¢evrilmesi halinde elde edilen meblagdan, insaat alacaklilari, alacaklari
ile orantil olarak tatmin edilirler.?!® Yapi alacaklilarmin TMK m. 896°da bahsi gecen
haktan yararlanmalari, hepsine esit bedel verilmesi anlamina gelmez. Burada kast edilen,
tiim yap1 alacaklilarinin elde etmesi gereken miktar ile elde edilen miktar arasindaki oran

ne ise alacaklilarin da o oranda tatmin edilmesidir.?!

Ayni alacak icin birinci ve ikinci yiikleniciler ayr1 ayr1 kanuni ipotek hakki tescil ettirmis
olabilirler. Bu durumda ipotek paraya cevrildiginde ikinci yiiklenicilere taninan kanuni
ipotek hakki, esas itibariyle birinci yiiklenicinin ipotek hakkina istirak niteliginde oldugu
icin, taksim yapilirken yokmus gibi sayilacaktir. Ancak para ddenirken ilk yiikleniciden
alacagmin tamami degil, ikinci yiiklenicilere olan borcu diisiildiikten sonra kalan kismi1

verilecektir.?12

C. Yapi alacakhlarinin diger rehin hakki sahiplerine karsi durumu

Her yap1 ipotegi iliskin oldugu alacak tutarinda belirli bir rehin derecesi alir. Bu ipotek
derecesinin sirasini tescil tarihi tespit eder (TMK m.896,1022).2*3 Tescil edilmis bulunan
kanuni ipotek haklarinin siralari, kendinden sonra tescil edilen rehin haklar tist siradaki
bos derecelere ge¢mis bulunmadikca, siraca bunlardan 6nce gelirler. Kanuni rehin

haklariyla beraber bagkaca rehin haklar1 da mevcutsa kanuni ipotek haklarina ipotegin

209 AKIN, 5.762.

210 OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 2015, 5.982; TEK, s.153; GULES, s.184.
211 REISOGLU, Kanuni ipotek Hakki, s.149,150; GULES, 5.180.

212 REISOGLU, Kanuni ipotek Hakki, s.153; AKIN, 5.762.

23 UYGUR, Borg¢lar Kanunu Sorumluluk Ve Tazminat Hukuku, s.8119; AKIPEK / AKINTURK /
ATES, 5.801.
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paraya ¢evrilmesinden diisecek olan bedel bunlarin iggal ettikleri siraya gore belirlenir.
Ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla elde edilen bedel biitiin kanuni ipotek haklarimi
karsiladigi alacaklarin miktariyla orantili olarak yapi alacaklilarina dagitilir.?** Malik
insaatg1 ipoteginin tescilinden once taginmazin belirli bedeller gostererek rehin haklari ile
kayit altina almigsa bunlardan sonra gelen insaatci ipotegi dogal olarak sonraki bir ipotek

olacaktir.?%®

Insaatg1 ipotegi, ne sira ne de serbest dereceden yararlanma bakimindan higbir imtiyaza
sahip degildir. Sira ve serbest dereceden yararlanma bakimindan insaat alacaklilar1 da
genel hiikiimlere tabidirler.?®Ancak yap1 islerine girisilmeden, k&tii niyetli malikler
tarafindan arsa iizerinde yiiksek degerlerde rehin hakki kurulabilir. Tarih olarak eski olan
bu askin rehinler, sira yoniinden de 6nde geldiklerinden, yapinin bitiminden sonra yapiyla
birlikte paraya ¢evrilmesinden elde edilecek tutar, yap1 alacaklilarinin haklarin1 tamamen
veya kismen karsilamayabilir.?!” Bu nedenlerle kanun koyucu; bir arsa iizerinde bir yap1
eseri inga ederek, arsanin degerini arttiran yapi1 alacaklilarinin, bu yarattiklar: ek degerden

bir 6ncelik hakki taniyarak zararlarin 6ncelikli olarak giderilmesini amaglanmistir.

Yapi ipoteginin sira bakimindan bir 6nceligi s6z konusu degildir. Yapi alacaklilarinin bu
korumasizligini bertaraf etmek i¢in kanun koyucu TMK m.897’de 6ngordiigii sartlarin
olugmas1 halinde, tasinmazdaki ©On sirada bulunan diger ipotek haklarina gore
“taginmazda yap1 ile meydana gelen deger artis1 iizerinde” Oncelik hakki tanimustir.
Boylece s6z konusu degerden imtiyazli olarak faydalanma imkanini elde etmis

olmaktadir yap1 alacaklilari.?*8

Yap1 ipoteginden once tescil edilmis ya da ondan sonra tescil edilmekle birlikte yap1
ipotegine tercih edilen bir derecede bulunan ipotek haklari yap1 ipoteginden 6nce gelir.
Boylece satim bedelinin paylastiriimasinda, tarih itibariyle yap1 ipoteginden dnce var olan

ipoteklere Oncelikle bedel tahsisi yapilir. Yine arazinin iyilestirilmesinde dogan alacak

24 GOKTURK, s.1051; TEK, 5.153; GULES, s.184.

215 AKIN, 5.762.

216 AKIN, 5.762; DUMAN, 5.1010; GOKTURK, s.1051; AKIPEK / AKINTURK / ATES, s.801.
217 BICAKCI, 5.562.

218 GULES, s.188.
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icin ipotek tescil edilmesinde (TMK m. 877) oldugu gibi dncelik tasiyan bir ipotegin

varlig1 durumunda o ipotek dncelikle pay alir.?*?

Ise baslandig1, alakadarlarm ihbar iizerine tapu siciline isaret ettirilebilir. Bu takdirde,
tescil sliresinin sonuna kadar o taginmazda ipotekten baska sekilde teminat tescil
edilemez. Ipotek, ingaat alacaklilar1 i¢in tehlike arz etmez. Zira ipotek adi alacagin temliki
yolu ile miimkiindiir ve temelliikk eden, temlik edenin biitiin hak ve yiikiimliiliiklerini de
tistlenmis vaziyettedir.??° Bu nedenle 6ncelik hakki ona karsida ileri siiriilebilir. Ipotekle
saglanan alacagi devralan kisinin hak ve yetkileri, alacagi devredenin hak ve yetkilerinin

sinirlarini asamaz.ZZl

Beyanlar mevcut olan bu fiili veya hukuki durumu disariya aksettirir. Yani ona aleniyet
bahsederler. Bunun tek istisnasini, isgilerin ve yliklenicilerin ise basladiklar1 tarihin
beyanlar siitununa isaret edilmesi teskil eder. Zira bu tarih isaret edilmedigi miiddetce
malik tasinmazi tizerinde diledigi tiirden bir rehin hakki tesis etme yetkisini sakli tutar.

Onun bu tasarruf yetkisi beyan tarihinden itibaren smirlanir.??2

1. YAPI ALACAKLILARININ ONCELIK HAKKI

Kural olarak insaat¢1 (yap1) ipoteginin daha once kurulmus olan iradi ipotek haklarina
kars1 onceligi yoktur.??® Insaatc1 ipoteginin, tasinmaz iizerinde kurulmus bulunan ayni
haklar karsisinda sirasi, ipotegin kuruldugu tarihe gére tayin olur.??(TMK m.1022/f.1)
Ancak yapi alacaklilarinin siras1 hakkinda, TMK m. 896 ve 897°de iki 6zel hiikiim vardir.
Bu kanun hiikiimlerinin ilki yap1 alacaklilariin kanuni ipotek haklari, ayr1 ayr1 ve ¢esitli
tarihlerde tescil edilmis olsa bile, bunlar alacaklarin1 elde etme konusunda esit hakka

sahiptirler, ikincisi ise; belirli sartlar altinda, yap1 alacaklisina bir dncelik tanimaktadir.

219 GULES, s.181.

20 SAYMEN / ELBIR, 5.590; KOPRULU / KANETI, 5.234; KAPLAN, 1996, s.163; GULES, s.182.
221 ALTAY / ESKIOCAK, 5.294.

222 AKJPEK, s.366.

23 DUMAN, 5.1010; GOKTURK, s.1051.

224 OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 2015, 5.982.
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Bu noktalar1 ayrica deginecegiz.??® Yapi alacaklilarmin 6n sirali derecelerdeki diger
alacaklilara karsi korunmasinin sebebi ise, malikin, kotii niyetle 6n sirali ipotekler

kurarak bunlara zarar vermesini 6nlemektir.22

Kanun koyucunun yapi alacaklisini koruma geregi duymustur ¢iinkii; yapi isleri
baslamadan taginmaz asir1 derecede rehin haklari ile yiiklenmisse, normal olarak deger
fazlas1 siraca 6nde gelen bu rehinli alacaklarin karsilanmasina 6zgiilenecektir. Boylece
insaat alacaklilar1 deger fazlasimi kendileri yaratmalarina ragmen, bu fazladan kendi
insaat alacaklarini elde etmekte yararlanamayacaklardir. TMK m.897 bu sonucu 6nlemek
icin bazi kosullarla, deger fazlasinin, 6ncelikle yap1 alacaklilarina 6zgiilenmesi olanagi

saglamigtir.?%’

Esas kaide olarak, insaat¢1 ipotegi, bunlara ayni zamanda bir oncelik hakki vermez.
Bununla beraber bu kural mutlak degildir: iyi niyet sartlarinin kesin olarak gerektirdikleri
hallerde, yani hareketleri ile alacaklarini satis bedelinden daha evvel elde etme hakkini
kaybetmis bulunan 6n sirdaki rehinli alacaklara karsi, insaat¢1 ipotegi sahiplerini kanun

koyucu tarafindan imtiyazli, ncelikli hale getirilmistir.??®

A. Oncelik Hakkinin Konusu

Yap1 ipotegi, bor¢ ddenmedigi takdirde yapi alacaklisina rehinin paraya cevrilmesi
yoluyla alacagini elde etme yetkisi verir. Taginmaz rehinindeki derece sistemi (TMK. m.
870) ve diger ayni haklardaki kideme oncelik esasi, yap1 ipotegi bakimindan terkedilmis,
alacakli lehine bir imtiyaz saglamigtir. Yapr ipotegi alacaklisi Oncelik sirasina

sahiptir.(TMK m.897)%%°

25 KOPRULU / KANETI, 5.222.

226 AY AN, Cilt-3, 5.228.

21 DUMAN, 5.1010; ALTAY / ESKIOCAK, s.282.

228 SAYMEN / ELBIR, 5.588; UYGUR, insaat Hukuku-Cilt 2, 5.91; TURKMEN / KAZANCI/ YUKSEL
/ UNSEV / ERTEN, 5.718.

229 GUVEN/ESENER, s.605; KAHRAMAN, s.132; TURKMEN / KAZANCI / YUKSEL / UNSEV /
ERTEN, s.718.
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Yapr alacaklilarinin meydana getirdikleri eserin taginmazin degerinde bir artis
yaratmasina tabidir. Taginmaz satig bedeli yap1 alacaklilarinin, alacaklarini karsilamadig:
takdirde, satis bedelinin yapr alacaklarindan 6nce gelen siradaki rehinli alacaklilara
Ozgiilenmesi sonucunu doguracaktir. TMK m.897, belirtilen adaletsiz sonucu 6nlemek
amaciyla, yap1 alacaklilarimin ingaatta meydana getirdikleri degerden Oncelikle
yararlanmalarini 6ngoren 6zel bir oncelik hakkini yapi alacaklilarina tanmmustir.?3
Oncelik hakkinin konusunu, yapi ipotegi alacaklilarinin malzeme vererek veya vermeden
emek sarf etmeleri sonunda tasinmazda meydana gelen deger fazlasidir. Bunun disinda
kalan sebeplerle tasinmazda meydana gelen deger fazlasi lizerinde yapi ipotegi

alacaklilarinin 6ncelik hakk: yoktur.?!

Yapi alacaklilarinin 6n siradaki rehin sahiplerinden istemeye yetkili oldugu bu tazminat,
ingaatin paraya cevrilmesinde alacaklarini kismen veya tamamen alamamaktan otiirii
ugradiklar1 zarar icine alir. Ancak yapi alacaklisinin ugradigi biitiin zararin tazmin

ettirmez.232

Spekiilator ve tefeciler bu durumundan faydalanmasini bilirler. Mesela, insaata
baglamadan evvel sirf insaat alacaklilarini zarara ugratma kastiyla taginmaz sahibi,
100.000TLlik bir arazi iizerinde 1.000.000.TL’lik bir ipotek tesis eder. Insaat yapilir ve
arazinin degeri 500.00TL’ye c¢ikar. Insaat¢ilarin kanuni ipotek haklarmi tescil
ettirdiklerini farz edelim. Tasinmazin satisinda 600.000TL’lik bedel elde edilse, bu
meblagin tamami birinci sirada bulunan 1.000.000TL’lik ipotek alacaklisina gidecek ve
ingaat alacaklilar1 tescil ettirdikleri kanuni ipotek haklarma ragmen bir sey elde
edemeyeceklerdir.?®® iste bu yiizden kanun koyucu yapi alacaklilarina baz1 sartlar altinda
oncelik hakk: tanimistir. Yap1 alacaklilar: yalniz yapi islerinin tasinmaza kazandirdig: ek
deger tizerinde Oncelik hakkina sahiptirler, yap1 alacaklisi ipoteginden en 6nemli fark da

bu noktadir.23

230 ALTAY / ESKIOCAK, 5.292.

231 AKTPEK / AKINTURK / ATES, 5.805.

232 BICAKCI, s.564; AYBAY/HATEMI,s.285.
233 SAYMEN / ELBIR, s.588.

24 BAYSAL, 5.176.
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B. Oncelik Hakkimin Kullanilmasinin Sartlari

Yapr alacaklilar1 TMK m.897’ye istinaden on siradaki rehinli alacaklilara kars1 agcacaklari
dava yoluyla oncelik hakkini kullanacaklardir. Lakin davanin agilabilmesi i¢in birtakim
sartlar ongoriilmiistiir. Bunlar1 Objektif ve siibjektif sartlar olmak iizere iki kisimda

inceleyecegiz.

Oncelikten yararlanabilmek igin, paraya ¢evirme ile elde edilen meblag, tasinmazin yapi

235 insaat alacaklisi, tasinmazin

isleri baglamadan Onceki degerini asmasina ragmen
paraya cevrilmesi sonucunda alacagini tamamen veya kismen elde edememis olmalidir.
Bu halde, ingaat alacaklisi, taginmaz, ingaat basladig1 andaki degerini asan rehin hakkiyla
yiiklenmis oldugu i¢in zarara ugramaktadir.?*® Bu tasmnmazin dogal bir sonucudur ve
objektif sart i¢in yeterlidir. Ciinkii bu halde, deger fazlasinin 6ncelik hakki olmasaydi, bu

askin rehin haklarma gidecegi yap1 alacaklilarinin ise bundan zarar gorecegi agiktir.?*’

Bu objektif sart gerceklesmis olsa dahi oncelikten yararlanmak igin bir subjektif sartin
varlig1 gerekir: Siraca dnce gelen rehinli alacakli, rehinin kuruldugu sirada, rehinin ingaat

alacaklilarinin zararina olacagimi bilmeli veya bilmesi gerekmelidir.?*®

1. Ipotegin tescilli olmasi

Insaat yapilan bir tasinmazda, malzeme temini ya da emek sarfi suretiyle yap: alacaklist
konumunda bulunanlarin, ingaat yapilan tasinmaz {izerinde tescile tabi kanuni ipotek

hakki bulunmaktadir. (TMK m. 893/1-b.2)%*°

Ayni haklarda kural olarak tescil ve kideme itibar ilkesi gegerli olup, dnce tescil edilen

ayni hakkin onceligi s6z konusudur. Yap1 alacaklisi ipotegi de tescile bagli kanuni

25 OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 2015, 5.982.

26 OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 2015, 5.983.

237 BICAKCI, 5.563.

28 OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 2015, 5.983.

29 Furkan OLGAC, ipotekte Sira Sistemi Ve Bos Dereceye ilerleme, Seckin Yayincilik: Ankara, 2014,
s.77; KAPLAN, 1996, 5.163.
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ipoteklerdendir. Yapr alacaklist ipoteginin kosullari olugsa bile tescil edilmedikge ipotek

hakkindan s6z edilemez.2*°

Tescilin etkisi, kanunen ongoriilen belgeler isteme eklenmis veya gegici tescil halinde
belgelerin uygun zamanda tamamlanmis olmasi kosuluyla, yevmiye defterine yapilan
kayit tarihinde baslar.?*! Kanun koyucu, yap1 alacaklilarina en miisait ve dncelikli siray1
saglamak maksadiyla tescil siiresinin baslangicini pek erken olarak tespit etmistir. Bu
nedenler, yap1 alacaklilar1 emeklerini harcamayi tistlendigi yani eser sozlesmesini

imzaladiklar giindiir.?4?

