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YAPI ALACAKLISININ KANUNI iPOTEK HAKKI

AYSENUR KAMAL

Yapr islerinin maliyet ve emek yogun bakimindan bir alan olmasi géz dniinde
bulunduruldugunda, yap1 faaliyetinde taraflar arasindaki menfaatlerin dengesinin
saglanmast oldukca Onem arz etmektedir. Kanun koyucu bu kapsamda yapi
alacaklisinin hakkinin korunmasina yonelik miidahalede bulunarak 6zel bir diizenleme
yapma geregi duymustur. Yiiksek lisans tezi olarak hazirlanan bu ¢aligmada yapi
alacaklisinin kanuni ipotek hakkinin amaci, hukuki niteligi, tescil siireci ve sonuglari
incelenecektir. Yap1 alacaklilari, once ifa ylikiimliiliigii kapsaminda yap: faaliyetini
gerceklestirmekte ve fakat karsiliginda talep ettikleri bedeli tahsil etme kisminda
cesitli zorluklar yasamaktadir. Bu uygulama neticesinde yapi alacaklilar1 kredi veren
roline doniismektedir. Calismamizda TMK m. 893/3 diizenlemesine yonelik
tartigmalara yer verilerek uygulama sahasinin genislemesine katkida bulunmak

amaglanmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Yap: alacaklisinin kanuni ipotek hakki, insaat¢1 ipotegi,

eser sozlesmesi, yapi1 alacaklisi, ipotek, yapi1 alacagi, alt yiiklenici
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ABSTRACT

LEGAL LIEN OF THE BUILDING CREDITOR

AYSENUR KAMAL

Considering that construction works are cost and labor intensive, it is very
important to ensure the balance of interests between the parties in the construction
business. In order to ensure the balance, the legislator felt the need to make a special
regulation by intervening to protect the right of the construction creditor. This study,
prepared as a master's thesis, examines the purpose, legal nature, registration process
and consequences of the legal mortgage right of the construction creditor. In the
construction activity, the construction creditors complete the construction work within
the scope of the obligation to fulfill the debt first, but they experience various
difficulties in collecting the price demanded in return. As a result of this established
practice, construction creditors turn into lenders. In our study, we aim to contribute to
the expansion of the field of application of the construction creditor's statutory

mortgage right by addressing the debates arising in practice.

Keywords: Builder lien, constructor lien, building creditor, registration of a

legal lien, contract of construction
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ONSOZ

Bu calisma, kangren olmus bir insaatta emek ve sermayesi ile katkida bulunan bir alt
yiiklenici yapt alacaklisinin, kredi saglama yiikii ile yasadiklari zorluklarin bir
hukukeu olarak parcasi oldugum ve avukat olarak giristigim hukuk miicadelesinde
yapmis oldugum arastirma ve ¢abanin en nihayetinde akademik hayata bir katkiya

doniismesinin Oykiisiidiir.

Yasamdaki tiim ingai faaliyetler dogas geregi emek ve sermaye gerektirir. Nitekim bu
tez de diger tiim akademik caligmalar gibi hayatimin ¢ok dnemli bir donemi icerisinde
ayirdigim emek en 6nemli insan sermayesi olan zamanin iiriiniidiir. Hayat igerisindeki
tiim insai faaliyetlerde emek ve sermayesi ile katkida bulunan her yap1 alacaklisinin
alacak haklariin korunabilmesini ve bdylece insanlarin/tacirlerin/zanaatkarlarin emek
ve sermayelerini bir sey i¢in harcamaktan g¢ekinmeyerek calisma motivasyonu
bulunabilmesi i¢in gereken giliven ortaminin biz hukukgular tarafindan
saglanabilmesini umuyorum. Yapt alacaklisinin  kanuni ipotek hakkinin
uygulanmasinin mahkemelerce Oniiniin agilmasini kanun maddesinin canliligini

kaybetmeden pratik hayatin igerisinde yasayabilmesini diliyorum.

Tez ¢alismasi siirecinde nazik ve 6grenci dostu tez danismanim ¢ok degerli hocam
sayin Prof. Dr. Emrehan inal’a bu ¢alisma igin sagladig: destek ve tesvik icin tesekkiir

ederim.

Ve her zaman bana olan inanglar1 hi¢ eksilmeyen ve destegini her daim hissettigim
sevgili ailem, akademik ruhlu kitap dostu annem Yasemin Kamal ve babam Hasan

Kamal’a ¢ok tesekkiir ederim.

Bir insanin biiyiimesine sahit olmak ve emek harcamak hayattaki en giizel
deneyimlerden biri akademik yolculugumla birlikte biiyliyen kizzim Asya’ya bana bu

sans1 verdigi i¢in tesekkiir ederim.

Saygilarimla,
Aysenur Kamal
Istanbul, 2024
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GIRIiS

I. Konunun Takdimi ve Simirlari

Tiirk Medeni Kanunu’nun 893. Maddesinde ii¢ halde alacaklilarin kanuni
ipotek haklarinin bulundugu ve alacaklilarin bu kanuni ipotek haklarinin tescilini
isteyebilecekleri diizenlenmistir. Bunlardan biri de ¢alisma konumuzu olusturan 4721
say1l1 Tiirk Medeni Kanunu’nun 893. maddesinin Ugiincii Fikrasinda diizenlenen; “bir
tasinmaz iizerinde yapilan yapi veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden
emek sarf ettikleri icin, malzeme ve emek karsihig olarak malik veya yiikleniciden
alacakly olan alt yiiklenici veya zanaatkdrlar” seklinde diizenlenen yap1 alacaklisinin

kanuni ipotek hakkidir.

Ulkemizde ingaat sektdrii, ekonominin lokomotifi sektdrii haline gelmistir.
Farkli sektorlerden ¢ok biiylik projeler olan havaalanlari, kopriiler, toplu konutlar,
aligveris merkezleri gibi yiiksek biitceli projelerler de diisiintildiigiinde iilke ekonomisi
icerisinde olduk¢a 6nemli bir yer edinmistir. Bu kapsamli projelerde ¢alisan zanaatkar
ve yiikleniciler tarafindan yapilan imalatlar, yapi ile biitiinleserek yapinin ayrilmaz bir
parcast haline gelmektedir. Eser sozlesmesi bakimindan ifada sira esaslar
cercevesinde is sahibinin is bedelini 6deme borcu eserin tesliminden Once
gerceklesmektedir. Yapi faaliyetlerinin uzun siirdiigii hususu goz Oniine alindiginda
yiikleniciler emek ve sermayeleri ile yapiya bir nevi kredi saglayicisina
doniismektedir. Yapt alacaklilarinin, s6z konusu sermaye kullanimi ve istlendigi
rizikolardan kaynakli 6deme ve ifa sorunlar1 ortaya ¢ikmaktadir. Genel olarak is
sahipleri, yapi isindeki ilerleme ile ortaya ¢ikan ekonomik deger fazlasi iizerinden alt
yiiklenici ve zanaatkarlara odeme yapmay: tercih etmektedir. Ozellikle alt
yiikleniciler, emeklerinin ve kullandiklar1t malzemelerin karsiligini alamama tehlikesi
ile kars1 karsiya kalmakta ve s6z konusu riziko, yapt alacaklilarinin sektdrde giiven
icinde faaliyet gosterebilmesini engellemektedir. Dolayistyla gilivenli olmayan ticaret
ortami, biinyesinde faaliyet gosteren firmalarin stres yiikiinii artirarak kredibilitelerini

diistirmekte ve ekonomik faaliyetlerini olumsuz etkilemektedir.



Arazi lizerinde insa edilen yap1 miilkiyeti, TMK m. 718/ geregi tasinmaz
miilkiyeti kapsamindadir. Yapim siirecinde kullanilan malzemelerin bagimsizlik vasfi
ortadan kalkarak yapinin biitlinleyici parcasi haline gelmesiyle tasinmaza baglanir ve
malzemelerin de katkist ile yap1 degerlenir. Kullanilan malzemeler yapinin biitiinleyici
bir parcasi haline doniiserek bagimsiz esya niteliklerini kaybetmeleri nedeniyle yap1
alacaklisinin malzeme iizerindeki hukuki korumalardan malzemeyi istihkak davasi ile
geri isteme, hapis hakki, alikoyma haklari, 6demezlik defi ve sokme hakkindan

faydalanabilmesi de miimkiin olmamaktadir!.

Yap: alacaklisinin zayiflayan hukuki konumuna yonelik adaletin saglanmasi
ve ekonomik refahini diizenlemek amaciyla alacaklarinin giivence altina alinmasina
yonelik hukuki diizenleme yapma ihtiyaci dogmustur. Yapi alacaklilarinin alacaklarini
tahsil edememe tehlikesi, kendi emek ve sermayeleri ile katkida bulunduklari taginmaz
tizerindeki deger fazlasi iizerinden kendi alacaklarini 6ncelikli olarak elde etme imkani

ile giivence altina alinmistir?,

Calisma bes temel soru etrafinda sekillendirilmistir. (1) ik béliimde, “yapi
alacaklisinin kanuni ipotek hakki nedir, ne ige yarar?” sorusu iizerinde durulmus; yap1
alacaklisinin kanuni ipotek hakkinin kavramsal yapist ve hangi ihtiyacin giderilmesi
icin ortaya ¢iktigmin anlasilmasi istenmistir. Buna yonelik terminoloji ve tarihsel
kokiine deginilmis ve diger hukuk sistemlerindeki mekanizmasi ve islevleri iizerinde
durulmustur. (2) ikinci béliimde: “Yapr alacaklisinin kanuni ipotek hakkinm hukuki
niteligi nedir?” sorusunun yanitlanmasi1 amaglanmis; yapi1 alacaklis1 ipotegi kavrami
yapisal olarak incelenmeye g¢alisilmistir. Bu kisimda doktrindeki tartigmalara yer
verilerek kurumun teorik yonii derinlestirilmeye calisiimistir. (3) Ugiincii boliimde,
“Yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakkinin taraflar1 ve konusu nedir?” sorusu

incelenerek ipoteginin taraflari, ipotek alacaklisi ve ipotek borg¢lusu olarak ikili bir

' M.Kemal Oguzman/Ozer Seligi/Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Zilyetlik-Tapu Sicili,
Tasinmaz Miilkiyeti, Kat Miilkiyeti, Stmmrhi Ayni Haklar, Giincellenmis ve Eklemeler Yapilmis 25.
Bas, Filiz Kitapevi, 2023, N. 3485; Bilgehan Cetiner, Tasinmaz Teminat, Istanbul, 2015, s. 251-252.
Hiiseyin Avni Goktiirk, Tiirk Medeni Hukuku, Dérdiincu Kitap, Ayni Haklar, Ankara 1949, s. 1045-
1046; Selahattin Sulhi Tekinay, Menkul Miilkiyeti Ve Simirh Ayni Haklar, Istanbul 1994, s. 85;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3485. Fahri Erdem Kasak, Insaatc1 Ipotegi (Mk M. 895-
897) , Ankara Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisli, Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Ankara
2011, s. 7 vd.; Cetiner, a.g.e., s. 252.



ayrima gidilerek alt bagliklarla incelenmesi metodolojik agidan daha acik ve anlasilir
oldugu icin tercih edilmistir. Taraflar detaylica incelendikten sonra yap: alacaklist
ipoteginin konusu ve ilgili 6zel durumlar anlatilmistir. Yapi1 alacaklisinin kanuni
ipotek hakkinin tescili siireci, sartlar1 ve bu tescil yapilmasi siirecindeki medeni usul
hukuku kurallar1 ¢ercevesinde karsilagilan sorunlara yer verilerek uygulama

elestirilerine deginilmistir.

“Yapi1 alacaklisi ipotegi nasil uygulanabilir?” sorusu merkeze alinarak, yapi
alacaklis1 ipoteginin kosullari, bir yap1 alacaginin mevcudiyeti ve bu kapsamda nelerin
kabul edilebilecegi, alacagin ¢ekismesiz olmasi kosulu altinda malikin alacagi kabul
etmesi ifadesinde ne anlagilmasi gerektigi ve bu halde ortaya ¢ikabilecek hukuki
sorunlar, mahkeme kanaliyla tescil siirecinin doktrin ve igtihatlar incelenerek yol
haritasina 151k tutmak amaclanmistir. Calisma (4) dordiincii boliimde, kanuni ipotek
hakkinin kullanimint etkin hale getirmesi amaciyla diizenlenen oncelik hakki

boliimiiyle sona ermektedir.

Yapr alacaklisinin kanuni ipotek hakki, kanun koyucu tarafindan diizenlenmis
olsa da ilgili hiikiim ticari hayata gecerek ihtiyaglara cevap verir nitelikte bir iglerlik
kazanamamigtir. Bunun c¢esitli sebepleri olmakla beraber konunun yeterince
bilinmeyisi, usul mekanizmasinin oturmamasi ve uygulamada karmasa olusturacagi
kaygisiyla yargi tarafindan uygulanmasinin Oniiniin a¢ilmamasi baslica nedenler

olarak sOylenebilir.

Yap1 alacaklisi ipotegi bir ipotek tiiriidiir. Ancak, rehin hukuku basl basina ¢ok
yonlii ve kapsamli bir alandir. Rehin kavrami ve tiirleri, rehinin konusu ve kurulusu
cok genis bir alan1 kapsamaktadir. Genel mahiyetteki agiklamalarin amaca elverisli
olmamasi nedeniyle, katkis1 olmadigini diisiindiigiimiiz kisimlart ilgili kaynaklara

dipnotlarla yonlendirmekle yetinmeye ¢alisacagiz.

Konu teorik ve pratik olmak iizere ayristirilarak incelenecektir. Hukuku

sekillendiren ve mevcut halin kosullarin1 kavramaya yetecek dlgiide tarihsel oykiiyii



bilmek 6nemlidir. * Bu nedenle ilk dnce kanunun ortaya ¢ikisindan itibaren ilk hali

itibariyle olugma siirecine yer verilmistir.

Daha sonrasinda mekanizmanin nasil olmasi gerektiginin anlagilmasini
saglamak adina benzerlerinin gézlemlenmesi hukuk disiplininde oldukc¢a 6nemli bir
veridir. Bu sebeple ikinci olarak karsilastirmali hukuktaki yerinin uygulamasina

bakilmasinin daha dogru oldugu diisiiniilmiistiir.

Sonrasinda ise, kurumun iglevsel hale getirilmesi ve gereken Onemin
verilebilmesi i¢in neden gerekli oldugunun ve hangi ihtiyacin karsilanmasina yonelik
diizenlendiginin anlagilmasinin olduk¢a 6nemli oldugu kanaatindeyiz. Bu nedenle
ingaat sektorlinlin dinamikleri ve ihtiyaglari, diizenlemenin teorik alt yapisi, ihtiyacin
ortaya ¢ikma kosullari ile incelenerek bu hukuki kurumun insa edilmesin mantig1 ve
sekli ortaya konulmaya calisilacaktir. Diisiinsel siirecin gegirdigi evrim ve kokenleri,

baglamin oturabilmesi ve hukuki mantigin anlasilmasi i¢in gereklidir.

II. Terminoloji

Kanunda yiiklenici ve zanaatkarlarin alacagina iliskin olarak taninmis bu

ipotek hakkina, ogretide ve uygulamada “ingaatg1 ipotegi™ veya “yapi alacaklisi

3 “Aristoteles icin herhangi bir seyin dogast, onun ilk degil son durumudur. Bu sona yonelen biiyiime
stirecine de doga denilmektedir. Seyleri anlayabilmek i¢in onlari gelismekteyken gormek ve dogduklari
andan itibaren ele almak gerekir.” ifadesiyle bir seyin dogasmnin agiklanmasinin 6nemi izah edilmistir.
Dogan Kiitiik¢ii, Batt Hukuku Geleneginin Olusumu, Mart, 2017, Se¢kin Yayincilik, s.5.

* M. Kemal Oguzman/Ozer Seligi/Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku: Zilyetlik-Tapu Sicili,
Tasinmaz Ve Tasimr Miilkiyeti, Kat Miilkiyeti, Stmmrhh Ayni Haklar, Giincellenmis Ve Eklemeler
Yapilnus 25. Basi, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2023, N.3485. Aydin Aybay, Tapu Sicilinde Muvakkat
Tescil, Istanbul, Ahmet Said Matbaasi, 1962, s. 47 Vd.; Hasan Erman, Esya Hukuku Dersleri, Gozden
Gegirilmis 7. Basim, Istanbul, Der Yaymlari, 2017,s. 43; Hifz1 Veldet Velidedeoglu/Galip Esmer,
Gayrimenkul Tasarruflar1 Ve Tapu Sicili Tatbikati, 2.Bask1, Istanbul, 1956; Levent Bigakc1, Yap1
Alacaklis1 Tpotegi /MK.807(3), istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt:45, Say1 1-4,
537-568, 2011; Levent Akin, “Insaatc1 ipotegi”, Ankara Barosu Dergisi, Y11, 1991, 48: 751-769; “Ali
Avcl/ Buket Koksal Orug, insaatg1 Ipotegi (Yapr Alacaklisi Ipotegi)”, Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk
Dergisi, 2014, 93-124; Kerim Atamer, “Ingaatc1 Ipotegiyle karsilastirmali Olarak Tersane Sahibinin
Kanuni ipotek Hakk1”, Prof. Dr. Seza Reisoglu Armagam, Ankara, 2016, s 559; ilker Hasan Duman,
“Ingaatc1 Ipotegi”, Terazi Hukuk Dergisi, 9: 189-200; Can Mertol, “Yeni Medeni Kanun'un Insaatc1
(Yap1) Ipotegi Hakkindaki Hiikiimleri ile Ipotegin Kendi Adina Tescilini Talep Edebilecek Kisiler
Bakimindan Bir Degisiklik Yapilip Yapilmadigi Meselesi”, Ankara Hact Bayram Veli Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 8.2. s. 397; Fahri Erdem Kasak, insaatg1 Ipotegi (MK m.895-897), Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2011; Sulhi
Tekinay, “Insaatc1 Ipoteginin Tescilini Isteme Hakkinin Mahiyeti”, Istanbul Universitesi Mukayeseli
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kanuni ipotek hakki™® “yiiklenicinin kanuni ipotek hakki™ ve “yapi alacaklisinin

kanuni ipotek hakki”!'? terimleri kullanilmaktadir.

Doktrinde ve tiim baska caligmalarda tercih edilen farkli kavramlar neticesinde

bir “kavram karmasasi” olusmustur. Bu durum, bilimsel arastirmalarda literatiir

Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C.3, S. 4, 1969, S. 133; Rona Serozan, Tasinmaz Rehni, Journal of
Istanbul University Law Faculty, 2006, 64.2: 301-324.

5 Lale Sirmen, Esya Hukuku, Yetkin Yaymcilik, 11. Baski, Ankara, 2024, s. 699; Haluk Nami
Nomer/Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku: Zilyetlik, Tapu Sicili, Miilkiyetin Genel Hiikiimleri,
Tasimr Miilkiyeti, Rehin Haklari, Tasmmmaz irtifaki, Intifa Hakki, Gozden Gegirilmis,
Genisletilmis 10. Basi, Istanbul, On Iki Levha Yayncilik, 2023, s. 366; Levent Bigak¢1, Yapr Alacaklist
Ipotegi (MK. 807/3), istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt:45, Say1 1-4, 537-568,
2011. Mehmet Ayan, Esya Hukuku III Simirhi Ayni Haklar, Gozden Gegirilmis 9. Baski, Ankara,
Adalet Yaymevi, 2020, s. 266 vd; Yarg. 15. H.D. T. 04.10.2018, 2855 / 3585
(https://karararama.yargitay.gov.tr); Cemal Oguz, “Yap1 Alacaklisi Rehninin Konusu”, Ankara Haci
Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2009, 13.1: 61-75;Basak Baysal, Yap1 Alacaklist
Ipotegine liskin Baslica Hukuksal Sorunlar, Prof. Dr. Ozer Selici’ye Armagan, Ankara, Seckin
Yayinevi, 2006. s. 149, Sezer Cabri, “Yap1 Alacaklist ipoteginin Onceligi (TMK m. 897/1)”, Dokuz
Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.19, Ozel Say1-3, 2017, c. 377-413. M.Emir Goka
“Yap1 Alacaklis1 Ipoteginin Tescilinde Karsilastlan Bazi Sorunlar” Bilkent Universitesi Geng
Hukukcu Arastirmacilar Sempozyumu, 2020, s. 453-458; Gediz Kocabas, “Isvicre Hukukundaki
Degisiklikler Dogrultusunda Yap: Alacaklis1 Ipoteginin Kurulmasi”, Maltepe Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 2013/1, 2013, s. 83-105; Tugge Oral, “Tiirk-Isvigre Hukukunda Yap: Alacaklist
Ipotegine iliskin Baslica Sorunlar ve Coziim Onerileri” , Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 2019, 68.3: 665-706.; Hiimeyra Kagaran, Yapi Alacakhlarimn Kanuni Ipotek
Hakki, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar Dergisi, 2016, 22.3: 1363-
1398, Fatih Resat Kalin, Yap1 Alacakhsi ipoteginde Oncelik Hakki, Bahgeschir Universitesi,
Yaymmlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2019.

¢ Jale Akipek/Turgut Akmtiirk/Derya Ates, Esya Hukuku, 2. Bask, Istanbul, Beta Yayimnlari, 2018,
5.795;Alper Uyumaz, Yap: (Insaatcr) Ipotegi”, Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.
X, S. 1-2, 2008, S.226; Bedia Giiles, Tiirk Hukukunda Yap: Ipotegi, Yetkin Yaymlari, Ankara,
2018,s.1 vd. Cansin Akcan, “Yap1 Ipotegi”, Ankara Barosu Dergisi, 2018/2, s. 71; Ozge Yenice
Ceylan, Yapr Ipotegi, On Iki Levha Yayinlari, Istanbul, 2022, 10 vd. S6z konusu kanuni ipotek
hakkimin dogrudan yapiin kendisinden degil insaatginin emek ve malzemesinin karsiligindan
kaynaklandig1 yoniinde elestri igin ayrica bakimz: Yusuf Can Delipinar, Gegici Tescil Serhi, On iki
Levha Yayincilik, Istanbul, 2022., 5.147.

7 Nusin Ayiter, Esya Hukuku, Nisan, Savas Yayinlari, Ankara, 1983; Ferit Hakki Saymen/Halid Kemal
Elbir, Tiirk Esya Hukuku Dersleri, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1963,

$ Safa Reisoglu, Tiirk Ve Isvicre Hukukunda Miiteahhit Ve Iscilerin Kanuni ipotek Hakki, Ankara
Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Matbaasi, Ankara, 1961; N. Binnur Siimer, "Miiteahhit Ve Diger
Calisanlarm Kanuni Ipotek Hakki", Halil Cin’e Selguk Universitesi’nde 10. Hizmet Yil Armagan,
Konya 1995, s. 601; Nurhan Siiral, Miiteahhit ve Iscilerin Yasal ipotek Hakki, Ankara Barosu Dergisi,
1980, 5.690-703.

% Nezih Siitcii, “Kat Karsilig1 Insaat sézlesmesinden Dogan Alacag i¢in Yiiklenicinin Kanuni Ipotek
Hakki (TMK m 893) Var Midur?”, Bursa Barosu Dergisi, 35.91, (2011): 33-38 (Cevrimigi)
https://www.jurix.com.tr/article/17846 ET: 04.08.2023

10 Fatma Kurt, “Yap1 Alacaklisinin Kanuni Ipotek Hakki (Mehaz Hukuktaki Gelismeler”, Bahcesehir
Universitesi Hukuk Fakiilyesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, 7. 2011, C.7, S.87-88, 202-246.




taramasini zorlastirmanin yani sira maddenin uygulanabilirligine ve bilinirliligine de

zarar vermektedir.

S6z konusu kavramlar kurumun yapisimi ifade etmek igin yerlesmis olup
yalnizca “isciler” ifadesini i¢eren adlandirmalar karsiik gormemektedir.!! Ciinkii

hakim goriise gore'?, is¢ilerin kanuni ipotek hakki bulunmamaktadir.

Kurumun isimlendirilmesinde, ona karakterini veren terimin biinyesinde
bulundurulmasi énemlidir. “Yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakki” terimi genel bir
tanim olmasi ve kavram igerisinde kurumun anlasilmasini daha miimkiin kildig
diisiiniilerek tercih edilmistir. Isimlendirmede ipotek hakkina yonelik kelime
vurgusunun rehin kavraminin mahiyeti itibariyle yap1 alacaklis1 statiisiiniin ayrilmaz
bir parcasi oldugunu diisiindiik. Insaat ve yap1 iizerinden ipotek isimlendirmesinin
uygulamada, kat karsilig1 insaat sézlesmelerinde yiiklenicilerin ipotek hakki olarak
ifade edilen “ingaat¢1 ipotegi” terimiyle karistirilmamasit agisindan da uygun oldugu

diisiincesindeyiz.

1 “Igciler” teriminin yanhs bir ¢eviri sorunundan kaynaklandigi yoniinde detayl tartigma igin ayrica
bkz. Tez, Boliim II, Yap1 Alacaklisinin Taraflari, Zanaatkarlar, dn. 162.
12 Reisoglu, a.g.e., s. 850; Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e., s. 796; Kocabas, a.g.m., 5.92.



BIiRINCi BOLUM
GENEL BIiLGILER

I. TARIHI GELISiMi

Glinlimiiz Kita Avrupasi hukuklarinda mevcut kurallarin kdkeni bagka bir¢ok
hukuki kurumdaki gibi Roma Hukukuna dayanmaktadir. Yap1 alacaklilarinin 6zel
olarak korunmasi da ilk Roma Hukuku'nda karsimiza g¢ikmaktadir'®. Insaatin
yapilmasi i¢in karz veren kimse tasinmaz iizerinde alacagin temini adina bir ipotek
hakkina sahip olabilmekteydi'*. Ogretide hukuk sistemimizde yap1 alacaklilarmin
kanuni ipotek hakki teriminin kaynagi olarak goriilse de!® glinlimiizde ise yapi
alacaklisinin kanuni ipotek hakki sahipligi i¢in yalnizca malzeme vermesi yeterli
degildir. Bu nedenle bu hakkin tam olarak kurumu karsiladigini sdylemenin pek

miimkiin olmadig1 da doktrinde ifade edilmistir!®.

1791 yilinda Amerika Birlesik Devletleri’nin Maryland eyaletinde ytiklenici
ve zanaatkarlar1 koruyucu diizenlemeler getirilmistir!”. 1804 yilinda Fransiz Medeni
Kanunu’nunu c¢ikarilmig, 1890 yilindan itibaren Almanya’da yogun tartigmalar
olmugtur!'®. 1900 yilinda Alman Medeni Kanun’u ile yap1 alacaklilarinin kanuni ipotek
hakkina iligkin ¢alismalar devam etmistir. Ancak Alman Medeni Kanununun yeterli
koruyucu hiikiimler i¢ermedigi gerekgesiyle 1909 yilinda insaat Alacaklilarmin
Giivence Altina Almnmasina iliskin Kanun (Gesetz iiber die Sicherungen der

Bauforderungen) cikarilmistir'®. Isvicre’de Fransiz Medeni Kanunu’nu kabul eden

13 Marzo, Salvorte Di, Roma Hukuku, 2.Baski, Istanbul, 1959, s. 324; Reisoglu, a.g.e., s.2; Safa
Reisoglu, “Miiteahhit Ve Iscilerin Kanuni ipotek Hakki”, 1.Adalet Dergisi Y. 51, s.10, 1960, s.841.
Marcus aurelius zamaninda ¢ikarilan bir emirname ile yapimin yeniden insasi i¢in malike ve malikin
anlastig1 yiikleniciye karz akdiyle 6diing para veren kimselerin bu yapi iizerinde ipotek hakki
taninmasina i¢in bkz. Marzo, a.g.e., s. 324.