Birden fazla yap1 alacaklis1 varsa tescil siiresi her bir alacakli i¢in alacagin dogmasiyla
baglar. Ancak TMK m. 895/2°de tescilin yapilmasi i¢in azami siire ongoriilmiistiir. Bu
hiikkme gore, tescilin yiiklenilen isin tamamlanmasindan baglayarak iic ay iginde
yapilmasi gerekir. Birden fazla yap1 alacaklisi varsa, ii¢ aylik siire her bir alacak i¢in igin
tamamlanmasiyla ayr1 ayr1 isler.?*® Bir yap1 alacaklisinin sagladig: tescil sirasindan ,
digerleri de yararlanir. “Kideme itibar ilkesi”, en erken tarihli tescil goz oniinde tutularak
tiimii icin uygulanir.?4

Kanuni ipotekler sadece, yapilan islem ile ilgili tasinmaz iizerine konabilir. Bor¢lunun
diger taginmazlari bu ipotek kaydi ile kayit altina alinamaz. Kanuni ipotek tescilinde tapu
kiitiiglindeki derece siitununa 1,2,3 yazilmayip kanuni anlaminda sadece “K” yazilmakla

yetinilir.24

2. Yapa faaliyetinin insaata deger katmasi

On siradaki rehinli alacaklilarin, haklarini kismen veya tamamen alamayan insaatcilara

karst sorumlulugu, insaat yapilmasaydi tasinmazin veya arsanin kiymeti tutarinca séz

240 CABRI, 5.386; TEK, s.160; ALTAY / ESKIOCAK, 5.293; AKIPEK / AKINTURK / ATES, 5.805;
KOPRULU / KANETI, 5.233; BICAKCI, 5.563.

21 UYGUR, Borg¢lar Kanunu Sorumluluk Ve Tazminat Hukuku, s.8119.

242 GOKTURK, s.1050.

243 CABRI, 5.386-387; UYUMAZ, 5.245.

244 Hiiseyin HATEMI / Rosa SEROZAN / Abdiilkadir ARPACI, Esya Hukuku, Istanbul: Filiz Kitapevi,
1991, 5.743

25 DORTGOZ, 5.455.
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konusu olmayacak, ancak bu miktar1 ingaat sebebiyle asan deger fazlasi ile sinirh
olacaktir.?*® Ancak sunu da belirtelim ki, s6z konusu bu deger fazlasinin yapi isleri
dolayisiyla meydana gelmis olmasi gerekir. Aksi halde tasinmazin sirf toprak degerinin
artmasi nedeniyle meydana gelen bir deger fazlasi lizerinde, yap1 alacaklilarinin 6ncelik

hakki1 s6z konusu olamaz.24

Yap1 alacaklilarinin, yalniz kendi edimlerinin taginmaza kazandirdigi bu ek deger
tizerinde oOncelik hakki vardir. Bunun disindaki nedenlerle tasinmazin degerinin

cogalmasinda, oncelige yer yoktur.?4

Deger artisin1 bulmak i¢in yapimin bitirilmesinden sonra kazandigi degerden, arsanin
degeri diisiilerek bulunur. insaat alacaklilarinin edimlerinin getirdigi ek degeri yapinin bu
edimler olmaksizin tasidig1 deger, rehinin paraya ¢evrilmesi anina gore belirlenecektir.
Ciinkii arsanin degerinin yap1 tamamlanincaya kadar ¢esitli ekonomik ve sosyal etkilerle

artmis olmas1 miimkiindiir.24°

Tasinmaz, degerinden diisiik fiyata satilmis ise, satis bedelinden ne kadarmin yapi
alacaklilarinin kattig1 degere ve ne miktarinin bu deger olmaksizin taginmazin hesaplanan

kiymetine iliskin bulundugu orant: kurali uygulanarak saptanir.?>°

3. Yapi alacaklisi kismen veya tamamen alacagim elde edememeli

Tasinmaz rehin haklari ile asir1 derecede yiiklii ise, insaatin bitiminden sonra taginmazin
paraya c¢evrilmesi durumunda, 6ncelik ilk siradaki rehinli alacaklilar tatmin edilecek ve
sonra gelen yapt alacaklilarimin alacaklart kismen ve belki de tamamen

karsilanamayacaktir.?5!

246 TEKINAY, 5.89; ALTAY / ESKIOCAK, 5.293; OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya
Hukuku, 2015, 5.982; UYUMAZ, 5.249.

27 OGUZMAN / SELICI, 5.879, dipnot 290; BICAKCI, 5.562-563; KOPRULU / KANETI, s.233.

248 KARAHASAN, s5.225.

249 AKIN, 5.764.

250 ALTAY / ESKIOCAK, 5.293; KOPRULU / KANETI, 5.233.

B1BAYSAL, 5.175; AKIN, 5.763,764; OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, 2015, 5.983; CABRI,
5.390,391; BICAKCI, 5.563.
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Yapr alacaklisinin rehinden alacagini tamamen alamamis olmasi yeterlidir. Ayrica
bor¢lunun diger malvarligi degerlerine bagvurarak, onun hakkinda &deme giicligii
belgesi (aciz vesikas1) almasi veya onu iflas ettirmesi gerekmez (IIK m.143). %2 iste bu
sebepledir ki TMK m. 896ve 897, yap1 alacaklilarini bu durumlarda hem birbirlerine, hem

de 6nde gelen rehin alacaklilarini koruyan hiikiimler getirmistir.?®3

Bu haktan sadece sira bakimindan kendisinden 6nce gelen bir rehin hakkinin bulunmasi
sebebiyle alacagin1i tamamen elde edememis olan yap1 alacaklisi degil, yapi
alacaklilariin hepsi birden yararlanir. Alacagin1 alamamis olan bir yapi alacaklisi,
kendisine TMK. m. 897 hiikmiiyle taninan hakkini, sira bakimindan kendisinden sonra
gelen rehin alacaklisina karsi da kullanabilir. Su sartla ki, bu rehin hakkindan 6nceki sirali
rehin derecelerinden birinde bir yap1 ipotegi bulunsun.?®* Yani insaat alacaklilarinin,
rehinin paraya c¢evrilmesinde alacaklarinin tamamini elde edememis olmalar1 gerekir.
Zararin varligini tespit ederken, sicilde kayith alacak ile rehinin paraya gevrilmesinde
insaat alacaklisimin elde ettigi meblagm farkini bulmak lazimdir.®® Bu fark yapi
alacaklisinin 6ncelik hakkindan yararlanmak i¢in agacagi davanin alacaginin miktar

olusturur.?®

4. Yapi alacaklisinin on sirasinda asiri rehin yiikii kurulmus olmah

Tasinmazin paraya c¢evrilmesi sonucundan alacaklilarinin zarara ugramasi tek basina
oncelik hakkinin kullanilmasi i¢in yeterli degildir. Ayrica tasinmazin degerinin Ustlinde
rehin edilmis olmas1 gerekmektedir.?>” Arsa degerini asan bu rehin haklarinin mutlaka da
yap1 baglamadan 6nce kurulmus olmas1 gerekmez; yap1 devam ederken ve hatta yapiin

bitiminden sonra kurulmus olmalarinin hi¢ 6nemi yoktur. Yeni bir yap: degil de bir

252 KOPRULU / KANETI, 5.233; ALTAY / ESKIOCAK, 5.293; 5.763,764; GULES, s.196; AKIPEK /
AKINTURK / ATES, 5.803; CABRI, 5.390,391; BICAKCI, 5.563.

253 AKIPEK / AKINTURK / ATES, 5.801.

254 AKIPEK / AKINTURK / ATES, 5.803.

25 SAYMEN / ELBIR, 5.589.

26 AKIN, 5.764.

257 REISOGLU, Kanuni ipotek Hakki, s.178; CABRI, 5.389; ALTAY / ESKIOCAK, s.293; KOPRULU
/ KANETI, 5.233.
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onarim veya ek bir yap1 s6z konusu ise, sadece arsa degeri degil, fakat arsanin {izerinde

mevcut eski yapr ile birlikte degeri goz oniinde tutulmalidir,?®

Insaat islerine baslamadan once, insaat yapilmakta olan tasinmaz baska rehin haklari ile
yiiklenmis olabilir. Yap1 alacaklis1 ipoteginin siras1 genel kurala gore, yani tescil tarihine
gore belirlendiginden, tasinmaz rehin haklar ile asirn derecede yiiklii ise, yap1

alacaklisinin  ipotek hakkindan faydalanmamasi sonucu bile dogabilir.?®

Yap1
alacaklilariin 6n siradaki rehin sahiplerinden istemeye yetkili oldugu bu tazminat ,
insaatin paraya c¢evrilmesinde alacaklarini kismen veya tamamen alamamaktan otiirli

ugradiklari zarar1 i¢ine alir.2%

Oncelik hakkini kullanirken 6n siradaki alacaklilar tapu sicilinin aleni oldugunu (TMK
m. 1020) ve bu nedenle yap1 alacaklisinin ise basladig1 sirada onceki siradaki rehinli

alacaklilarin bulundugunu bildigi seklinde bir defi ileri siiremezler.?%!

5. On sirali derecelerdeki rehin alacakhlarimn iyiniyetli olmamasi

On siradaki alacakli rehin hakkin tescil ettirirken insaatgilarin ileride zarar géreceklerini
bilmeli veya bilebilecek durumda olmalidir. Bu kosul, 6n siradaki rehinli alacaklinin,
rehin hakk1 kurulurken, tasinmaz iizerinde insa edilecek yapidan dolay1 meydana gelecek
deger fazlasinin kismen veya tamamen 6n sirada bulunan rehin haklarindan dolay1 yap1
alacaklisinin  alacagina engel olacagimi goz Onilinde bulundurmasi anlamina
gelmektedir.?%? Diisiincenin 6liisii; on siradaki rehinli alacaklilarin, rehin tesis ettikleri

anda, insaat alacaklilarina ugrattiklari zarar1 gérebilmelidirler.?%®

Sozii edilen bilgiye sahip olmayan veya olacak durumda bulunmayan alacakliya kars:
ingaatcilarin imtiyaz hakkindan (6ncelik hakkindan) yararlanmalari miimkiin olmaz.

Malik veya kanuni ipotekten yararlanan insaat¢ilardan herhangi bir1 Tapu Sicil

258 AKTPEK / AKINTURK / ATES, 5.803.

9 BAYSAL, 5.175; KOPRULU / KANETI, 5.233.

%0 BICAKCI, s.564; OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 2015, s.983;
AYBAY/HATEMI,s.285.

%1 AKIN, 5.765, BICAKCI, 5.563.

%62 ALTAY / ESKIOCAK, 5.293; AKIPEK / AKINTURK / ATES, 5.804; CABRI, 5.392; UYUMAZ, 5.250.
263 SAYMEN / ELBIR, 5.589.
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Miidiirliigline bir bildirimde bulunarak, ingaatin baslandigini tapu kiitiigliniin beyanlar
hanesine kaydettirebilir.2®* Bu beyan sayesinde tapu aleniyeti prensibinin doga sonucu
olarak beyan tarithinden sonraki rehin alacaklilar1 1iyi niyet iddiasinda

bulunamayacaklardir.

On sirali derecelerdeki rehin alacaklilarmin, yapir dolayisiyla meydana gelecek deger
artigim1 gdz Oniinde tutmus olmalar1 halinde de iyi niyetli olmadiklar1 kabul edilir.?®®
Ayrica On siradaki alacaklilar tapu sicilinin alenilik ilkesini One siirerek, yapi
alacaklisinin daha ise baslarken taginmaz iizerindeki rehin haklari gordiigiinii itiraz
olarak one siiremezler. O halde kurdugu rehin hakkiyla, tasinmazin toprak degerini
asmayan bir deger icin sinirlayan veya duruma gore gerekli biitiin 6zeni gostermesine
ragmen, toprak degerinin asilmadigii sanan kimse iyi niyetlidir.?®® On sirali rehin
alacaklilariin iyiniyetli olmadiklarimi ispat yiikii, TMK. m. 3 geregince yapi

alacaklilarma diser.®’

Tasinmaz malikleri genelde, bliylik bir harcamay1 gerektiren ingaat islerinde aldiklari
insaat kredisi ile finanse etmektedirler. Kredinin insaatin finansmani disinda bir amacla
kullanilmas: halinde bir bagka deyisle tasinmazi rehin tesisi sirasindaki degerine gore
toprak degerinin istiinde takyit ettigini bilen veya bilmesi gereken Onceki siradaki
alacakli, ingaat masraflarindan baska bir sebeple kredi vermis ve insaatin yapilmasi s6z
konusu bulunmamis olsa dahi yiiklenici ve isgilere zarar verecegini biliyor sayilir
dolayisityla TMK m.897’ye dayanilarak dava acgilabilir. Ancak dnceki siradaki alacaklinin
ingaatin finansman1 amaci ile verdigi kredinin TMK m.895 uyarinca ipotek haklarini
tescil ettirmis yap1 alacaklilarina tahsis edilmis olmasi halinde “Yap1 alacaklilarina zarar
verecegini bilmesi veya bilmesi gerekmesi” sart1 ger¢eklesmemis olacaktir. Bu nedenle
kredi veren alacakliya kars1 TMK m.897’ye dayanilarak dava agilamayacaktir. Davaya

muhatap olmamak i¢in, 6n siradaki rehinli alacaklidan alinan insaat kredisinin tamaminin

264 TEKINAY, 5.90.

265 REISOGLU, Kanuni ipotek Hakki, s.189. Ayrica bk. SAYMEN / ELBIR, 5.636.; AKIPEK /
AKINTURK / ATES, 5.804; KAPLAN, 1996, 5.163; AYBAY/HATEMI,s.285.

266 KOPRULU / KANETI, 5.233, BICAKCI, 5.563-564; AKIN, 5.766.

%7 AKIPEK / AKINTURK / ATES, 5.804; CABRI, 5.393; GULES, 5.200.
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degil, sadece toprak degerini asan kisminin yapi alacaklisina tahsis edilmis olmasi

yeterlidir.2®8

On siradaki iyi niyetli olmayan rehinli alacaklilar, alacaklarini devir ederlerse onlarin bu
haklarin1 devir alan alacaklilar da, yapi alacaklilarinin 6ncelik haklarima TMK m.
897/1°deki sinirlar i¢cinde katlanmak zorundadir. Bunlarin iyi niyetli olmalar1 durumu
degistirmeyecektir. Bu nedenledir ki TMK m. 897/3 geregince yap1 sahibine ige basladigi
tapuya serh edilmisse, ipotekten baska (ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi seklinde)

rehin tesisi yasaklanmustir.6°

frad senetlerini veya ipotekli bor¢ senetlerini,3 kisilere mal1 devreden eden &n siradaki
rehinli alacaklilar, insaat alacaklilarina karsi, temlik sebebiyle mahrum kaldiklar
miktarlardan sorumlu olmaya devam ederler. Bunlar iyi niyet sahibi temlik alanlara

miiracaat edemezler ise de, temlik edene karst haklar: devam etmektedir.2”

D. Bu Hakkin Kullanilmasi i¢in Acilan Davalarin Hukuki Niteligi

Tasinmazda insaat dolayisiyla olusan deger artisindan yararlanmak i¢in dava agilmasi
gerekir ve bu davanin yapi alacaklarinin lehine sonuglanmasi halinde s6z konusu deger
bu kimselere tahsis edilir.?’* Dava konusu tasinmaz satildiginda icra memuru tasinmaz
tizerinde rehinli alacaklilari, rehinin bulundugu dereceye gore siraya koymak ve elde
edilen bedeli bu siraya gore paylastirmak zorundadir. Icra memurunun takibin konusu
alacaklarin maddi bakimdan mevcut olup olmadigini veya dncelik hakkina sahip bulunup
bulunmadigini bilmesi veya bu yénde degerlendirmede bulunmasi miimkiin degildir. Iste

bu halde yap1 alacaklisinin &ncelik hakkini nasil iseri siirebilecegi sorunu ¢ikmaktadir.?’2

Yap1 alacagi ipoteginde oOncelik hakkimin kullamilistyla ilgili kanunda acikga

belirtilmemesi doktrinde hakkin ne zaman kullanilacagiyla ilgili ve oncelik hakkinin

268 AKIN, 5.766; CABRI, 5.393,394; REISOGLU, Kanuni ipotek Hakki, 5.189-197,207.

269 TMK m. 897 gerekgesidir; KAPLAN, 1996, s.163; AKIPEK / AKINTURK / ATES, s.805.

210 SAYMEN / ELBIR, 5.591; ALTAY / ESKIOCAK, 5.295; BICAKCI, 5.565.

211 GULES, 5.200; OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 2015, 5.985; AKIPEK /
AKINTURK / ATES, 5.806; NOMER / ERGUNE, s.369.