14 Reisoglu, a.g.e., s.2; Di Marzo, a.g.e., s. 324.

15 Reisoglu, a.g.e., s. 2; Fransiz Hukukunda karz verenlerin yapi alacaklsinin kanuni ipotek hakkini
tescil ettirme hakkina sahip oldugu yoniinde bkz. Kasak, a.g.t., s.27-28.

16 Giiles, a.g.e., s.6.

17 Avcr/Koksal-Orug, a.g.m., 95; Giiles, a.g.e., s. 6.

18 Reisoglu, a.g.e., s. 3.

19 Ae., s. 842.



Bern, Geneve, Valais ve Tessin kantonlarinda yapt alacaklilarini koruyucu hiikiimler

vardir®®, 1882 Bavyera Ipotek Kanunu’nda ayr1 bir diizenleme de yapilmistir?!.

II. ORTAYA CIKMA NEDENLERI

A. Ust Arza Tabidir ilkesi

Ust arza tabidir ilkesine gore bir tasinmazin iizerinde bulunan yapilar o
taginmazin kaderine baglidir. TMK m. 718/II ve m. 722/1 diizenlemelerinde yer alan
ilkeye gore TMK. m. 684’de yer alan biitlinleyici parca kurali kapsaminda arazi
tizerinde insa edilen yapilarin miilkiyeti, TMK m. 718/II geregi tasinmaz miilkiyetinin
kapsamina dahildir. “Ust tarza tabidir?? ilkesi (superfices solo cedit), kaynaklarda
farkli varyasyonlarda yer almaktadir. Bir baska deyisle bina zemini takip eder. Zemin
ile birlestiklerinde iizerinde durduklari zeminin kaderini paylasirlar’®. Bu ilke igin
“arsa binay1 yer” ifadesi de kullanilmaktadir’*. Ayn1 zamanda “biitiinleyici parga
kurali” da denilmektedir. Asil sey ile siki bir sekilde birleserek onun biitiinleyici
pargast haline gelen “sey”, asil “seyin” malikinin miilkiyetine ait olur?®. Yapinin kaderi
ile yapinin ayrilmaz bir pargasi haline gelen malzemelerin akibeti iki farkli ilke ile
belirlenmektedir. Malzemeler, biitlinleyici parga prensibi geregi yapinin miilkiyetine

tabi olmasinin akabinde “list arza tabidir” ilkesi uyarinca arazinin miilkiyetine tabi

20 Ace., s. 3.

2l Aee., s. 3.

22 Yapi alacaklisi ipoteginin diizenlenmesinin asil sebebinin bu ilke olduguna dair bkz. Goka, a.g.m. s.
456 dn.8.

ZLena Rutishauser, 2020,
https://d2949dc635c6a357b8576413b60d58d4bf7efa8d.vetisonline.com/de/doc/bookdoc/456ef0e7-
0841-4256-a807-4c3fa0365b53/search/175849115 “superficies solo cedit” (faius, 11, 73) de ilk olarak
geemektedir. “Eger bir kimse, bir bagkasina ait arazide bir yap1 isinde bulunurse, o arazi sahibinin olur.”
a dictionary of greek and roman antiquities john murray, london, 1875., , Cevrimi¢i Erisim
http://penelope.uchicago.edu/thayer/e/roman/texts/secondary/smigra*/superficies.html#:~:text=the%2
Orule%2001%20law%?20that,the%200wner%200f%20the%?20land.: (Son Erisim Tarihi: 10.04.2023)

24 Thsan Ozmen, Taskin ingaat (Komsu Topraga (Arsaya) Tasan Yapi), Ankara, Olgag Matbaas,
1980, s.17.

25 Selahattin Sulhi Tekinay, Esya Hukuku, B. 3, C. I, Fakiilteler Matbaas1, Istanbul, 1978. 5.342; Eren,
Miilkiyet Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2011.




olmaktadir. Yapiyla birlesen malzeme ise bagimsiz esya niteligini kaybetmis olmasi

neticesinde sokiiliip alinamaz ve hapis hakkina konu olamaz.?¢

Zanaatkarlar ve yiikleniciler tarafindan ifa edilen edimler de yap1 faaliyeti
kapsaminda yapiya eklenerek bagimsiz esya niteligini kaybeder ve yapinin biitiinleyici
pargast halini alir?’. Bunun dogal sonucu olarak da ingai faaliyet ilerledik¢e harcanan
emek ve kullanilan malzeme neticesinde ortaya ¢ikan katma deger, arazi malikinin
miilkiyetinde ve haliyle malikin uhdesinde toplanir?®. Buna karsin, ddemelerini pesin
alamayan yap1 alacaklilarinin hukuki durumlar1 ise bu gelisme karsisinda oldukca

zayiflamaktadir.

Yap1 alacaklis1 ile is sahibi tasinmaz maliki arasindaki s6zlesmenin
feshedilmesi halinde, yapt alacaklilar1 fesih anma kadar kullandiklar1 malzemeleri
istihkak davasi ile aynen geri isteyemezler®. Yapi alacaklisi ancak i sahibi ile
arasinda sozlesmeye gore nispi taleplerde bulunabilir. Ancak alt yiiklenicilerin
cogunlukla is sahibi ile arasinda sézlesme bulunmamasi nedeniyle nispi taleplerde
bulunabilmesi de miimkiin olmaz. Benzer sekilde, yap1 alacaklilarinin ifa etmis oldugu
edimler bakimindan, yapiya baglanma ani ile beraber bagimsiz mal niteligini
kaybetmesi nedeniyle tasinir mallar i¢in s6z konusu olan miilkiyeti sakli tutma
kurumu?® da uygulama alani bulmamaktadir®!. Alacaklilar, tasinmazla biitiin haline

gelen bu malzeme iizerinde hapis hakki ve teslime bagli rehin seklindeki hukuki

26 Reisoglu, a.g.e., s.8; Cetiner, a.g.e., s.252; Kasak, a.g.e., s.9-10; Goka, a.g.e., s.456; BGE 103 II 35.
Sokiip kaldirma talebinin kullanilmasi halinde yap:1 alacaklis1 ipotegi hakkinin olmayacagi yoniinde
bkz. Giiles, a.g.e., s.92.

27 Saymen/Elbir, a.g.e., s. 585; Ayiter, a.g.e, s. 179; Kopriilii/Kaneti, a.g.e., s. 309; Carl Wieland,
Kanuni Medeni’de Ayni Haklar,Ankara, 1946, Art. 837, N.5. Benzer yonde federal mahkeme kararlari
icin bkz. Kasak a.g.t., s. 8 dn 12 (BGE 41 1293; BGE 104 II 35; BGE 116 II 682. Detayl bilgi; Ozge
Oncii, “Tiirk Medeni Kanunu’nun 684’iincii Maddesinin Ikinci Fikras: Cercevesinde Biitiinleyici Parca
Sayilmanin Sartlar’” Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 16, Say1: 205, Kasim,
2021, s. 1527-1580. (¢evrimi¢i) www.jurix.com 08.08.2023.

28 Kasak, a.g.t., s. 8

2 Kagak, a.g.t., s. 9.

30 TMK. m. 764-765’te diizenlenen miilkiyeti sakli tutma kurumu, mal saticinin mali teslim etmesine
ragmen sati§ bedelini tahsil edemedigi hallerde saticiya ayni bir teminat saglamaktadir. Satim konusu
malin alicinin uhdesinde kalmasi, alicinin bu mali kullanarak gelir elde edip borcunu 6demesi amacini
tasidig1 i¢in tasinir rehninden ayristig1 yoniinde detayli bilgi i¢in ayrica bkz. Barig Demir, Miilkiyeti
Sakli Tutma Kayd fle Satim Sozlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, 2010.

31 Reisoglu, a.g.e., s. 9; Bigakc1, a.g.m., s. 537; Saymen/Elbir, a.g.e., s. 585; Wieland, a.g.e., Art. 837,
n.5; Kasak, a.g.t., s 10.



korumalara sahip degildir*2. Bu haliyle, standart bir yap1 faaliyetinde ingaat siirecine
katilan taraflarin birbirilerine kars1 hukuki pozisyonlarinin saglikli gériinmemektedir.
Yap1 alacaklilar1 bizzat kendilerinin ortaya ¢ikardiklar1 katma degerden yararlanma
imkan: bulamamakta hatta dstiine istliik yapi1 faaliyetine sarf etmis olduklar
malzemelerin bedelini dahi elde edememe tehlikesini {istlenmeye mecbur
birakilmaktadir®3. Tasinmaz maliki ise tam aksine higbir katkis1 olmaksizin olusan
deger artigindan istifade ederek oldukga avantajli bir hukuki statiiye erigmektedir®.
Tasinmaz tizerindeki diger ipotek alacaklilari i¢in de durum benzer sekildedir. Yap1
faaliyeti neticesinde ortaya ¢ikan katma degerden, tasinmaz maliki kadar taginmaz

tizerinde ipotek hakki bulunanlar da istifade etmektedir?°.

B. Once ifa Yiikiimliiliigii

Yap: alacaklilar1 ile is sahibi arasindaki yapi faaliyeti eser sozlesmesi
cergevesinde yapilir. Eser sozlesmesi iki tarafa borg yiikleyen bir sdzlesme olup
yiiklenici, bir eseri meydana getirme borcu yiiklenirken buna karsilik ig sahibi ise bedel
0deme borcunu tistlenmektedir. TBK. m. 479’a gore, is sahibinin bedel 6deme borcu,
eserin teslimi aninda muaccel olur. S6z konusu diizenlemeden once ifa ylikimliliigi
mii yoksa ayni anda ifanin mi anlasilmasi gerektigi konusu tartigilmistir. Tiirk

Hukuku’nda azinlik ancak Isvigre Hukuku’nda baskin goriis*®, eser sozlesmesinde

32 Kocabas, a.g.m., s. 88. Ilgili kararlar i¢in bkz. Kocabas, a.g.m., s. 88. BGE 116 11 677; BGE 103 11
33; BGE 95 11 87.

33 Kagak, a.g.t., s. 11.

AL, 11,

35 A.t., s. 11. Ancak alalede alacaklilarin durumu ¢ok falza degisiklige ugramaz, tasinmaz zaten siklikla
degerinden daha fazla miktarla ipotekle yiliklendigi ve ¢ogu zaman bu agi181 kapatmaya yarar ve paraya
¢evrilmesi tasinmazin gergek degerinin siklikla altinda olur. Bu sebeple ¢ogu zaman pratik agidan deger
artisinin ¢ok 6nem arz etmedigi degerlendirmesi i¢in bkz. Kasak, a.g.t., s. 11

36 Bu goriisii kabul eden Isvicre doktrindeki yazarlar i¢in bkz. Ciineyt Pekmez, Borcun ifa Edilmedigi
Defi (Odemezlik Defi),On iki Levha Yayincilik, 2021, Istanbul, s.226 dn. 697. Tiirk hukukunda ayni
goriis i¢in bkz. Tungomag, a.g.e s. 1048. Ayn1 yonde anlasilabilecek Yargitay karari i¢in bkz. Y HGK
23-724/168 T.24.2.2016 (Kazancy): “...aym husus TBK'nun 97. maddesinde de hiikme baglanmistir.
Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Yapim Sézlesmeleri de, her iki tarafa borg yiikleyen sézlesme tiirlerinden
oldugundan, ifa sirasi yani ilk once taraflardan hangisinin edimini ifayla yiikiimlii olacagi sorusu 6nem
tasimaktadir. Bu neviden sozlesmelerde oncelikle bina yapma yiikiimliiliigii altina giren yiiklenici taraf,
sozlesmeye uygun olarak edimini yerine getirmeli, daha sonra da arsa malikinden edimini yerine
getirmesini talep etmelidir. Bir baska deyisle ise, oncelikle sozlesmeye uygun eser yapilmali, daha sonra
arsa malikinin edimini yerine getirmesi talep edilmelidir.”; Ayn1 yonde bkz. Y. 23 HD. 8293/ 5692 T.
8.9.2015 (Kazanci); Y. 23 HD. 2172/ 2832 T. 22. 4. 2015 (Kazanci); Y. 23 HD. 2214 2649 T. 17. 4.
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eserin meydana getirilmesi borcu bakimindan yiiklenicinin 6nce ifa ile yiikiimli
oldugu, eserin teslimi bakimindan ise teslim borcu ile bedel 6deme borcunun ayni anda
ifasin1 kabul etmektedir. Bor¢larin ayn1 anda ifa edileceginin kabul edilemeyecegi
ingaat sozlesmeleri gibi edimler arasinda uzun zaman araligi olusan hallerde
yiiklenicinin eseri olusturma borcu bakimindan 6nce ifa yiikiimliiliigliniin isin niteligi
geregi zorunlu oldugu soylenebilir’’. Bu nedenle aksi Kkararlastirilmadikga
yiiklenicinin avans ve isin devamina baghh bir kismi 6deme talep hakki

bulunmamaktadir®.

Yiiklenici, eserin meydana getirilmesi i¢in gereken hazirliklari yapar. Yapi
faaliyeti siirecince gereken tiim masraflar yiiklenici tarafindan karsilanir. TBK. m.
479/1 uyarinca malikin iicret 6deme yiikiimliiliigli ancak eserin teslimiyle muaccel
olur®. Eser sozlesmesi, satim sozlesmelerinde oldugu gibi aym anda ifa kurali
bulunmamaktadir®’. Eser szlesmesi ani ifal1 bir sozlesmenin sonucu olarak, yiiklenici,
s0z konusu eseri ancak tamamen bitirilerek is sahibine teslimi halinde iicrete hak
kazanabilir*!. Doktrinde bunun nedeni olarak yapi alacaklismin hak etmis oldugu
alacak miktarinin ancak isin bitirilmesi halinde kesin olarak tespit edilebilir hale gelisi

gosterilmektedir®?.

2015 (Kazanci); Y. 23 HD. 569/ 1115 T. 23. 2. 2015 (Kazanc1); Y. 23 HD. 8323/ 263 T. 19. 1. 2015
(Kazanci); Y. 23 HD. 3144/ 8038 T. 10. 12. 2014 (Kazanc1): “...Bu durumda, insaat yapma borcunu
yerine getirmeyen yiiklenici, arsa sahibinden tapu devrini isteyemez (BK. m. 81)...” Ozellikle Tiirk
Hukuku’nda savunulan bir bagka goriise gore yiiklenicinin meydana getirme ve teslim borcu, bedel
o0deme borcuna gore once ifa edilmesi gereken bir bor¢tur. TBK m. 479’u bu sekilde anlayan goriis i¢in
bkz. Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi, 2.basi, Filiz,
Istanbul, 2017, s. 381; Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin, Ankara, 2014, s. 673; Arsa
pay1 karsihigr insaat sozlesmeleri i¢in ayn1 yonde goriis i¢in bkz. Hasan Erman, Arsa Payr Karsihg
Ingaat Sézlesmesi, Der Yayinlari, Istanbul, 2007, s. 57. Diger goriisler ve daha detayl1 bilgi igin bkz
Pekmez, a.g.t., s. 226 dn. 697..

37 Pekmez, a.g.t., 5.228.

3Ancak her somut olayin ozelligi dikkate alinmasi gerektigi ve arsa payr karsilifi ingaat
sozlesmelerinde yiiklenicinin kismi ifa ile o kisma denk gelen paymn devrinin kararlastirilabilecegi
yoniinde bkz. Erman, a.g.e., s.57.

3 TBK. m. 97 kapsaminda insaat sozlesmeleri bakiminda yiiklenicinin dnce ifa yiikiimliiliigii bulundugu
ve TBK. m. 97 geregi kars1 edim borcunu nce ifa etmesi gerektigi yoniinde Yargitay karart i¢in bkz:
Y. 15 HD. 4000/ 5695 T. 10. 12. 2001 (YKD, 6/ 2002, s. 895 vd.).

40 Saymen/Elbir, a.g.e., s. 585.

4 Kasak, a.g.ts.12.

42 Saymen/Elbir, a.g.e s.585; Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e s. 795.; Reisoglu, a.g.e s. 842.; Ayiter, a.g.e
5.179; Wieland, a.g.e Art.837, N.5. Once ifa yiikiimliiliigiiniin mevcut oldugu hallerde edim ile kars1
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Once ifa yiikiimliiliigiiniin s6z konusu oldugu ihtimalde, edimini 6nce ifa eden
taraf karst tarafa bir kredi saglamakta*’ benzer ifadeyle krediyle ifada
bulunmaktadirlar**. Aymi anda ifanin sagladigi imkanlar1 kullanmama riski altina
girmektedir®’. Bir baska degisle, 6nce ifa ylikiimliisii karsi edimi elde edememe riskine

katlanir.

Ancak yap1 alacaklisi tarafindan kredi saglanmasinin bu sekilde yerlesmis bir
uygulama olmasi yiiklenicilerin ekonomik faaliyetlerini ciddi anlamda
zorlagtirmaktadir. Is sahibinin is bitmeden énce on 6deme yapmasi, avans ve isin
asamalarina gore kismi O0demelerde bulunmasi gibi taleplerin is sahibine kabul
ettirilmesi uygulamada kolay degildir. Insaat sektdriindeki rekabet ortami gdz dniine
alindiginda, is sahibi istedigi sartlarda sozlesme sartlarin1 kabul edebilecek baska bir
yiiklenici bulabilecegi giivenine sahip oldugu i¢in bu sekilde bir s6zlesme yapmaktan
kaginacaktir®®, Bu sekilde TBK m. 479/I aslinda emredici olmayan bir hiikiimken,
emredici bir hiikiim gibi tiim eser sozlesmelerinde aynen aktarilarak
uygulanmaktadir®’. Ifa sirasina iliskin kural neticesinde dezavantajli konuma diisen

tarafi kanun koyucu bu ipotek imkani ile birlikte esit mertebeye getirmistir.

C. Ekonomik Nedenler

Sanayi sehirlerinin gittikge artan is¢i ihtiyacinin gd¢ ile karsilanma yoluna
gidilmesi ve niifusun ¢ogalmasi sehirlerdeki konut ihtiyacini artirmistir*®. Baslangigta
hizla artan bu ihtiya¢ zamanla inga edilen bina sayisinin ihtiyacin {izerine ¢ikmasiyla
yiiklenicilerin insaatin1 bitirdikleri konutlar1 satamama ve kiralayamama sorununu

ortaya ¢ikarmistir. Bu sekilde ortaya ¢ikan nakit ihtiyact ve buna baglh olarak yap:

edim arasindaki miibadele iliskisinin devam ettigi ancak sadece edim ile kars1 edim ifalarimn sirasinin
belirlenmis oldugu i¢in eksik iki tarafli sozlesmeden ayrildigi yoniinde bkz. Pekmez, a.g.t s. 158.

43 Pekmez, a.g.t., s. 147.

4 Ayiter, a.g.e., s. 179; Altay/Eskiocak, a.g.e., s. 281.

4 Pekmez, a.g.t s. 147.

46 Kasak, a.g.ts. 13.

47 Kasak, a.g.e. s. 13.

48 Reisoglu, a.g.e., s.7; Kasak, a.g.t., s. 13.
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alacaklilarinin 6demelerini de ancak ingaatin paraya ¢evrilmesine bagli olusuyla kriz

daha da tetiklenmistir*’.

Banka kredilerinin insaat masraflarina tahsil edilememesi, kendilerini ipotek
gibi giiclii bir teminat ile glivence altina alan bankalarin vermis olduklar1 kredilerin
nasil kullanildigin1 denetlemeye ihtiya¢ duymamalari, yap: alacaklilarini zor durumda
birakan ekonomik sorunlardan biridir. Kredileri amaglar1 disinda kullanan is sahipleri
ve asil yiiklenicilerin insaati tamamlayamamasi sonucunda bor¢lar 6denemez hale
gelmektedir. Is sahibi ve asil yiiklenicinin iflas etmesi de calisan iscileri etkileyecektir.
Isverenine para &denmeyen yiikleniciler alt yiiklenicilere, ddeme alamayan alt
yiikleniciler de iscilerine 6deme yapamaz hale gelecektir. Boylece sistemden en ¢ok
zarar goren, taginmazlarin satilarak paraya ¢evrilmesi neticesinde 6deme yapilmasini

bekleyen malike yalnizca sahsi bir talep hakki olan yap1 alacaklilari olur.

Yiiklenicilerin iflas ettigi kriz donemlerinde ipotek hakki paraya ¢evrilerek
bankalarda toplanmakta ve yapi1 alacaklilar1 igsiz kalmaktadir. Bu sekilde aldatmaya
yonelik hareketler bas gosterek ingaat sektoriiniin ciddi bir sorunu olan dolandiricilik

artmaktadir?,

Kotii 6deme kosullart yapt alacaklilarinin durumunu oldukga etkilemektedir.
Tasinmaz malikleri, 6deme gii¢liigiiniin nedeniyle yap1 alacaklilarina nakit 6deme
yapmak yerine uzun vadeli 6deme araglari, gilivenli olmayan senetler ve bagka
alacaklilar1 bulunan ipotek haklar1 gibi giivenli olmayan O6deme araglar1 teklif

etmektedir’!.

Tiim bu nedenler neticesinde kanun koyucu yap1 alacaklilarina kanuni bir
ipotek hakki diizenlemistir. Ayrica bu ipotek hakkin1i da yapi1 alacaklilarinin

kendilerinin ortaya c¢ikardigi deger fazlasi iizerinde riichan hakki tanimistir. Zira,

4 Reisoglu, a.g.e., s. 7.

30 fsvigre dgretisinde aldatmaya yonlelik hareketlere iliskin detayli somut drnekler igin ayrica bkz.
Kasak, a.g.t., s. 14.

51 Kagak, a.g.t., s. 17.
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taginmaz malikinin hileli davraniglar1 neticesinde kurumun islevsiz hale gelme riskinin

¢ok yliksek oldugu agiktir™.

III. TANIM VE KAVRAM AGACI

A. Teminat Kavrami

Giinliik yasamda giivence kelimesine karsilik gelen teminat, “emin kilma”,
“glivence verme” anlamini tagimaktadir®. Gunlik yasamda giivence kelimesine
karsilik gelen teminat “temin” kokiinden tiiremistir>*. Alacagini elde etmek isteyen

alacakliya giiven saglanmak amaciyla ilave bir hak olarak tanimlanmaktadir’.

Boyle bir kavramin hukuk alaninda hangi ihtiyaca yonelik ortaya ciktigini
anlamak konunun anlasilmasi agisindan énemlidir. Insanlar, tarih boyunca birbiriyle
iletisim icerisinde olmustur. Bu iletisim sekillerinden biri de borg iliskisi olarak
karsimiza ¢ikar. Borg iligkisi, taraflardan birine bir sey verme, yapma veya yapmama
anlamina gelen bir edim yiiklenmesi ve alacakliya ise bu edime iligkin bir alacak hakki
imkan1 veren hukuki iliskidir’®. Alacaklinin alacagini giivence altina alma
fonksiyonunu saglayan bu kurumun adi ise teminattir’’. Teminat, esasinda borglu ile
alacakli arasindaki giivene iliskindir. Borcun, hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi
halinde alacaklinin tatmin edilmesini ve borcun ifa edilememe rizikosunu sinirlandiran

hukuki bir mekanizmadir®.

52 Bigakel, a.g.m., s. 538; Saymen/Elbir, a.g.e., s. 585; Reisoglu, a.g.e., s.6; Kasak, a.g.e., s.21.

53 Tiirk Dil Kurumu (gevrimigi) Sézliik https:/sozluk.gov.tr/transfer?option=com_gts&ara-

Emin kilma, giivence verme, inandirma Tirk Dil Kurumu (¢evrimigi) Sozlik,
http://tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5596a07b7¢5965.2211153
6 ET: 06.08.2023

55 Nomer/Ergiine a.g.e, N. 962, Cetiner, a.g.e., 14.

56 Erden Kuntalp, “Teminat Kavrami, Teminat Tiirleri ve Bunlardan Dogan Sorumluluk”, Prof.
Dr. Reha Poroy’a Armagan. Istanbul: Tstanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaym, 1995, s. 263-299;
Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/Abdiilkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, (Hatemi vd.,
Borglar Ozel), Istanbul, Filiz Kitabevi, 1992, s. 7; M. Kemal Oguzman/M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, 21. bs., Istanbul, Vedat Kitapgilik, Ekim, 2023, s. 3; Saymen/Elbir, a.g.e., s. 2.

57 “Teminat; Yargitay Ictihati Birlestirme Genel Kurulunun 05.11.1969 giin ve E.6 — K.7 sayili
kararinda ise; ‘bir borcun, bir eda miikellefiyetinin zamaninda ve yerinde 6denecegini, yerine
getirilecegini temine yarayan, onu garanti eden muamelelerdir’ seklinde tanimlanmustir.”

58 Cetiner, a.g.e., s. 13.
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B. Rehin Hakki

Rehin hakki, bir alacagin elde edilmesini emin kilmak amaciyla ayni teminat
saglayan bir gilivence seklidir. Hak sahibine, alacaginin yerine getirilmemesi hali
ortaya ciktiginda, hak konusu taginmazi veya taginir miilkiyetini veya bagka bir hakki
paraya cevirme ve bu deger iizerinden elde edilen miktardan oncelikli olarak alacagini
alma yetkisi veren bir haktir®. Es deyisle, rehin hakki, sinirli bir ayni hak tiirii olup
sahibine rehin konusunu paraya cevirerek satis bedelinden alacagini 6ncelikli olarak
elde etme yetkisi saglar. Aksi kararlastirilmadikg¢a, rehin hakki sahibinin rehin konusu

seyi kullanma ve yararlanma hakki bulunmamaktadir®®.

Rehin sistemi igerisinde konusuna gore ayni teminatlar, taginir ve taginmaz
olmak {tizere ikili bir ayrima tabi tutulmustur. Uygulamada en ¢ok karsimiza ¢ikan
tasinmaz rehni tiirii ipotektir. Ipotek en giivenli teminat enstriimanlarindan biri olup
alacakli i¢in oldukea gii¢lii bir giivence olusturur. Hak sahibini, teminat altina aldig1
borcun zamaninda 6denmemesi ihtimalinde, hakka konu teskil eden tasinmazi paraya
cevirme ve elde edilecek olan tutardan alacagini diger hak sahiplerine kiyasla dncelikle

alma yetkisi verir®!.

Kanunumuzda rehin haklari taginmaz rehni (1) ve taginir rehni (2) olmak tizere
iki tiire ayrilarak incelenmektedir. Tasinmaz rehni de ipotek (1), ipotekli bor¢ senedi

(2) ve irat senedi (3) olarak ii¢e ayrilmaktadir®.

59 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e N. 3180; Kopriilii /Kaneti, a.g.e., s.187.

0 Nomer/Ergiine a.g.e., n. 963

6! Turhan Esener, Kudret Giiven, Esya Hukuku, Yetkin Basim Yayim ve Dagitim, 20135, s. 471; Yavuz
Selim Sener, Tiirk Hukukunda ipotek ve Uygulamasi, 2.Baski, Istanbul, 2006, 55. Vd, 5.10; Cemre
Bedir, “Teminat Kavranu Ve Ipotek (Collateral And Hypothecation)." The Journal Of Istanbul Bar
Association, 95.2 , 2021, s. 10.

62 Esya hukukunun temel ilkelerinden simirlt say1 prensibinin bir goriiniimiidiir. Ug tasinmaz rehininde
de ortak karakteristik 6zellik, tasinmazin alacagin teminatini saglamasi prensibidir. Hak sahibi burada
sartlarin gerceklesmesi halinde tasinmazin icra organlari vasitasiyla paraya ¢evirmesine imkén saglar.
Bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3180.
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IV. REHIN SISTEMI ICERISINDEKI KONUMU

Hak sahibine, bir esya iizerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglayan ve
herkese kars1 ileri siiriilebilen haklara ayni hak denir®. Smirh ayni haklar®, miilkiyet
gibi ayni hak niteliginde olup esya lizerinde dogrudan hakimiyet saglar®. Bununla
birlikte irtifak haklari, hak sahibine kullanma ve/veya yararlanma imkéan1 saglarken,
rehin haklar1 ise yalnizca rehne konu tasmmazi paraya c¢evirme yetkisi

saglamaktadir®,

Siirli ayni haklar, sinirli sayida (numerus clausues) diizenlenmis olup ii¢

kategoriye ayrilmaktadir: (1) irtifak Hakki, (2) Tasinmaz yiikii ve (3) Rehin Hakk1

A. Smrh Ayni Hak Kavram

Bir egya iizerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglayan ve herkese karsi ileri
siirilebilen haklara ayni hak denir®’. Miilkiyet hakki, kanun koyucu tarafindan

getirilen smirlandirilmalar hari¢ esya lizerinde en genis yetkiler veren hakimiyet

hakkidir®®.

Miilkiyet hakki, sahibine hakkin konusunu teskil eden esya tizerinde kullanma,

semerelerinden yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkilerini saglar®’.

Bir mal tizerinde hukuk diizeni sinirlari i¢inde en genis yetkileri saglayan

miilkiyet hakkindan’® farklilasarak sinirli ayni hak, s6z konusu ii¢ yetkiden biri veya

63 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 12; Nomer/Ergiine, a.g.e., s.1 N.4.

% Sinirl ayni haklarin miilkiyet hakki ile iligkisi tartigmalidir. Bu konuda detayl: bilgi igin ayrica bkz:
Nomer/Ergiine, a.g.e., s. 311, kn. 945; Kopriili/Kaneti, a.g.e., s. 5; Sirmen, a.g.e., s. 554; Ayan, a.g.c.,
s. 21; Mehmet Unal, Stmirh Ayni Haklar: Simirh Ayni Hak Kavram, irtifak Haklari, Tasinmaza
Bagh irtifaklar, Kisiye Bagh Irtifaklar, Ankara, Savas Yaymevi, 2021, s. 10; Isvigre Hukukunda bu
goriisiin oybirligi ile kabul edildigi yoniinde bkz. Oguzman/SeligiOktay-Ozdemir, a.g.e., N. 2674 dp.
3.
% Nomer/Ergiine, a.g.e., N.4; Ogretideki farkli goriis ve elestiriler igin ayrica bkz.
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N.5 vd.

 Nomer/Ergiine, a.g.e., s. 319, N. 944,

7 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 12; Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e., s.9; Serozan, a.g.e., 40-
41; Kasak, a.g.t., s. 30.

%8 Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 2674; Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e., s. 9; Serozan, a.g.e.,
s. 40-41.

% Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e, N. 2674 vd.

70 A.e N.2674.
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ikisinin bagimsizlasarak 6zgiilenmesi soz konusudur’!. Medeni Kanun sinirh ayni
haklar; irtifak haklar1 (TMK. 779-838), tasinmaz yiikii (m.839-849) ve rehin haklari
(m.850-971) olmak iizere ii¢ baslik altinda diizenlemistir.

1. Irtifak Haklan

Irtifak haklari, hak sahibine bir esya iizerinde s6z konusu esyadan yaralanma
yetkisi saglayan ayni bir haktir.”> Bu yoniiyle herkese kars1 ileri siiriilebilir. Ancak hak
sahibine smirli bir hakimiyet saglar.”® Irtifak tiirlerinin sinirli sayida oldugu, kanunda
diizenlenen irtifak haklar1 diginda irtifak hakki tesis etmesinin miimkiin olmadig1 kabul

edilmektedir’.

2. Tasmmmaz Yiikii

Tasinmaz malikinin, taginmazi teminat olusturmasi iizerine, yiik alacaklisina
kars1 bir edim yerine getirmekle borglu kilinmaktadir’>. Tasinmaz maliki, esyanin
maliki olmasi nedeniyle bir bor¢ ile yiikiimlii tutuldugu icin bir esyaya bagl borg

iligkisi soz konusudur’.

Bu siirli ayni hak yiikledigi yiik itibariyle ¢ift karakterlidir’’. Bir taraftan
taginmaz malikine hak sahibine bir edimi yapma veya verme borcu yiiklerken; diger
yandan hak sahibinin bu alacagini tasinmaza karsilik olarak teminat altina

almaktadir’8.

"10guzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N; Serozan, a.g.e., s. 41;Aybay/Hatemi, a.g.e., § 33, N 1-2;
Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e., s. 24.

20guzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 2717; Aybay/Hatemi, a.g.e., § 33, N §;

73 Képriilii/Kaneti, a.g.e., s. 41. Irtifakin igeriginin yalnz esyadan ve esyanin dziinden elde edilebilecek
menfaatler oldugu yéniinde ayrica bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 2717 DN. 42a.

" AeN. 2718.

75 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir., a.g.e., N. 2682. Kamu hukukunda bazi diizenlemeler disinda
uygulamasi olmadigina yonelik bilgi i¢in bkz. Saymen/Elbir, a.g.e., 544; Kopriilii/Kaneti, a.g.e., s. 223,
dn.5.

76 Serozan, a.g.e., s. 45.

7 A.e, N.3138.

8A.e, N. 2682. Bprcun igeriginin kanunda simrlandirildigi, borcun konusunun yiiklii tasinmazin
ekonomik yapisindan elde edilebilecek bir edim olmasi gerektigine iliskin bkz. A.e, 3142.
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3. Rehin Haklan

a. Genel Olarak

Rehin hakki, bir alacak yerine getirilmedigi halde, hak sahibine bir tasinmaz
veya tagiir miilkiyetini veya baska hakki paraya ¢evirmek ve elde edilen miktardan
oncelikle alacagini alma yetkisi veren bir haktir’”®. Rehin hakki, bir ayni giivence
tiiriidiir®. Teminat, alacagin elde edilmesini daha giivenli bir hale getirmek amaciyla

alacakliya taninian ilave bir haktir®!.

Hak sahibine tahsis edilen sey, esyanin degeridir. Smurli ayni haklarin
ozelliginin bir sonucu olarak rehin hakki da miilkiyetin igerigine ait yetkinin
bagimsizlagsmasiyla meydana gelmistir. Hak sahibine, rehin konusunu paraya ¢evirme
yetkisi tanimaktadir. Rehin hakki sahibinin, aksi kararlastirilmadikc¢a rehin konusu

seyi kullanma ve yararlanma yetkisi bulunmaz®?.

b. Tasimir Rehni

Tasinir rehninin igerigi, TMK. m 762’de tamimlanan tasinir miilkiyeti
kavramindan daha genistir. Bu sebeple taginir rehninin kapsamina, tagiir esyalarin
disinda egya sayilmayan alacak ve haklar da girmektedir. Bir baska degisle, tasinmaz
niteliginde olmayan biitiin esya ve haklarin, paraya c¢evrilebilme ve devredilebilme
imkan1 olmasi sartt ile tasmir rehinin konusunu olusturabilecekleri ifade

edilmektedir®?.

0Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3176.

89Nomer/Ergiine, a.g.e., N. 962.

81A.e, N. 962.

82Nomer/Ergiine, a.g.e., N. 963.

83A.e., N. 1164. Rehin konusu sey bakimindan ayrim yapmaksizin taginir rehnini dogrudan simirl ayni
hak olarak nitelendirmenin dogru olmayacag1 ve cismani varalig1 olan bir esya olmasi halinde ancak
sinirh ayni hak teskil edebilecegine iliskin degerlendirme igin ayrica blz. Nomer/Ergiine, a.g.e., N.1166
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Tasinir rehnini, rehin konusu tasinirin zilyetliginin alacakliya ve ya yediemine
devredilmesiyle kurulur®. Bu kuraldan ancak kanunda diizenlenen istisnalar halinde

ayrilmaktadir.

¢. Tasinmaz Rehni

Tasinmaz rehni, hak sahibine bir taginmazin degerinin lizerinden alacagini elde

etme yetkilisi veren bir sinirli ayni haktir®.

Tasimaz rehninin ii¢ tliri bulunmaktadir: ipotek, irat senedi, ipotekli bor¢
senedi seklindedir. Kisisel alacagi teminat altina almak i¢in “ipotek”, arazi degerini
tedaviil ettirmek gorevini yerine getirmek tizere “ipotekli bor¢ senedi” ve “irat senedi”
diizenlenistir. Bu ii¢ tasinmaz rehni cesidi disinda baskaca bir taginmaz rehni

kurulmasi miimkiin degildir. (TMK. m. 850)%.

(1) ipotek

Ipotek, TMK m.881°de “Hdlen mevcut olan veya heniiz dogmamis olmakla
beraber dogmast kesin veya olasi bulunan herhangi bir alacak, ipotekle giivence altina
alinabilir” seklinde diizenlenmistir. Bu halde, sartli olup olmadigi, belirli olup
olmadigina bakilmaksizin her tiirlii alacagin, dogacak veya dogma ihtimali dahi olsa

teminat kapsaminda korunabilecegi kabul edilmektedir®’.

Tasinmaz rehni tiirleri kanunda sinirl sayida diizenlenmistir. Ipotek, TMK m.
850°de belirtilen taginmaz rehni tiirlerinden birisidir. Ancak uygulamada taginmaz
rehni ile ipotegin neredeyse ayni kavramlar gibi kullanilmasinin sebebi, diger iki

tasinmaz rehni tiiri olan ipotekli bor¢ senedi®® ve irat senedinin Tirk Hukukunda

8 Nomer/Ergiine, a.g.e., N. 1172; Serozan, a.g.e., s. 46.

$50guzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3179.

$6[svigre Medeni Kanun’unda yapilan degisiklikle irat senedinin tasinmaz rehni tiirii olmaktan
cikarildig1 yoéniinde bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3186. Ipotek, ipotekli borg senedi
ve irat senedi arasindaki farklara iliskin detayli bilgi i¢in ayrica bkz. A.e, N. 3187.

87 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3396.

88 Ipotekli borg senedi ve irat senedinde topragin degerinin tedaviil ettirilmesi s6z konusudur. Bu sekilde
tasinmazin degeri topraktan ayn tutularak senede siki sikiya baglh bir hakka doniisiir. Bu sekliyle, s6z
konusu deger, taginir esya gibi kolayca el degistirme kabiliyeti edinir. Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e., s.
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neredeyse hi¢ kullanilmayarak, uygulanan tek taginmaz tiirinlin ipotek olmasindan

kaynaklanmaktadir®.

Ileride dogmas kesin veya muhtemel olan kisisel bir alacagi, bir tasinmazin
tam veya kismi degeri ile teminat altina alan sinirli ayni haktir®. Bu sekliyle, teminat
altna alinan alacaga baghdir®!. Kisisel bir alacagin gilivence altina almasi ogretide

ipotegin ekonomik gorevi olarak ifade edilmektedir®2.

Hak sahibi, sartlarin gerceklesmesi ile beraber rehin konusu tasinmazi icra
organlar1 vasitasiyla paraya gevirerek alacagini elde etme yetkisine sahiptir®. Benzer
bir ifadeyle, rehinli alacakli, alacagini, yalnizca rehin konusu tasinmazin degerinden
elde etme imkanma sahiptir. Ipotegin kurulmasi ile birlikte bor¢lunun kisisel
sorumluluguna ek olarak ayni bir sorumluluk da eklenmis olur®®. Teminat altina alinan
borg, tasinmazin paraya c¢evrilmesi ile elde edilen miktardan karsilanamamasi halinde

rehin alacaklis1 bor¢lunun diger malvarligi degerlerine gidebilecektir®.

Borg¢lu ile tasinmaz malikinin ayni kisi olmasi zorunlu degildir. Borglu sifati
ile ipotekli taginmaz maliki sifatinin birbiriyle higbir iligskisi bulunmamaktadir.
Ipotekli tasinmaz iizerindeki mal sahipliginin edim borclusu tespitinde bir etkisi
bulunmamaktadir. Nitekim ¢alisma konumuz olan yapi alacaklist ipoteginde de ipotek
bor¢lusu tasinmaz maliki iken, ipotek alacaklis1 miiteahhitten alacakli olan ii¢iincii kisi

alt ytiklenici olabilmektedir.

Ilgili kistmda ipotegin tiirii ve nasil kurulacagi daha detayli agiklanacak

olmakla beraber burada iki tiirlii bir ayrim s6z karsimiza ¢ikar. Mevcut bir alacagin

736. Ipotekli borg ve irat senedine iliskin olarak detayh bir kaynak i¢in bkz.: Soner Cetin, Ipotekli Bor¢
ve Irad Senedi, Ankara, Bilge Basim Yayim, 2004, s. 83 vd.

8 Davran, a.g.e.,s.44; Tekinay, a.g.e., s.106, Giiles, a.g.e., s.34.

% Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3397; Altay/Eskiocak a.g.e., N. 10.

% Sirmen, a.g.e.,.s. 630; Oguzman/Seli¢i /Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3400.

92 Akcan, a.g.e., s.72.

9% Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N.3180. Genis Bilgi: Mustafa Oskay, Ipotegin Paraya
Cevrilmesi fcra Ve iflas Kanunu’nun 45.Maddesinde Uygulamasinda Karsilasilan Sorunlar,
2009, s.4. Miijgan Tung Yiicel, Banka Alacaklarimin Ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takibi,
Istanbul, 2010.

%% Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3190.

% A.e N.3190
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giivence altina alinmasi1 amaciyla kurulan ipotek “ana para ipotegi” (kapital-kesin borg
ipotegi) olarak kurulmaktadir. Dogmamis ancak dogmasi kesin veya olasi olan
alacaklar icin geciktirici kosula bagli olmasi halinde ise “iist sinir ipotegi” s6z konusu

olur. (TMK. m. 851/I; m. 881/1)°°.

(2) Ipotekli Bor¢ Senedi

Ipotekli borg senedi hem kisisel sorumlulugun devam ettigi hem de tasinmaz
degerinin tedaviil kabiliyetinin oldugu bir tasinmaz rehni tiiriidiir. Taginmazin degeri
bagimsizlastirilarak “ipotekli bor¢ senedi” ismi ile kiymetli evraka baglanarak tedaviil
imkanina erisir. Senedin diizenlenmesi ani ile birlikte soyut bir alacak dogmus olur ve
senedin yenilenme etkisi ile teminat altina alinan alacak sona erer. Teminat gosterilen

tasinmaz yalniz bu seneten dogan alacagin teminatini tegkil eder”’.

(3) Irat Senedi

Irat senedindei tasinmazin degeri bagimsizlastirilarak tasinmazdan ddenmesi
gerekli miktar para borcu olarak taginmaza yliklenmektedir. Yiikiin igerigi, para

borcunun ifasi ve bunun taginmazin degeri ile teminat altina alinmasi olusturur®®,

Irat senedinde, ipotekli bor¢ senedinden farkli olarak esyaya bagli bir borg
iliskisi olusur. Senetteki borg, teminat teskil eden tasinmazin miilkiyetine baglanir. Irat

senedi borglusu, yiiklii tasinmaza malik kimsedir®.

Irat senedinin diizenlenmesi ile tamamen soyut bir alacak dogar. irat senedinde

bor¢luun borcundan dolay1 sorumlulugu, tasinmazla sinirli bir ayni sorumluluktur!®,

% Ust smir ipotedi, sira ve teminat miktarim, teminat altina aldigi alacakta meydana gelecek
degisikliklere kars1 koruma saglar. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3399.

77A.e, N. 3196.

%A.e., N. 3192; Kemal Giirsoy/Fikret Eren/ Erol Cansel, , 2. Bask1, Ankara, 1984, s. 957; Davran, a.g.e.,
s.10

20guzman/Seligi/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3195.

10Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 957; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3194.
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B. Ipotek

1. Sézlesmeden Dogan Ipotek Haklar1''!

Soézlesmeden dogan ipotek hakkinin kaynagi taraflarin iradesidir. Alacakl ile
borglu tarafindan resmi sekilde ipotek sozlesmesi akdedilir. Teminat olarak gosterilen
taginmazin tapu kiitiigii sayfasina ipotek tescil edilir. S6zlesmesel ipotek haklarinda
tescilin hukuki niteligi kurucudur. Rehin s6zlesmesi tescil yapilmadikca hiikiim ve

sonuglarin1 dogurmaz.

2. Kanundan Dogan ipotek Haklar

Ipotegin kurulabilmesi icin tapu siciline tescil kamuya agiklik ilkesi geregi
sarttir. Tescilin gecerliligi i¢in ise kural olarak gecerli bir kazanma sebebi ve tasinmaz
malikinin yazili tescil talebi gerekir!??. Medeni Kanunumuzda bu kuralin istisnasi olan
ipotek haklar1 diizenlenmistir. Tescil olmadan dogrudan kanundan sicil dis1 dogan
ipotek haklaria “tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklar1” denir. Diger bir kisim
ipotekler ise kurulmalari igin tescil gerekli olsa da kazanma sebebini dogrudan kanun

hitkmiinden almaktadir. Bu ipoteklere ise “tescile tabi kanuni ipotek haklar1” denir!'®3,

a. Tescile Tabi Olmayan Ipotek Haklar

Kanunda belirlenen sartlarin gerceklesmesiyle birlikte tescil igleminin
yapilmasi gerekmeksizin dogan ipotek haklarina, dogrudan kanundan dogan ipotek
haklar1 denir. Tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklari, aleniyet ve tescil ilkelerinin
istisnasidir. Kanunda belirtilen sartlarin gergceklesmesiyle beraber ipotek hakki dogar.

Kanun hiikmii, rehin sozlesmesi ile tapu kiitiigiindeki tescilin yerine gecer!%4. Aksi

101 Sozlesmesel ipotek hakkinda detayli bilgi igin ayrica bkz: Ilhan Helvaci, Eski Medeni
Kanunumuzla Karsilasirmah Olarak Tiirk Medeni Kanun’a Gore Sozlesmeden Dogan ipotek
Hakk, 1. Basky, Istanbul, 2008, 5.10 vd.

102 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir a.g.e., N.3451.

103 TMK m.892’ye gore kanuni ipotek haklariin dogumunun aksi kanunda 6ngoriilmedikge tapu
kiitiigiine tescile bagl olmadigi ancak hiikmiin alindig1 Isvigre Medeni Kanun’u m. 836’ya gore ise
kanunda aksi belirtilmedik¢e kanuni ipotek haklarinin tescile tabi oldugu ve bunun medeni kanunun
sistemimize daha uygun oldugu yoniindeki degerlendirme i¢in ayrica bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir a.g.e., N. 3452.

104 Goktiirk, a.g.e., s. 1043; Kasak, a.g.t., s. 40.

22



kanunda belirtilmedigi siirece tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklari
anlagilmaktadir. TMK. m. 865/111, 867/I ve 876’da ayn1 sekilde “tescile gerek

olmaksizin” ifadesi yer almaktadir.
Medeni Kanun’da tescile tabi olmayan {i¢ ipotek hakk: diizenlenmistir.

1. TMK. m. 865/II1 kapsaminda, malikin kusuru neticesinde ipotekli
taginmazin deger kaybina ugramas riski olusursa, ipotek hakki sahibi gecikmesinde
sakinca bulunan haller disinda hakimden izin alarak tasinmazin korunmasi igin
onlemler alabilir. Gerekli 6nlemlerin alinmasi i¢in yapilmasi gereken masraflar igin

kanuni ipotek hakki taninmigtir. (TMK. M. 865/3)!0°

2. Taginmazin degerinin malikin kusuru olmadan azalmasi tehlikesi bulunan
hallerde, rehinli alacakli 6nleyici tedbirler almak yetkisine sahip olup bu tedbirler igin
yaptig1 masraflarda oncelikli bir tescile tabi olmayan ipotek hakki dogar. (TMK m.
867/2)

3. Alacaklinin, rehinle yiiklii tasinmazin korunmasi i¢in 6dedigi, 6zellikle
malik 6demedigi i¢in onun hesabina sigortaciya 6dedigi sigorta primleri bedeli i¢in,
esas rehinli alacagi ile ayni sirada tescile tabi olmayan bir ipotek hakki vardir. (TMK.

m. 876)

b. Tescile Tabi Kanundan Dogan ipotek Haklar

Tescile tabi kanundan dogan ipotek haklarinda, kanun hiikmii rehin s6zlesmesi
ve hukuki sebebin yerine geger ancak tapu kiitiigline tescili ikame etmez. Kanundan

dogan bir hak s6z konusu oldugu i¢in rehin s6zlesmesi sart1 aranmamaktadir!®6.

Medeni kanun ve Tiirk Borglar Kanunu’nda tescile tabi kanuni ipotek haklar

taninmigtir.

105 A e., N. 3455.
106 Saymen/Elbir, a.g.e., s. 582.
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1. TMK m. 893, b.1. uyarinca resmi senette belirtilen satistan dogan alacagini
teminat altina almak icin sattig1 ve miilkiyetini aliciya gegirdigi tasinmaz tizerinde bir

ipotek kurulmasini saglama yetkisi vardir.

2. TMK. m. 893 b.2 uyarinca elbirligi ortakligina giren tasinmazlarda
paylasmadan dogan alacaklar i¢in birlikte miras¢i olanlar veya elbirligi ortaklari

tescile tabi kanundan dogan ipotek hakkina sahiptir.

3. TMK. 893 b.3 hiikmii diizenlemesine gore bir taginmaz {izerinde yapilan
yap1 veya diger islere, emek veya emek ve malzeme sarf ederek katkida bulunan ve
malik veya yiikleniciden alacakli olan zanaatkar ve alt ytikleniciler tescile tabi kanuni

ipotek hakkina sahiptirler.

4. TBK m. 613°de diizenlenen 6liinceye kadar bakma sézlesmesinde, bakim
alacaklis1 tasinmazin bakim bor¢lusuna devrettikten sonra bakim alacagini teminat

altina almak igin devrettigi tasinmaz lizerinde kanuni ipotek hakkina sahiptir'®’.

5. Ust hakki sdzlesmesinde yapilarin belirli bir siire sonunda arazi malikine
devri karsiliginda arazi malikinin tist hakk: sahibine 6deme yapmasi kararlagtirilabilir.
Bu bedelin 6denmemesi yahut teminat gosterilmemesi durumunda alacaklit TMK m.
829/11 maddesi kapsaminda alacagini teminat alinda almak i¢in terkin edilen tiist hakk1

yerine ayni derece ve sirada kanuni ipotek hakkinin tescilini talep edebilir'%8,

6. Kat miilkiyeti kanunun m. 22/II uyarinca mahkemece tespit edilen ortak
gider payini1 6demeyen kat malikinin bagimsiz boliimii iizerinde yonetici veya kat
maliklerinden birinin yazili talebiyle diger kat malikleri lehine kanuni ipotek hakki

vardir!%®,

107 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3467.
105 A e, N. 3470,
109 A e.. N. 3470,
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IKiNCi BOLUM
YAPI ALACAKLISININ KANUNI iPOTEK HAKKININ HUKUKI
NIiTELiGi, TARAFLARI VE KONUSU

I.  YAPI ALACAKLISININ KANUNIi iPOTEK HAKKININ HUKUKI
NIiTELIiGi

A. Genel Olarak

TMK m.893, b.3’de diizenlenen yapr alacaklisi ipotegi farkli sistematik
ayrimlar igerisinde incelenmistir. Ogretide yaygin olarak, “tescile tabi kanuni ipotek
haklar1” igerisinde karsimiza ¢ikmaktadir!!?, Bir kisim yazarlar ise, tescile tabi veya
tescile tabi olmayan seklindeki ikili ayrima ek ve ayri1 olarak tigiincii bir baglik altinda

“0zel olarak” belirterek siniflandirilmistir!!!,

Yap1 alacaklis1 ipotegi kurumunun iskelet yapisini olusturan hukuki nitelik
birbiriyle baglantili bir mekanizma olan bu kurumun zeminini olusturmaktadir. Yapi
alacaklis1 ipoteginin kimlere karsi ileri siiriilebilecegi ve siireye iligkin tiim
degerlendirmeler hukuki nitelige iliskin tercih edilecek goriise baghi olarak
sekillenecektir. Esya hukukunun kendine 6zgii yapis1 geregi biitiinciil bir yaklasimla

degerlendirmek kurumun dogru anlasilabilmesi i¢in zorunludur.

Konu ile ilgili doktrin goriislerine ge¢cmeden once ilk olarak terim sorunu
tizerinde durulacaktir. Goriis isimleri belirtilirken kullanilan “hak™ ve “talep”

kavramlarinin kullanimi konusunda farkli goriisler vardir. Literatiir taramasinda

112 <

sistematik yerlestirme bi¢ciminde karsimiza bazi kaynaklarda sahsi hak goriisii”,

*29% ¢¢

“ayni hak goriisii”, “yenilik doguran hak goriisii” ve “esyaya bagli bor¢ goriisii” olarak,

113 ;5 099 G

bazi kaynaklarda''” ise, “sahsi talep goriisii”, “ayni talep goriisii” ve “esyaya bagli borg

119 Nomer/Ergiine, a.g.e., N. 1127 vd.

1 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., n. 3485 vd; Sirmen, a.g.e., s. 627 vd.
112 Sirmen a.g.e., s. 626; Giiles a.g.e., s. 45 vd.