212 CABRI, 5.401.
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hukuki mahiyetiyle cesitli goriislere sebebiyet vermistir. Oncelik hakkinin zaman
bakimindan ipotekli tasginmazin paraya cevrilmesinden Once ve sonra

kullanilabilmektedir.

Ipotegin Paraya Cevrilmesinden Once yapi alacaklis1 Oncelik Hakki Kullanilacak ise 1iK
151 ve 142’e gore sikayet veya itiraz hakkim kullanabilir. Yap1 alacaklismin Itirazi
sadece siraya iliskinse Sikayet yoluyla icra tetkik merciine basvurabilir. Lakin yap1
alacaklinin itiraz1 sira cetveline itirazla beraber esas ve bedele iliskinse genel yetkili
mahkemede sira cetveline itiraz davasi agacaktir. Sikayet veya itiraz yolunu se¢en yapi

alacaklisi sira cetveline itiraz siiresi i¢erisinde bu hakkini kullanmalidir.

Ipotegin paraya ¢evrilmesinden sonra da yap1 alacaklilari dncelik hakkini kendilerinden
onceki sirada yer alan rehin hakki sahiplerine kars1 dava yoluyla kullanilabilirler.?’®
Oncelik hakkimin kullanilmasi igin agilan davalarin hukuki mahiyeti ile ilgili doktrinde
baskin olan goriisler; haksiz fiilden kaynakli bir tazminat davas1 oldugu goriisii ,IIK
M.280 geregince bir iptal davasi oldugu goriisii ve IIK M.142 geregi sira cetveline itiraz

davasi oldugu goriisiidiir.

1. Haksiz fiilden kaynaklanan tazminat davasi oldugu goriisii

Haksiz Fiilden Kaynaklanan Tazminat Davas1 Oldugu Gériisii?’*; yap1 alacaklis1 dncelik

hakkina dayanarak on siradaki rehinli alacakliya karsi TBK 72/1’e gore haksiz fiil
niteliginde alacak davasi agmasi gerektigini ve yapi islerinin tasinmaza kazandirdigi

deger fazlasinin kendisine ddenmesini talep hakki oldugunu belirtmektedir.?’

Kanun, belirli sartla, ingaattan olusan kiymet fazlasini agik olarak ingaat alacaklilarina
Ozgiilemek istemis, boylece 6n siradaki alacaklilara, tasinmazi toprak kiymetinin iistiinde

kayit altina almama zorunlulugu yiiklemistir. On siradaki alacaklilar bu zorunluluga

27" NOMER / ERGUNE, 5.369. §

274 Bu gbriisii savunan baslica yazarlardan bahsetmek gerekirse; REISOGLU; AKIPEK / AKINTURK /
ATES; OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR,; AKIN; UYUMAZ; HATEMI / SEROZAN /
ARPACI.

275 REISOGLU, Kanuni ipotek Hakki, s.207; CABRI, 5.401; AKiPEK / AKINTURK / ATES, 5.806
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kusurlartyla uymazlar ve bundan da bir zarar meydana gelirse, haksiz fiilden bahis

olunur.2’®

Haksiz fiili tanimlamamiz gerekirse; miisbet bir hareketle baskasinin hakkina yapilan
tecaviizdiir, fakat davali, baz1 kimse ve mallara korumakla veya bir tehlikeyi bertaraf
etmek i¢in harekette bulunmakla sorumlu kilinmis ise haksiz fiil ihmalden de ibaret
olabilir. Haksiz fiil mutlaka siibjektif bir hakka tecaviizden ibaret degildir. Kendi kusuru
ile hukuk rejiminin emrini ihlal eden kimse zarar gorenin siibjektif bir hakki s6z konusu

olmasa bile sebebiyet haksiz fiile ugrayan kisinin zarar1 tazmin ile sorumludur.?’’

Kanunda agik¢a haksiz fiilden kaynaklanan bir tazminat davast 6ngorilmemistir. Ancak
bu dava satig bedelinin 6n siradaki rehinli alacakliya verilmesi halinde yap1 alacaklisinin
On sirada bulunanlara kars1 acabilecegi alacak hakkina dayali haksiz fiilden kaynaklanan

tazminat davasi olarak nitelendirmek mimkindiir.

Oncelik talebinde bulunan yap1 alacaklisi, ipotegin paraya cevrilmesi sonucu alacagn
tamamiyla kavugsamayarak bir zarara ugradigini 6grenmektedir. Bu zararin da haksiz
olarak kendi yarattigi katma degerden faydalanan on siradaki alacaklilar1 tarafindan
gerceklestigini de bilmektedir. Dolayisiyla zararin ve failin 6grenilmesiyle; haksiz fiilin

gerceklesmesi ayn1 zamana denk diiser.2’®

Oncelik hakkina sahip yapr alacaklisi, yapi islerinin tasinmaza kazandirdidi deger
fazlasinin kendisine 6denmesi konusunda bir alacak hakkina sahip olur, bu hak TBK
72/1°e gore 2 yil ve 10 yillik zamanasimina tabidir. Satis bedelinin paylastiriimasi an,
haksiz fiilin ve failin 6grenilmesi an1 olacagindan bu tarihten itibaren 2 y1l dava agilmasi

gerekir.2"

2. IIK M.280 geregi iptal davasi oldugu goriisii

26 REISOGLU, Kanuni Ipotek Hakki, s.208.

277 Andreas VON THUR, Borglar Hukuku, Ankara: Olgag Matbaasi, 1983, 5.362-368

28 TEK, s.161.

279 CABRI, 5.401,409; AKIPEK / AKINTURK / ATES, 5.806; REISOGLU, Kanuni ipotek Hakki, 5.207;
AKIN, 5.766; HATEMI / SEROZAN / ARPACI, 5.743
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Iptal davas1 oldugunu savunan yazarlara gore?®®; yapi alacaklisinin éncelik hakkini 1iK

m.280 ile benzerlik gosterdigi, yap1 alacaklisinin 6ncelik hakkini, yapi islerinin tasinmaza
kazandirdig1 deger fazlasi 6lgiisiinde, evvelki sirada bulunan rehin hakki sahiplerine karsi
bir iptal davasi agmak yoluyla kullanilabilmektedir. Bu dava, ancak tasinmazin paraya
cevrilmesinden sonra agilabilir. Ciinkii ancak bundan sonra, yap1 alacaklilarinin zarar

goriip gormedikleri ve ugradiklari zararin miktarmin ne oldugu anlasilabilir.?8

Cebri icra takibine 0zgii “iptal davas1” (actio pauliana) da, alacakliya, bor¢lusunun mal
kacirma amaciyla gerceklestirdigi “hileli” (6zellikle ivazsiz) tasarruflarla tigiincii kisiye
kazandirdig1 esyay ligiincii kisiden alarak, tiim alacaklilar yararia cebri icra siirecine
katma olanag1 saglamaktadir.?8? Iptal davasi, borglunun aczinin kesinlesmesi veya iflasin
acilmasindan onceki donemde yaptig1 bagislamalar ve hileli tasarruflar {iciincii kisilere
yaptig1 hileli devir ve gec¢irmelerin iptal edilmesi sonucu yokluguna hiikmedilmesi
sonucu yokluguna hiitkmedilmesi ve alacaklilarin alacagina kavusmasini saglayan 6zel

bir davadir.?®?

Iptal davast i¢in hem borglu olan tasinmaz malikinin malvarliginin borglarini karsilamaya
yetmemesi, hem de taraflarin alacakliya zarar verme kastinin bulunmasi
gerekmektedir.?8*Hal boyleyken [IK m. 44 ve 280’e aykir1 sekilde bir devir bulunmasi
durumunda, devir, yapr alacaklilarina kars1 gegerli olmayacak; yap1 alacakli da, halen
bor¢lunun malvarliginda bulunan tasinmazin paraya g¢evrilmesi sonucu elde edilen

bedelden yap1 alacagini talep edebilecektir.?%

[IK m.280 geregi iptal davasi oldugu gériisiine gore; yiiklenici ve iscilerin &n siradaki

alacaklilara kars1 sahip olduklar1 dava hakki, haksiz fiile dayanan bir dava hakki degildir.

280 By goriisii savunan baslica yazarlardan bahsetmek gerekirse; KOPRULU / KANETI, BICAKCI;
GULES, ALTAY / ESKIOCAK,

21 KOPRULU / KANETI, 5.235; BICAKCL

282 Rona SEROZAN, Esya Hukuku 1, Istanbul:Filiz Kitapevi, 2014, s.34.

283 Nizam IPEKCI, icra ve iflas Kanunu Tatbikat1 (Serh), Istanbul: Arikan yayinlari, 2007, 5.905.

284 CABRI, 5.402.

285 Hakan PEKCANTEZ / Oguz ATALAY / Meral SUNGURTEKIN OZKAN / Muhammet OZEKES,
icra ve iflas Hukuku, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2010, s.708; T.C. YARGITAY 23. HD, T:11.09.1997,
E/K:4917/4989 (YKD 1999/11, s.1574); T.C. YARGITAY 21. HD, T:26.05.1998, E/K:3550/3902 (YKD
1999/11, 5.1576)
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Haks1z fiillere iliskin zamanasimina tabi olmaz. Bu dava hukuki mahiyeti itibariyle TIK
m. 280 gibi iptal davasidir.?%

Iptal davasinda bagislamalar igin iki y1llik; hileli tasarruflar ydniinden bes yillik bir dava
agma oneli kabul edilmistir.?®’ Iptal davasi ayni degil; sahsi bir davadir; zira temelinde
alacak hakki yatmaktadir. Iptal davasi, genel mahkemelerde acilan bir eda davasi

niteligindedir.?®

Haciz yoluyla takip sonucu acilacak iptal davasinda goérevli mahkeme, davacinin
(alacaklinin) elindeki aciz belgesinde belirtilen, 6denmemis alacak tutar: ile tasarrufa
konu mal ve hakkin degerinden hangisi daha az ise ona gore belirlenir. Buna gore sulh

veya asliye hukuk mahkemesi gorevli olacaktir.?®

Taraflar aralarindaki insaat s6zlesmelerinde, tahkim kaydi ve yetkili mahkeme kaydi
ongoriilmemisse, TTK’nin 5.maddesi geregince her iki tarafin ticari isletmesiyle ilgili
davalar da taraflarin tacir olup olmadigina bakilmaksizin asliye ticaret mahkemeleri

yoksa asliye hukuk mahkemeleri gorevlidir. HMK m.5 maddesindeki genel yetki kuralina

286 REISOGLU, Kanuni ipotek Hakki, s.206.

287 [PEKCI, s.911.

288 PEKCANTEZ / ATALAY / SUNGURTEKIN OZKAN / OZEKES, 5.698.

289 PEKCANTEZ / ATALAY / SUNGURTEKIN OZKAN / OZEKES, 5.710;

T.C YARGITAY 15. Hukuk Dairesi Esas: 2014 / 483 Karar: 2014 / 844 Karar Tarihi: 11.02.2014 “6102
sayilt TTK'nin 4/1 maddesinde ticari davalar tanimlanmig ve sayilmistir. Bu maddeye gore her iki tarafin
da ticari isletmesiyle ilgili hususlardan dogan hukuk davalari, ticari nitelikteki ¢cekismesiz yargi isleri ve
taraflarin tacir olup olmadiklarina bakilmaksizin ayn1 maddenin (a), (b), (c), (d), (e) ve (f) bentlerinde
sayilan davalar ticari dava sayilir. Bu maddeye gore bir davanin ticari dava sayilabilmesi igin ya taraflarin
her ikisinin tacir olmasi ve uyusmazligin her iki tarafin ticari isletmesiyle ilgili hususlardan dogmasi, ya
ticari nitelikte ¢cekismesiz yargi isi olmasi, ya da agilan davanin maddede 6 bent halinde sayilan davalardan
olmas1 gerekir. Taraflardan biri tacir degilse veya tacir olmasina ragmen uyusmazligin ticari isletmeyle
ilgisi yoksa ticari davanin varligindan s6z edilemez. 6102 sayili TTK'nin 124/1 maddesinde kooperatifler
ticaret girketleri arasinda sayilmis ise de, ayni maddenin 2. bendinde kooperatifler sahis sirketleri ve
sermaye sirketleri arasinda gosterilmemistir. TTK'nin 124. maddesinin 1 ve 2. bentleri ile 1163 sayili
Kooperatifler Kanunu'nun 1. maddesi birlikte degerlendirildiginde yap1 kooperatiflerinin ticaret sirketi
olmadig1, sosyal niteligi agir basan kendine 6zgii bir ortaklik oldugu anlasilmaktadir. Benzer hiikiimler,
6762 sayili eski TTK'da da bulunmasmna ragmen (md 18, 136), Yargitay'm kararlilik kazanan
uygulamasinda yap1 kooperatifleri tacir olarak kabul edilmemistir.

Yukarida aciklandig: iizere, davali yap1 kooperatifi olup tacir niteligi tasimadigindan, dava konusu da
kanunda 6zel olarak diizenlenen hallere girmediginden 6102 sayili TTK'nin 4/1 maddesi hiikkmiince davay1
ticari dava saymak ve asliye ticaret mahkemesini gorevli kabul etmek miimkiin degildir. Gérevli Mahkeme
Asliye Hukuk Mahkemesi Oldugundan mahkemece isin esasinin incelenmesi gerekirken, davanin
niteliginde ve gorevli mahkemenin tayininde yanilgiya diisiilerek yazili sekilde mahkemenin gorevsizligi
nedeniyle davanin usulden reddi dogru olmamus, kararin bozulmasi gerekmistir.”
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gore davali gercek veya tiizel kisinin yerlesim yeri veya sozlesmenin ifa edilecegi yer

mahkemesidir.2°

3. IIK M.142 geregi sira cetveline itiraz davasi oldugu goriisii®®

Oncelik hakkinin kullanilmasinin hukuki niteliginin IIK m. 142 geregince sira cetveline
itiraz niteliginde oldugu goriisii doktrinde one siirlilmiistiir. Hak sahibi sira cetveline
itiraz1 sikayet veya dava yoluyla kullanabilmektedir. 2°2 Esasen iki ana itiraz yolundan
s6z edilmektedir. Bundan birincisi, aslinda I1IK m.18’de ifadesini bulan sikayet yoludur.
Digeri ise bir alacaklinin , diger bir alacaklinin alacaginin hi¢ yada sira cetvelinde

gosterildigi miktarda olmadig1 iddias1 ile agabilecegi “dava” dir.?%

Sira cetvelinin diizenlenmesi i¢in birden fazla alacaklinin bulunmasi ve bor¢lunun
malvarliginin satilmas1 sonucunda elde edilen para ile tiim alacaklilarin alacaginin
ddenmemesi gerekir. Imtiyazli alacaklilar 6ncelikli olarak tatmin edilir, eger geriye para
kalmis ise, imtiyazsiz alacaklilar arasinda ve alacaklar1 oraninda paylastirilir. Bir 6nceki
sirada bulunan alacakli veya alacaklilar alacaklarin1 tamamen almadik¢a sonra gelen
siraya ddeme yapilmaz. Ancak 6zel kanunlarda imtiyazli oldugu belirtilen alacaklarin
tiimii 6denmedikge siradaki imtiyazsiz alacaklilara ddeme yapilmaz.?®* Eger ipotegin

paraya ¢evrilmesi sonucu biitiin alacaklar 6denebiliyorsa sira cetveli diizenlenmez.