3 Yenice-Ceylan a.g.e., s. 163 vd.
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goriisi” seklinde ti¢lii bir ayrima giderek incelendigi goriilmiistiir. Haliyle “ayni hak”

ile “ayni talep” degerlendirmesi farkli sonuglar1 dogurmaktadir!!4,

TMK m. 893’de yap1 alacaklilariin hakkin tescilini isteyebilecegi
diizenlendigi disiiniildiigiinde kanuni hakkin ancak kosullar1 olusmasiyla
kendiliginden ortaya ¢ikmadigi goriisiinii kabul edenler icin ortada bir “hak™ degil
“talep” mevcuttur. Zira, kanuni hak, sartlarin olugmasiyla kendiliginden ortaya
¢ikmaz, tescil ile dogar'!'>. Bu goriis sahiplerine gore!!, yapi alacaklisinin talep
edebilme sartlarinin olustugu an ile siirenin dolmasina kadar olan siire igerisinde ayni
hak degil ancak bir talepten s6z edilebilecektir. Hakkin kimlere karst ileri
stiriilebilecegi konusu hakkin kullanimi i¢in olduk¢a 6nemli ve uygulamay1 etkileyen

bir husus olup ilgili boliimde detaylica izah edilecektir.

Yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakkinin tapuya tescil edilmesinden sonraki
asamada talep ve hak tartismasi s6z konusu degildir. Tapu isleminin yapilmasindan
sonra ortada bir “ayni hak” bulundugu hususunda bir uyusmazIlik bulunmamaktadir.
Burada tartismanin bulundugu kisim, yap1 ipoteginin tescil edilme siireci olan {i¢ aylik

stire icerisindeki sahip oldugu durumun niteligine iligkindir.

Yap1 alacaklisinin bahse konu kurumdan istifade edebilmesi i¢in somut aktif
bir eylemine ihtiya¢ duyulmasi hali “talep” goriisiiniin daha isabetli oldugunu

diisiindiirmektedir.

B. Sahsi Hak Goriisii

Bu goriis sahiplerine gore yapi alacaklisi ipotegini talep hakki sahsi niteliktedir

ve tiim diger sahsi haklar gibi sadece insaat isi yaptiran malike kars ileri siirtilebilir!!”.

114 Giiles, a.g.e. 5.40. Kurt, a.g.m. s. 211, 212; Reisoglu, a.g.e. 63. “Talep” in hukuki niteligi hakkinda
degerlendirme igin bkz: Antalya, a.g.e., s. 27 vd.

115 Detayl bilgi i¢in bkz. Bigakg1, a.g.m., 5.546.

116 Ayni yonde: “Can, a.g.m., s. 49-55, s.50. Giiles, a.g.e., 40; Bigakgl, a.g.e., 546 ; Tekinay, a.g.e., s.
81. Hakkin talep edilmedik¢e olmayacagina dair bkz. HGK, T. 08.11.2006, E. 2006/15-702, K.
2006/691.(Lexpera Igtihat Bankast) https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-
2006-15-702-k-2006-691-t-08-11-2006 (¢evrimigi) ET: 04.08.2023.

17 Selahattin Sulhi Tekinay, a.g.m., s. 134, Kasak, a.g.t., s.145., Reisoglu, a.g.e., 5.858; Reisoglu,
a.g.e., s.72 vd., Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1049. a Kopriili/Kaneti. a.g.e., s. 315; Goktiirk,
a.g.e.,s.1050., Seymen/Elbir, a.g.e., s.582; Altay/Eskiocak, a.g.e.,s.285.
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Bu fikre sahip olan yazarlar'!® yapi alacaklisinin talebini ancak belirli bir borgluya
kars1 ileri siiriilebilecegini kabul ederler. Ipotek bor¢lusunun, ipotege konu teskil eden
yap1 faaliyetinin yapimina sebebiyet veren ve alacagin dogumundan itibaren bizzat
sorumlu olan kisi ile sinirlandirmaktadir!'®. Tasinmazin tiglincii kisi tarafindan iktisap
halleri olan, tasinmaz malikinin iflasi, {i¢iincii kisiye devri yahut temliki hallerinde
ficiincii kisiye ileri siiriilemeyecegi kabul edilmektedir'?’. Isvigre Federal

1

Mahkemesi’nin 6nceki kararlarinda da savunulan'?! bu goriise gore teminat

yukiimlisi, ipotegi kurma talebinin dogdugu esnada taginmaza malik olan kimsedir!?2.

Burada ZGB Art. 837 diizenlemesine gore, tapuda tescil yapilmasina gerek
olmadan kendiliginden dogan bir hak s6z konusu degildir. Yalnizca bir tescil talep
hakkinin varlig1 kabul edilir. S6z konusu tescil talep hakkinin yeni malike de iflas
halinde iflas masasina karsi da ileri siiriilmesinin miimkiin olmayacagi kabul

edilmektedir'23.

Bu noktada, tasinmazi sonradan edinen malikin ipotek talep hakkinin muhatabi
olup olmayacagi hususu karsimiza c¢ikmaktadir. Bu goriisteki yazarlara gore,
taginmazin devri halinde yeni malik tarafindan yapilmis olan 6deme taginmazin tam

degerini kapsamis oldugu i¢in ipotegin tescilini isteme talebinin ydneltilmemesi

118 Reisoglu, a.g.e., 62., KopriilivKaneti, a.g.e., 227-228. Saymen/Elbir, a.g.e., s. 582;
Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1049. Burada sahsi hak goriisiinii benimsemis olduklar1 ifade edilse de
tescil talebinin dogrudan tapu memuruna karsi da talep edilebilirligi sebebiyle yapi alacaklisi ipoteginin
tescilini talep hakkinin ayn1 zamanda bir yenilik doguran hak oldugu seklinde de yorumlamislardir.

19 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1049. Yapi faaliyetine deger artis1 saglamasinin sart olmadig1, ipotek
hakkinin asil sebebinin yap1 alacaklisinin kredi kullandig1 fikri olup bu deger artisinin ancak riichan
hakkinin kullanilmasi sathasinda bir rolii olabilecegi ve sarf edilen emegin deger fazlasi olusturmasa
bile (bahge yapimi 6rnegi gibi) alacagin tamamu igin ipotek hakkinin olmasi gerektgi yoniinde bkz.
Reisoglu, a.g.e., s. 49-50.

120 1915 tarihli ilk karan olan BGE 40 II 452, 453, 359°de hukuki niteliginin sahsi hak olarak
vurgulandigina iliskin bkz. Naklen: Oral, a.g.e., s. 671. Ancak son olarak 1966 yilinda verdigi kararla
goriis degistirirerek ve halen gegerliligini koruyan esyaya bagh bor¢ goriigiinii benimsedigine iliskin
bakiniz: Oral, a.g.m., s. 673. BGE 125 III 248; 249 ilgili kararlar i¢in bkz. Oral, a.g.m., s. 673 dn. 25.
121 Kararlar igin ayrica bkz. Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3473 dn. 324°a

122 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3473

123 Sijral, a.g.e, s. 699. Sahsi hak goriisii kabul etmekle beraber talebin, tasinmazin yeni malikin iktisabi
ile iflas halini birbirinden ayristirarak iflas masasina karst ileri siiriilmesi gerektigini kabul eder. Eski
malikin deger artis1 ile zarar karsilayabilecegini ama iflas masasi halinde bunun miimkiin olmadigini
ifade ettigi goriis i¢in ayrica bakiniz Reisoglu, a.g.e., s.62.
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gerekmektedir'?4. Eski malikin elde ettigi satim bedelinden insaat alacaklarini 6deme

imkani oldugu kabul edilir!?’.

Kanun koyucunun belirlemis oldugu {i¢ aylik hak diisiiriicii siirenin herkes
tarafindan bilinmesi gerektigi kabul edilir. Bu siire icerisinde taginmazi satin alma
iradesi gOsteren yeni malikin, bu ii¢ aylik siire i¢erisinde taginmazi satin almayi tercih
ettigi i¢in bu rizikoyu 6ngormiis oldugunun kabulii gerekir. Bu halde, yeni malikin
durumu bilmedigi iddia olunamaz. Bu ii¢ aylik siire igerisinde taginmazin satin
alinmasi halinde tstlenilen riziko oraninda zaten eski malikten taginmaz degerinin
daha altinda satin alinabilecek ve bir pazarlik konusu yapilabilecektir. Burada yeni
malikin, siireyi beklememesi karsiliginda, tasinmaza deger katarak alacagini higbir
sekilde elde edememis olan yapi alacaklisinin menfaatini daha iistte tutmak gerektigi

diisiincesindeyiz.

C. Ayni Hak Gériisii

Yapr alacaklisinin kanuni ipotek hakkini ayni hak olarak kabul eden yazarlara

126

gore, soz konusu hak herkese karsi ileri siiriilebilir 6zellige sahiptir'=°. Kanuni

diizenlemeye bakildiginda, bor¢ sahibi yerine tasinmaz sahipligi temel alinarak

127

diizenlenmis oldugu kabul edilir'+’. Kanun koyucunun genel diizenlemelerinde bir

bor¢ iliskisinde bor¢lunun belirtilmesi zorunlu iken, burada borgludan hig

bahsetmeksizin tasinmaz lizerinde durdugu goriilmektedir!?®

. Teminat ylikiimliligi,
tizerinde ipotek yiikii yiliklenecek olan taginmazin miilkiyetine gore tayin
olundugundan ipotegin tescilini talep hakkinin kullanildig1 sirada tasinmaz maliki kim

ise talep ona kars1 yoneltilmelidir.

Bu sekilde yap1 alacaklisinin hukuki durumu oldukga giiglenir!'?®. Ancak bu

giiclenme karsisinda, ingaat siireci hakkinda yeterince bilgi sahibi olmayan yeni

124 Reisogluy, a.g.e., s. 79.; Reisogluy, a.g.e., s.858.

125 Reisogluy, a.g.e., s.79.

126 Tekinay, a.g.m., s. 133 Vd.; Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e., s. 794; Cetiner, a.g.e., s. 248. Ayni1 yonde:
Y. 1. HD. 5.5.2005, 4672/5674

127 Bigakgy, a.g.e., s. 548; Kurt, a.g.m., s. 210, Giiles, a.g.e., 5.47.

128 Davran, a.g.e., s.54; Bigakgy, a.g.e., s. 548; Yenice-Ceylan, a.g.e., s. 165.

129 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 1048.
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malikin konumu da zayiflamaktadir'3°. Taginmaz maliki ile yap1 alacaklilarinin hak ve

menfaatlerinin ¢atigmasini bu sorunun dogal bir sonucu olarak gérmek gerekir.

Ayni hak goriislinii savunan yazarlar tarafindan, tasinmazin miilkiyetinin el
degistirmesi halinde, talebin varligini bilmeyen ve bilmesi gerekmeyen iyi niyetli yeni

malike kars1 bu talep hakkinin ileri siiriiliip siiriilemeyecegi konusu tartigilmistir!3!,

Bir goriise sahip yazarlara gore!3? iyi niyetli tigiincii kisilere karg1 hakkin ileri
stirtilmesi miimkiin degildir. Diger bir goriige gore!* ise ayni hakkin dogal bir sonucu
olarak yeni malike karsi da ileri siirlilebilecektir. S6z konusu goriis ¢esitli nedenlerle
gerekgelendirilmistir. Bu gerekgeler, alt yiiklenicinin ipotek hakkini yonelttigi
tasinmaz maliki ile arasindaki iliskide bor¢lu olmayisi!*4, hakkinin kullaniminin ii¢
aylik hak diisiiriicii siireye baglanmis olusu!* ve hiikkmiin amacindan da talebin ayni
niteliginin anlagilmasi gerektigi'*® seklindedir. Ayni hak goriisiiniin temelinde, {ig
aylik stire icerisinde talep halinde tasinmazi iflas, devir ve el degistirmelere kars1 yap1
alacaklilarin1 korumakta olup bu anlayisin kanunun amacina daha uygun oldugu

diistincesi yer alir'?’,

Malikin iflas1 halinde ipotek kurulmasi talebinin iflas masasina karst ileri
stiriiliip stiriilemeyecegi hususunda da tartisma olmustur. Federal Mahkeme Onceki
kararlarinda talebin iflas masasina karsi ileri siiriilebilecegini kabul ederek ipotek
tescilini talep hakki sahibinin menfaatini, iflas alacaklilarinkinden daha distiin

tutmustur!38,

130 Reisogluy, a.g.e., s. 73 vd.

131 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., n. 3474 dn 327.
132 Reisogluy, a.g.e., s. 68.

133 Davran, a.g.e., s. 5; Esener/Giiven, a.g.e., 5.693 vd.

134 Kurt, a.g.m., s. 210; Ince-Akman, a.g.e., s.1095.

135 Bigakg, a.g.m., s. 548.

136 Oguzoglu, a.g.e., s. 203.

137 Esener/Giiven, a.g.e., s. 164; Davran, a.g.e, s.55.

138 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., n. 3474 dn 327.
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D. Esyaya Bagh Bor¢ Goriisii

Esyaya bagli bor¢ goriisiinii benimseyen yazarlara gore'*® is sahibinin
kargilagtig1 kanuni ipotek yiiki, tasinmazin maliki olmasindan degil, yap1 faaliyeti
neticesinde dogan deger artiginin malike 6zgiilenmesinden kaynaklanmaktadir. Bir
diger ifade ile, ipotek yiikii yapi iizerinde yiiriitilmekte olan ingai faaliyetlerden
kaynakli olup ve ipotek bor¢lusu sifati o esnada yapinin maliki her kim ise ona ait
olmaktadir'*’. Yazarlarin'*! benimsedigi goriisiin en 6nemli hukuki sonucu, tescilin
sadece o an yap1 alacaginin iizerinde dogan tasinmazin malikine karsi degil, aym
zamanda bu taginmazin sonraki maliklerine karsi da ileri siirebilecegi sonucunun
dogmasidir. Kanuni ipoteklerin tescilini isteme hakkinin hukuki niteliginin esyaya
basli bor¢ oldugu goriisiiniin ayni hak goriisiiniin uzantisi oldugu da ileri siiren yazarlar

da vardir'#2,

Tescili talep hakkinin yoneltilecegi kimsenin, yap: faaliyeti gerceklestirilen
tasinmazin o esnada maliki olan her kim ise o kisi oldugu sonucu kabul edilir'**. Bu
goriis ile uygulamada karsimiza ¢ikan “malikin iflas1t” sorununa ¢éziim iiretilmektedir.
Zira, malikin iflas1 halinde tescilin istenemeyecegi sonucu, kanun koyucunun arzu
ettigi amag¢ ile oldukca celisen bir durum olacaktir. Yapi alacaklilarinin zayif
konumunu koruma esasina dayanan hakkin, d6deme giicliigii hallerinde uygulanabilme

islevi oOncelikli bir ihtiyagtir. Insaat sektoriinde iflas ve konkordato sik¢a

139 Tekinay, a.g.e., s.83; Aybay, a.g.e.,s.55; Erel, a.g.e.,s. 221-227-228; Baysal, a.g.m., s. 154.

140 Kasak, a.g.t., S. 140; Tekinay, a.g.e., 5.83.

141 Ertan, a.g.e., N 2696; Bigakg1, a.g.e., s. 551; Tekinay, a.g.e., s. 137; Akin, a.g.e., s. 755; Aybay,
a.g.e., s. 55; Erel, a.g.e., s. 220.

142 Bkz. Bigakgt, a.g.m., s. 549; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3474. Aksi goriiste: “Esyaya
bagli borg, bir kimseyi, yalnizca bir esyaya malik olmasi sebebiyle, sahsi hak niteligi tastyan bir alacak
hakkinin bor¢lusu konumuna getirmektedir. Ancak, sahsi hakki ayni hakka doniistiirmez, o hakk:
mutlak hak haline getirmez. Yalnizca borg iligkisinin karsi tarafina 6ne siiriilebilecek sahsi hakkin, bir
esyanin yeni malikine de ileri siiriilebilmesini saglar; ancak ayni hakkin sahip oldugu herkese karsi ileri
stiriilebilme 6zelligini bahsetmez. Bu sebeple, esyaya bagh borg goriisiiniin ayni hak goriisiiniin uzantisi
oldugunun kabulii olanakli gériinmemektedir.” Oral, a.g.m., s. 672., dn. 23

193 Kasak, a.g.t., s.141; Bigake1, a.g.m., s. 552; Tekinay, a.g.m., s. 137; Aybay, a.g.e., s. 55 dn. 2
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144

karsilagilabilen hallerdendir Bu goriisiin kabulii halinde, malikin de iflas1 yapi

alacaklis1 ipoteginin tescilini hayata gegirilebilir hale getirmektedir!4>.

Yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakkinin hukuki niteligi konusunda Isvicre
Federal Mahkemesi eski kararlarinda kabul ettigi sahsi talep hakki goriisiini
degistirerek, yeni kararlarinda egyaya bagli borg goriisiinii benimsemistir'4. Sahsi hak
goriisliniin sonucu olarak, yap1 alacaklisinin ipotek talebi ancak ingaat igini yaptiran
malike kars1 yoneltilebilir olarak sinirlandirilmaktaydi. Taginmazin el degisimi yahut
malikin iflas1 hallerinin ortaya ¢ikmasi halinde yeni malike ve iflas masasina kars1 sz
konusu hak ileri siiriilemiyordu. Ancak Federal Mahkeme goriisiinii degistirerek
esyaya bagl bor¢ goriisiinii benimsemesiyle birlikte ipotegin tasinmaz miilkiyetine
baglandig1, insaat alacaklisinin edimde bulundugu tasinmaz maliki degigse dahi yeni

malikin ipotegi kurma borcu altinda bulunduguna yonelik karar vermistir'4’.

Esyaya bagli bor¢ goriisiiniin Isvigre’deki benimseyen yazarlar, tasmnmazi
devralan iyi niyetli tiglincii kisilere karsi ileri siirtilebilecegi sonucu ZGB Art. 837 Abs.
3°deki madde gerekgesinden ¢iktigimni ifade ederler'*®. {lgili gerekgede bu durum, “yeni
bir ingaati iktisap eden kimse, ingaatin tamamen bitirilmesinden sonraki ii¢ ay
icerisinde bu tiir (yapr alacaklis1 ipotegi) tescilleri beklemesi gerektigini (tescilin

kendisine talep edilebilecegini) bilir.” seklinde ifade edilmigtir'#®.

Bu gerekcede, kanun metninin higbir tartismaya yer birakmayacak sekilde bir
netlik saglamasi, s6z konusu sektorde faaliyet gosteren kimseler tarafindan da
bilinirliliginin saglanmasi sonucunu dogurmasi kanunun etkili uygulamasi ve iyi niyet

iddias1 agisindan gereklidir. Ancak bdyle agik bir gerek¢e metinde yer almasaydi dahi,

144 Kasak, a.g.t, s. 142.

145 Bigakgi, a.g.e., s. 552; Akin, a.g.e., s. 755; Federal mahkemenin iyi niyetli olup olmadi§1 ayrim
yapmaksizin tasinmazi iktisap eden iigiincii kisiye kars1 kanuni ipotek hakkinin ileri siiriilebilecegine
iligkin federal mahkeme kararlari i¢in bkz: Naklen: Kasak, a.g.t., s. 141 dn. 610 BGE 95 11 31; BGE 95
IT 221; BGE 119 11T 125.

146 Naklen: Oral a.g.e, s. 673. BGE 92 II 227, 229; Isvicre Federal Mahkemesi’nin bu goriisii
benimsedigi diger kararlari i¢in bkz. BGE 125 111 248, 249; BGE 95 11 221, 228.

147 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N.3497 dn.371.

148 Tekinay, Tescili Isteme Hakka, s..135 Dp. 10.

149 Naklen atif: “Wer einen Neubau erwirbt, weiss, dass er nach drei Monaten nach der Vollendung des
Werkes solche Eintragungen gewartigen muss.” Tekinay, Sinrli Ayni Haklar, s.135 Dp. 10.
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yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakki bir kanun diizenlemesi olmas1 sebebiyle, yasay1
bilmemenin kabul edilemeyecegi ve yasayr bilmeyenin de iyi niyetli sayilmayacagi

150 Bu konunun iilkemizde bilinir bir kurum

yorumu da ayni sonuca ulastirirdi
olmadig1 seklinde bir elestri getirilse bile, benzer dogrultuda uzmanlik gerektiren
bir¢ok sektdrde bu sekilde yliksek maliyetli islerin gerektirdigi bilgi, birikim ve yasal
mevzuatlarla alakali is sahiplerinin bilgi almalar1 gerektigi, bunun igin mahiyeti

itibariyle zorunlu oldugu yasadigimiz bilgi ¢aginda zorunludur.

Bu gorlis de referansini (Tiirk Kanunu Medenisi) miilga TMK’nun 807.
Maddesindeki diizenlemeden alir. TMK m. 807 maddesinde “o gayrimenkul
lizerinde.... ipotegi tescilini isteyebilirler” seklinde diizenlenen metin, s6z konusu
talebin tasinmazi iktisap eden her malike kars: ileri siiriilebilecegi sonucunun dogacagi
seklinde yorumlanmistir. Nitekim yeni kanuni diizenlemenin de ayni sekilde olmast
sebebiyle goriis varligim bu dogrultuda devam etmektedir. Ipotegin tescilini talep

hakkinin o sirada tasinmaza malik olan kisiye kars ileri siiriilmesi gerekmektedir!>!.

Bunun aksi yonde, yap1 alacaklilarinin kanuni ipotek haklarinin kullanimi
noktasinda “yavas davranarak tescil ettirmemeleri ve artik tescili talep edebilme
haklarimi1 i1yi niyetli iiclincli kisilere karsi ileri siirmelerinin kabul edilmemesi
gerektigini hem gecici tescil yolu hem de ise baslanmalarinin beyanlar hanesine

yazdirabilme imkanmi'>? kullanmamalar1 dolayisiyla korunmadan yararlanmamalari

150 Bu hususta 6zellikle giiniimiiziin giincel kosullarinda bilgiye erisilebilirlik tarihsel olarak hig
olmadigr kadar kolay hale gelmistir. Bunun yani sira insaat sektorii yiiksek maliyetler gerektiren bir
alan olmas1 sebebiyle yapilan islemlerin hukuki rizikolar1 ve siiregleri hakkinda alaninda uzman
kisilerden destek alinmasi gerektiginin is sahiplerinden beklenmesi siiphesiz olagan bir durumdur. s
sahibinin bu hususta dogru bilgiye ulasip ulasmadig1 hizmet aldig1 uzman kisinin kusuru tartisilabilir.
Ancak kisinin uygulanacak kanun hiikkmiinii bilmedigi hususunun mazeret sayilmasma imkéan yoktur.
Bu hususta detayl bilgi i¢in ayrica bkz. M. G Derreruc, Jale Giiral “Kanunu Bilmemek Oziir Sayilmaz
Kaidesi Hakkinda Bazi Diisiinceler”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1945, 2.4.
Https://dergipark.org.tr/en/download/article-file/635414 (erigim tarihi: 14.07.2022)

151 Tekinay, Sinirh Ayni Haklar, s.133; Davran, a.g.e, s. 54. Avcy/Koksel-Orug, a.g.m. s.96 vd.

152 [se baslama tarihi, ilgililerden birinin yazil istemiyle beyanlar siitununa yazilinca (TST m. 56), artik
tescil siiresi bitinceye kadar o taginmaz tlizerinde ipotek disinda bir rehin hakki kurulamaz (MK m. 897
/ III). Ancak beyan ile serh farkli kavramlar oldugu ve her ne kadar beyan kavraminin taginmazin fiili
ve hukuki durumunu agiklasa da taginmaz iizerindeki ayni hak sahipligini etkilemeyecek kayitlar oldugu
yoniinde bkz. Antalya/Topuz, a.g.e., s. 194.
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gerektigi yoniinde elestiriler de mevcuttur'®®. Ancak bu goriise ii¢ noktada karsi

cikmaktayiz. Soyle ki;

Bir kimsenin kanundan dogan bir hakkini kullanmis olmas1 nedeniyle kanuni
bagka bir haktan yararlanmasinin engellenmesinin hukuk ilkeleriyle bagdasir bir yani
bulunmamaktadir. Yapr alacaklilarina kanundan kaynaklanan ipotek haklarini talep
edebilmeleri i¢in taninan hak disiiriicii siire, yasalarin diger kanuni siireler i¢in
olusturdugu diizenlemelerle kiyaslandiginda olduk¢a kisadir. Isvigre Kanunlarinda
yeni degisikliklerle bu siirenin dort aya uzatildigi'* diisiiniildiigiinde, bu siirede
haklarin1 kullanmamalarinin “yavas hareket” olarak tanimlanmasi makul olmaz. Zira
ingaat sektoriindeki rekabet ortaminda, 6deme kosullar1 ve yapi alacaklilarinin
alacaklarini isin sonunda almalar1 gibi yerlesik uygulamalar yap: alacaklis1 ipoteginin
ihtiya¢ duyulmasinin bizatihi sebebidir. Kaldi ki, tiim bu nedenlerle sartlarin olusma
ihtimalinin ¢ok gii¢ olmasinin ve ihtiyag¢ ortaya ¢iktiginda is isten gecmis olmasinin
bu hukuki kurumun ihtiyaca cevap vermesinin Oniindeki en biiylik engel oldugunu

sOylemek yanlis olmaz.

Yap1 alacaklilarinin gegici tescile bagvurmalar1 i¢in 6ngdriilen siirenin isin
bitiminden itibaren ii¢ ay icerisinde olmasi ve ayni siire i¢erisinde malik ve yliklenici
ile goriismeler saglanip buradan netice alamayarak dava agarak tescil karar1 almalar1
gibi yogun ve aktif bir eylem i¢inde olmasi beklenirken; taginmazi satin alacak ii¢tincii
kisinin sadece “kanuni bir bekleme siiresini” pasif olarak gecirmesi beklenmektedir.

Kanaatimizce bu yaklagim adil olmayacaktir.

Buna ek olarak, taginmazi satin alan tigiincii kisi, yapr malikinin emek ve
sermayesi sonucu olusan art: degerden istifade etmektir. Ornek vermek gerekirse, yeni
malik tasinmazi hangi asamada satin ald1 ise, o andaki insa oranina gore bir bedel

odeyerek, muhtemelen insaatin devam ettigi sirada iktisap etmesi halinde, daha diisiik

153 Kasak, a.g.t., 143., Tekinay, Stmirh Ayni Haklar, s.85; Tekinay, Tescil Isteme Hakki, s.138. Aym
goriiste bkz. Reisogu, a.g.e., s.76.

154 Fahri Erdem Kasak, “Ingaatc1 Ipotegine Iliskin Giincel Gelismeler”, Ankara Hac1 Bayram Veli
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1998, 16.2: 231-236, 5.232. “Insaatc1 ipoteginin tapu kiitiigiine
tescili i¢in mevcut olan simdiye kadarki ti¢ aylik siire, dort aya (insaat islerinin tamamen bitirilmesinden
sonra) uzatilmistir (ZGB’nin yeni m. 839/2 hiikmii).”
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bir bedelle tasinmazi satin alma yoluna gitmektedir. Yeni malik, yap1 alacaklisinin
emek ve sermayesi ile olusturdugu degerden istifade etmektedir. Ancak, giiniin
sonunda hem taginmazi satan is sahibi hem sonradan edinen taginmaz malikinin
uhdesinde bir kazanim s6z konusudur. Ama hakkini sonradan iktisap eden maliklere
ileri stirememe ihtimalinde yap1 alacaklisinin elde ettigi hi¢bir seyin kalmadigt bir
magduriyet tablosu karsimiza g¢ikmaktadir. Kaldi ki, bu yolun agilmasi halinde,
uygulamada is sahiplerinin yap1 alacaklist ipotegi rizikosundan kaginmak yoluyla
kanuna kars1 hile veya muvazaali islemlere kap1 agarak zaten mevcut halinde alacagini
elde etmesi oldukca giiclesen yapr alacaklisinin isletebilmesi neredeyse miimkiin
olmayan bir hukuki prosediirle kars1 karsiya kalacagi, agirlikli olarak kat karsilig
ingaat sozlesmelerinde goriiniir hale geldigi ve cok sayida tasinmaz malikinin
bulundugu durumlar da hesaba katildiginda durum iyice i¢inden ¢ikilmaz bir hale
gelecegi agiktir. Benimsedigimiz goriise gore, tasinmazin yeni maliklerinin iyi niyet
iddias1 dinlenemez, yap1 alacaklisinin yap1 alacaklist ipotegi yeni malike karsi da ileri
siirtilebilir'®>. Bu noktada her ne kadar bir kisim yazarlara gore tasinmazi iyi niyetle
iktisap eden iicilincii kisilere kars1 miilkiyet hakkinin, yolsuz tescil halinde da asil
malikin miilkiyet hakki ileri siiriilememesini, kiyas yoluyla yap1 alacaklist ipoteginin
de iyi niyetli ti¢iincii kisilere ileri siiriilmemesi gerektigi seklinde bir kiyas yaparak

esya hukuku sistemi igerisinde degerlendirme yapmakta ise de bu goriise katilmiyoruz
156

Esyaya bagli bor¢ goriisiiniin benimsenmesi halinde ¢esitli hukuki sonuglar
ortaya ¢ikmaktadir. Bu goriise gore, yap1 alacaklist ipoteginin tescili talep edilmeden
evvel taginmaz el degistirirse ipotegin tescili talebiyle ikame edilen davanin yeni

157

malike yoneltilmesi gerekmektedir'>’. Bu husus ayni zamanda dava arkadashigi

kurumunda da ayni hukuki sonucu dogurmaktadir. Dava acgildiktan sonra tasinmazin

155 Aksi yonde goriisler igin ayrica bkz. Bigakgl, a.g.m., s.552., Kasak, a.g.t, s.143.

156 Tekinay, Tescili Isteme Hakki, s.137 -138; Tekinay, Sinirli Ayni Haklar, s.84.

157 Isvigre Federal Mahkemesi BGE 134 III 147 kararinda; “kanuni bir ipotek hakkimn tesisine iliskin
talep esyaya bagli borg niteligindedir ve bu nedenle tasinmazin talebin yapildig1 andaki malikine kars1
yoneltilebilir” seklinde hiikiim kurmustur. Burada talebin yapildig: sirada tapuda malik olarak goziiken
kisiye davanin yéneltilmesi zorunludur. Kasak, Isvi¢re Federal Mahkemesi’nin Baskasmin Arazisine
Kendi Malzemesini Kullanarak Insaat Yapan Kisiye Kanuni Bir Ipotek Hakki Tamimasina iliskin
06.12.2007 Tarihli (BGE 134 III 147) Karar1, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Cilt: 13, Sayt: 2, Temmuz 2014, Sayfa: 1069-1072.
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tciinci kisiye devri halinde, dava sirasinda taraf degisikliginde Hukuk Usulii
Muhakemeleri Kanunun 186. Maddesinden farkli olarak, (Yeni Kanun HMK. 125
Dava konusunun devri) “davalinin se¢imini aramadan, davacinin yerine kendiliginden

(ipso jure) gececektir” diizenlemesi uygulanacaktir!'>8.

E. Yenilik Doguran Hak Goriisii

Yapr alacaklisi ipoteginin tescilini talep etme hakkinin hukuki niteligi
konusundaki diger goriis, baz1 kitap sistematiklerinde yer almamakla birlikte yenilik
doguran hak goriistidiir'>®. Bu hak tek tarafli irade beyani ile kullanilabilir. Dogrudan
tapu memuruna talep yoluyla hakkin ileri siiriilebilecegi kabul edilmektedir'®®. Bir
baska deyisle, hak sahibinin ipotegin tescilini kanuna dayanarak tapu memurundan

talep edebilecektir'®!.

Burada hakkin yiikiimliisii tapu memuru olmasa da, tapu
memurunun islemi ile ipotek yiikiimliisiine hakki yoneltme ihtiyact duymaksizin,
ipotegin kurulabilmesi burada yenilik doguran bir hakkin oldugunu gosterdigi kabul
edilmektedir'®2, TMK m. 894°de siire de yenilik dogurucu hakka iliskin getirilmis hak
diistiriicti siire niteliginde olup s6z konusu siire igerisinde tasinmaz el degistirmemis

olmasi sartiyla tapu memurundan istenebilir!®.

Bu goriise sahip yazarlar, yalnizca yapi alacaklilar tarafindan kanuni ipotek

hakkinin tescilinin miimkiin oldugunu temlik alan ii¢ilincii kisilerin ipotek talebini

164

borgluya ileri siiremeyecegini kabul ederler'®*. Aymi dogrultuda, kisisel bir alacak

158 Levent Borii, Dava Konusunun Devri, Ankara Universitesi SBE Medeni Usul Ana Bilim Dal,
Doktor Tezi, Ankara, 2012 s.82 Vd.

199 Bu goriisteki yazarlar igin bkz. Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3476;
Hatemi/Serozan/Arpaci a.g.e., s. 740; Hatice Kiibra Ercogskun Senol, “Gegici Tescil Serhi” , Journal
Of Judgments By The Court Of Jurisdictional Disputes/Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, 11, 2018,
s.386; Cabri, a.g.m., s. 383. Sahsi bir hak oldugu ancak malike degil, tapu memuruna ydneltilmesi
nedeniyle yenilik dogurucu hak oldugu yoniinde bkz. Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1049.
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3476. Delipinar, a.g.e., s. 153.

160 Andreas von Tuhr; Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismu, Cev: Cevat Edge, C. 1-2, Ankara, Olgag
Matbaasi, 1983, s.23, 130, dn. la. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N.3476, N. 3496;
Saymen/Erbil, a.g.e., s.582; Hatemi/Serozan/Arpaci a.g.e., s.740, 742; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e.,
s.1049

161 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3476.

192 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3474 dn 3476.

163 A.e N. 3476.

164 Altay/Eskiocak, a.g.e., s. 277.
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hakki olmasinin bir sonucu olarak tasinmaz el degistirirse veya iflas masasina dahil

olursa da tescil miimkiin olmayacaktir!6®

. Ciinkli yap1 alacaklisinin kanuni ipotek
hakki, taginmazdaki deger artisi nedeniyle taninmaktadir. Bu kabuliin gerekgesi yapida
ortaya ¢ikan deger artisinin korunmasi nedeniyle tasinmazin devri halinde yeni malik
zaten taginmazin tam degerini Odedigi diisiiniildiglinde ona kars1 tescil talebinin

166

yoneltilemeyecektir'®°. Gegici tescil serhi, yeni malik zamaninda da yapilmasi

miimkiin olmasi sebebiyle herhangi bir hak kaybi yasanmayacaktir!¢’.

II. YAPI ALACAKLISININ KANUNI IPOTEK HAKKINDA
TARAFLAR

TMK m.893 vd. maddelerinde yiiklenici ve zanaatkarlarin bir yapida malzeme
vererek ya da vermeksizin sarf ettikleri malzeme ve emek karsilig1 olarak yiikleniciden
alacakli olan alt yiiklenici ve zanaatkarlara kanuni bir ipotek hakki taninmistir. S6z
konusu ipotek hakkinin alacaklisi olan kimseler incelenecektir. Ancak hakkin

yiikiimliisti kanunda agik olarak tanimlanmamastir.

165 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3496.
166 Ae., N. 3496.
167 A.e. N. 3496.
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A. Ipotek Alacaklisi

1. Yiikleniciler

Yiiklenici!®® (miiteahhit), eser s6zlesmesi kapsaminda, bir ingaat faaliyetinin
tamamini veya bir kismini yerine getirmeyi Ustlenen kimsedir'®. Yapi alacaklisi
ipotegine konu yap1 faaliyetinin eser sozlesmesi kapsaminda yapilmis olmasinin bir
sart olup olmadigi hususu Ogretide tartigilmistir. Birinci goriis, alacak hakkinin
dogdugu iligkinin mutlaka eser sozlesmesinden kaynaklanmasi gerektigini

savunmaktadir!7°,

TKM m. 807°de “is¢i” terimi yerine “zanaatkar” kelimesi tercih
edilmistir. Tkinci goriis ise hukuki nitelendirmesi eser sdzlesmesi olmasa dahi bir isin
goriilmesi konulu sdzlesmelerin ipotek talep hakki kapsaminda korunmasi gerektigini
kabul etmektedir!’!. Ciinkii Kanun (TMK. m. 893/b.3) yap1 alacaklisini, “malzeme ve
emek karsiliginda malik veya (...) alacakli olan” kisi olarak tanimlarken s6zlesmenin

niteligine gore acgik bir smirlandirmaya yer vermemistir. Burada kanun koyucunun

168 Uygulamada, eseri bir biitiin olarak tamamlayip is sahibine teslimini borglanan yiikleniciye genel
yiiklenici (entrepreneur général), eserin tamaminin ingast yaninda projesinin hazirlanmasini da
iistlenen genel yiiklenici ye toptan / total / tiimel yiiklenici (entrepreneur total) adi verilmektedir. Is
sahibine kars1 yapi eserinin meydana getirilmesi bakimindan yiiklenmis bulundugu isin kapsam ve
miktarma gore iist yiklenici verilen diger isimler i¢in, bkz. Halil Akkanat, Taseronluk (Alt
Miiteahhitlik) Sézlesmesi, Filiz Kitapevi, 2000, s. 4-5; Eren, insaat Sozlesmeleri, s. 50; Ibrahim
Kaplan, “Insaat Sozlesmelerinde Yap1 Sahibinin Ucret Odeme Borcu Ve Yerine Getirilmemesinin
Sonuglarr”, Yonetici-isletmeci Miihendis Ve Hukukcular i¢in Ortak Seminer, 2 Baski, Ankara,
2001, S.119-171 s. 121-122; ibrahim Kaplan, insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirom
Sozlesmeleri. Yetkin Yaymlar,, 2019, s. 45 vd; Giimis, C.II, s. 8; Emre Gokyayla, Eser
Sézlesmesinde Ek Is ve Is Degisikligi, Vedat Kitapclik, 2009, s. 13; Ave/Koksal-Orug a.g.m., s. 38
vd.; Ayan, a.g.e.,s. 26 vd. Kanun lafzinda “yiiklenici” kelimesi kullanilmaktadir. Uygulamada bu
kelime disinda “1smarlayan, “miiteahhit” sozciikleri de kullanilmaktadir.

169 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3488; Sirmen, a.g.e., s. 653.

170" Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3486. Saymen/Elbir, a.g.e 5.632; Can, a.g.m., s. 55;
Baysal, a.g.m., 156; Siiral, a.g.e., s. 690-703, Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 1052; Can, a.g.m., s. 59;
Kagaran, a.g.m., .s.1373. Siimer, a.g.m s. 601 vd., Uyumaz a.g.m., s. 225-226. Aksi goriiste: Cetiner,
a.g.e., s. 252. Degisiklik gerekc¢esinde ipotek talebinde bulunan kisilerin “hizmet sézlesmesi
kapsaminda bagl ¢alisanlar degil, eser sdzlesmesi ile ¢alisan kisiler” degerlendirmesi goriisiinde ayrica
bkz. Baysal, a.g.m., s. 164.

171 Reisoglu, a.g.e s. 30; Yazar, burada 6nemli olan kriterin “emek veya emek ve malzeme verme”
oldugu ve bu sonucun eser s6zlesmesi disinda baskaca hukuki iligkiden dogmasi halinde kurumun amaci
ve Ozelligine gore korunmasi gerektigi diistincesindedir. Reisoglu a.g.e., s.30 Benzer sekilde, belirleyici
kriterin, akdedilen s6zlesmenin tiirti degil, yapilan isin tiirii oldugu yoniinde bkz. BGE 119 11 426. Akin,
a.g.m. s.753; Davran, a.g.e., s. 58; Tuncomag, a.g.e., s. 1101; Miras¢imin yap1 alacaklisi ipoteginden
istifade edemeyecegi yoniinde bkz. BGE 110 1 382, 114 u 56, 119 u 426. Oguzman/Seligi/Oktay-
Ozdemir, a.g.e., N. 3486 dn.347. Yiiklenicinin hakkinin sahsa bagli olarak kullanilmasi gereken bir
talep olmamasi nedeniyle yasal ipotek hakkinin taninmasi gerektigi yoniinde aksi goriis i¢in bkz. Giiles,
a.g.e., s. 108.
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neden “miiteahhit” terimini kullandigina iliskin bir soru olusabilir. Burada
“miiteahhit” teriminin dar ve teknik anlam yerine giinliikk kullanim olarak tercih
edildigi anlagilmalidir. Bu goriiste “eser sozlesmesinin” bir sart olarak belirlenebilmesi
ancak acik bir diizenlenme ile miimkiin olabilmelidir. Eser sozlesmesi sartinin arandigi
sonucunun yorum yoluyla ¢ikarilmasi miimkiin degildir!’?. Bu yorumu destekleyen bir
baska diizenleme ise Alman Medeni Kanunu’dur. Alman Medeni Kanunundan!”?
farkli olarak Tiirk-Isvicre Hukukunda yap1 alacaklist ipotegine iliskin hiikiimlerin
Bor¢lar Kanunu'nun eser sozlesmesine iliskin boliimlerinde diizenlenmemis
olmasidir. Kanun yapma teknigi agisindan degerlendirildiginde, “yiiklenici” sifatinin

teknik anlamda kullanilmadig: fikri bu bilgi ile desteklenmektedir!”*.

Yiiklenici, eser sozlesmesi kapsaminda bir eser meydana getirmeyi taahhiit
eden kisidir'”>. Bu kisinin, gergek veya tiizel kisi olmasinin bir 6nemi yoktur!’. Tiizel

kisi, kamu yahut 6zel hukuk kisisi de olabilir'”’. Ne ger¢ek ne de tiizel kisi sifati

8

olmayan bir adi sirket de olmasi miimkiindiir'’®. Yiiklenicinin hak ehliyetine

172 Reisoglu, , a.g.e., s.28 vd., Akin, a.g.m., s. 753; Davran, a.g.e., s.58; Faruk Acar, Rehin Hukukunda
Tasinmaz Kavram ve Ozellikle Belirlilik lkesi, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2. (Tipk1) Baski, 2017,
s. 360; Jale Akipek, Tiirk Esya Hukuku, Ayni Haklar, Uciincii Kitap, Mahdut Ayni Haklar, Ankara,
1974, s. 241. Ayni goriiste: Giiles a.g.e., s.56. Ayrica vekaletsiz i gérme hiikiimleri ¢ergevesinde yapi
isini gergeklestiren kimselerin de bu hakka sahip oldugu yoniinde bkz. Reisoglu, a.g.e., s. 30,39,40.
Duman, a.g.e., s. 190; Uyumaz, a.g.m., s. 239; Wieland, a.g.e., s. 677, Giiles, a.g.e., s.77. Aksi yonde
bkz: Kurt, a.g.m., s. 223.

173 Alman Medeni Kanunu’nun BGB § 648 vd. maddelerinde diizenlenmistir.

174 Nurten Ince-Akman, “Yap1 Alacakhsi Ipotegi”, Gayrimenkul Davalar, Cilt:1, s. (1091-1178)
Editorler: Ayse Havutgu, a. 1102.

175 Cevdet Yavuz, Faruk Acar, Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 6098 Sayili
Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Giincellenmis ve Yenilenmis 19.Basi. Beta Yayinlari, 2024, s. 986; Ayan,
, a.g.e s. 267; Altay/Eskiocak, a.g.e., s. 282; Kagaran, a.g.m s. 1370; Akkanat, “Bir ingaat sdzlesmesi
cergevesinde is sahibi ile dogrudan akdi iliski icerisine girerek, bu yap1 eserine ait projenin tamaminin
veya bir kisminin kendi gozetim ve denetimi altinda meydana getirilmesi amactyla baska yiiklenicileri
kendi nam ve hesabina yaptig1 sozlesmelerle gorevlendirmekte olan kisi” olarak tanimlamaktadir.
Akkanat, a.g.e., s.7., Yavuz/Acar/Ozen a.g.e., s.435; Aral/Ayranci a.g.e., s.340; Aydin Zevkliler/Emre
Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Vedat Kitapgilik, 2021/09, 21.Baski, 5.503; Eren,
Ingaat Sozlesmeleri, s. 50; Duman, a.g.e., s. 191; Sirmen, a.g.e., s. 628.

176 Oral, a.g.m., s.674. Yiiklenici; kural olarak eser sdzlesmesi iliskisi ile bagli bir ingaat isinin tamamim
veya bir kismunt yap1 sahibi hesabina yapmayi iistlenen ve genellikle tacir sifatina haiz kisiler olarak
tammlanmaktadir. Fikret Eren, Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Borglar1 ve Bu Borglarin
Yerine Getirilmemesinin Sonuclari, insaat Sozlesmeleri, Yonetici, Isletmeci, Miihendis ve
Hukukgular I¢in Ortak Seminer, Ankara 18-29 Mart 1996, B.2, Ankara, 2001, 5.59; Cengiz Kostakoglu,
Ictihath insaat Hukuku ve Kat Karsihg insaat Sézlesmeleri, 10.Basi, Istanbul, 2017, s. 324.

177 Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 503.

178 Yap1 veya diger is iistlenmis adi ortakligin kanuni ipotek hakkinin bulundugu konusunda bir
uyusmazlik bulunmasa da bunun nasil uygulanacagi agiklamaya muhta¢ bir sorundur. Ciinkii adi
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sahipliginin yeterli oldugu kabul edilmektedir!”. Yiiklenici sozlesme ile borg altina
girmesi dolayisiyla fiil ehliyeti olmasi gerekir.  Sinirli ehliyetsizlerin yasal

temsilcisinin rizast da aranmaktadir!'8°,

Daha biiyiik islerde, Konsorsiyum!8!

ortaklik olarak da karsimiza ¢ikabilir.
Burada referans alinmasi gereken husus ticaret sicile kayith olup olmamas: degil,
bagimsiz olarak kendi hesabina hareket imkani bulunmasidir'®?, Burada isin ne
kadarinin istlenilmis oldugu da yiiklenicilik sifati degerlendirilirken 6nem arz

etmemektedir!®3,

Eski donemde klasik anlamda yapi faaliyeti silirecinde taginmaz malikinin her
yiiklenici ile ayr1 ayri sozlesme akdettigi ve koordinasyonu bizzat iistlendigi

sozlesmeler yaygindi!®*

. Ancak ingsaat sektoriindeki ilerleme ve teknik gelisim ile bu
durum artik kontrolii miimkiin olmayan bir hale doniismiistiir. Bu sebeple giiniimiizde
ekseriyetle, tasinmaz malikinin her bir yiiklenici ile ayr1 ayri sdzlesme akdetmesi
yerine tek bir muhatap secgerek bir yiiklenicinin tiim yapi faaliyetini {istlenmesi tercih

edilmektedir.

Yiiklenici, is sahibi ile s6zlesme yapilmasindan sonra sézlesmesinin bir bagka
yiikleniciye devri s6z konusu olabilir. S6zlesmenin devrinde, yiiklenici ig sahibinin

vekili sayilacaktir'®, Bu halde ipotek hakkinin s6zlesmeyi devreden yiikleniciden

ortaklik gergek veya tiizel kisi degildir. Tapu sicilinde sahip olunan hakkin sicilde goriiniimii esya
hukukunun kat1 sekil kurallan gercevesinde olduk¢a mithimdir. Iki ihtimal séz konusudur. Adi
ortakligin temsilcinin kaydi olmasi giivenlik agisindan duruma pek uygun diismeyecektir. Ancak biitiin
ortaklarin adinin ipotek alacaklisi olarak yazilmasi halinde TBK’nin kabul ettigi elbirligi ile hareket
diizenine uygun bir ¢dziim ortaya ¢ikar. Ayn1 yonde bkz. Giiles, a.g.e., s. 59.

179 Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 503.

130 Tungomag, a.g.e., s. 958. Eger yiiklenici, eser sézlesmesi soz konusuymus gibi borcunu ifa etmis
ancak fiil ehliyeti bulunmamakta ise, bu halde so6zlesmenin gegersizligi hakkin koétiiye kullanilmasi
olarak degerlendirilmesi gerektigi yoniinde bkz. Giiles, a.g.e., s.57.

181 Konsorsiyum, ortaklardan her birinin iistlenilen igin bir kisminin yapilmasini taaahhiit ettigi ve
sadece kendi iistlendigi kisimla sinirlt olarak is sahibine karst sorumlu oldugu bir ortaklik tiiriidiir.
Mehmet Bahtiyar, Ortakhklar Hukuku, 9.Baski, Istanbul, 2015. Nami Barlas, Adi Ortakhk
Temeline Dayah Sozlesme liskileri, 3. Baski, Istanbul, 2012.

132 Oral, a.g.m., s. 674.

183 Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., 5.503.

134 Oral, a.g.m., s. 674.

185 Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt II, Vedat Kitapgilik, Tipki Basim,
Istanbul, 2010, s. 95.
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devralan yiikleniciye gectigi kabul edilir. Ciinkii devreden yiiklenicinin yap1 isi

iistlenme borcu ortadan kalkmasiyla korunmasi gereken bir alacak hakki bulunmaz.

Is sahibi, bizzat sahip oldugu bir uzmanlig1 nedeniyle veya hicbir uzmanlik
gerektirmemesinden Gtiirii yap1 faaliyetini kendisi veya kendisine bagli olarak bir
uzman araciyla gerceklestirmek isteyebilir. Bu sekilde bir ihtiyacin ortaya ¢ikmasi
halinde, is sahibi her bir is i¢in o alanda uzman bir yiiklenici ile s6zlesme yapma
yoluna gidecektir. Bu halde birbirinden bagimsiz faaliyetler ile yap1 faaliyeti
gerceklestirilmis olur. Burada birbirinden bagimsiz sozlesmeler ile ortaya ¢ikan
yiikleniciler, birbirilerine kars1 sahip olduklari1 hukuki statii “yan ytiklenici” olarak

tanimlanir.” 186

TMK.m 893/I-3’de ipotegin tescili talebinde bulunabilecek kisiler, malik veya
yiikleniciden alacakli olan “alt yiiklenici ve zanaatkarlar” olarak tanimlanmistir. Eger
madde lafzi yorumla degerlendirilecek olursa asil yiiklenicilerin degil, yalnizca alt
yiiklenicilerin kanuni ipotek hakki oldugu seklinde bir sonug ortaya ¢ikmaktadir. Bu
durum da yiklenicilerin kanun kapsaminda yapi alacaklisi sayilip sayilmamasi

konusunda tartigma ortaya ¢ikarmstir.

Ogretide hakim goriis kanun koyucunun amacinin yiiklenicileri koruma disinda
birakmak olmadigr ve asil yiiklenicilerin de kanuni ipotek hakkina haiz oldugu

%7 Bir kisim yazarlara gore, TKM m. 807/f. 1,b.3 diizenlemesinden'®?

yoniindedir
farkli olarak Tiirk Medeni Kanunu’nun m. 8§93/f.1, b.3 diizenlemesinde yapi alacaklist

ipotegi hakkindan istifade edenler arasinda asil yiiklenicinin sayilmamasinin sebebi

136 Konu hakkinda detayl1 bilgi i¢in bakimiz. Akkanat, Taseronluk Sozlesmesi, s. 22; Gokyayla, a.g.e.,
s. 13; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 467; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 600; Ayan, a.g.e., s. 27-28; Kurt,
a.gm., s. 39, dn. 61;

187 Ayn1 yondeki goriisler i¢in bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3486, Sirmen, a.g.e., s.
655; Can, a.g.m., s. 59; Kagaran, a.g.m., s.1369-1370. Baysal, a.g.m s.156 vd; Davran a.g.e., s.58;
Uyumaz, , a.g.m s. 236-237; Reisoglu, a.g.e., s. 26 vd; Akipek-Ocal a.g.m s.35-36; Giiles a.g.e., s.55;
Can, a.g.m s.54; Ayan, , a.g.e s. 267; Delipinar, a.g.m s.156; Ertas/Cumalioglu/Serdar, a.g.e., N. 2700;
Oral, a.g.m., 5.676. Alt yiiklenicinin bu haktan yararlanabilmesi yiikleniciye olan borcun 6denmesi
sartina baglayan goriis i¢cin Bkz. Esener/Giiven, a.g.e., s.573.

188 Miilga Tiirk Medeni Kanun'un 807'inci maddesinin birinci fikrasinin 3 numarali bendinde, "bir
gayrimenkul iizerindeki ingaat yahut ameliyatta malzeme vererek veya vermeyerek ¢alismis olmalari
hasebiyle malik veya miiteahhit zimmetinde tahakkuk eden alacaklari i¢in o gayrimenkul iizerinde bu
miiteahhit ve is¢iler kendi adlarina kanuni ipotegin tescilini talep edebilirler."
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kanunun koyucunun koruma kapsamina asil yiikleniciyi de dahil etmek isterken,

unutkanlik sonucu hiikiim kapsamina asil yiiklenici terimine yer vermesidir'®’.

Hakim goriisteki yazarlara gore, malikten alacakli olmayan alt yiiklenicilere bu
hak verilirken, malikten alacakli olan asil yiiklenicilerin istifade edebilmesi gerekir.
Nitekim, katildigimiz goriise gore de kanun metnin devam eden maddelerinden (TMK
m. 895/f.1: m.897/f.1,2,3) asil yiiklenici-alt yiiklenici ayrimi1 yapmadan dogrudan

yiiklenici terimini tercih etmesi de bu yorumu desteklemektedir!'®°.

Yargitay’in yerlesik kararlar1 da asil yiiklenicinin kanuni ipotek hakkina sahip

191

oldugu yoniindedir'”'. Ancak Yargitay’in aksi yonde vermis oldugu, konuyu lafzi

yorumla degerlendirdigi bir karar1 da mevcuttur!'®2,

Siit¢li'?*’ye gore, asil yiiklenicinin kanuni ipotek hakki degerlendirmesinde kat
karsilig1 insaat sozlesmesinin tarafi olan yiiklenici agisindan ayrim yapilmalidir.
Yazara gore, kanuni ipotek hakkinin amaci, yapilan imalata iliskin emek ve sermayesi
ile kredi saglayan ve alacagim isin sonunda elde etmesi sebebiyle riziko listlenen

yiikleniciyi korumaktir. Ancak kat karsili§i insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin

189 Tki madde arasindaki farkhilik konusundaki elestiriler icin bkz. Can, a.g.m. s. 54; Uyumaz, a.g.e., s.
236; Cetiner, a.g.e., 5.252-253, dn.697.