Sira cetvelinin diizenlenmesi i¢in bir slire 6n goriilmemistir. Ancak satis1 yapan icra
midiriiniin muhafaza ve satis giderlerini aywrarak veya ayirmayarak ihalenin

kesinlesmesini beklemesi ve bunun ardindan derhal ilk haczi koyan icra miidiirliigiine

290 fhrahim KAPLAN, insaat Sozlesmeleri Hukuku, Ankara:Yetkin Yaymnlari, 2019, 5.284.

21 T.C. YARGITAY 19. HD, T:27.10.2013, E:2010/9823, K:12106; T.C. YARGITAY 23. HD,
T:06.10.2011, E:2011/821, K:863.

292 Sezer CABRI,s5.402; Adnan DEYNEKLI / Sedat KISA.

2% Cemal Fazil KARAKAS, Sira Cetveline itiraz Davalarinda Alt Siradaki Alacakhya Yénelik
iddialar ve Karg1 Davalarda Hukuki Yarar Sorunu, Adana Barosu Dergisi, Say1:7, 2009, s.16, 17;
DEYNEKLI / KISA, s.104.

24 PEKCANTEZ / ATALAY / SUNGURTEKIN OZKAN / OZEKES, s.345.
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satig tutarmi gondermesi; ilk haczi koyan icra miidiiriiniin de derhal alacaklilara ait

bilgileri toplamas1 ve sira cetveli yapmasi gerekir.?%

Alacaklarin detayli bi¢imde gosterilmesinden sonra derecelerin ne sekilde olustugu ve
hangi alacakliya hangi sebeple oncelik verildigi belirtilmeli; isabet eden tutarlar net
olarak yazilmalidir. Icra miidiiriiniin hacze istirak talebini red veya kabul ettigi ancak sira

cetvelinin tebligi ile anlagilir.?%

Sira cetveline karsi sira cetvelinin tebliginden itibaren yedi giin icerisinde icra
mahkemesinde sikayet veya genel yetkili mahkemede itiraz yoluna basvurulabilir.?®’
Cetvelin sonunda yasa yollar1 (11K 142) gésterilmelidir.2%®

Yapr1 alacaklisinin dncelik hakkina iliskin talebin IIK m.151 ve 142 hiikiimlerine gore sira
cetveline sikayet siiresi icerisinde ileri siiriilebilecegine iliskin goriis, ipotekli tasinmazin
paraya cevrildigi, ancak heniiz paralarin dagitilmadigi hallerde basvurulabilecek bir
yoldur.?®® Yapi alacaklisinin  6ncelik hakkini etkin kullanabilmesi igin tasinmazin
satisgindan elde edilen bedelin paylastirilmadan 6nce hakkin ileri siiriilmesini veya yapi
alacaklisinin hakkinin en azindan acgilan dava sonuglanincaya kadar dagitiminin

engellenmesi gerekir.3

Tasinmazin paraya cevrilmesi sonucunda elde edilen bedelin paylastirilmadig: siirece 6n

siradaki rehinli alacakliya kars1 dncelik hakkina dayanarak dava acilmaz. Oncelik hakki,

2% Cemal Fazil KARAKAS, Haciz Sira Cetvelinin Sekli, Prof.Dr. Saim Ustiindag’a Armagan,
Ankara:Adalet Yaymevi, 2009, s.304.

2% T.C. YARGITAY 19. HD, T:28.05.2002, E/K:2002/152-4049; ALTAY, 5.232; KARAKAS, Haciz Sira
Cetvelinin Sekli, s.307.

27 PEKCANTEZ / ATALAY / SUNGURTEKIN OZKAN / OZEKES, 5.345; DEYNEKLI / KISA , 5.102.
2% T.C. YARGITAY 19. HD, T:28.05.2002, E/K:2002/152-4094; “Sira cetveli diizenlenirken, ipotekli
alacakhlar ile haciz uygulayan diger alacaklilarin ilK’min 151. Maddesi uyarinca sira cetvelinde
gosterilmesi gerekmektedir. Anilan madde, rehin bedelinin alacaklilar arasinda paylastiriimasinda
odemeye yetmemesi halinde, icra miidiirliigiince ayni yasanin 206. Maddesinin ikinci ve iigtincii fikralarina
gore sira ve paylarin tayin olunacagi, 141, 142 ve 144. Maddelerin burada da uygulanacag: hiikme
baglanmistir. Diger bir anlatimla ipotekli alacaklilarin yani sira diger alacaklilara da sira cetvelinde yer
verilmesi suretiyle adi gecen sira diger alacaklilara da sira cetveline itiraz etme olanagr da saglanmig
olmaktadr.” (UYAR, s.11009; KARAKAS, Haciz Sira Cetvelinin Sekli, 5.307.)

29 CABRI, 5.404.

30 CABRI, 5.404.

71



taginmazin paraya ¢evrilmesi sonucu elde edilen bedelin paylastirilmasindan 6nce veya
sonra kullanilabilir. Oncelik hakkinin paylastiriimasindan &nce kullanilmasi halinde yap1
alacaklisinin sira cetveline karsi sikayet yoluna bagvurularak da kullanilabilir. Sira
cetvelinin olusturulmasi ve tasinmazin satisindan elde edilen miktarin rehinli alacaklinin

alacagini karsilamamasi, 6ncelik hakkinin kullanilmasi igin yeterlidir.3

Sira cetvelinde; yasal olarak taninan oncelik hakkini kullanamazlarsa sikayet yolu ile
cetvelin diizeltilmesi i¢in tetkik merciine bagvurabilirler. Alacakli alacagin rehinli

oldugunu bu sebeple 6ncelikle 6denmesi gerektigini de ileri siirebilir.3%

Davacinin kendi alacaginin miktarina yonelik basvurabilecegi iki durum diisiiniilebilir.
Davaci eger takip dosyasindaki alacak hesabinin icra miidiiriince hatali(eksik) yapildig:
diislincesinde ise, sikayet yolu ile icra mahkemesine bagvurmalidir. Eger sira cetvelindeki
alacaginin eksik gosterilmesi, icra miidiiriiniin icra hukuk islemlerini hatali yapmasindan
degil, maddi iliskin sebeplerden (bor¢lunun harici 6deme belgesi sunmasi vs. gibi)
kaynaklaniyorsa, dava yolu ile genel mahkemelere bagvurmalidir.3%3

Alacakliin itirazi, itiraza konu ettigi alacagin esas ve miktarina iliskin olmayip, sadece
sirasina iligkin ise, bunu sikayet yoluyla icra tetkik merciine sunulmasi gerekir. Sikayet
ise, icra ve iflas dairelerinin yolsuz islemleri hakkinda ilgililere icra tetkik merciine
basvurmalariyla bu yolsuz islemin kaldiriimasi veya diizeltilmesi imkanini taniyan 11K
4,16,17,18 ve 22. maddelerinde diizenlenmis bir yasa yoludur. Bu 6zelligi itibariyle

sikayet olunan, sikayete konu islemi yapmis olan icra ve iflas dairesidir.3%

Bu goriise gore dogrudan sira cetveline itiraz igin dava yolu tercih edilmisse; davanin 11K
m.151 ve 142 hiikiimlerine gore sira cetveline itiraz siiresi igerisinde acilabilecegini ifade
etmektedir. 11K m.142 hiikmiince sira cetveline itiraz hakki olan alacaklilar alacaklar

cetvele yazilmayan, kaydedilmeyen ya da alacaklarinin tutari ile yazilis siras1 bakimindan

301 CABRI, 5.394; UYUMAZ, 5.253.

302 DEYNEKLI / KISA, 5.110

303 K ARAKAS, Sira Cetveline itiraz Davalarinda Alt Siradaki Alacakhya Yonelik iddialar Ve Kars:
Davalarda Hukuki Yarar Sorunu s.17.

304 DEYNEKLI / KISA, s.104.
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haklar1 zarara ugrayan alacaklilardir.3% Icra dairesi t tasinmazin paraya gevrilmesiyle elde
edilen bedelin yap1 ipotek alacaklilarin1 karsilamaya yeterli olamayacagini anlayinca,
onlara dava agma haklarini1 kullanmak tizere on giinliik siire verir. On giin i¢inde davanin

acilmamasi, onlarin bu hakkini ortadan kaldirmaz.3%

Iddialar davacinin alacagmin esas ve miktarina iliskin ise davali alacaklinin zaten iist
sirada olmasi ve alacagini ispatlayarak hukuki durumunu koruyacaginin tabii bulunmasi
karsisinda kural olarak iist sirada bulunanin alt sirada bulunan alacakliya karsi dava

agmasinda hukuki yarar yoktur.>%’

[IK m. 142 geregince, itiraz alacagin esasia ve tutarina iliskin degilse salt siraya itiraz
ediliyorsa sikayet yontemiyle icra mahkemesince ¢6ziimlenir. Haciz ve ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla yapilan takiplerde sira cetvelini diizenlemeye yetkili icra midiirligii
paylasmay1 yapan icra miidiirliigiidiir. IIK m. 142 hiikmiince takibin icra edildigi yer
mahkemesinde anilan icra miidiirligiiniin (Paylastirmayr yapan) bulundugu yer

mahkemesidir.

Sira cetveline itiraz davasinda gorevli mahkeme, dava konusu yapilan alacaga gore degil,
o alacagin sira cetveline gore diisen hissesinin miktarina gore belirlenir. Yetkili mahkeme
ise, icra takibinin yapildig1 ve sira cetvelini diizenleyen icra dairesinin bulundugu yer

mahkemesidir (1K 142/1).

Iflas ydntemiyle yapilan takiplerde paylastirma ve sira cetveli diizenlemesi IIK
218,232,241 hiikmiince iflas idaresine aittir. Bu sebeple, sira cetveline iliskin sikayetlerin
de bu iflas idaresinin bagl bulundugu icra mahkemesince ¢dziimlenmesi gerekir.3%
Ancak bu durum 6demeyi ¢ok geciktirdiginden 4949 sayili kanunla yapilan degisiklikle

[IK 142/a maddesine sira cetveline gdre hak sahibine tahsil imkan1 saglanmistir. Soyle

305 JPEKCI, 5.663; CABRI, 5.402.

306 AKIPEK / AKINTURK / ATES, s.806; CABRI, 5.403.

307 T.C. YARGITAY 19.HD. T:15.09.2005, E/K:5538-8659; KARAKAS, Sira Cetveline itiraz
Davalarinda Alt Siradaki Alacakhiya Yonelik iddialar Ve Kars1 Davalarda Hukuki Yarar Sorunu,
s.15,16,21.

308 JPEKCI, 5.663.
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ki; Sikayet veya itiraz yoluna bagvurulmussa, bu basvuruya iliskin tebligat1 alan ve sira
cetvelinde hak sahibi goriinen her alacakli, bir bankanin kesin teminat mektubunu
dosyaya ibraz ederek mevcut sira cetveline gore paymna diisen meblagi tahsil

edebilmektedir (ITK 142/a,1).3%°

Degerlendirme ve Kanaatimiz;

[IK m. 151 ve 142 hiikmiine gore 6ncelik hakkinin kullanilmasi i¢in yap1 alacaklis1 sira
cetveline itiraz etmesi gerektigine iliskin goriis bulunmaktadir. Sira cetveline sikayet
stiresi icerisinde hakkin kullanilmasi gerektigini dngormektedir. Ancak her zaman yap1
alacaklis1 ipotegin paraya g¢evrilmesinden Once haberi olmayabilir. Bu noktada eger
ipotek paraya g¢evrilmis ve sira cetveline gore elde edilen bedelin dagitilmis olmasi
noktasinda yapi alacaklisi ipoteginin 6ncelik hakkinin kullanilmasi imkansizlagmaktadir.
Yap1 alacaklist kendi eylemleri neticesinde yapida olusan deger artisina kavusmast
imkansizlagmaktadir. Bu goriise gore satis bedelinin dagitilmasi sonrasi yapi1 alacaklisinin

hangi hukuki yola basvuracagi sorusunu cevapsiz birakmaktadir.

[IK m. 280 geregince iptal davasi oldugu goriisii neticesinde davali (borglu)’nin mal
varlig1 borcu karsilamaya yetmemeli ve iptali istenen islemin alacaklilara zarar verme
kastiyla yapilmasi gerekmektedir. Fakat bu sartlar yapi alacaklisi ipotegi sahibinin
oncelik hakkini kullanmasinda aranmamaktadir. Ayrica yapi1 alacaklisinin amaci
kendinden once gelen ipotekli alacaklarin gerekgesi olan islemin iptali degildir. Yap1
alacaklisinin arzusu taginmaza katmis oldugu deger artisindan alacagimin oncelikle
tahsilidir. Kanundan kaynaklanan bu alacak hakki tiim taginmazin {izerinde bir hakimiyet

ongormemektedir.

Bir bagka goriis ise tescile tabi kanuni ipotek haklarindan yapi alacaklisi ipoteginin
saglamis oldugu oncelik hakkini kullanmasinin engellenmesinin yapi alacaklisina karsi
haksiz fiil olusturdugu ve tasinmazda yaratti1 kiymet fazlasi nispetinde de haksiz fiilden

kaynakl1 alacagini tazmin etme hakki oldugunu kabul etmektedir.

309 PEKCANTEZ / ATALAY / SUNGURTEKIN OZKAN / OZEKES, s.346; DEYNEKLI / KISA, s.106.
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Bu goriis oncelik hakki sahibi yapi alacaklisinin; icra mahkemesine sikayet siiresini
kagiran, genel gorevli mahkemede sira cetveline itiraz etmemesi neticesinde sira cetveline
gore paranin dagitilmasindan sonra basvurabilecegi on siradaki rehinli alacakliya karsi
alacak hakkina dayanan bir tazminat davasi agma hakki vermektedir. Lakin bir haksiz
fiilden bahsedilebilmesi i¢in zarara sebep olan hukuka aykir1 bir fiilin olmas1 gerekir.
Burada 6n siradaki alacaklilarin hayatin olagan akisi i¢erisinde hukuki sebebe dayanarak
basvurduklari icrai haklar1 kanaatimizce haksiz fiil olusturmamaktadir. Ayrica haksiz fiil
unsurlarin1 zaman zaman tasisa da bu unsurlara sahip olunmasa dahi yap1 alacaklisinin
oncelik hakkindan faydalanabilecegi durumlar mevcuttur. Haksiz fiil oldugunun kabul
edilmesi halinde TBK 117/2 uyarinca temerrtit faizi de isteyebilmesinin imkani saglanmig
olur ki bu da 6n siradaki alacaklarini kismen veya tamamen tahsil edemeyen rehinli

alacaklilara karsi ekstra bir kiilfet teskil edecektir.

Oncelik hakkini kullanmak i¢in agilacak davanin hukuki mahiyeti bu ii¢ dava tiiriine de
uymamaktadir. Kanaatimizce kanundan kaynaklanan hakkin kullanilmasidir. Yapi
alacaklis1 insaatta meydana getirmis oldugu katma degeri bir baskasi yiiziinden elde
edememektedir. Haksiz fiil unsurlarini tagiya da bilir tasimaya da bilir bu yoniiyle haksiz
fiill oldugunu sdyleyemeyiz. Diger alacaklilarin 6zen yiikiimliiligii bulunmamaktadir
kald1 ki 6zen gosterseler dahi yap1 alacaklisinin bulunup bulunmadigini bilemeyebilir
baskaca alacaklilar. Bu yoniiyle kotii niyetten veya ihmalden bahsedemeyiz. Oncelik

hakki Kanundan dogan 6zel bir haktir 3%

E. Oncelik Hakkinin Yasal Taraflar

Tasinmazda meydana gelen deger artisindan faydalanmak amaciyla oncelik hakkinin
kullanilabilmesi i¢in gerekli sartlar1 bu agamaya kadar degerlendirdik. Yapi alacaklisinin

biitiin sartlar1 tasimasi halinde oncelik hakkini dava yoluyla kullanacaktir. Bu asamada

310 Schumacher, 2008 tarihli yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakki iizerine kaleme almis oldugu
kommentarin 797. Paragrafindan 6ncelik hakkinin hukuki mahiyetinin tartigmali oldugunu, kanununda
konuya iligskin bir agiklama bulunmadigini bu sebeple de 6zellikle zamanasimi1 konusunda uygulamada
problemlere sebep oldugunu belirtmistir. Ayrica Oncelik hakkinmn hukuki mahiyetini ise kanundan dogan
bagimsiz 6zel bir hak olarak nitelemistir.
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iki yasal taraf mevcuttur ilki 6ncelik hakkini kullanan talep alacaklis1 yani davaci, diger
taraf ise Oncelik hakkina katlanma yiikiimlisii kisilerdir ve karsimiza davali sifatiyla

¢ikmaktadirlar.