190 Yenice-Ceylan, a.g.e., 5.60; Uyumaz, a.g.m., s.236-237.

191 Kararlar igin bkz. Y. 15 HD. E.2015/5673, K.2016/2437, T.21.04.2016 (Lexpera Igtihat Bankast)
erigim tarihi: 10.10.2022) https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-2015-5673-
k-2016-2437-t-4-5-2016

Y. 15 HD., E.2014/4356, K.2014/6677, T.19.11.2014 https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-
hukuk-dairesi-e-2014-4356-k-2014-6677-t-19-11-2014 (¢evrimici) ET: 04.08.2023

192 Buna karsilik, alt yiiklenici sifatina haiz olmayan yiiklenicinin TMK. m. 893’e gore kanuni ipotek
hakkina sahip olmadig1 yoniinde bkz. Y. 15 HD. T. 04.12.2012, E.2012/6837, K.2012/7621. “MK'nin
893/3. maddesi uyarinca, kanuni ipotek tescil hakki malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici
veya zanaatkarlara aittiv. Bu madde uyarinca yiiklenicinin is sahibinden olan alacaklar bakimindan
kanuni ipotek talep hakki bulunmamaktadir. Somut olayda; karsi davaci yiiklenici sifatina haiz olup
MK'min 893/3. maddesinde sayilan kisilerden bulunmadigr gibi, MK'min 895. maddesinde sayilan
kosullar da gerceklesmemistir. Bu durumda davaci karsi davali ig sahiplerinin ipotek tesciline dair
karara itirazlarinda hakli olduklar: kabul edilerek ipotegin kaldirilmasina karar verilmesi ve karst dava
dilek¢esinde ikinci ve tigiincii secenek olarak ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz talep edilmis oldugundan
bu taleplerin incelenip degerlendirilerek karara baglanmasi gerekirken yazili gerekcelerle ipotek
tesciline dair karara yonelik itirazlarin reddi dogru olmamis kararin bozulmasi gerekmistir.” Benzer
yonde bkz. Y. 15 HD. T:25.11.2014, E:2016/1924, K:2016/3111 (Lexpera Igtihat Bankas1) (¢evrimigi)
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-2016-1924-k-2016-3111-t-31-5-2016
193 Siitcii, a.g.m., s. 35. Geriye etkili fesih halinde sozlesmede kararlastirilan bedel yerine sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore imalat bedelinin belirlenecek olmasi yoniinde ayrica bkz. Siit¢ii a.g.m.,
s.35.
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konumu bu sekilde degildir. Arsa payimin devrine yonelik bir alacagi olan yiiklenicinin
kanuni ipotek hakkinin varligina ancak yorum yolu ile ulasilabilecektir. Benzer
sekilde, kat karsili81 ingaat sozlesmesinin fesih bi¢imine gore de bir ayrim yapilarak
da konu incelenebilir. Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi aynen ifa veya ileriye etkili fesih
sonucu sona ererse, yiiklenicinin kanuni bir ipotek hakki s6z konusu olmayacaktir!®4,
Ancak kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin geriye etkili feshi halinde ise alacak imalat
bedeli alacagina doniisecektir. Bu halde yiiklenici ve arsa sahibinin alacaklari,
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine yonelik tasfiyesi alacagin yapi alacagi vasfin
ortadan kaldirmayacagi i¢in sartlart olugmasi halinde yap1 alacaklsinin kanuni ipotek

hakki s6z konusu olacaktir!®’.

Yap: alacaklis1 ipoteginin, iicretine ancak isin sonunda elde edebilen yap:
alacaklisinin, tasinmaz malikine tanimis oldugu kredinin karsiliksiz ¢ikmasi riskine
kars1 diizenlendigi g6z Oniine alindiginda; kat karsiligi insaat sdzlesmesi geregi
uhdesinde kalacak bagimsiz boliimlerin bir kismini veya tamamini bazen igin basinda
tizerine alan yiiklenici, insaatin devami sirasinda iiglincii kisilere yaptig1 bagimsiz
boliim satiglari ile kendisine kredi saglama imkanina erismektedir. Bu nedenle, bu
sozlesmelerde yiiklenicinin arsa sahibine yonelik degil, arsa sahibinin ytikleniciye

kredi saglamasi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. 1%

Kanuni rehin hakki ile arsa sahibinin arsasi {lizerinde siirli bir ayni hak
kazanmaktadir. Arsa sahibinin miilkiyet hakkina yonelik agir bir miidaheledir. Bu

nedenle kanund agik bir hiikkiimle diizenlenmesi gerekmektedir.'®’

194 Avci/Koksal-Orug a.g.m., s.106. Benzer yonde y. 15. hd. 10.02.2004 tarih, 2003/3612 e. 2004/600
k. sayili karar1 (¢evrimici) ET: 11.08.2023 https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-
dairesi-e-2010-7438-k-2011-2040-t-04-04-2011

195 Benzer yonde geriye etkili fesih halinde menfi zarar, gecikme cezasi talepleri igin mahkemenin
kanuni ipotek hakkini kabulii yoniinde bkz. Yargitay 15 HD. 4.4.2011 T. 2010/7438 E. 2011/2040 K.
Sayili karar1

19 Siiteii, a.g.m., s. 37.

197 Siitcii, a.g.m., s. 37
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2. Alt Yiikleniciler

Eski donemde klasik anlamda yapi faaliyet siireglerinde, tasinmaz maliki her
yiiklenici ile ayr1 ayr sozlesme akdeder ve koordinasyonu bizzat tistlenirdi'®®. Ancak
giliniimiizde teknolojik gelismeler ve belirli alanlarda uzmanlagma egilimindeki artis
sektorlerde is dagilimi ve uzmanlagmayr zorunlu hale getirmistir'®. Ozellikle
kapsamli ingaatlarda, yapi isleri niteligi geregi ¢ok farkli faaliyetleri biinyesinde
barindirmakta olup bu edimlerin eksiksiz ve s6zlesmeye uygun tamamlanmasi ancak
uzmanlik ile miimkiin olabilir hale gelmistir’®. Projelerin niceligi ve niteligi de
arttikca uzmanlik gerektiren is sayist ve muhatap olunan yiiklenici sayisi artar. Bu
sayede sadece asil yliklenici ile sozlesmesi olan ig sahibi, daha ¢ok sayida yiiklenici

ile ortaya ¢ikabilecek olan hukuki rizikolar1 da azaltmis olur?°!.

Elektrik ve su tesisatinin dosenmesi, iklimlendirme {initelerinin yerlestirilmesi,
asansor ve yiirliyen merdivenlerin kurulmasi gibi teknik islerde ise alt yiikleniciler
siirece dahil edilir’®. Bu olgekte biiyiik islerin ortaya ¢ikardigi sermaye ihtiyaci ve igin
potansiyel riskleri konsorsiyum yoluyla, isin teknik uzmanlik gereksinimi yoniiyle de
alt yiiklenicilik kurumundan destek alinarak yiik paylagimi dengelenme yoluna

203

gidilmektedirs". Ticari hayatin gerektirdigi yeni ihtiyaglarin bu sekilde hukuki

198 Oral, a.g.m., s.674.

199 Alt yiiklenicilik ile beraber insaat maliyetleri diiser. Asil yiiklenicilerin teknik kapasitelerini asan
islerin gerceklesmesi ve genig hareket alani, yapi kalitesinde artis ile is olanaklarinin artmasi agisindan
onemli sonuglar dogurur.

200 Doruk Gonen, Ingaat Sozlesmesinde Bedel, On iki Levha Yayincilik, Istanbul, Nisan, 2016.
(cevrimigi):https://www.lexpera.com.tr/literatur/kitaplar/insaat-sozlesmesinde-bedel-
9786051523750s. 36-37. Bu faaliyetlere hafriyat yapilmasi, temel kazilmasi veya asansor, elektrik, su,
havalandirma tesisat1 dosenmesi, fayans doseme, kapi-pencere montaj isleri 6rnek olarak verilebilir.
201 Gonen, a.g.e., s. 37. Alt yiiklenicinin asil yiikleniciye bagimli hale gelmesi, szlesmede ayip
sorumlulugunun zamanasimu siirelerine yonelik sakincalar olabilecegi yoniinde degerlendirme igin bkz.
Gonen, a.g.e., s. 38.

202 Gonen, a.g.e., s. 34. Yiiklenicinin yapinin ingasina bizzat katilmadan insaat: kendi adina ve hesabina
kisim kisim alt yiiklenicilere de yaptirabilecegi, bu durumda ortada inangli vekalet sdzlesmesinin
oldugunu savunan bir goriis olmakla birlikte, esasen halen bir eser s6zlesmesinin s6z konusu oldugu,
so0zlesmeyi nitelendiren edimin bizatihi s6zlesmede {istlenilen edim olmasi gerektigi diisiiniiliirse,
edimin ifasmin kismi edimler halinde alt yiiklenicilere birakilmasmin sdzlesmenin niteligini
degistirmeyecegi yoniinde, bkz. Ozer Selii. Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu.
Istanbul Universitesi, Hukuk Fakiiltesi, 1978, s. 17; Halil Akkanat, a.g.e., s. 6,dn. 12.

203 Giiniimiizde, sehirlesmenin beraberinde artan ihtiyaglarla beraber biiyiik ¢apli projeler
kurumsallasmis ve alaninda uzmanlasmis sirketler tarafindan hayata gegirilmeye baslamigtir. Nitekim,
giintimiizde biiytik 6l¢ekli islerden olan havaalani, demiryolu, otoyol insas1 gibi yapi isleri tek bir gergek
ya da tiizel kisinin sermaye, deneyim ve teknik yeterliligini agmaktadir. Bu potansiyel askinligin yani
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diizenlemelere konu olmasi ve ihtiyacin dogru anlasilarak ¢oziilmesi ekonomik refah

icin oldukca dnemlidir.

+ 204 <«

Alt yiiklenici,”* “asi/ yiiklenici ile yapmis oldugu sézlesme kapsaminda, asil

yiiklenicinin is sahibine karst borglanmis oldugu yapi eserinin bir kismini veya

tamamint kendi sorumlulugu altinda meydana getirmeyi, asil yiikleniciye karsi

borglanmis bulunan” yiiklenicidir?®®.

Is sahibi, asil yiiklenici ve alt yiiklenici olmak iizere ii¢ koseli bir iliskinin

6 7

olustugu?®® ve is sahibi ile alt yiiklenicinin®®’ arasinda bir sozlesme iliskisinin

208

bulunmadigr bir hukuki durumdur”®. Kural olarak alt yiiklenicinin dogrudan is

sahibine karsi basvurabilecegi bir hukuki yol nispilik ilkesi geregi s6z konusu

degildir?®. Is sahibinin de alt yiikleniciden isin yapilmasimni talep etme imkani

210

bulunmamaktadir Esasen burada asil yiiklenici, alt yiklenici i¢in is sahibi

sira bu capta biiylik maliyetli islerin gerektirdigi rizikonun tek bir kisi tarafindan iistlenilmesi yerine
riskin boliistilmesi ihtiyact dogmustur. Bu ihtiyaca yonelik ortaya ¢ikan bir kurum olarak, yiiklenicilerin
bir araya geldigi konsorsiyum kavrami oraya ¢ikmigtir.

204 Tiirk Hukukunda, borglarinin ifasin1 devreden ile borglarin ifasimi devralan iigiincii kisi arasinda,
devreden igin “as1l” sifati, devralan tiglincti kisi igin ise alt sifat1 kullanilarak terminolojik ayrim yapulir.
Can, a.g.m., s.54.

205 Akkanat, a.g.m., s.10. Buna karsin, asil yiiklenicinin en azindan bir kismum dahi olsa kendisinin
yapmast gerektigini, tamamint devretmesi halinde inanghi vekalet sozlesmesi sayilacagi yoniindeki
gbriis icin bkz. Selici, a.g.e., (Insaat) s.17. Aksi yonde ise, sdzlesmeyi nitelendirilmesinde esas olan
seyin, sozlesme kapsaminda bizzat {istlenilen edim oldugu ve bu dogrultuda eser sozlesmesi sayilacagi
yoniindeki goriis i¢in Selici, a.g.e., (Insaat), s. 17.

206 Akkanat, Taseronluk Sozlesmesi, s. 3

207 Alt igveren teriminin de alt yiiklenici olarak kabul edilecegi degerlendirmesi i¢in bkz. Sentiirk, a.g.e.,
67. Nuri Celik/Nursen Canikoglu/Talat Canbolat, iy Hukuku Dersleri, istanbul, Beta Yaymnlari,
36.Baski, 2023, s.53; Talat Canbolat, Alt Isveren Kavrami Ve Uygulama Sorunlari”, is Hukuku Ve
iktisat Dergisi, 1997, s.14 “taseron” kavramu i¢in bkz. Akkanat, a.g.e., s.8; Eren, a.g.e., (Insaat), s.65.
Ikame edilen sahis” terimi i¢in bkz. Ahmet Kihigoglu, Miiteahhidin Eseri Sahsen Yapma Ve Ya Kendi
Idaresi Altinda Yaptirma Borcu, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, c.32, s.1-4. 1975,
s.194. Alt yiiklenici-alt igveren ayriminda, her alt yiiklenicinin ayni zamanda alt isveren olmadig1
yoniinde agiklamalar i¢in ayrica bkz. Kagaran, a.g.m., s.1377.

208 {5 sahibi ve alt yiiklenici karsisinda iist yiiklenicinin hukuki durumuna iliskin detayl agiklama icin,
bkz. Akkanat, Taseronluk Sézlesmesi, s. 11 vd.; Oz, a.g.e.(insaat Sozlesmesi), s. 46 vd.; Eren,
a.g.e., (Ozel Hiikiimler), s. 604 vd.; Tandogan, a.g.e., s. 84 vd. Aral/Ayranci, a.g.e.,s. 347 vd.

209 Akipek-Ocal, a.g.m., 5.36. burada is sahibi asil yiiklenici ile birlikte, alt yiikleniciye kars1 miiteselsil
borglu veya kefil olma, garanti taahhiidii gibi ligiincii kisi yararina s6zlesme hallerinde sézlesmesel iliski
kurulabilir. Detayli bilgi icin bakimz. Eren, Ozel Hiikiimler, s. 607; Eren, Insaat Sozlesmeleri, s.
66; Tandogan, a.g.e., s. 88. Haluk Tandogan, “Eser sdzlesmesinde Miiteahhidin Isi Yardime1 Kisilere,
Alt Miiteahhitlere ~ Yaptirmasi, Baskasina Devretmesi, Miiteahhitler ~Konsorsiyumu  (is
Ortaklig1)”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, 3(3-4), 1986, s. 57-89.

210 Qral, a.g.m., 676. Ancak sartlarin olusmas: halinde haksiz fiil hiikiimlerine gére sorumlulugu
dogabilecegi yoniinde goriisler i¢cin bkz. Tandogan, a.g.e., s. 85. Eren, a.g.e., s.66.
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konumundadir. Bir bagka ifadeyle, alt yiiklenici bir isi yapma ve teslim etme borcunu,

211

genel yiikleniciye karsi ifa edecektir Alt yiiklenicinin sézlesme sorumlulugu da

sadece kendisinin eser s6zlesmesi imzaladig1 kisi olan asil yiikleniciye karsidir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun nispilik ilkesi geregince so6zlesmeler ancak taraflari
arasinda hiikiim ve sonuglarin1 dogurur. Ancak TMK m. 893 kapsaminda diizenlenen
yap1 alacaklist ipotegi hakki, nispilik ilkesinin en biiyiik istisnasi olarak karsimiza
cikar ve is sahibi ile aralarinda s6zlesme olmayan alt yiikleniciye; sdzlesmeden degil
kanundan dogan hakki dolayisiyla is sahibine, asil yiikleniciden olan alacagini
giivence altina almak amaciyla yapi1 ipoteginin tescili talebini ileri siirebilme hakki
taminmustir. Clinkii, yap1 alacaklis1 ipotegi, tasinmaz maliki ile yapilan sézlesmeye

degil, yap1 igin gergeklestirilen edimlere dayanir?!'2,

Alt yiiklenici, tasinmaz maliki ile eser sozlesmesi iliskisi icerisinde olan asil

yiiklenicinin ifa yardimcisidir?!?

. Alt ytiklenicinin “bagimsiz” olup olmadig1 hususu
yap1 ipoteginin tescilini talep hakkinin kapsamina girmesini belirlemektedir. Cilinkii
alt yiiklenici ile diger ¢alisanlar arasindaki farki ortaya koyan kriter, asil yiiklenici ile
isi yapan kisiler arasindaki bagimlilik iligkisidir. Hakim goriis, alt yiiklenicinin
bagimsiz oldugu ve asil yiiklenicinin gézetim ve denetim yiikiimliiliigli bulunmadigini
ifade etmektedir?'4. Tam aksine, is sahibinin talimatlar1 dogrultusunda hareket eden
ve lizerinde gézetim ve denetim yiikiimliiligii olan bir iligki tipinde ise “diger ¢aligan”

olarak nitelendirilmesi gerekmektedir?!>.

211 Kagak, a.g.t., s. 112. Oral, a.g.m., s. 676.

212 Kagaran, a.g.m., s.1375. Uyumaz, a.g.m., 5.236-237.

213 Eren, a.g.e., (Insaat Sozlesmeleri), s. 65-67. Bkz. Giimiis, a.g.e., s. 12.

214Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 16. Basi, Ankara, Yetkin
Yaynlari, 2023/11, 5.372 vd.; Cem Baygin, Tiirk Hukukuna Gére Istisna Sézlesmesinde Ucret Ve
Tabi Oldugu Hiikiimler, istanbul, Beta Yayinlari, 1999 s. 220; Yal¢induran, a.g.e., s.208; Muhammet
Erisen, Alt Miiteahhitlik Sozlesmesi, Ankara, Adalet Yaymevi, 2011, s.13; Baysal, a.g.m., s.158.
Eren, Ingaat Sézlesmeleri, 65 - 67. Ayni1 yonde Tandogan, a.g.e., s.77. Alt yiiklenici ile bagimli ¢alisan
isciler arasindaki fark, alt yiliklenicinin alaninda uzman bir kimse olmasidir. Aksi yonde, alt yiiklenicinin
bagl ¢alismasinda bir engel olusturmadig1 yoniinde goris i¢in bkz. Tandogan, a.g.e., s. 77. Eren, a.g.e.,
s. 65. Buradaki bagimsizlik ifadesini keyfiyet olarak anlagilmamasi gerektigi ve alt yiiklenicinin
yapmakla ylikiimli oldugu is iizerinde uzmanhgnin gerektirdigi 6zeni gostermek zorunda oldugu
yoniinde bkz. Kagaran, a.g.m., s.1376.

215 Ayn1 yonde bkz. Giiles, a.g.e., s.65.
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Alt yiiklenici, her ne kadar alacagin1 dogrudan tasinmaz malikine yoneltemese
de alacaginin teminat1 i¢in taginmaz iizerinde ipotek hakkinin tescil edilmesi talebini
ileri siirebilir?!6. Burada alt yiiklenicinin s6zlesme iligskisi olmayan tasinmaz malikine
karst sozlesmeden degil ancak kanundan dogan bagimsiz bir ipotek hakki

217

yoneltebilme imkéani1 s6z konusudur Alt yiiklenicinin kanuni ipotek hakki, asil

yiiklenicinin kanuni ipotek hakkindan tamamen ayr1 ve bagimsizdir?!®.

TBK. m. 471 £.3 geregi, yiiklenicinin listlendigi isi bizzat yapma veya yonetimi
altinda yaptirma kurali vardir. Yiiklenicinin isin yapiminda kisisel 6zellikleri 6nem
tastmamasi halinde isi baskasina yaptirabilmesi istisna olarak diizenlenmistir. Alt

yiiklenicilik bu istisna kapsaminda ortaya ¢ikar.

Alt yiiklenicilikteki hiyeragik iliskinin mevzuattan, sézlesmeden veya isin
niteliginden kaynaklanan bir engel olmamasi halinde, zincirleme sekilde katmanl

olmast da miimkiindiir?!®

. Uygulamada her ne kadar tasinmaz maliki ile genel
yiiklenici arasinda hazirlanan s6zlesmelerde, isin alt yiikleniciye devredilmesi
hususunu yasaklayan kosullar eklenmekte ise de yapi alacaklisinin kanuni ipotek

hakkinin bu sekilde ortadan kaldirilmasi miimkiin degildir*?°,

Alt yiikleniciye devir
yasaginin yani sira, ig sahibi, yliklenicinin belirli bir alt yiiklenici ile ¢aligmasin1 da
yasaklamis olabilir. Bu halde de alt yiiklenicinin ipotek hakkinin olmayacag1 ancak bu

sebeple dogan zararmin asil yiikleniciden karsilayabilecektir??!. Ancak, alt

216 Oral, a.g.e., 5.677.

217 Reisoglu, a.g.e., s.38-39. Bigakgi, a.g.m., s.541; Oral, a.g.m., s.677.

218 Sirmen, a.g.e., s. 628.

219 TBK. m 471, £.3. Ancak, yiiklenicinin hizmet sdzlesmesi ile ¢aligtirdigi, insaat isinin fayans, kapi
pencere gibi ¢esitli kisimlarinda uzmanlagmis maash ustalar ve yapacagl insaat igin yiikleniciye
malzeme ve arag-gerec satan kisiler alt yiiklenici olarak kabul edilemez. Gonen, a.g.e., 5.38, Oz, a.g.e.,
(Insaat Sozlesmesi), s. 46; Kaplan, a.g.e., (Insaat Sozlesmeleri), s. 64. Alt yiiklenicilerin, asil
yiiklenicinin ingaat siirecinde ¢alistig1 is¢iler, malzeme temin edenler gibi farkli nitelikteki kisilerden
ayirt edilmesine yonelik detayli agiklama i¢in, bkz. Akkanat, a.g.e.,, s. 8 vd.; Yal¢induran, a.g.e.,, s. 50
vdi.; Oz, a.g.e., (Insaat Sozlesmeleri), s. 46; Tandogan, a.g.e., s. 77 vd.; Tandogan, a.g.m, s. 63
vd.; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s. 64.

220 Oral, a.g.m., 5.677. Bu yonde Isvicre federal mahkemesi karari icin; Baysal, a.g.m., 158, Dn.44,
BGE 72 11 347, 350. Aym1 Yonde, Eren, insaat Sozlesmeleri, s. 67; Delipinar, a.g.m., s.161; Kacaran,
a.g.m., s.1376. Aksi goriiste asil yiiklenicinin igin tamamin1 ya da bir kismin alt yiikleniciye devre
yetkili olmasi gerektigi ve aksi halde borcu sahsen ifa etmekle yiikiimlii oldugu halde gerceklestirilen
devirde ifay1 tam ve geregi gibi yapmamis olacagi ve bu halde TBK. M .112’ye gore ya da BK m.100
geregince sorumluluguna basvurulabilecegi goriisiine gore bkz. Eren, Insaat Sézlesmeleri, 68; Giiles,
a.g.e., s. 67.

22! Giiles, a.g.e., s. 68
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yiiklenicinin asil yiikleniciden olan alacak hakkini giivence altina alma gayesi tasiyan
ipotek hakkindan faydalanmamasi sebebiyle ortaya ¢ikan zararin asil yiikleniciden

tahsil edilebilme fikrinin pratikte sonu¢ dogurmasinin zor oldugu hesaba katilmalidir.

Asil yiiklenicinin, alt yiiklenici ile ¢aligma yetkisinin mevcut olmast halinde,
is sahibinin bu s6zlesmeden haberdar olup olmamasinin hukuki bir sonucu yoktur. Is
sahibinin, alt yiiklenici ¢alistirma yetkisi vermedigi asil yiiklenicinin, bu yetkisizlik
kapsaminda caligtig1 alt yiiklenicilerin ipotek hakki olup olmadig1 konusunda 6gretide
farkli goriisler olsa da hakim goriis, tasinmaz malikinin bir bilgisi olup olmamasinin,
alt yiiklenicinin ipotek hakkinin varligini etkilemedigi yoniindedir??2. Nitekim benzer
sekilde, alt yiiklenicinin de is sahibine kars1 bir ihbar yiikiimliiligti bulunmamaktadir.
Burada yetkisiz devrin olusmasi halinde, is sahibine alt yiiklenicinin yapi isinde

¢aligmasinin ilgili kosula dayanarak engellenmesi 6nerilmektedir??3.

Doktrinde alt yiiklenicinin ipotek hakkindan yararlanabilmesi i¢in kabul edilen
sartlardan biri de asil s6zlesmede kararlastirilan ise uygun ve bu sézlesme kapsaminda
bir yapi faaliyeti olmasi gerektigidir. Is sahibi ile asil yiiklenicinin anlasmis oldugu
faaliyet ile higbir ilgisi olmayan bir isin bu kapsamda korunmayacagi kabul

edilmektedir??*.

3. Zanaatkarlar

TMK. m 893/1-3’e gore, kanuni ipotegin tescilini talep etme hakkina sahip

kisiler kapsaminda sayilan gruptan biri de zanaatkarlardir. Eski kanundaki “is¢i” terimi

225

cikartilarak, onun yerine “zanaatkar” terimi eklenmistir-*>. Zanaat¢1 veya zanaatkar,

222 Sirmen, a.g.e., s.628; Islamoglu, s. 26; Kacaran, a.g.m., s.1375-1376; Goka, a.g.m., s.462; Baysal,
a.g.m., s. 158; Akkanat, a.g.e., 284; Giiles, a.g.e., s. 68.

223 Kurt, a.g.m., 5.217-218. Yazar, ancak is sahibinin bilgisi diginda bir sekilde ¢alisan alt yiiklenicinin
de bu hakk: kisitlanarak magdur edilmemesi gerektigi ifade etmektedir.

224 Reisoglu, a.g.e., s.38. Is sahibi ile asil yiiklenicinin sadece ev i¢i tadilat anlasmas1 mevcut iken, bahge
diizenlemesine iligkin bir faaliyet 6rnek olarak degerlendirilebilir.

225 TMK m 893 f.1 gerekgesinde; “burada kanuni ipotek hakkina sahip olmalar: medeni kanunca kabul
edilen kimseler sadece zanaatkar, yani usta, kalfa ve tageron gibi tasinmaz malikine veya yiikleniciye
(miiteahhide) bir yapit sozlesmesi (istisna akdi) ile az ¢ok stirekli bir bigimde hi¢ degilse kendi paylarina
diigen yapt kisminin bitimine degin, sozlegsmeye bagl olarak kalan zanaatkar olup, bunlarin yaninda
veya yapr malikinin emrinde, belirli bir yapt kismiyla ilgili olmaksizin ve bir taahhahiidii bulunmaksizin,
sadece hamal ve rengber gibi ¢alisan wrgat ve is¢iler degildir. ... esasen almanca metnindeki (handwer-
ker) ve fransizca metnindeki (artisan) ve italyanca metnindeki (artigiani) kelimeleri, bildigimiz irgat ve
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bir zanaati meslek edinen ve emekei; zanaat ise insanlarin maddeye dayanan

gereksinimleri karsilamak i¢in yapilan, 6grenimle birlikte deneyim, beceri ve ustalik

gerektiren is olarak tanimlanmaktadir?26.

7 m.3’te

5362 sayili Esnaf ve Sanatkérlar Meslek Kuruluglari Kanunu’nu??
“ekonomik faaliyetini sermayesi ile birlikte bedeni ¢aligmasina dayandiran ve kazanci
tacir veya sanayici niteligini kazandirmayacak miktarda olan” seklindeki tanim da

“zanaatkar” olarak anilan meslek grubunu kast etmektedir??®,

Zanaatkarlarin yaptiklari faaliyet, genel yiiklenicilerin aksine madde isleme ve
el becerisi agirliktadir. Bir yapinin biitlinii yerine, elektrik, su ve 1sitma tesisat1 gibi
uzmanlik ve el becerisi gerektiren ince isleri yapan kisiler zanaatkar olarak kabul
229

edilir=’. Ustalastiklar1 sanat ve meslek alaninda bilgi, gorgii ve uzmanligini yansitan,

bagimsiz ve kiigiik sanat sahipleridir?3°,

Eser sozlesmesi?!

kapsaminda faaliyet gostermis olmalar1 nedeniyle,
alacaklarin1 ancak kendi edimlerini ifa ettikten sonra talep edebilmektedirler. Bu
durum da haliyle emekleri ve malzemelerini kullandirmalar: karsiliginda kredi agmis
olmalar1 sonucunu dogurmaktadir. Kanun koyucu bu sekilde ¢alisan zanaatkarlarin

ortaya ¢ikardiklar1 deger nedeniyle dogan alacaklarini elde edememelerinin Oniine

isciyi degil, tlirkcede (zanaatkar) denilen sanat erbabini ifade etmektedir.” Bkz. Tiirk Medeni
Kanununu’nun Yiriirliigli ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun ve Gerekgeleri, s.585

vd Eski kanun doneminde de is¢i kelimesinden anlasilmasi gerekenlerin hizmet s6zlesmesi kapsaminda
degil bagimsiz calisan kimseler oldugu yoniinde Ogretice goriis birligi oldugu yoniinde bkz.
Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1054; Ayan, a.g.e., s. 267; Altay/Eskiocak, a.g.e., s.282., Akipek, a.g.e.,
$.240-241. Aym yonde, isgilerin neden yapi alacaklist ipotegi kapsaminda korunmamasi gerektigi
yoniindeki detayh agiklamalar igin ayrica bkz. Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e.,N. 3487. Ayni
goriis i¢in bkz. Simer, a.g.m., 5.6 03-604; Akkanat, a.g.e., s. 283; Bicak¢1, a.g.m., 5.539-540; Ayan,
a.g.e., s..267 vd.; Altay/Eskiocak, a.g.e., s.284; Baygin, a.g.e., s..220.

226 Tiirk Dil Kurumu Sozliikleri “zanaat” (¢evrimigi) https:/sozluk.gov.tr/ , ET: 01.02.2024

227 RG. T:21.06.2005, S:258522

228 Nomer/Ergiine, a.g.e., s.360; Delipmnar, a.g.e., s..157.

229 K ¢priilii/Kaneti, a.g.e., s. 310; Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e., s.797; Yenice-Ceylan, a.g.e., s.83.

230 Kalin, a.g.t., s.15.

Bl Aksi goriiste, kanun koyucunun temel aldigi unsurun emek ve ya malzeme verme olmasi gerektigi,
bu sonucun eser sozlesmesi disinda da saglanabildigi baska hukuki iliskilerden dogabilecek yapi
alacaklarinin da kanuni ipotek hakki ile giivence altina alinmasi gerektigi yoniinde bkz. Reisoglu, a.g.e.,
s.30. Madde gerekgesinde yap1 alacaklisi ipotegi hakkina sahip kisilerin eser sozlesmesi kapsaminda
calismasi gerektigi ifade edilmekte ise de vekaletsiz is gormeyle calisan kimselerin de ipotek hakki
oldugu yoniinde bkz. Giiles, a.g.e., s.76. Benzer sekilde eser sdzlesmesinin mutlak bir sart olmadigi
yoniinde bkz. Uyumaz, a.g.e., s. 238. Ancak aksi goriiste bkz. Baysal, a.g.m., s. 165.
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geemektedir?’2. Zanaatkarlarin, dogrudan tasinmaz maliki ile sozlesme iliskisi kurmus
olmalar1 aranmaz. Asil yiikleniciye veya alt yiikleniciye kars1 bir yapi faaliyetini eser
sozlesmesi kapsaminda?®® listlenen ve edimini ifa eden zanaatkarlar da yapi alacaklist
olarak kabul edilmektedir?**. Zanaatkarlarin yapi1 alacaklis1 ipotegi hakki, asil
yiiklenicinin ve alt yiiklenicinin ipotek hakkindan ayri ve bagimsizdir’®. Asil
yiiklenici veya alt yiiklenicinin yap1 alacaklari i¢in ayni taginmaza ipotek tesis etmis
olmalar1 zanaatkarin ayri olarak ipotek hakkini ileri stirmesinin oniinde bir engel teskil
etmez. Ipotek hakkma sahip oldugu kabul edilen zanaatkarlarin malikten ve
yiikleniciden alacakli olan zanaatkarla simirli olmadigi ve alt yiikleniciden alacakli

olan zanaatkérlarin da ipotek hakki kapsaminda dahil oldugu kabul edilir?*¢.

4. Diger Kisiler

a. Vekaletsiz is Gorenler

Yapr alacaklisinin kanuni ipotek hakkinin kaynaklandig: hukuki iliskinin eser
sOzlesmesine dayanmasinin gerekip gerekmedigi konusundaki tartigmaya yukarida yer
verilmigti®*’. Uygulamada agirhkli olarak da yapi faaliyetleri esas itibariyle eser
sozlesmesi ¢ercevesinde gergeklesmektedir. Burada tartigma yaratan konu vekaletsiz
is gorme hiikiimleri cercevesinde gergeklestirilen yapr faaliyetinden kaynaklanan
alacaklarin bu kapsamda degerlendirilmesinin miimkiin olup olmadigi hususudur.
Hakim goriis, vekaletsiz is gorme cercevesinde yapilan faaliyetlerin de kapsama

almmasi gerektigi yoniindedir**®. Ancak burada vekaletsiz is gérme tiirlerinin ayr1 ayri

232 Bigakgl, a.g.m., s. 540.

233 Yiikleniciye hizmet sozlesmesi kapsaminda bagli calisan zanaatkarlar yap1 alacaklisi olarak kabul
edilmez.

234 Yapida 6zellikle mimari agidan 6zel degeri olan mimari islerin yerine getirilmesi yapida gergek
vekaletsiz is gorme hiikiimlerine tabi olacak sekilde hitkmiin korunmasi kapsaminda olmasi gerektigi
yoniinde ayrica bkz. Cetiner, a.g.e., s. 252.

235 Akkanat, a.g.e., s. 284; Siimer, a.g.m., s. 605-606; Baysal, a.g.m s. 158, Kacaran, a.g.m s.1375.

236 Ayrica bkz. Can, a.g.m., s.55.

237 bkz. Ikinci Bolim, II/A. 2

238 Reisoglu, a.g.e., s. 30, 39, 40. Akipek/Ocal, a.g.e., s. 36; Duman, a.g.e., s. 190; Uyumaz, a.g.m., s.
239, Wieland, a.g.e., s. 677, Giiles, a.g.e., s. 77 Aksi yonde bkz. Kurt, a.g.m., s.223.
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incelenmesi sarttir>>®. Vekaletsiz is goérmeyi ortaya c¢ikaran esas unsur, isin

yapilmasinin is sahibi agisindan zorunlulugu meselesidir>*.

Yap1 ipoteginin yasal kosullarinin olusabilmesi i¢in alacagin malik tarafindan
kabul edilmesi veya alacagin ilama baglanmis olmas1 gerekmektedir. Vekaletsiz is
gérme mahiyeti geregi malikin bilgisi disinda gerceklesmektedir. Ancak, yapilan igin
“yapilmasi zorunlu ve malikin yararina olmas1” halinde (gergek vekaletsiz is gorme),
is sahibi kabul etmese dahi mahkeme alacagin varligina kanaat getirir ise yapi

alacaklis1 ipoteginin tescili i¢in aranan hukuki sebep sart1 ger¢eklesecegi kabul edilir.

Vekaletsiz ig gérmenin caiz olup olmadig1 meselesinin yapilan isin sonradan
malik tarafindan onaylanmasi halinde hukuki agidan bir 6nemi kalmayacaktir. TMK
m. 531 uyarinca, caiz olmayan vekaletsiz is gOrme, sonradan riza sartinin
gerceklesmesiyle beraber vekalet sozlesmesine doniigiir. Bu halde, vekalet

sozlesmesinden dogan bir alacagin yap1 alacaklisi ipotegi ortaya cikar.

b. Haksiz Yapida Yap: Faaliyetinde Bulunanlar

Yap: faaliyeti kapsaminda bir kimseye ait bir malzemenin baskasina ait bir
arazide kullanimi, gerceklestiren kimsenin sifatindan bagimsiz (malik veya ii¢iincii
kisi) gegerli bir hukuki iligskiye bagli olmasi halinde, s6z konusu uyusmazIlik dogdugu
hukuki iligkiye ait hiikkiimlere tabi olur. Ancak, malikin yapi faaliyetinin gerceklesmesi
yoniinde hukuki iligski kurmaya yonelik bir iradesi olmamasina ragmen bir kimsenin
malzemesini bagkasina ait bir arazide kullanmasi halinde “haksiz yap1” meydana

241

gelir*'. Bu durumda yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakkinin bu tarz yapilarda

uygulanip uygulanamayacagi hususu incelenmesi gereken bir meseledir.

239 Vekaletsiz is gormeye iliskin gesitli ayrimlar vardir. Bunlarda biri gergek vekaletsiz is gorme ile
gercek olmayan vekaletsiz is gdrmedir. Is sahibinin yararina ve isi yapan kisinin baskasi yararina is
yapma gayesinin olmasi durum gergek vekaletsiz is gorme olarak tanimlanir. Is gérenin kendi yararina
fayda saglamak gayesi neticesinde baskasi lizerinde fayda olusmasi durumunda ise ger¢cek olmayan
vekaletsiz is gormeden bahsedilir. Gergek vekaletsiz is gorme de kendi igerisinde caiz ve caiz olmayan
seklinde ikiye ayrilir.

240 Eren, Ozel Hiikiimler., s. 834.

241 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 1757; Sirmen, a.g.e., s. 376; Saymen/Elbir, a.g.e., s. 316;
Ayiter, a.g.e., s. 121 vd.
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Bir gortis, yapi faaliyetinin gerceklestigi arazide meydana gelen yapinin haksiz
yapi niteliginde olmasi halinde ingaat isinde ¢alisan yiiklenici ve zanaatkarlarin ipotek
talep hakki olmayacagini ifade eder>*. Ikinci goriis, haksiz yapinin meydana gelme
sekline gore ayrim yapmaktadir. Birinci ihtimal, haksiz yapinin arazi malikinin
basgkasina ait malzemeyi kullanmasi neticesinde ortaya ¢ikmasidir. Bu halde malzeme
malikinin se¢imlik haklar1 vardir. (TMK m. 722). Malzemenin sokiiliip geri verilmesi,
tazminat ve arazinin miilkiyetinin verilmesi taleplerinden sokme hakki ve tazminat
talebinin kullanilmas1 halinde ingaatta calisan yapr alacaklilarina ipotek hakki
taninmalidir. Cilinkii burada tasinmaz malikinin yonlendirmesi mevcuttur. Malzeme
malikinin sifati, yapr alacaklilar1 ile tasmmmaz maliki arasindaki iligkiyi

etkilememektedir?*3.

Ikinci ihtimal, yap: faaliyetinde bulunan kimse ile malzeme sahibi aymi kisi

4

olabilir. Bu durumda, tasinmaz maliki malzemenin sokiip kaldirilmasini®** veya

tazminat 6denmesini?*® talep edebilecektir. (TMK m. 722-723)
5. Ipotegin Tescilini Talep Hakki Olmayanlar

a. Mimarlar Ve Miihendisler

Mimar ve miihendislerin yap1 ipotegini tescilini talep hakki olup olmadig:
hususu 6gretide tartisilmistir. Yapi alacaklisi ipoteginin kapsami belirlenirken temel

kriter, fiziki bir is gérme neticesinde olusan maddi sonugtur. Bu nedenle hakim goriise

242 Tekinay, Esya Hukuku, 11/3, s. 86. Ancak yazar, tasinmaz malikinin sonradan yapiya onay vermesi
halinde ipotek talebinin ileri siiriilebilecegini kabul eder. Ugiincii sahis tarafindan yapilan insaatta
calisan kimselerin malikin rizasini bulunup bulunmayacagini arastirma kiilfetlerinin oldugu aksi halde
riski iistlenmeleri gerektigi fikri i¢in bkz. Reisoglu, a.g.e., s.45.

243 Giiles, a.g.e., s. 92. Ancak yazar, yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakkinin hukuki niteliginin sahsi
bir talep olarak kabul etmesinin bir sonucu olarak malzeme malikinin arazinin miilkiyetinin kendi
iizerine gegirilmesi talebinin sonucunda, yapt alacaklilarinin taleplerini ileri stiremeyeceklerini kabul
etmektedir.

244 Sokiip kaldirma talebinin kullanilmasi halinde yapi alacaklisi ipotegi hakkinin olmayacagi ydniinde
bkz. Giiles, a.g.e., s.92.

245 Tazminat talebi halinde yap1 alacaklilarinin ipotek hakkinin olacagi ve bu durumun malikin yapiy1
“kabullenmig” olmasinin bir sonucu oldugu yoniinde goriis i¢in bkz. Giiles, a.g.e., 5.92. Yapr isleri
yetkisiz bir kisi tarafindan yapilsa bile yap1 alacaklisinin alacagini kanuni ipotek ile teminat altina
alabilecegi yoniinde Isvigre Federal Mahkemesi kararimin gerekgesinin TMK. 723 kapsamindaki
tazminat yiikiimliiliigii oldugu yoniinde bkz. Cabri, a.g.m., s. 382 dn. 10 (BGE 95 II 221).
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gore, fikri is gorme faaliyeti ipotegin kapsami belirlenirken dahil edilmedigi i¢in,
mimar ve mithendislerin proje ve ¢izim faaliyetlerinden kaynaklanan alacaklar1 ipotek
korumasi kapsaminda kabul edilmemektedir.?*¢ Ciinkii fikri {iriin, yapinin biitiinsel bir

247 Amerikan ve Fransiz hukukunda ise, mimar ve miihendislerin

parc¢asina doniismez
hazirladiklar1 plan ve projeler, binanin insa edilmesi sartinin gerceklesmesi halinde
yapi alacagi kapsaminda kabul edilmektedir>*®. Tiirk-Isvigre hukukunda hakim goriis
ve Federal Mahkemenin yerlesik kararlar1 yap1 isinde fikri emek harcayanlarin yapi

ipotegi talep hakkinin bulunmadigi yoniindedir*.

Bu goriistin nedenlerinden biri, fikri is gérmenin ipotek alacaklis1 sifatinin
kapsamina dahil edilmesinin, uygulamasint 6nemli Olc¢lide genisleterek tasinmaz
maliki ve tasinmaz iizerinde ayni hak sahibi kisiler tarafindan asir1 yiik altina girmesi
riskini ortaya ¢ikaracag diisiincesidir*>°. Kanun koyucu, bu rizikonun tasinmaz maliki
ve taginmaz iizerinde ayni hak sahibi kisiler agisindan ongoriilebilirlik kriterini asar
nitelikte oldugu ve ortaya cikan belirsizligin ipotegin niteligi ve amaci ile

251

ortlismeyecegi diisiincesindedir Halbuki, yap1 alacaklist ipoteginin kapsami

246 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 1054; Giiles, a.g.e., s.113; Uyumaz, a.g.e., s.239; Ayan, a.g.e., s. 68;
Oral, a.g.m., 5.683; Davran, a.g.e., s.58; Akin, a.g.m., 5.753; Stimer, a.g.m., s.606; Kacaran, a.g.m.,
s.1371; Siiral, a.g.m., s.694; Yenice-Ceylan, a.g.e., 5.99; Proje hazirlayan mimarlarin yapilan isin
bedensel degil fikri emek oldugunu, “insaatin bir entelektiieli” olarak mimarin binay: fiziksel olarak
sekillendirmedigi kabul ile mimarlik alacaklarinin koruma kapsamina alinmayacag1 yoniinde federal
mahkeme kararlari i¢in bkz. Kasak, a.g.t., s. 122 dn. 527; BGE 119 11 426 BGE 65 II 1. Kararda ayrica
belirleyici kriterin sézlesmenin tiirii degil, yapilan isin tiirii oldugu ve yalnizca insaatta somutlagan
hizmetlerin dikkate alindig1 ifade edildigi yoniinde bkz. Yenice-Ceylan, a.g.e., s..99.

247 Yenice-Ceylan, a.g.e., s. 99; Kagaran, a.g.e., s. 1371.

248 Reisoglu, a.g.e., s. 56.

24 Sijral, a.g.m., 5.694; Duman, a.g.e., s.191; Uyumaz, a.g.e., s.239; Akin, 753; Bigakg1, a.g.m., s.541;
Wieland a.g.e., s. 677; Saymen/Elbir, a.g.e., s. S. 586; Davran, a.g.e., s. 58; Oral, a.g.m., s. 683; Giiles
a.ge.,s. 113. (BGE 6511 1; BGE 119 11 426; BGE 131 II1 303.)

250 Kocabas, a.g.m., s. 89 vd.

251 Fikri is gérme faaliyeti kapsaminin genis yorumlanmasi halinde bu kapsama harita planlayicilar,
avukatlar, yer bilimciler, bankalar vb gruplarin da hak iddias1 sonucunu doguracagi yoniinde benzer
gdriis icin ayrica bakimz: Kocabas a.g.m. s.89. Ancak, Isvicre hukukunun aksine, Alman hukukunda
fikri is gérme faaliyetinin yeni tarihli kararlarda ipotek kapsaminda kabul edildigi yoniinde ayrica bkz.
A.m., 5.89. Ingaatin yapilmasi sirasinda kredi veren bankalarin emek sarf etme unsurunun bulunmamasi
sebebiyle yapi alacaklisi ipoteginin konusu olmayacagi degerlendirmesi igin ayrica bkz: Kagaran
a.g.m., s.1373. Sektor iginde kredi saglayan kisi sifatinin giiven kurumu olan Banka oldugu ve
bankalarin ipotek alacaklisi olarak kabul edilmemesinin en dnemli gerekgesinin maddi agidan korunma
gereksinimlerinin bulunmamasi oldugu yoniinde bkz. Reisoglu, a.g.e., s..43. Ayni yonde bakiniz
Baysal, a.g.m., s.161; Akkanat, a.g.e., s. 248; Siimer, a.g.m., s.606; Ali Karahacioglu/Haydar
Dogrusdz/ M.Edip Altin, Tiirk Hukukunda Rehin, Ucbilek Matbaasi, Ankara, 1996, s.166; Islamoglu,
a.g.t., s.23. Basiretli bir tacir gibi davranma yiikiimliiligli ¢ercevesinde yeterli teminati saglamadan
alacagin riske atan bankalarin bu ¢er¢evede korunma hakkinin olmadigi yoniinde bkz: Kagaran, a.g.e.,
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belirlenirken ingaat sektoriindeki ihtiyaglar ve teknik gelismelerin géz Oniinde
tutulmas: gerekmektedir. Ipotegin kapsamiin salt “biitiinleyici par¢a kurali”
cercevesinde sinirlt tutulmast bircok yapi insa faaliyetinin korunmamasi sonucunu
ortaya ¢ikarir ki bu da kanun koyucunun 6ngordiigii amaca uymaz?*2. Kanaatimizce,
tim bu nedenlerle, ipotek kapsami belirlenirken art1 deger ve fiziki etki dlgiitlerinin
genis yorumlanmasi gerekmektedir. Her ne kadar bir yap1 inga faaliyeti dogrudan art1
deger veya fiziki etki olgiitii kriterlerini saglamasa dahi, bu faaliyetleri destekleyici
nitelikte olmasi kriteri yeterli sayilmalidir. Bu yorumlama faaliyeti kanimizca da TMK

253

m.893/1 b.3’un ruhuna daha uygundur Mimar ve mihendisler salt proje

faaliyetinde bulunmayip bina yapim isini iistlenmeleri halinde ise yiiklenici sifati

254

kazanarak ipotek hakkina sahip olur>®. Buna benzer bir diger durum olan projenin

uygulanma siirecini denetleyen mimarlarin da koruma kapsamina alinacagi kabul

edilmektedir?>>.

Bir yapinin projesini ¢izen ve plan yapan mimar veya miihendisler genelde

vekalet?>® veya hizmet?®’ sozlesmesi ile ¢alismaktadirlar. Yargitay eski tarihli bir

s.1373. Ancak kredi temin etme siirecinde bankalarin ihtiya¢ duyduklari teminat1 zaten saglayabiliyor
olmalari, yapr ipotegi disinda baska ipotek tiirlerinin uygulamada yerlesik olmasi sebebiyle bizim de
katildigimiz goriise gore koruma kapsamina alinmamasinin isabetli oldugunu ifade ettigi goris igin bkz.
Giiles, a.g.e., s.114. Yazar ayrica, yap1 ipotegi tesisinde ekonomik koruma ihtiyacinin tek kriter olarak
almamayacagi, sektore bakildiginda yiiklenici firmalarin tasinmaz maliklerinden ekonomik olarak daha
giiclii oldugunu ifade etmektedir.

2%2Mimarin faaliyeti, zanaatkarlar ve miiteahhitler tarafindan saglanan hizmetlerde oldugu gibi, insaatin
ayrilmaz bir par¢asi olan ig bigimini almadig1 ve isveren karsisindaki sosyal konumu nedeniyle de ayrica
mimarin yasal korumaya ihtiyaci olmadig1 yéniinde Isvigre Federal Mahkemesi karar1 ve degerlendirme
icin bkz. Kasak, a.gt., s. 122 dn. 527. BGE 119 1I 426 F. 428. (cevrimigi)
http://relevancy.bger.ch/php/clir/http/index.php?highlight docid=atf%3a%21%2{119-11-
426%3ade&lang=de&type=show_document, ET: 03.05.2023

253 Bu dogrultuda, yikim, yapi iskelesi kurulmasi, tahkimat isleri veya buna benzer faaliyetlerin Tiirk
hukukunda da kapsamda kabul edilebilir.

254 Uyumaz, a.g.m., s. 239; Reisoglu, a.g.e., s. 42; Saymen/Elbir, a.g.e., s. 586.

255 Burada yapinin insa siirecine katilim saglandig1 yoniindeki degerlendirme igin bakiniz: Tekinay,
a.g.e., s. 87; Saymen/Erbil, a.g.e., s. 586; Kagaran a.g.m., s. 1379. Projenin uygulanma sathasinin
kontrol edilmesinden ne anlasilmasi gerektigi hususu da kanaatimizce agiklamaya muhtagtir. Teknik
uygulama sorumlulugu kavrami olarak ifade edilen hizmet biinyesinde yap1 denetim firmalari, santiye
sefligi olarak da faaliyetlerini de barindirmaktadir.

236 Tandogan, a.g.e., s.1989.

257 Belirli veya belirsiz siireli olarak mimari proje diizenleme sdzlesmesi ile bagli ¢alisan is¢i-mimar ile
igveren arasindaki hukuki iligskinin hizmet sdzlesmesi oldugu yoniinde ayrica bkz: Goktiirk Uyan,
Isvigre-Tiirk Hukukunda Mimari Proje Diizenleme Sozlesmesinin Hukuki Niteligi, Istanbul, Beta
Yayinlari, 2006, s.45.) Ayn goriiste; Yavuz, a.g.e., s.988.
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258 bir bina ingaatinin hem proje ¢izimini hem de projenin uygulama

kararinda
sathasinda denetim edimini barindiran sézlesmenin eser ve hizmet sdzlesmelerinin bir
arada bulundugu karma tipli bir akit niteliginde oldugu ve bu kapsamda mimari proje

sozlesmesinin eser sozlesmesi hiikkiimlerinin uygulanmasi gerektigini kabul etmigtir>>°.

Mimar ve miihendislerin iistlendikleri edimin hizmet olmas1 ve dogrudan is
sahibine bir kredi saglamiyor olmasi da ipotek hakkini kabul etmeyen yazarlarin
gerekcelerinden biridir. Kanun koyucunun korudugu menfaatin kredi saglanmasi ve
risk Ustlenmesi karsisinda zayif konumun dengelenmesi oldugu bir gergektir. Bu
sebeple kredi saglanmasi sarti, s6z konusu yap1 alacaginda meydana gelen emegin
koruma kapsamina dahil edilmesi tartigmasinin odagini olusturmaktadir. Tiim bu
gerekeeler nedeniyle hakim goriis mimar ve miihendislerin, belirtilen istisnalar diginda
madde kapsamina dahil edilmemesi gerektigi yoniinde olugmustur’®®. Ancak genel
goriisiin aksine, kanaatimizce bu gerek¢e kanun koyucunun ipotek hakki tanimakta
ozgiiledigi amag ile uyumlu degildir?®®!. Nitekim Alman hukukunda, 1.1.2018
tarihinde yiiriirliige giren degisiklik neticesinde de malik ile sézlesme akdeden mimar

ve mithendislere ipotek hakki tanimigtir?®2.

b. Yapi Isine Sadece Malzeme Temin Edenler

Yapr alacaklisi ipoteginin kapsami belirlenirken karsimiza ¢ikan bir diger konu
bina yapim siirecinin en temel ihtiyaclarindan biri olan malzeme teminidir. TMK. m.

893/3 diizenlemesinde “malzeme vererek veya vermeden emek sarf etmis olmak”

%Y. 10 HD. T.22.11.1976, E.1975/4776, K.1976/1102.

259 Bu karar ile de anlagildig1 iizere mimar ve miihendislerin koruma kapsamina alinmamasimn tek
sebebi mimari proje sozlesmesinin eser sozlesmesi kabul edilmemesi degildir. Eser sozlesmesi
hiikiimlerinin uygulanmas1 gerektigine yonelik mahkeme kararinda da mimari proje hizmeti kanuni
ipotek kapsaminda kabul edilmemistir.

260 Akipek, a.g.e., s..240. Kagaran, a.g.m., s. 1371.

261 Benzer goriiste mimar ve miihendisler tarafindan hazirlanan plan ve projelerin insaat nedeniyle
olusan deger fazlasinda rol oynamasi nedeniyle kapsam disinda tutulmamasi gerektigi yoniinde bkz.
Reisoglu, a.g.e., s.55. Ayn1 yonde, yapi ile siki baglantis1 bulunmasi nedeniyle mimarin yaptig1 projenin
ipotek kapsami i¢inde oldugu yoniinde bkz. Cetiner, a.g.e., s.254. Mimarlarin projenin uygulamasim
kontrol etmeleri halinde kanuni ipotek hakkindan yararlanmalart gerektigi yoniinde bkz. Tekinay,
Simirh Ayni Haklar, s.87.