Oncelik hakkinm kullanilmasinda davaci; Ipoteklerini siiresi icinde gecerli olarak tescil
ettirmis yap1 alacaklis1 veya bu alacag temlik alan iiciincii kisidir. Oncelik hakkinmn
kullanilmasi esnasinda davali ise; Kural olarak yapi sahibidir ancak yap1 sahibinin iflas
etmesi durumunda iflas masasi, tasinmazin el degistirmesi durumunda yeni malik davali

sifatina sahip olacaktir. 31

1. Oncelik hakkinin kullanan talep alacakhsi

Oncelik hakkinin kullanilmast igin talepte bulunacak alacakl asli olarak yap1 alacaklisi
ipoteginin 6ncelik hakkindan istifade etmek isteyen, tescil sartini yerine getiren ve yapida
deger artisina meydana getiren zanaatkarlar, alt yiikleniciler ile yiiklenicilerdir. Ipotek
hakkini tescil ettirmis her ipotek alacaklisi digerinden bagimsiz bir dava hakkina

sahiptir.3'?

Davaci i¢in bir tanim yapmamiz gerekirse; Alacaginin tamamini elde edemeyen, insaat
ipotegi hakkini gecici veya kesin olarak tescil ettirmis yiiklenici ve zanaatkarlar ile
bunlarin halefleridir.3*® Oncelik hakki kosullar1 gerceklesse bile tapuya tescil
edilmemisse, serh asamasinda kalmis olsa dahi deger artifindan faydalanmak i¢in 6n

siradaki rehinli alacaklilara karsi dava hakkinin kullanilmas1 miimkiin degildir.3!4

311 REISOGLU, Kanuni ipotek Hakki, s.166; OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, Esya
Hukuku, 2015, 5.979; GULES, 5.191; CABRI, 5.398; AKIN, s.768.

SGULES, 5.192; ALTAY / ESKIOCAK, 5.282; OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, Esya
Hukuku, 2015, 5.976; KAPLAN, 2019, s.284; CABRI, 5.398.

313 KASAK, 5.192; CABRI, 5.398.

314 REISOGLU, Kanuni ipotek Hakk, s.166, CABRI, 5.398; GULES, 5.192; AKIN, s.768.
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Yap1 alacaginin ti¢ilincii kigiye temlik edilmis olmasi halinde, temlik dolayisiyla ipotegin
de lehtar1 olan kisi dncelik hakkindan da yararlanabilir.3*® (TBK 189 ) Bu sebeple yapi

alacagini temlik alan kimse de deger artisindan yararlanmak i¢in dava agabilir.3!8

2. Oncelik hakkina katlanma yiikiimliisii kisiler

Tasinmaz yapi isi dolayisiyla meydana gelen deger artisindan oncelikle faydalanabilmek
icin ag1lan davada davali®!’ taraf, insaatc1 ipotegi alacaklilarina gore &n sirada bulunan
ipotek tesis ettirmis olan alacaklilardir ve katma degerden yararlanarak insaatci ipotegi
sahiplerini zarara ugratan ipotek hakki sahibi ve bunun kiilli halefidir.3'® (TMK m. 897)
Tasinmazin paraya g¢evrilmesinden sonra On sirada tazminat yiikiimliisii birden fazla
alacakli bulunmasi halinde 6ncelik hakkinin hepsine kars1 ayni anda alacaklartyla orantili
olarak dava agmak suretiyle ileri siiriilmesi gerekir.'® Ciinkii; Ipotek paraya ¢evrildiginde

alacaklar1 orantili olarak karsilanir.3?°

Oncelik hakkinda katlanma yiikiimliisii kisilerin ilki tasinmaz malikidir.®*?* Bina veya
yap1 eseri, elbirligi ile miilkiyete tabi ise, her malikin miilkiyet hakki, bina veya yap1
eserinin timu uzerindedir. Bunun sonucunda da, malikler miiteselsil sorumlu

olacaklardir.3?2

315 REISOGLU, Kanuni Ipotek Hakki,s.54; JT 16.12.1927, WIELAND, 5.694; GULES, s.192;ALTAY /
ESKIOCAK, 5.280; OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 2015, 5.97; CABRI,
5.398.

316 GULES, 5.192; CABRI, 5.398.

817 Yap1 alacaklisi ipoteginin yolsuz sekilde tescil edildigi hususu, yap1 alacaklisimin &n siradaki ipotek
haklilarina agtig1 dava da def’i olarak ileri siiriilebilir. Ne var ki yap1 alacaklisi ipoteginin bir mahkeme
karart ile tesis edilmesi halinde, kesin hitkkmiin objektif etkisi devreye gireceginden ipotek yolsuz olarak
tescil edildigi ileri siiriilemeyecegi diistiniilebilir. Ancak dncelik talebine iliskin davada 6n siradaki alacakli;
ipotek hakkinin ¢ekismeli olmasi dolayisiyla agilan davada davali, ipotek konusunun maliki olacaktir
Dolayisiyla, taraflar1 ayni olmadigi igin, kesin hiikmiin siibjektif etkisi saglanamayacagindan, yapi
alacaklisi kesin hiikiim itirazinda bulunamaz (REISOGLU, Tiirk Ve Isvicre Hukukunda Miiteahhit Ve
Iscilerin Kanuni ipotek Hakki, 5.166; TEK, 5.156.).

318 SAYMEN / ELBIR, s.589; GULES, s.192; CABRI, 5.398; Fahri Erdem KASAK, 2011, insaat¢
ipotegi, Yaymlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi, Ankara, s.192.

319 CABRI, 5.399; REISOGLU, Kanuni ipotek Hakki, 5.168; UYUMAZ, 5.253.

%20 GENCCAN, 5.2881; DUMAN, s.1009; TEK, s.153; GULES, s.184.

321 KAPLAN, 2019, 5.284.

322 BAS, s.140.
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Yargitay 11K 82. Maddesinde; yap: alacaklilarinin malike kars1 yiiriittiigii takipte yapi
alacaginin kaynaklandig1 tasinmazin haczi nedeniyle takip bor¢lusu malikin sikayet
yoluyla mesken iddiasinda bulunamayacagini 6ngdrmiistiir.>>® Yapi alacaklisi ipoteginin
tapu kiitligiine tescil sonrasi tapu kiitligiine giiven ilkesi geregince kiilli halefler, elbirligi
miilkiyetine tabii gercek ve tiizel kisiler, temsilci yoluyla yapilan islemlerde, malikin
alacaklilart TMK m.1023’e dayanamazlar. Bahsi gecen sebeple bu kisilere karst yap1

alacaklis1 ipoteginde 6ncelik hakkina katlanmakla yiikiimliidiirler.

On sirada bulunan rehinli alacaklilara kars: oncelik hakkinin one siiriilebilmesi icin
tasinmaz lizerindeki yiiklerin yapi alacaklisinin zararina olacagmi bilmeli veya
bilebilecek durumda olmalidir. Bu kisilere kars1t TBK 897/1°¢ kars1 oncelik hakki dava
yoluyla oOne siiriilecektir. Aleyhlerine dava ikame olan Oncelik hakkina katlanma
yiikiimliisii kisilerin her birinin ayr1 bir dava ikame etmesi gerekmemektedir. Kanuni
ipotek hakkinin gecerli olmadigi itirazin1 derdest olan bir davada defi yoluyla
bulunabilirler.3** Her bir daval1 yalnizca kendisine diisen ddeme miktariyla smirli olarak

sorumludur.3%®

Yap1 sahibinin iflas etmesi durumunda iflas masasi, tasinmazin el degistirmesi
durumunda yeni malik davali sifatina sahip olacaktir. Ancak federal mahkeme tasinmazin
icra yolu ile satilmasi satis1 halinde i1yi niyetli {iclincii kisilere kars1 boyle bir tescil
talebinin ileri siiriilemeyecegine, {igiinci kisilerin 1iyi niyetinin korunacagina

hitkmetmistir.3?

83 ALTAY / ESKIOCAK, s.282. (T.C. YARGITAY IiiD., T:31.10.1950, E/K:4515/4785; T.C.
YARGITAY 1iD., T: 18.12.1956, E/K:6695/6856, Uyar, TMK s.4134)

324 REISOGLU, Kanuni ipotek Hakki, s.166; CABRI, $.399.

35 KASAK, 5.192.

326Y AKUPPUR, 5.202; CABRI, 5.399: Reisoglu her ne kadar 6n siradaki rehinli alacagin devri halinde iyi
niyetli tiglincii kisiye karst dahi yapi alacaklis1 ipoteginde oncelik hakkina dayanarak dava agilabilecegi
kanunun geregi ise de iigiincii kiginin iyi niyetinin korunmasi gerektigini belirtmektedir. Goriis i¢in bknz.
REISOGLU, Tiirk Ve Isvicre Hukukunda Miiteahhit Ve Iscilerin Kanuni ipotek Hakki, s.175.
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F. Oncelik Hakkim1 Kullamilmasinda Zamanasimi

Eser sozlesmelerinde uygulanmasi gereken zamanagimi siiresi kural olarak bes yildir.
Ileri siiriilmesi, durmasi, kesilmesi hakkinda zamanasimi siiresi hakkindaki maddeler
uygulanacaktir. Hak diisiirticii siire olmadig1 i¢in hakim tarafindan dogrudan dogruya goz

oniinde tutulmasinin imkan1 yoktur.3?’

TBK m. 147/1-6 uyarinca eser sdzlesmelerinden dogan borglarin bes yillik zamanasimina
tabi olacagi buna iligkin yine eser sézlesmelerinden dogan biitiin davalar1 kapsayacagina

yonelik Yargitay goriisii dogrultusunda kabulii gerekmektedir.3?8

Oncelik hakkin talep etme stiresi,

Oncelik hakki kural olarak dava yoluyla kullanilir. Bu davanmn ne zaman acilacag
hakkinda hiikiim yoktur.3?® Acik hiikiim bulunmamasina kars1 yap1 alacaklisina taninmis
olan 6ncelik hakki tasinmazin paraya c¢evrilmesinden sonra kullanilabilecek bir haktir
oldugu kabul edilmektedir. Tasinmazin paraya g¢evrilmedigi siirece Oncelik hakki

kullanilamaz.33°

Zamanasimi siiresi baslangict,

Zamanagiminin baslangic1 alacagin vadenin dogmus oldugu zaman baslar. Borglar
Kanunu'na gore vadenin dogmasi ani alacaklinin borcu istemesi ve dava agilmasi

tarihinden baslar. Bu an her borglu igin ayr1 ayr1 olur.33!

%21 T.C. YARGITAY 15. HD, T:31.05.1988, E:3682, K:2136; UYGUR, insaat Hukuku-Sézlesmeden
Dogan Borglar ve Eser Sozlesmesi, 5.664.

38 T.C. YARGITAY HGK. T:22.03.1995, E:1995/16-31, K:1995/196; T.C. YARGITAY 15. HD.
T:08.04.1985, E:3740, K:1315; Ergin AKCAY, Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Zamanasim, {stanbul:
Onikilevha Yayincilik, 2010, s.57.

329 AKIPEK / AKINTURK / ATES, 5.806.

30 CABRI, 5.397; Baskin kanaatin aksine Akipek/Akintiirk kural olarak davanmin tasinmazin paraya
cevrilmesinden ve satis bedelinin béliisiilmesinden sonra acilmasi gerektigini kabul etmektedir.; AKIPEK
/ AKINTURK / ATES, s.806.

331 Dursun KARAMAN / Ali Haydar KARAHACIOGLU, Kanunlarinizda Miiddetler, Ankara: Balkan
Basimevi, 1979, s.35; TEK, s.161.
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TBK m. 149; “Zamanasimi, alacagin muaccel olmasiyla islemeye baglar. Alacagin
muaccel olmasimin bir bildirime bagh oldugu hallerde, zamanasim: bu bildirimin

yapilabilecegi giinden islemeye baslar.”3%

7 333

Yiklenici ticret alacagi igin genel olarak TBK m. 14 uyarinca Yiiklenicinin

yikimliliklerini agir kusuruyla hi¢ ya da geregi gibi ifa etmemesi disinda, eser

sozlesmesinden dogan alacaklar icin bes yillik zamanasimi uygulanir. 33

Yapi alacaklilari ipotegin paraya ¢evrilmesinden sonra dahi dilerlerse bu deger fazlasinin
kendilerine verilmesini dava edebilirler. Yap1 ipotegi alacaklilarmin zararmi tazmin
durumunda olan birden fazla rehin alacaklis1 varsa, dava onlarin hepsine karsi ayni

zamanda agilmalidir. 3%

Yapi alacaklis1 ipoteginde oncelik hakkinin kullanilmasi i¢in bir zamanagimi yahut hak
diisiirticli slire ongoriilmemistir. Yukarida vermis oldugumuz bilgiler dogrultusunda
Kanaatimiz; vadenin dogmasi ani ipotegin paraya g¢evrilmesi sonucu ipotek bedelinin
biitiin alacaklara yetmeyeceginin anlasildigi andir. Bedelin biitiin alacaklara yetmeyecegi
ise ancak sira cetvelinin diizenlenmesiyle anlasilir. Su durumda sira cetvelinin yap1
alacaklisina tebligi ile eger bedel yapr alacaklisinin alacagimi kismen veya tamamen

tazmin edilemeyecegi anlasiliyorsa teblig an1 6ncelik hakkinin vadenin dogmas: anidir.

Zamanasiminda haksiz fiile iliskin 72/1 TBK uygulanabilirligi;

Haksiz fiil goriisiinii benimseyen yazarlara gére; On siradaki rehinli alacaklilar, tasmnmazi

toprak kiymetinin iizerinde bir degerle kendi alacaklarina karsilamak iizere kendilerine

ozgiileyerek arka siradaki yapi alacaklilarina zarar meydana getirmisleridir.>*

32 UYGUR, insaat Hukuku-Sozlesmeden Dogan Borg¢lar ve Eser Sozlesmesi, 5.666.

383 T.C. YARGITAY HGK T:3.4.1963, E:47, K:11; T.C. YARGITAY HGK, T:6.1.1968, E:1728, K:6;
KARAMAN / KARAHACIOGLU, s.32-33.

334 UYGUR, Borclar Kanunu Sorumluluk Ve Tazminat Hukuku, $.8124; Mehmet Akif TUTUMLU,
Tiirk Borg¢lar Kanununda Zamanasimi ve Uygulamasi, Istanbul: Kazanci Kitap, 1991, 5.20.

3% AKIPEK / AKINTURK / ATES, 5.806.

33 Bknz. 9.3.1 haksiz fiilden kaynaklanan tazminat davas1 goriisi, s..58.
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Bir haksiz fiil davasi niteligini tasir. Bu sebeple de TBK 72 hiikmiindeki zamanagimi
siiresine tabi olmas1 gerekir.>*” Bu maddeye gore tazminat istemi, zarar gérenin zarari ve
tazminat yiiklimliisiinii 6grendigi tarihten baslayarak iki yilin ve her halde fiilin islendigi
tarihten baglayarak on yilin ge¢mesiyle zamanasimina ugrar. Ancak, tazminat ceza
kanunlarinin daha uzun bir zamanasimi o6ngordiigii cezayr gerektiren bir fiilden

dogmussa, bu zamanasimi uygulanir.33®

Haksiz fiilde bahsedilen zarar verici fiil veya olay; zarar gorenin sahsinda veya malvarlig
degerleri tizerindeki olumsuz etki ve sonuglaridir. Zararin dava agma hakki olan kisi
tarafindan 6grenilmesi gerekmektedir.3°

Fiilin islendigi tarihte haksiz fiil meydana gelmis olur. Zamanagiminda meydana geldigi
tarihte baslar. Yap1 alacaklisi ipoteginin dncelik hakkinin kullanilmasi i¢in haksiz fiilin

ogrenildigi tarih zamanasimi baslangic1 sayilir.3*

Kanaatimizce haksiz fiile iligkin zamanasimi hiikiimlerinin 6ncelik hakkinin kullanilmasi
esnasinda uygulanabilmesi miimkiin degildir. Zira yapis1 geregi haksiz fiil kasten
islenebilen bilen bir yapiya sahiptir. On siradaki ipotekli alacaklilarin amaci mesru
alacaklarinin tahsilidir. Ipotegin paraya cevrilmesinden sonra eger biitiin borcu
karsilamiyorsa ipotekli tasinmaz o takdirde zarar ortaya ¢ikar. Zararin ortaya ¢ikmasi i¢in
de on siradaki ipotekli alacaklilar aktif bir eylem ifa etmezler. Bu sebeple TBK 149’un

uygulanmasinin daha kanunun ruhuna ve amacina daha uygun diisecegi kanaatindeyiz.

337 AKIPEK / AKINTURK / ATES, 5.806; TEK, s.160.

38 Hande OKTEM, Tasinmaz Malikinin Sorumlulugunun Tiirk Mednei Kanunu Acisindan
Degerlendirilmesi, Prof.Dr.Hasan Erman’a Armagan, Istanbul: Der Yaymevi, 2015, s.661; TUTUMLU,
s.23.

339 AKCAY, 5.64.

340 KARAMAN / KARAHACIOGLU, 5.97.
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G. DEGER ARTIS BEDELININ TAKSiMi

Yapr alacaklist ipoteginin talep edilebilmesi i¢in, yap1 alacaklisinin yapiya bir deger
saglamasi gerekmez. Ancak bu kisilerin, yap1 alacaklis1 ipoteginin fer’i olan Oncelik
hakkindan yararlanabilmeleri i¢in emek ya da hem emek hem malzemeleriyle yapiya bir
katma deger saglamis olmalar1 gerekecektir.®*! Yapi alacaklilarinin katkilarryla tasinmaz
degerinin artip artmadigi, rehinin paraya cevrilmesi sirasinda belli edilmek gerekir.3*2
Insaatin yarattigi deger artis1 oraninda, insaat alacaklilarinin zararini 6demekle
yiikiimliidiir (TMK m.897). Insaat alacaklilar1 bu haklarmi onlara kars1 acacaklar1 dava
ile kullanirlar.®?® Ipotegin paraya cevrilmesiyle alacak tamamen karsilanmamissa,
alacaklinin kigisel sorumlulugu olan bor¢lunun diger malvarligina bagvurmasinda higbir
hukuki engel yoktur. Diger bir anlatimla, ipotek tesisi, alacak i¢in sinirlayici bir etkene

sahip degildir.34

1. Genel olarak

Paraya ¢evirme sonucunda elde edilen tutar, yap1 alacaklilarinin tamamini karsilamaya
yetmiyorsa, paraya ¢evirme sonucunda rehinli alacaklilara dagitilacak net tutar( ihale
bedeli) ile yapilan yap1 hari¢ arsanin ihale anindaki degeri arasindaki fark (ihale bedeli-
arsa bedeli = Deger artisi) oncelikle yap1 alacaklilarina tahsis edilir (TMK m.897/1-
c.1).3*® Boylece, insaat alacaklilarinin riighan haklarmi insaat kiymeti iizerinde tanimak,
halbuki arsa kiymetinin ise mukaddem rehinli alacaklilarin alacaklarini temin etmesi arzu

olunmustur. 346

Yapr alacagmin kapsamina, alacakli tarafindan saglanan emek ve malzeme degeri

dahildir. Faiz ve alacagin takip ve dava masraftan teminata dahil edilmedigi gibi®¥’,

yapilan i nedeniyle tasinmazin degerinde meydana gelen artis da ipotek ile karsilanamaz.

341 TEK, s.155.

32 KARAHASAN, s.225.

343 Ertas,464; DUMAN, 5.1009; CABRI, 5.404.

344 UYGUR, Borg¢lar Kanunu Sorumluluk Ve Tazminat Hukuku, $.8120.
345 NOMER/ ERGUNE, 5.368; TEK, s.153.

3% SAYMEN / ELBIR, 5.589.

37 GUVEN / ESENER, s.602.
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Su halde yap1 alacaklisi ipotegi ile sadece yiiklenici lehine dogan istihkak tutari teminat

altina almabilir. Teminatin iist sinir1 sézlesme ile tayin olunan bedeli gegmemelidir.>*8

2. Oncelik hakkinin kétiiye kullanin bakimindan sorumluluk

On sirada iyi niyetli olmayan rehinli alacaklilar, alacaklarin1 devrederlerse onlarm bu
haklarini1 devir alan alacaklilar da, yap1 alacaklilarinin dncelik haklarina md.897/1°deki
simirlar i¢inde katlanmak zorundadir. Bunlarin 1iyi niyetli olmalart durumu
degistirmeyecektir.>*°

Onceki sirada bulunan alacaklilar, rehin senetlerini devrederlerse, bu devir yiiziinden
zanaatkarlar ve yiklenicilerin elde edemedikleri alacak miktarini tazmin etmekle

yiikiimlii olurlar.3>°

3. Esit sirada olmayan oncelik hakki sahiplerinin pay dagitimi

Birden fazla yapi alacaklisi ipotegi tescil edilmis ise, bunlar arasinda esitlik vardir (TMK
m. 896). Buna gore paraya c¢evirme sonucunda elde edilen paranin kendi derecelerine
gore yapi alacaklilarina diisen kismi, bunlarin tamaminmi karsilamaya yetmiyorsa, yap1
alacaklilarina diisen toplam tutar, alacak miktarlar1 ile orantili olarak yap: alacaklilar

arasinda pay edilir.>%

Bir 6rnek ile somutlastirmamiz gerekiyorsa; Bir tasinmaz iizerinde 1.dereceden 1. Sirada
500.000TL’lik sozlesmeden kaynakli bir ipotek var ise, 2.dereceden 1.sirada
100.000TL’lik bir yapr alacaklis1 ipotegi bulunsun,2. Dereceden 2. Sirada ise
50.000TL’lik s6zlesmeden kaynakli bir ipotek var oldugunu varsayalim,2.dereceden 3.
Sirada ise 50.000TL’lik bir yapi1 alacaklisi ipotegi daha var oldugunu kabul edecek
olursak, ipotegin paraya cevrilmesi sonucunda elde edilen bedel ise 650.000TL’dir. Bu
noktada 1.derecede 1.sirada olan ipotek sahibi 500.000TL’lik alacaginin tamamim elde

ederken, 2.derecede 1.sirada 100.000TL’lik yap1 alacaklis1 ile 2.dere 3. Siradaki

348 WIELAND. Art. 837. N.48; GUVEN / ESENER, 5.606

349 DUMAN, s5.1010; KAPLAN, 1996, 5.163; TEK, s.158.

30 UYGUR, Borg¢lar Kanunu Sorumluluk Ve Tazminat Hukuku, s.8120.

%L NOMER / ERGUNE, 5.368; KAPLAN, 1996, 5.163; TEK, s.153; BICAKCL 5.561; GULES, 5.184.
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50.000TL’lik yap1 alacaklisi 150.000TL’lik bedeli garameten (Alacaklari oraninda)
100.000TL ve 50.000TL olarak paylasacaklardir.

Ipotegin paraya g¢evrilmesi sonucunda elde edilen miktarin dagitimi yapilirken, alt
yiiklenici ve zanaatkarlarin yer aldiklar1 dereceler bosmus gibi hesaplanir. Zira alt
yiiklenici ve zanaatkarlarin alacagi, asil yiiklenici ve zanaatkarlarin alacagma istirak
niteligindedir. Bu durumda, asil yiiklenici ve zanaatkarlara, paylarina diisen miktardan alt

yiiklenici ve zanaatkarlarin alacag ¢ikartildiktan sonra kalan kismi verilecektir. 32

4. Farkh derecedeki yap: alacaklilar1 arasinda dagilimda anahtar noktalar

Tasinmaz birinci derecede bir rehinle kayit altina alinmadan dogrudan dogruya ikinci
veya miiteakip derecede bir rehinle kayit altina alabilir. Ancak bu durum sadece
sozlesmeden kaynakli rehin s6z konusu olur, yani rehin haklariyla hi¢ kayit altina
alinmamig bir tasinmaz tizerinde yapilan insaat dolayisiyla kanuni ipotek hakki tescil
ettirilirse bu rehin hakki iliskin oldugu bedel miktarinca, birinci dereceyi bos birakmak
istedigini ileri siirerek insaatg1 ipoteginin ikinci dereceyi isgal etmesini talep edemez. >°3
TMK m.897’nin gerekgesinde; Maddeyle, bir arsa iizerinde bir yap1 eseri insa ederek,
arsanin degerini artan yapi alacaklilarinin, bu deger artisindan 6ncelikle yararlandirilmasi
amaclanmaktadir. Kural olarak kanuni yap1 ipoteginin daha dnce tesis edilmis olan iradi
ipotek haklarma kars1 bir 6nceligi yoktur. Rehnin paraya ¢evrilmesi halinde satis parasi
iradi ve kanuni ipotek haklar1 arasinda siralarina gore dagilacaktir. Fakat bu sekilde
yapilacak dagitim sonunda yap1 alacaklilar alacaginin tamamini veya bir kismini tahsil
edemezler ise, karsilanamayan bu yapi alacagi, 6n siradaki rehinli bu alacaklilara
Ozgiilenen satis bedelinden, arsanin (yapisiz olarak) degerinin c¢ikartilmasiyla elde
edilecek farktan karsilanir. Madde bir tazminattan soz ediliyorsa da esasen burada bir
tazminat ylikiimliiligii degil, deger artisinin dncelikle yapr alacaklilarina 6zgililenmesi s6z

konusudur.3%

32 TEK, s.154; REISOGLU, Kanuni ipotek Hakk, s.201.
33 AKIN, 5.762; GULES, 5.182.
34 HELVACI, 5.559.

84



13

4721 sayili Tirk Medeni kanununun 870.madde hiikmii geregi “ Rehinin sagladigi
giivence, tescilde belirtilen rehin derecesi ile smirlidir.>® Daha énce kurulmus yiikler
varsa , ingaatci ipotegi, sira itibariyle bunlardan sonra gelir. Ancak taginmaz iizerinde
birden fazla insaat¢1 ipotegi tescil edilmisse , bunlarin tescil edildikleri tarihe bakilmadan,
aralarinda sira esitligi vardir. (TMK m. 869)%° Tasinmaz ihalede degerinin altinda bir
bedelle satilirsa, bunun ne kadarinin “arti degere” karsilik geldigi oranti1 yapilarak
belirlenir.®>” Rehinli alacaklilar, takip yapmasalar bile paylari tarih siras1 dikkate alinarak

ayrilir.3%8

Malik, yapinin meydana getirilmesi i¢in bir bankadan insaat kredisi saglamis ve bu
alacagin temini i¢in banka lehine ipotek tesis ettirmis ise; yap1 alacaklilart oncelik hakkini
rehinli kredi alacaklisina karsi ileri siirme olanagindan yoksundur. Ancak kredi bedelinin
ingaata O0zgiilenmesi gerekmektedir. Zira bu durumda, kredi veren rehinli alacaklinin,
rehin hakkini kurmak suretiyle yapi alacaklilarina zarar vermeyi amagladigindan
bahsetmek miimkiin degildir.>®

Eger yapi sahibi ipotekli alacaklilarla bosalan siraya ilerleme s6zlesmesi yapmis olsa dahi
yapt alacaklisinin oncelik hakkini kullanmasinin 6niine gecemeyecektir. Eger yapi
alacaklilarindan biriyle bosalan dereceye ilerleme sdzlesmesi yaptiysa bu anlagsmanin
diger tescil edilmis yap: alacaklilarina karsi herhangi bir istiinlik dogurmayacaktir.
Kanuni haklarini tescil ettirmis olan yap1 alacaklilarinin 6n siraya ilerlemis alacakli dahil
olmak tizere paylara diisen miktar toplanip, biitiin bu kisiler arasindan paylastirilacagi
icin; On siraya ilerleyen yapi alacaklist bu toplanan miktardan sadece alacagi oranini elde
edebilecektir. Ipotegin paraya ¢evrilmesi sonucu 6n sirada elde ettigi fazlaca miktar biitiin

yapi alacaklilara yarayacaktir,3°

35 UYGUR, Borg¢lar Kanunu Sorumluluk Ve Tazminat Hukuku, s.8120.
36 OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 2015, 5.982.
37 KOPRULU / KANETI, 5.323; NOMER / ERGUNE, 5.368.

38 KARAKAS, Haciz Sira Cetvelinin Sekli, 5.309.

359 ALTAY / ESKIOCAK, 5.294.

360 TEK, 5.154;AYBAY/HATEMI,s.285.
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5. Farkh siradaki oncelik hakki sahiplerinin pay dagilimi

Tasinmaz lizerinde farkli tarihlerde birden fazla insaatgi1 ipotegi kurulmus ise bunlarin
birbirlerine kars1 onceligi bulunmamaktadir; baska bir anlatimla bunlarin haklar1 ayni
sirada islem gorecektir.®! Yapi alacaklilarina tam olarak diisen tutar, biitiin yap:
alacaklarin1 karsilamaya yetmezse, hepsi arasinda fakat alacaklar1 oraninda

paylastirilir.3?
Bir 6rnek vermemiz gerekirse;

Derece A Lehine Sozlesmeli ipotek 50.000TL
Derece Y Lehine Yap1 Alacaklis1 Ipotegi 75.000TL
Derece A2 Lehine Sozlesmeli Ipotek 50.000TL
Derece Y2 Lehine Yap1 Alacaklist ipotegi 25.000TL

> w np e

Tasimnmazin tizerindeki ipotek yikii 200.000TL’dir. Tasinmazin da ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla 175.000TL’ye satildigin1 varsayalim. Bu duruma gore 1.derecedeki
ipotek sahibi A ve 3.derecedeki ipotek sahibi A2 alacak haklarinin tamamina ulagirlar.
Fakat 2. Derecedeki yap1 alacaklis1 Y, Ipotek hakkinin tamamini alamaz. Bunun sebebi
4. Derecedeki yapr alacaklist Y2’dir. Bu durum da Y2 yapida katmis oldugu degere
ragmen alacagini tahsil edememis durumdadir. Yapi alacaklart ayni derecedeymis gibi
toplanir. (75.000TL+25.000TL=100.000TL) Yap1 alacaklisina diisen bedel alacaklari
oraninda garameten pay edilir.(75.000 / 100.000= 4/5) Bu durumda yap1 alacaklilarindan
her biri 4/5 oraninda bir alacak elde edebilecektir. Y’ye 60.000TL, Y2’ye ise 15.000TL

alabilecektir.

Ipotekle yiiklii kilinmis bir tasinmazin kira gelirleri, TMK m.863’{in ngordiigii bazi
siirlar i¢inde ipotegin kapsamina girer. TMK m.863/1’e gore, “kiraya verilmis tasinmaz

tizerindeki rehinin kapsamina, borcluya karsi rehinin paraya ¢evrilmesi yoluyla takibe

31 DUMAN, 5.1009.
32 BICAKCI, 5.561.
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baslanmasindan veya bor¢lunun iflasinin ilanindan baslayarak rehinin paraya ¢evrilmesi
anma kadar isleyen kira bedelleri®®® girer.”3%* 3% Rehin kiraya verilmis bir tasinmaz
tizerinde tesis edilmis ise, icra memuru, alacaklinin talebi lizerine takibin kesinlesmesini
beklemeden kiracilar1 da takipten haberdar eder ve isleyecek kiralarin icra dairesine
ddenmesini emreder. Ancak ipotekli alacakli kira bedelinin tespitini isteyemez.**® TMK
m.684/1°e gdre bir tasinmazin maliki biitiinleyici parcalarina®’ da maliktir. Dolayisiyla

tasinmaz rehininin kapsamina dahil olacaktir.368

Uygulamada ipotek yiikiimliisiiniin olan malikin birden fazla yap1 ipotegi ile karsilagmasi
gayet olagandir. Fakat tiim yiiklenici ve zanaatkarlarin tesis ettirebilecekleri rehin

yiiklerinin toplamu yiiklenicinin malike kars1 olan alacag: asamaz. 3%°

111. YAPI iPOTEGININ SONA ERMESI VE TERKIN

Hukuki niteligi itibariyle taginmaz rehini 6zelligi gosteren yap1 alacaklisi ipotegi, ipotegin
sona ermesi hiikiimlerine tabi tutulur.3’° 4721 say1li Tiirk Medeni kanununun 883.madde
hiikmii geregi ““ alacak sona erince ipotekli tasinmazin maliki, alacaklidan ipotegin terkin
ettirilmesini isteyebilir.”*"* Ipotegin fer’i bir hak olmasinin diger bir sonucu, asil alacagin
sona ermesi halinde ipotegin de kendiliginden sona ermesidir.>’? Alacakli bu terkini

yaptirmadigi takdirde, takyit edilmis olan tasinmaz malikinin TMK m.1025’e dayali

363 T.C. YARGITAY 19. HD. T:05.05.2005, E:2004/11789, K:2005/5158: Kiraya verilmis tasinmaz
tizerindeki ipotegin kapsamina, ipotegin paraya g¢evrilmesi yoluyla takibe baslanmasindan ipotekli
taginmazin paraya ¢evrilmesi anina kadar izleyen kira bedellerinin gegerli bulunmasina, bu dénemdeki kira
alacagina konulan haczin ipotekli alacakliya karst dnceligi olmadiginin gozetilmesi gerekir.

34 SECER, ipotegin tasinmaz bakimindan kapsamu, $.1921.

35 Bir otel sahibinin miisterilerine karst sahip oldugu alacaklar. Ipotek kapsamma girmemektedir.
ATF/1951 3 119 (STEINAUER, s.145); M. Cahit GUNEL, Tasinmaz Rehninin Kapsam Cerecevesinde
Eklentinin Hukuki Durumu, Istanbul: Filiz Kitapevi, 2013, 5.33; KOPRULU / KANETI, 5.270.

36 SECER, Oz, 2010, ipotegin ilamh takip yoluyla paraya ¢evrilmesi, Bahgesehir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Kazanct Hakemli Hukuk Dergisi, Cilt 75-76, s.37.

%7 Biitiinleyiciyi parga sayilan sey tagmnmazdan ayrilinca, artik biitiinleyici parca tasinmaz rehini
kapsamindan ¢ikar.

%8 GUNEL, s.23.

39 REISOGLU, Kanuni ipotek Hakku, s.34; ALTAY / ESKIOCAK, 5.283.

370 GUVEN/ESENER, 5.606

31 UYGUR, insaat Hukuku-Cilt 2, 5.92; NAR, s.41.

$2T.C. YARGITAY 14.HD, T:27.10.1992, E:1992/5104, K:1992/9246; NAR, s.41
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olarak tapu kiitiigiiniin diizeltilmesi dava yolunu se¢mesi gerekecektir.3”® Mal sahibinin
borcu i¢in ipotek edilmis taginmazlarda; rehin hakk: alacaga tabi olan feri ayni haktir.
Buna karsin, alacak son bulunca ipotegin devam etmesi artik bir anlam ve 6nlem arz
etmez. Bu itibarla, medeni kanununda ; alacagin son bulmasi halinde, tapu sicilindeki

kaydin terkinini alacaklidan isteyebilecegine yonelik hiikiim barmdirmaktadir.3"*

Yapr ipoteginin terkinini isteyebilecek kisiler, terkini istenen haktan yararlanan
durumundaki yapi alacaklilaridir. Yap1 ipotegine konu tasinmazin yok olmasi veya
kamulastirilmasi gibi durumlarda yap1 ipotegi sona erecektir. Ayni sekilde, ipotek alacaga
bagli feri bir hak oldugundan, alacagin herhangi bir nedenle sona ermesi de yap1 ipotegini
sona erdiren bir durum sayilacaktir.>”® Kamulastirma, yap1 ipotegini yapi iizerinde sona

erdirir, hak kamulastirma bedeli iizerinden devam eder."

873 UYGUR, Borg¢lar Kanunu Sorumluluk Ve Tazminat Hukuku, s.8120; NAR, s.42.
374 VELIDEDEOGLU / ESMER, 5.223.

375 DUMAN, s5.1011; KAPLAN, 1996, s.163.

376 GUVEN/ESENER, s.606
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SONUC

Kanun koyucu pozisyonu itibariyle daha zayif olan yiiklenici, alt yiiklenici ve
zanaatkarlarin insaattan kaynakli alacaklarini teminat altina almak i¢in kanuni bir ipotek
hakki tanimustir. Zira yap1 alacaklilart ¢ogu zaman ficretlerini pesin alamazlar ve yapi
isinin dogas1 geregi uzun bir siire¢ boyunca iicret alamazlar. insaat siiresi boyunca ¢ogu
zaman alamadiklar1 iicretler sebebiyle kredi ve kambiyo senedi borglarina girerek
yapmay1 istlendikleri edimi ifa etmeye ¢alisirlar. Fakat kanunen taninan haktan
faydalanmak igin gerekli biitiin sartlara haiz olsa bile yap1 alacaklisi alacagini elde etmek
icin yeterli bir giivence saglanmis degildir. Zira yapr alacaklisinin disinda baskaca
ipotekli alacaklilar ve On sirada baskaca kanuni ipotek haklar1 bulunabilir. Bu noktada
calismamizin konusunu olusturan yapi1 alacaklis1i ipoteginin oncelik hakki 6nem
kazanmaktadir. Kanun koyucu yapi alacaklisi ipoteginin yeterli koruma saglamayacagina
kanaat getirerek diger ipotekli alacaklilar arasinda bir dncelik hakki ihdas etmistir. Bu
oncelik hakkimi belirli sartlara baglamistir. Fakat bu Oncelik hakkinin nasil ileri
stiriilecegini, hakkin kullandirilmamas: durumunda hangi dava ¢esidine konu olacagini
ve hakkin ne zamana kadar kullanilmasi gerektigi, kullanilmamasi durumunda

uygulanacak zamanasimi hususunu netlestirmemistir.

TMK.nun 895/4. maddesinde; yeteri kadar teminat gosterildiginde yap1 alacaklisinin
kanuni ipotek hakkindan faydalanamayacagi agikg¢a belirtilmistir. Bu noktada tasinmaz
maliki acisindan magduriyet ortaya ¢ikabilmektedir. Bu magduriyet alacak miktar1 belirli
olmasia karsin taginmaz sahibinin gosterecegi teminatin zaman igerisinde olusacak
deger artis1 lizerinde tasarrufta bulunamamasi yapi malikinin tasarruf yetkisinin

kisitlanmasidir.

Yap1 alacaklisinin alacak miktarinin belirli olmasina karsin tasinmaz sahibinin insaat
yapilan tasinmaz disinda yapi alacaklis1 ipotegini tescil edemediginden borcu édemek

icin taginmazi satmak istediginde daha diisiik bir bedelle piyasada satilmasi yada
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bankadan kredi ¢ekerek borcu ifa etmek istediginde bankanin ilk dereceden ipotek tesis

edemedigi tasinmaza kredi saglamama egilimidir.3"’

TMK.nun 1013/2. maddesi; “Edinen kimse, kanun hiikmiine, kesinlesmis mahkeme
kararina veya buna esdeger bir belgeye dayaniyorsa, bu beyana gerek yoktur.” hiikmiinii
ihtiva etmektedir. Yap1 alacaklisi ipoteginin kanuni bir ipotek hakki olusturdugunu ve bu
sebeple yapr malikinin rizast1 olmasa da tapu memurunun ipotegin tescilini yapi
alacaklisinin irade beyaniyla yapabilecegi belirtilmektedir. Fakat usiil olarak tapuya tescil
esnasinda tapu memurunun yapt malikinin kabul beyanini aramasi kanun maddesinin
ruhuyla ve amaciyla ¢elismektedir. Yapi maliklerinin kabul beyaninda bulunacaklarini
varsaymak icerisinde yasadigimiz cografyanin yapisina tezat teskil etmektedir. Asil olan
yapt alacaklisinin korunmasi iken hakkin kullanilmasi i¢in tescil edebilmek adina dava
yoluna bagvurma ve ekstra maddi kiilfet olusturmak demektir. Ayrica gegici tescil ihtiyati
tedbir gibi kullanilmakta {izerine tekrar kesin tescil talep edilmesi de yap1 alacaklisinin
kanun maddesini kullanmamaya sevk etmektedir. Bu durumda biiyiik ¢apli kompleks
ingaatlar disinda yap1 alacaklis1 ipotegi hakkinin kullanilmamasina yol agmaktadir.
Tiirkiye sartlarinda oOzellikle kiiciik oOlgekte is yapan yapt alacaklilart oOzellikle
zanaatkarlar almasi gereken imzaya sahip olmayabilir. Bu durum sézlesmeye sahip
olmayan yap1 alacaklis1 kanundan dogan hakkinin korumasindan yararlanamamasini

durumunu ortaya ¢ikarabilir.

Ayn1 parsel lizerinde etap etap yapilan toplu konut insaatlar1 glinlimiizde ¢okca
rastlanmaktadir. Bazen maddi kiilfet yiliziinden, bazen i giiciiniin yeterli olamamasi,
bazen de manzarasi kapanacak tasinmazin satisini kolaylastirmak adina bu yola
bagvurmaktadir. Lakin ayn1 yapi tizerinde is yapan yap1 alacaklilarinin tapuya tescil tarihi
ve yapt alacaklilarina saglanan oncelik hakkindan faydalanma noktasinda su sorular
akillara gelmektedir; “Farkli etaplar ayn1 parsel lizerinde farkli zamanlarda insa edilmesi
durumunda tescil tarihi ve dncelik hakkindan beraber mi faydalanacaktir? ipotegin paraya

cevrilmesinden sonra satis bedeline hep beraber istiraki s6z konusu olur mu”

%7 Taginmaz rehni teminat fonksiyonu dolayisiyla malike tasinmaz degeri {izerinde
tasarruf yetkisi verdigi icin, tasinmaz malikinin kredi almasi bakimindan ideal bir
tasinmaz kredisi temin araci niteligi tasimaktadir. NAR, s.35.
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Kanaatimizce her yap1 kendi igerisinde degerlendirilmelidir. Yeni insa edilen yapilarda;
yapt kullanim izin belgesi (iskan) tarihine gore yap1 alacaklilarinin hak diisiiriicii siireleri
hesaplanir ve her etap/bina baslangi¢ ve bitis tarihine gore kendi icerisinde istirak halinde
oncelik hakki kullanilir, ilk yap1 alacaklisinin tapuya tescil an1 hepsi i¢in baz alinir. Her
ne kadar ayni parsel iizerinde site ve toplu konut olarak insa edilecek olsa da diger yapilar
yapt alacaklisi ipotegi hakki agisindan ayri bir inga faaliyeti olarak hesaplanir ve ilk
etaptan daha sonra gelirler. Kompleks yapilarda ve karma yasam projelerinde iki etap
arasinda baskaca yap1 faaliyetleri de goriilmektedir. Ornek vermemiz gerekirse iki etaplt
bir konut projesi yapilirken ilk etaptan sonra aligveris merkezi yapmak planlanmis olabilir
bu durumda alig veris merkezi de ayr1 bir etapmis gibi kendi igerisinde esit ama etaplar

arasinda yapi kullanim izin belgesi (iskan) tarihine gore tapuya tescil esnasinda sira alir .

Yap1 alacaklis1 yapmayr istlendigi is i¢in alacagin temlik yasagi icin sozlesme
imzalamigsa bu husus yap1 alacaklist ipotek hakkini ve buna bagli 6ncelik hakkini nasil
etkileyecektir? Kanundan kaynaklanan bir hak sézlesmeyle engellenebilecek midir ?
sorusu akla gelmektedir. Ipotek hakki alacaga bagli bir haktir. Ipotek hakkinmn akibeti
alacagi baghdir. Yap alacaklis1 ipotegi hakkinin kullanilmasi i¢in gerekli sartlar arasinda
usuliine uygun bir borcun varlig: sart olarak sayilmistir. Yapi alacaklisi ipotegi ve bunun
saglamis oldugu oncelik hakk: alacaktan bagimsiz devredilemez. Bu sebeple eger yapi
alacaklis1 temlik yasagi igeren bir s6zlesme imzalamisgsa bu temlik yasagi Yapi alacaklisi
ipotegini ve oncelik hakkini da kapsamaktadir. S6zlesmeyle kisitlanan bu temlik hakki
ile kanun saglamis oldugu yapi alacaklist ipotegi ve Oncelik hakkinin akibetleri

beraberdir.

Son olarak yap1 alacaklisina karsi borcunu ifa eden yap1 maliki yeterli kanit gosterdigi
takdirde resen terkin gereklidir. Terkin i¢in igs¢inin muvaffakatini aramak yap1 maliki
acisindan ekstra bir kiilfet olusturmaktadir. Zira yap1 maliki yiikleniciye ddeme yapsa
dahi yapt alacaklisinin alacagi olmasi halinde yapi alacaklist ipotegini tescil
ettirebilmekte ve bu tescilden kaynakli dncelik hakki gibi haklarini kullanabilmektedir.
Tasinmaz maliki insaat nedeniyle ana yiikleniciye olan borcunu 6édemis olsa dahi; bu

yiikleniciden alacagini alamamig olan alt yiiklenicinin, kanuni hakkinin tescilini
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isteyebilecegi kabul edilmektedir.®”® Ote yandan bu uygulama yap1 maliki agisindan yapi
alacaklist ipotegi bir cok kiilfet ve sikintiyr beraberinde getirmektedir. Kanun yapi
alacaklisim1 korurken yapir maliki g6z ardi etmis ve nitekim magduriyetlere sebep

vermistir.

Bu noktada miikerrer 6deme yapmak durumunda kalan yapi malikinin is¢ileri bulup
tasinmaz lizerindeki ipotegi kaldirmak adina muvaffakatini almak magduriyeti
arttiracagin diisiinmekteyiz. Sonugta feri nitelikte bir hak olan, akibeti asil alacaga bagli
olan bu hak alacagin ortadan kaldirilmasiyla beraber resen tapu memuruna gosterilecek

borca iligkin 6deme kanitiyla pek tabi ortadan kaldirilabilir.

Yap1 alacaklis1 ipotegi uygulamada biyiik Olcekli ingaatlar disinda yeterince
kullanilamamaktadir. Calismamiz esnasinda tespit ettigimiz bu husus da yap1 alacaklilari
tarafindan bilinmedigini gozlemledik. Ayrica kanun koyucu tarafindan kiiciik dlgekli
emek sahiplerini korumay1 amaglasa da yap1 maliki tarafindan sézlesme yapilmamakta,
yapt alacaginin tapuya tescilinden imtina etmesi, mahkeme hiikmiiyle tescil igin
harcanacak avukatlik ve yargilama giderlerini karsilayacak giiciiniin bulunmamasi, ayrica
yargilama siiresinin uzun ve mesakkatli olmasi sebebiyle tercih edilmemektedir. Kanun
koyucunun saglamis oldugu bu haktan uygulamada agirlikli olarak biiyiik olgekteki

kompleks yapilarda faydalanildigin1 gozlemlemis bulunmaktay1z.

378 OGUZMAN / SELICI / OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 2015, s.977; ALTAY / ESKIOCAK,
5.283.

92



KAYNAKLAR

Kitaplar
Acar,F., Rehin Hukuku Dersleri, istanbul: Vedat Kitapgilik, 2017.

Akgay, E. Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gére Zamanagimi, Istanbul: Onikilevha Yaymcilik,
2010.

Akipek, J. 1971. Tiirk Esya Hukuku-Miilkiye 2.kisim. Ankara:Seving Matbaasi.
Akipek, J., Akmtiirk, T., & Ates, D. 2019. Esya Hukuku. Istanbul:Beta Basim.
Aksoy, S.D., 2012, Esya Kavrama. Istanbul:Onikilevha Yayncilik.

Aksoy, S.D.,2004, Tiirk Hukukunda Sabit Dereceler Sistemi ve istisnalar1 , Prof. Dr.

Ergun Ozsunay’a Armagan, Istanbul :Vedat Kitapevi
Altay, S., & Eskiocak, A., 2007. Tasinmaz Rehni. Istanbul: Vedat Kitapcilik.

Antalya,0.G. & Topuz, M., Esya Hukuku cilt 3 Tapu Sicili, Istanbul: Legal Yayncilik,
2018

Ayan, M., 2017, Esya Hukuku 2 (Miilkiyet), Ankara:Seckin Yayincilik.

Ayan, M., 2017,Esya Hukuku 3 (Sinirli Ayni Haklar), Ankara:Seckin Yayincilik.
Aybay A. & Hatemi, H., 2014. Esya Hukuku. Istanbul: Vedat Kitapcilik

Aybay A., 1962. Tapu Sicilinde Muvakkat Tescil. Istanbul.

Bas, E., 2011. Bina ve Yapi Eserlerinden Dogan Sorumluluk. Istanbul: Onikilevha
Yayincilik.

Baysal, B., 2006. Yap1 Alacaklis1 Ipotegine Iliskin Baslica Hukuksal Sorunlar,
Prof.Dr.Ozer Selici’ye Armagan, Ankara:Seckin.

Buz, V. 2005. Yenilik Doguran Haklar. Ankara: Yetkin Yayinlar.
Cetiner, B., 2015, Tasinmaz Teminati, Istanbul: Filiz Kitapevi.

DEMIRBAS, H., 2007. Yenilik Doguran Haklar. Istanbul: Vedat Kitapgilik.

93



Demirsatan, B., 2017. Sozlesmeden Dogan Ust Hakki Bedeli Ve Bedel Borcu Aykiriligin
Sonuglart, Istanbul:Onikilevha Yayncilik.

Deynekli, A. & Kisa, S. 1996. Hacizde ve iflasta Sira cetveli. istanbul: Alfa Basim
Dagitim.

Dértgoz G.O., 2014. Tapu Islemleri, Ankara: Bil Ofset.
Duman, 1.H. 2018. Insaat Hukuku. Ankara: Seckin Yaymcilik.

EM,A., S6zen, A., Yilmaz, Z., Kagak, N., 2002, Aciklamali ve Gerekceli Tiirk Medeni
Kanunu Ve Uygulama Kanunu, Ankara: Adil Yayinevi

Erel, S.N., 1982. Esyaya Bagl Bor¢. Ankara: Ankara Universitesi Basim Evi.

Goktirk, H.A. 1949. Tiirk Medeni Hukuku-Ayni Haklar 4. Kitap, Ankara: Giliney
Matbaacilik.

Giiles, B., 2018. Tiirk Hukukunda Yap: Ipotegi, Ankara:Yetkin.

Gumiissoy Karakurt, G. 2017. Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykiriliginin
Onceden Belli Olmasi, Istanbul: Onikilevha, 2017.

Gilinel, M.C. 2013. Tasinmaz Rehninin Kapsami Cerecevesinde FEklentinin Hukuki

Durumu. Istanbul: Filiz Kitapevi.
Giirsoy, K.T., Eren, F., & Cansel, E. 1978. Tiirk Esya Hukuku, Ankara.
Giliven, K., & Esener, T., 2017. Esya Hukuku. Ankara:Yetkin Yayincilik.
Hatemi H., Serozan R. & Arpaci, A., 1991. Esya Hukuku. Istanbul: Filiz Kitapevi.
Ipekei, N. 2007. Icra ve Iflas Kanunu Tatbikati (Serh). Istanbul: Arikan yayinlari.

Kaplan, 1. 1996. Insaat Sozlesmelerinde Yapi Sahibinin Ucret Odeme Borcu Ve Bu Borcu
Yerine Getirilmemesinin Sonuglari. Ankara:insaat sdzlesmeleri Semineri Banka

ve ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii.
Kaplan, 1. 2019. Insaat Sozlesmeleri Hukuku. Ankara:Yetkin Yaymnlar1.

Karadas, 1. 2016. Eser (Insaat Yapim) Sézlesmeleri, Ankara:Adalet Yaymevi.

Karahasan, M.R., 1977. Tiirk Medeni kanunu Esya Hukuku 2. Cilt. Ankara: Seving
Matbaasi.

94



Karakas, C.F. 2009. Haciz Sira Cetvelinin Sekli, Prof.Dr. Saim Ustiindag’a Armagan,
Ankara:Adalet Yayinevi.

Karaman D. & Karahacioglu, A.H., 1979. Kanunlarimizda Miiddetler, Ankara: Balkan

Basimevi.

Kasak, F.E., 2011, Insaatci Ipotegi, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara

Universitesi, Ankara.
Kocaaga, K., 2014, Insaat Sozlesmesi, Ankara:Yetkin.
Kopriilii B. & Kaneti, S., 1972. Simirlt Ayni Haklar, Fakiilteler Matbaasi.
Kiirsat, Z., 2017. insaat Sozlesmesi. Istanbul:Filiz, 2017.
Nar A., 2009. Yabanct Para Ipotegi. Ankara: Seckin Yaymcilik.
Nomer, H.N. & Ergiine, M.S. 2019. Esya Hukuku. Istanbul: Onikilevha Yaymcilik.
Oguzman, K., SELICI, O., & OKTAY-OZDEMIR, S. 2015. Esya Hukuku. Filiz Kitapevi.
Oguzman, M.K., Seli¢i, O., & Oktay-Ozdemir, S., 2006. Esya Hukuku

Olgag, F., 2014. Ipotekte Sira Sistemi ve Bos Dereceye Ilerleme, Seckin Yaymcilik:
Ankara.

Oktem H., 2015. Tasinmaz Malikinin Sorumlulugunun Tiirk Mednei Kanunu Ag¢isindan

Degerlendirilmesi, Prof.Dr.Hasan Erman’a Armagan. Istanbul: Der Yayinevi.

Pekcantez H., Atalay, O., 2010. Sungurtekin Ozkan M. & Ozekes, M. Icra ve Iflas
Hukuku, Ankara: Yetkin Yaymlari.

Reisoglu, S. 1965. Tiirk Esya Hukuku Cilt 1. Ankara: Seving Matbaasi.

Reisoglu, S., 1961. Tiirk ve Isvicre Hukukunda Miiteahhit ve Iscilerin Kanuni Ipotek
Hakki. Ankara:Seving Matbaasi.

Saymen F. & Elbir, H., 1996. Tiirk Esya Hukuku Dersleri, istanbul: Filiz Kitapevi,
1963.

Selici, O., 1978. Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhittin Sorumlulugu. Istanbul: Fakiilteler
Matbaasi.

Selimoglu, Y.E. Eser sozlesmesi. Ankara: Adalet Yayinevi.

95



Serozan, R., 2007. Tasiir Esya Hukuku, [stanbul:Filiz Kitapevi.

Serozan, R., 2014. Esya Hukuku 1, Istanbul:Filiz Kitapevi.

Sirmen, A.L., 2018. Esya Hukuku. Ankara: Yetkin Yaynlari.

Sener, Y.S. 2010. Tiirk Hukukunda Ipotek Ve Uygulamasi. Ankara:Adalet Yaym Evi.
Tek, G.S., 2012. Ulasim Araclarimin Ipotegi, Istanbul: Onikilevha Yaymcilik.

Tekinay, S.S. 1994. Menkul Miilkiyeti Ve Sinirli Ayni Haklar 2/3. Istanbul:Filiz Kitapevi.

Tuor, D. Schweizerische Zivilgezestbuch, 5.tabi, 1948, s.586.

Tutumlu, M.A., 1991. Tiirk Bor¢lar Kanununda Zamanasimi ve Uygulamasi. Istanbul:
Kazanci Kitap.

Tiirkmen, S., Kazanci, S., Yiiksel, S., Unsev, S., & Erten, B. 1956. Tiirk Gayrimenkul
Hukuku-Cilt 1. Ankara:Y1ldiz Matbaacilik.

Uygur, T., 1998. Insaat Hukuku-Cilt 2. Ankara:Adil Yaymevi.

Uygur, T., 2010. Borg¢lar Kanunu Sorumluluk ve Tazminat Hukuku. Ankara:Seckin
Yayincilik.

Velidedeoglu, H.V. & Esmer, G. 1950. Gayrimenkul Tasarruflar1 Ve Tapu Sicil Tatbikati,
Istanbul: T.A.O..

Velidedeoglu, H.V. 1954, Medeni Hukuk. Istanbul: T.A.O.
Von Thur, A., 1983. Bor¢lar Hukuku. Ankara: Olga¢ Matbaasi

Wieland, C. 1949. Kanunu Medeni De Ayni Haklar 2.Kisim. Ankara: Yeni Cezaevi

Basimevi.
Yakuppur, S., 2016. Tapu Kiitiigiine Giiven Ilkesi. Istanbul: Onikilevha Yaymncilik.

Yenice, A.O., 2009. Teminat Sozlesmelerinde Riicu Iliskileri. Istanbul: On iki levha
Yaymcilik.

Zevkliler, A. & Gokyayla, K.E., 2010. Bor¢lar Hukuku Ozel hiikiimler. Ankara: Turhan
Kitabevi.

96



Siireli Yayinlar
Akin, L., 1991. Insaatc1 Ipotegi. Ankara Barosu Dergisi, 5, $s.751-769.

Aktepe, S., 2007. Ipotegin Alacaga Bagli Hak Olmasi ve Diger Ozellikleri. /stanbul
Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 2(12), ss.177-193.

Bigaket, L., 1982. Yapr Alacaklis1 Ipotegi (MK. 807/3). Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuasi, Dogumunun 100.Y1linda Atatiirk’e Armagan, 1-4, 537-568.

Cabri, S. 2017. Prof. Seref Ertag’a Armagan 1.Cilt- Yap1 Alacaklis1 Ipoteginin Onceligi,
Dokuz Eyliil Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 19, Ozel Say1, s.377-413.

ERCOSKUN SENOL,K., Haziran 2018 Gegici Tescil Serhi, Uyusmazlik Mahkemesi
Dergisi, Y1l 6, Say1 11, s.375.

Kahraman, Z., 2013. Mirasin Paylagtirilmasinda Ortaya Cikan Denklik Alacagi Ve
Bunun Teminat Olarak Tescile Tabi Kanuni Ipotek, Bahcesehir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 8(107-108), s.119-138.

Karakas, C.F. 2009. Sira Cetveline Itiraz Davalarinda Alt Siradaki Alacakliya Yonelik
Iddialar ve Kars1 Davalarda Hukuki Yarar Sorunu. Adana Barosu Dergisi, 7, ss.14-
21.

KILIC, M. 2012, 4721 Sayil1 Tiirk Medeni Kanunu’nun Tapu Sicili Hukukunda Getirdigi
Yenilikler, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk
Dergisi, Cilt 8, say1: 93-94, 5.73.

Kocabas, G. 2013. Isvigre Hukukundaki Yapilan Degisiklik Dogrultusunda Yapi

Alacaklis1 Ipoteginin Kurulmasi. Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
3(1), ss.83-105.

OZBEK,M.S., 2017, Tapu Kiitiigiine Serh Edilen Cekismeli Haklarm Korunmasina
Iliskin Intiyati Tedbir Kararlarinin Dogurdugu Tasarruf Kisitlamalari, Baskent
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cil:3, Say1:1, .74,

97



Seger, O. 2008. Ipotegin tasinmaz bakimindan kapsamu. Istanbul Barosu Dergisi, 82(4),
ss.1901-1933.

Secer, O., 2010. Alacak Rehnine Hakim Olan ilkeler. Bahcesehir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Kazanct Hakemli Hukuk Dergisi, 73-74, s5.120-140.

Seger, O., 2010. Ipotegin ilamli takip yoluyla paraya ¢evrilmesi. Bahgesehir Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Kazanct Hakemli Hukuk Dergisi, 75-76, $5.25-45.

Tiryaki, F., 1996. Tasinmaz Rehni Hukukunda Sabit Dereceler Sistemi ve Hikiimleri.
Ankara Barosu Derqgisi, 4, $5.540-560.

Uyumaz, A., 2008. Yap: (Insaatc1) Ipotegi. Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesin
Dergisi, C. X1 (1-2), ss.225-258.

98



Diger Yaywnlar

Sinerji Hukuk Yazilimlari, www.Sinerjimevzuat.com.tr, (Erisim tarihi: 20.02.2019).
T.C YARGITAY . Hukuk Genel Kurulu Esas: 2006 / 15-702 Karar: 2006 / 691
T.C. YARGITAY iID., T:31.10.1950, E/K:4515/4785.

T.C. YARGITAY IID., T: 18.12.1956, E/K:6695/6856.

T.C. YARGITAY HGK, T:3.4.1963, E:47, K:11.

T.C. YARGITAY HGK, T:6.1.1968, E:1728, K:6.

T.C. YARGITAY HGK, T:16.06.1973, E:1971/1-15, K:510.

T.C. YARGITAY 15. HD, T:08.04.1985, E:3740, K:1315.

T.C. YARGITAY 15. HD, T:31.05.1988, E:3682, K:2136.

T.C. YARGITAY 14. HD, T:27.10.1992, E:1992/5104, K:1992/9246; NAR, s.41.
T.C. YARGITAY HGK, T:22.03.1995, E:1995/16-31, K:1995/196.

T.C. YARGITAY 23. HD, T:11.09.1997, E/K:4917/4989 (YKD 1999/11, s.1574);
T.C. YARGITAY 21. HD, T:26.05.1998, E/K:3550/3902 (YKD 1999/11, s.1576)
T.C. YARGITAY 19. HD, T:28.05.2002, E/K:2002/152-4094.

T.C. YARGITAY 19. HD, T:28.05.2002, E/K:2002/152-4049.

T.C. YARGITAY 19. HD, T:05.05.2005, E:2004/11789, K:2005/5158.

T.C. YARGITAY 12. HD, T:13.06.2005, E:2005/9316, K:2005/13783.

T.C. YARGITAY 19. HD, T:15.09.2005, E/K:5538-8659.

T.C. YARGITAY 15. HD, Tarih:18.02.2008, E:2006/6066, K:2008/960.

T.C. YARGITAY 15. HD, T:18.02.2008, E:2006/6606, K:2008/960.

99



T.C.

T.C.

T.C.

T.C.

T.C.

T.C.

T.C.

T.C.

T.C.

T.C.

T.C.

T.C.

T.C.

YARGITAY 23.
YARGITAY 109.
YARGITAY 15.
YARGITAY 15.
YARGITAY 14.
YARGITAY 14.
YARGITAY 15.
YARGITAY 15.
YARGITAY 15.
YARGITAY 15.
YARGITAY BUYUK GENEL KURUL, T: 30.09.1988, E: 1987 / 2, K: 1988 / 2
YARGITAY 14.

YARGITAY 14.

HD, T:06.10.2011, E:2011/821, K:863.

HD, T:27.10.2013, E:2010/9823, K:12106.

HD, T:19.11.2014, E:2014/4356, K:2014/6677.

HD, T:19.11.2014, E:2014/4356, K:2014/6677.

HD, T: 07.11.2016, E: 2015/17370, K: 2016/9162.

HD, T: 03.06.2010, E: 2010/ 4527, K: 2010 / 6501.

HD, T: 21.11.2012, E: 2012/ 4558, K: 2012 / 7308.

HD, T:09.05.2013, E: 2012/ 4521, K: 2013 / 3030.

HD, T: 11.02.2014, E: 2014/ 483, K: 2014 / 844.

HD, T:04.12.2012, E: 2012/ 6837, K: 2012 / 7621

HD, T:09.03.2009, E: 2009 / 1955, K: 2009 / 2878

HD, T:08.04.2011, E: 2011/ 3033, K: 2011 / 4659

100