262 Yenice-Ceylan, a.g.e., s.100. Kocabas a.g.m., s.90.
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seklinde agik¢a “emek” unsuruna asli unsur olarak yer verilmistir 263, Hakim goriise
gore’®* emek ve malzeme ya da sadece emek harcanmasi kriterini saglamamasi
nedeniyle sadece kum, tas, ¢cimento gibi salt malzeme satimlarindan dogan alacak

hakki bu kapsamda degerlendirilemeyecektir?%

. Clinkii yap1 igine yalnizca malzeme
temini saglayan kimseler, faaliyetlerini satim s6zlesmesi kapsaminda gergeklestirirler.
Soézlesmenin mahiyeti geregi alacaklarini talep etme haklar1t mevcut olup malike kredi
saglamak zorunda kalmaz ve miilkiyeti sakli tutmak kaydiyla satig yapabilirler?¢®.
Ancak, tek basina disiiniildiiglinde yap1 alacaklis1 ipotegine esas teskil etmeyen
malzeme ve islere (satis sozlesmesi kapsaminda malzeme verilmesi, binanin yikilmasi
vb.) alacaklar ipotek tesis edilirken, eser sozlesmesinden dogan alacaklardan
ayrigtirilmasina gerek olmayip alacak bitiinsel degerlendirilecektir?®’. Bir bagka
deyisle, yap1 isine verilen malzeme ve emek ayni kiside birlesmis ise hak sahibi tiim

268

alacagi i¢in ipotek hakkina sahip oldugu kabul edilir

263 Baysal, a.g.m., 5.156. .

264+ REISOGLU hakim gériisten ayrilarak, satis sozlesmesi temin edenlerin de koruma kapsaminda
tutulmasi gerektigini savunmaktadir. Kurumun temel amacinin, emek ve sermayeden ve ya emeginden
kaynaklanarak ortaya ¢ikan deger fazlasini, bu deger fazlasini meydana getirenlere 6zgiilenmesi olmasi
nedeniyle hangi sézlesmeye istinaden g¢alistiklart 6nem arz etmeksizin (hizmet ve satis sdzlesmesi)
fiilen kredi vermis olanlar1 da korumak oldugu diisiincesindedir. Malzemenin insaata 6zgiilenmis ve
kiymetin artmasinda birinci derece rol oynadigi diisiincesindedir. S6z konusu sinirlandirmalara iliskin
detayl elestri i¢in ayrica bkz. Reisoglu, a.g.e., s. 54 vd.

265 Reisoglu a.g.e., s..42; Goka, a.g.m., s.460; Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e., s.796; Giiles a.g.e., s.111;
Ayan, a.g.e., s. 268; Aksan, a.g.m., s. 83; Avcr/Koksal-Orug, a.g.m., s. 101; Akin, a.g.m., s.752;
Cetiner, a.g.e., s.254; Goktiirk, 1047; Nomer/Ergiine, a.g.e., s.51; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1123;
Kopriili/Kaneti, a.g.e., s.224; Saymen/Erbil, a.g.e., s. 587; Ayiter, a.g.e., s.179; Bicakgi, a.g.m., s.541;
Davran, a.g.e., s. 58; Siral, a.gm., s. 694, Duman, a.g.e., s.191, Delipmnar, a.g.e., s.157;
Ertas/Cumalioglu/Serdar a.g.e., N.2700; Kalin a.g.t., s.23, Yenice-Ceylan, a.g.e., s.98. Delipinar, temel
amacin taginmaza art1 deger kazanmak i¢in emek veren kisilerin alacaklarinin giivence saglanarak yap1
isinin devamliliginin saglanmasi oldugunu belirtir. Delipinar, a.g.e., s. 158. Ayniyonde bkz. Y. 14 HD.
E.2016/5633 K.2016/5949 T.17.05.2016 (cevrimigi) (Lexpera Igtihat Bankasi) ET: 04.08.2023
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/14-hukuk-dairesi-e-2016-5633-k-2016-5949-t-17-5-2016
“.... Binamn yapimina salt malzeme temin edenler yasamn tamdigi haktan yararlanamaziar... (....)
sozlesmenin satis sozlesmesi bir baska degisle malzeme temin sozlesmesi olarak nitelendirilmesi
halinde davacimin TMK 893/3 maddesinden faydalanamayacagy aciktir.(....) Taraflar arasindaki
sozlesmenin beton satiginin yaninda insaat mahaline getirtilerek davacumin kendi is¢ileri tarafindan
betonun kaliplara dékiilmesi isini de yerine getirip getirmediginin belirlenmesi gerekir.(....)”

266 Giiles, a.g.e., s..112; Davran, a.g.e., s..58; Bigak¢i, a.g.m., s. 541, Akintiirk, a.g.e., s.796;
Sayman/Erbil, a.g.e., s.587.

267 Reisoglu, a.g.e., s..50

268 Reisoglu, a.g.e., 5.847., Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e., s.796. Kopriili/Kaneti a.g.e., s..224. Yenice-
Ceylan, a.g.e., s. 98. Kocabas, a.g.m., 5.90.
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Ancak, Federal Mahkeme, satim konusu malzemenin ancak o ingai faaliyet i¢in
iretilmis olup bagka bir yap1 faaliyetinde kullanilamaz hale gelmesi veya kullanilma
imkaninin biiyiik dlciide azalarak giliglesmesi durumlarinda malzeme saglanmasindan
kaynaklanan alacagi da ipotek kapsamina alinmasi gerektigi yoniindeki karar1 6gretide

kabul gormiistiir?®®

. Clinkii bu durumda, malzeme {iretilirken harcanan emek faktorii
korunma kapsamina alinmaktadir?’’. Bir baska degisle, tiretim siirecindeki ortaya
¢ikan emek nedeniyle satis sozlesmesinden ayrisir’’'. Ornegin, bina insasinda
asansOriin satilmasi halinde yap1 alacagi olarak degerlendirmek miimkiin olmadig:
halde hem asansoriin satilmast hem de kurulma faaliyetinin ayni kisi tarafindan

gergeklestirilmesi halinde yap1 alacagi kapsamina dahil edildigi soylenebilir?’2.

¢. Hizmet Sozlesmesi Kapsaminda Yapi Isinde Calisanlar

Yap1 isine emek veren ve hizmet sézlesmesi kapsaminda faaliyet gdsteren
iscilerin yapi alacaklisi ipotegine sahip olup olmadig1 meselesi 6gretide tartigilmigtir.
Hakim goriise gore, iscilerin yap1 alacaklisi ipoteginden istifade etmeyecegi kabul
edilmektedir?’®. Ciinkii yerlesmis uygulamada isciler yevmiye usulii ¢alisarak
emeklerinin karsilig1 tcretleri giinliik alirlar. Yapi islerinde calisma siireclerinde
alacaklarini elde etme vadeleri ¢ok kisa oldugu i¢in licretlerinin isin bitimini beklemesi

274

ve sermayelerini kullanmalar1 s6z konusu degildir Alacaklarint elde etme

269 Akkanat, a.g.e., s..282; Reisoglu, a.g.e., s.31; Duman, a.g.e., s.191; Nomer/Ergiine, a.g.e., s. 51;
Cetiner, a.g.e., 5.254. Goka, a.g.m., 5.460, Ince-Akman, a.g.e., s..1119; Kocabas, a.g.m., s.91; Kocabas,
ozel tiretilmig beton demiri, 6zel iiretilmis beton kirisi, taze ingaat betonu malzemelerini 6rnek olarak
yer vermistir. Taze beton tedarik edilmesinin bu kapsama alindig1 yoniinde bkz. BGE 125 I1I 113 ff,
BGE 97 11 212. Naklen: Kocabas, a.g.m., s.90.

270 Yenice-Ceylan a.g.e., 5.98. Giiles a.g.e., s.112. Cogunlukla malzeme temin edilirken, satis-eser
karigimi bir sozlesmenin ortaya ¢iktigimi belirten REISOGLU, malzemeleri yapiya ithal eden kimse ile
yerlestiren kimsenin farkli kisiler olmasinin ipotek hak sahipligi konusunda problem olusturmayacagi
yoniinde detayli bilgi i¢in ayrica bakiniz: Reisoglu, a.g.e., s.31. Ayn1 yonde bkz: Giiles a.g.e., s..112.
Goka, a.g.e., s.460. Yenice-Ceylan, a.g.e., 5.99.

271 Oral, a.g.e., s. 682.

272 [1gili 6rnek ve detay igin bkz. Siiral, a.g.m., s. 694.

273 Nomer/Ergiine, a.g.e., N.1130; Baysal, a.g.e., s. 156; Akin, a.g.m., s. 752; Uyumaz, a.g.e., s. 237;
Davran, a.g.e., s. 57; Kurt, a.gm., s. 216; Ayiter, a.g.e., s. 179; Saymen/Elbir, a.g.e., s. 586;
Kopriili/Kaneti, a.g.e., s.224; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1120; Karahacioglu/Dogrus6z/Altin, a.g.e.,
s.167; Stimer, a.g.m., s.604; Bigak¢1, a.g.m., s.540.

274 Ayiter, a.g.e., s. 179; Tekinay, Esya Hukuku II/3, 86; Uyumaz, a.g.e., s..237; Duman, a.g.e.,
s.S5.192; Saymen/Elbir, a.g.e., s..586; Kopriilii/Kaneti, a.g.e., s..224; Wieland, a.g.e., 5.676.
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tehlikelerini 6ngdérmeleri uzun zaman almaz ve isi birakma imkanlari kolaydir?’>. Bu
dogrultuda kredi saglayarak ¢aligmak zorunda kalmamaktadirlar. Bu durumun yan
sira, isci iicretlerinin Icra ve Iflas Kanununa gére &ncelikli olarak kabul edilen
imtiyazli alacaklardan sayilmasi ile kanun koyucu tarafindan ayrica korunmaktadir®’®.
Kaldi ki, s6z konusu alacak miktarlarinin ¢ok kiigiik meblaglar olma ihtimali de
oldukca yiiksektir. Bu sebeple, 6gretide bu derece kiigiik alacaklar ve bir giinliik de
olsa yevmiyeli calisan iscilerin dahi bulundugu kisa siireli calisma faaliyetlerinde
ipotek hakkinin taninmasinin tapu sicilini ciddi mesgul etmesinin dogru olmayacagi

277

ifade edilmistir*’’. Hakim goriis olmamakla beraber is¢ilerin yapr alacaklist ipotegi

kapsaminda koruma altina alinmasi gerektigini ifade eden yazarlar da vardir?’®,

Tiim bu yaklagimlarin yani sira bu soruna yanit bulmak i¢in yasama siireci ve
kanun madde gerekgesinin incelenmesi gerekmektedir. Nitekim, TMK. m 893 madde
gerekcesinde; TKM m. 807°de yer alan “isciler” terimi g¢ikartilarak, “zanaatkar”
kelimesi eklenmistir?”®. Burada kanun koyucunun bilingli olarak kapsami sinirh

tutmay1 amagladig1 goriisiine katilmaktayiz.

275 Bigakgl, a.g.m., s. 540.

276 Uyumaz, a.g.e., s. 237; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1052; Saymen/Elbir, a.g.e., s.586; Akipek
a.g.e., s.241; Ayiter, a.g.e., s.179; Davran, a.g.e., s.57; Hatemi/Serozan/Arpaci a.g.e., s.742; Reisoglu,
a.g.e., s.26 Vd; Bicake1, a.g.m., s.541; Ayan, a.g.e., s.267; Stimer a.g.m., s.604; Sener, a.g.e., s.39 Kars1
goriis icin Bkz. Tekinay, a.g.e., s..86. tekinay, is¢ilerin ekonomik kosullar1 nedeniyle sahip olduklari
[iK imtiyazin bu hakki engellemesini dogru bulmamakta aksine giiglendirici bir yaklasimla
degerlendirmektedir. Isgilerin korunmasi kapsaminda ipotek hakkindan yararlanmasi gerektigini
savunmaktadir.

277 Reisoglu, a.g.e., s.55. Yazar, miktar olarak asgari bir sinirlandirmamin olmayisi ve tapu sicilini
korumak gayesini gerekce gostermistir.

278 Reisoglu, a.g.e., s.55. Tekinay, Esya Hukuku II/3, s. 86; Kamil Turan, Ferdi Is Hukuku, Tiirk
Tarih Kurumu Yaymevi, Ankara, 1993. REISOGLU ise hakim goriisten ayrilarak, satis sozlesmesi
temin edenlerin de koruma kapsaminda tutulmasi gerektigini savunmaktadir. Yazar kitap sistematiginde
hakim goriislere yer verip daha sonra “tenkid” bashig: altinda elestrilerine yer vermeyi tercih etmesi
dolayistyla bazi kaynaklarda hakim goriiste oldugu gegmekte ise de yazar maddenin kapsamini genis
yorumlamaktadir. Kaldi ki, terim tercihi de “miiteahhit ve is¢ilerin kanuni ipotek hakki” olmustur.
Yazar, tiim bu elestirilerin bir teoriden ibaret oldugunu ifade etmektedir. Kanun ipotege esas teskil eden
alacaklara iliskin herhangi bir sinirlama belirtmemistir. Kanun koyucunun bdyle bir amaci tagidiginin
sOylenebilmesi i¢in kanunda belirli bir miktarla siirli diizenleme yapilmast gerekecegi ve tiim bu
gerekgelerin is¢ilerin kapsama dahil edilmeyisini gerektirmeyecegi ifadesiyle is¢ilerin yap1 alacaklis
ipotegi hakki tamnmasi gerektigini ifade etmektedir. Benzer sekilde, Icra ve Iflas Kanunun isgiler icin
diizenledigi korumanin, yap1 alacaklisi ipotegi kadar gii¢lii olmadig1 yoniinde bkz. Tekinay, a.g.e., s.
86.

2P¢ceviri olarak “el sanati, zanaatkar”
https://translate.google.com/?hl=tr&sl=auto&tl=tr&text=handwerkerhan&op=translate
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Ancak, “is¢i” sifatinin dogru belirlenmesi gerektigi goézden kacirilmamasi
gereken bir husustur. Iscinin, isci sifatini asar dlgiide bir yiiklenici gibi hareket ettigi
ve kar oranma istirak etmesi soz konusu oldugu hallerde hiikiim kapsaminda

korunacagi kabul edilecektir?®?.

B. Ipotek Borclusu

1. Genel Olarak

Ipotek hakki talebinin yoneltilecegi borglunun tespit edilmesine yonelik
yapilacak incelemede temel alinacak husus yapi faaliyeti icra edilmis olan taginmazdir.
Tasinmazin el degistirmesi, iist hakkina taginmaz niteligi kazandirilmasi, tasinmaz
malikinin iflast gibi hallerde malik sifatindaki degisim sebebiyle ipotek borglusu sifati

281 Ipotek bor¢lusunun tespiti ve yapi alacaklisinin ipotek hakkini

da degismektedir
ileri siiriip siiremeyecegi hususlar1 dgretide tartigmalidir. Onceki béliimde detayl izah
edilen yap1 alacaklisi ipotegi talebinin hukuki niteligine iliskin goriisler ile baglantil
olarak sekillenen farkli goriis ve yaklagimlar ipotek sahipligi sifati {izerinden bu

bolimde incelenecektir.

2. Tasinmaz Maliki

Yap1 ipoteginin tescilinin muhatabi kural olarak tasinmazin malikidir. (TMK.
m. 893/1-3)?%2 . Taginmaz malikinin, yap1 faaliyetinin dayandig1 s6zlesmenin tarafi

olmas sart degildir. Bir baska deyisle, yap1 alacaginin borglusu ile yap1 ipoteginin

280 Ancak “kara istirak edilmesinin” isci iicretini alma usulii olarak belirlenmis olmasinin bu kapsamda
degerlendirilemeyecegi yoniinde bkz. Giiles, a.g.e., s.110 Alman Hukukunda ise is¢inin yap1
faaliyetinde tageron sifatryla tiim isi iistlenmesi halinde bu hakkin tanindig1 yoniinde bkz. wieland,
a.g.e., 676.

281 Baysal, a.g.m., s. 161; Akkanat, a.g.e, s. 284., Saymen/Elbir, a.g.e., s.582. Reisoglu a.g.e., .81,
Kopriili/Kaneti, a.g.e., s.227-228; Giles, a.g.e., s.115., Yenice-Ceylan, a.g.e., s. 102.

282 Akkanat, a.g.e., s. 284; Saymen/Erbil, a.g.e., 582; Kopriili/Kaneti, a.g.e., s. 227-228. Giiles, a.g.e.,
s.115; Oral, a.g.m., s.685, Baysal, a.g.m., s.161; Reisoglu, a.g.e.,.s. 81, Yenice-Ceylan, a.g.e., s.102.
Ayn1 yonde; ” Davanin kime yoneltilecegi konusuna gelince, aleyhine yapi ipotegi tescil edilecek kisi
tasinmazin malikidiv. Bu nedenle yapt ipotegi tesisine dair davanmin taginmaz malikine yoneltilmesi
gerekir. Malik disindaki davalilarin davada taraf sifati (pasif husumet ehliyetleri) bulunmamaktadr.
Aymi yonde: Y. 15 HD., T.28.03.2013 E.2014/4365 K. 2014/6677. (¢evrimigi) (LexperA Igtihat
Bankasi)  https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-2014-4365-k-2015-2936-t-
28-5-2015 Erisim Tarihi: 11.08.2023.
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bor¢lusu her zaman ayni kisi olmayabilir. Yapiy1 insa eden ile yap1 faaliyeti sonucu
deger artisindan faydalanan tasinmazin maliki farkli olabilir. Yapida alt yiiklenicilerin

caligmasi halinde durum boyledir?®?.

Ipotek borglusunun, iizerinde yapi faaliyeti gergeklestirilen tasinmaz maliki
oldugu aciktir. Bu dogrultuda yap: alacaklist ipoteginin dava yoluyla talep edilmesi

284 Ancak tasinmaz

halinde davanin tasinmaz malikine yoOneltilmesi gerekmektedir
maliki sifatina 6zgli hukuki durumlar farkli hukuki sonuglar dogurabilmektedir.
Taginmazin sonradan bir bagkasina devri, yapr faaliyetinde bulunmayan taginmaz
malikinin hukuki durumu veya taginmaz malikinin iflas etmesi hallerinde uygulamada

bazi sorunlar ortaya ¢ikmaktadir.

Yapi1 ipotegi bor¢lusunun tespiti, yapi1 ipoteginin tescilini talep hakkinin hukuki
niteligiyle dogrudan iliskilidir. Yap1 ipoteginin kurulmasi sahsi talep olarak kabul eden
yazarlara gore, sadece yapi isini yaptiran veya yapilmasini kabul eden tasinmaz
malikinin ancak borglu sifatin1 haiz olabilecegi ifade edilmektedir?®®. Ancak, esyaya
bagli bor¢ goriigiiniin kabul edilmesi halinde ise, tasinmazi sonradan edinen maliklere

kars1 da hakkin ileri siiriilebilecegi kabul edilir?*®.

283 Ornegin, alt yiiklenicilerin ¢aligmasi halinde yap1 alacaginin borglusu ile ipotek borclusu farkli
kisilerdir. Yap1 alacagmin borglusu asil yiiklenici, yap1 ipoteginin borglusu ise taginmaz maliki olur. Alt
yiiklenici ise yapi alacaklisi sifatina haiz olmasi ile liglii bir iliski ortaya ¢ikar.

284 Nitekim, Yargitay 15. Hukuk Dairesi E: 2018/2855, K. 2018/3585 T. 04.10.2018 Tarihli Kararinda
(Cevrimigi) (Lexpera iqtihat Bankasti) https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-
2018-2855-k-2018-3585-t-4-10-2018  “ifraz ve tescilden sonra ... Nolu parsel davali ... Tarafindan
dava dis1 ..."ve satilarak bu 3. Kisi adina tescil edilmigtir. Mahkemece bu iiciincii kisi adina kaytl
tasinmaz maliki aleyhine usuliine uygun bir dava a¢ilmadan ve usulii islemler yerine getirilmeden dava
dust tigtincti kigi adina kayitly bulunan tasinmazin tesciline karar verilmesi miimkiin degildir. Dava dist
iiiincii kisi adina kayitl olan bir tasinmazla ilgili verilen kararin icra ve infaz kabiliyeti olamaz. Infaz
kabiliyeti olmayan bir karar verilmesi usul ve yasaya uygun bulunmamus, kararin bu nedenle bozulmasi
gerekmigtir. O halde mahkemece yapilacak is; tizerine kanuni ipotek tesis edilen ... Ada ... Parsel sayili
tasinmazin son tapu kaydinin celp edilerek bu tasinmaza malik olan davamn taraflar: disinda maliklerin
usuliine uygun sekilde dava acilmasindan sonra bu dosya ile birlestirilmesi saglanarak sonucuna gore
karar vermekten ibaret olmalidir.” ET: 11.08.2023.

285 Bkz. fkinci Boliim, I/ B

286 Bkz. fkinci Boliim, I/ D
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a. Isi Yaptiran Tasinmaz Maliki

Taginmaz maliki, yapr isinin taginmaz malikinin iradesine istinat edilip
edilmemesine gore iki acidan incelenebilir. Sahsi talep goriisiinii kabul edenler,
taginmaz malikinin yapi isini kendi iradesi dogrultusunda yapilmasi halinde ancak yap1

287

ipoteginin borclusu sayilabilecegini kabul etmektedirler Taginmaz malikinin

iradesi diginda isin yapilmasi hallerinde bu talebin yoneltilemeyecegi kabul edilir?®®,
S6z konusu yiikiimliiliiglin olugsmast i¢in malikin isi yapanlarla sézlesme iliskinin
varlig1, 6nce veya sonrasinda yapi isini benimsemesi ve kabulii veya isin yapilmasina

yonelik talimat veya yetki vermesi gereklidir?®.

Ornegin kiraya verenin yapi
alacaklis1 ipotegi rizikosuna karsi kira sozlesmesine yazili riza sarti ve kayitlara
baglanabilir?®’. Dolayisiyla isin yapilmasina yonelik yetki verilmesi halinde kiracinin
talimati ile yap1 isi gergeklesir ise tasinmaz maliki de yapi ipotegi yiikiimliisii kabul
edilecektir. Kiraci tasinmazda onarimlar yapmis olursa ve malikin onarim islerine riza
gostermesi o isler i¢in yapilan masraflardan dolay1 sorumlulugunu kabul etmis olmasi

gerekir?®!, Federal Mahkeme, tasinmaz iizerinde yapi islerinin yetkisiz bir ligiincii kisi

tarafindan yaptirilmis olsa bile alacagin ipotekle teminat altina alinabilecegini kabul

287 Kopriilii/Kaneti, a.g.e., s..224; Cetiner, a.g.e., s..254; Akin, a.g.m., s.. 754; Duman, a.g.e., s..190;
Baysal, a.g.m., s.167; Reisoglu, a.g.e., s.45; Altay/Eskiocak, , a.g.e., s..284.; Giiles, a.g.e., s.116. insaat
isinin ancak ingaat isini yerine getirildigi donemdeki malike ileri siirtilebilecegi, insaat bittikten sonra
devralan kimselere ileri siiriilemeyecegi islerin tamamlanmasi halinde olusan deger artisindan devralan
malikin de istifade edecek olmasi nedeniyle, tamamlanmadan, insaat devam ederken devralan yeni
malik yoniinden hakkin ileri siiriilebilecegi degerlendirmesi i¢in bkz.. Basoglu/Kapanci, a.g.e., s. 505.
Tartigmalar i¢in bkz. Kopriilii/Kaneti a.g.e., s. 314. Sirmen, a.g.e., s. 629.

288 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3494; Kopriilii’Kaneti, a.g.e., s.224; Cetiner, a.g.e.,
s.254; Akin, a.g.e., s.754; Duman, a.g.e., s. 190; Baysal, a.g.e., s.167; Reisoglu, a.g.e., s..45;
Altay/Eskiocak, a.g.e., s..284. Burada taginmaz malikinin rizas1 olmamasina ragmen kiraci tarafindan
yapilan ingaatta, yiiklenicilerin emek ve malzeme alacaklarmin faydalanip faydalanamayacagina
yonelik bir tartisma sz konusudur. Nomer/Ergiine, a.g.e., s. 360. Isvicre federal mahkemesi’nin eski
kararlarinda bu goriis benimsenirken, Isvicre Federal Mahkemesi’nin yeni tarihli kararlarinda goriis
degistirerek yetkisiz bir iigiincii kisi tarafindan yapilan insaatlarin alacaklari igin bile insaatg ipotegi
konulabilecegi seklinde igtihat olusturulmustur. Daha genis bilgi i¢in bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, a.g.e., N. 3494,

289 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3494. KopriilivKaneti a.g.e, s..226; Altay/Eskiocak,
a.g.e, s.284; Giiles a.g.e, s.80.

290 Ahmet Tiirkmen, "Kiraci Tarafindan Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapilmasi (TBK. m
321)." Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 62.1: 219-252, s. 233

21 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3494. Isvicre Federal Mahkemesi’nin eski kararlarinda
da gorlisii bu yonde iken, sonraki igtihatlarinin aksi yonde olduguna iliskin ayrica bkz. A.e.,
N.3494.Tasinmaz malikinin niza gostermedigi bir yapi isinden dolayr kanuni ipotek hakkinin
savunulmasinin miimkiin olmadig1 yoniinde elestri i¢in bkz. Baysal, a.g.m., s. 167.
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etmesinin gerekcesi, MK. M. 723’e gbre tasinmaz malikinin, rizasin1 almamis olsa

bile, kanuni ipotekle teminat altina alinmasinin gerekli oldugunu gosterir®2.

b. Tasinmazi Sonradan Edinen Malik

Ingaat faaliyetine konu olan tasinmazin iigiincii bir kisiye devredilmesi halinde
kanuni ipotek hakkinin yeni malike kars1 ileri siiriiliip siiriilemeyecegi konusunda

farkli gortigler vardir.

Bir goriise gore, degerlendirme taginmazda ortaya ¢ikan deger artisina gore

yapilacaktir®?,

Eger yeni malik tasinmazi yapi faaliyetinin bitmesinden sonra
devralirsa soz konusu yap1 faaliyeti yeni malik i¢in bir deger artisi meydana
getirmemis olacaktir. Bu sebeple yeni malike tescil talebinin ileri siiriilemeyecegi
kabul edilir’®*. Bir baska deyisle, insaat devam ederken iigiincii bir kisi tasinmazi

devralirsa yap1 alacaklisi ipotegi yeni malike karsi ileri siirtilebilecektir.

Bazi yazarlar ise, degerlendirmeyi yap1 alacaklisi ipotegi talep hakkinin hukuki
niteligine gore yapmaktadir®®. Sahsi talep oldugu goriisiine gore, yap1 ipotegi talebi
yalnizca yapi1 faaliyeti yapan malike karsi ileri siiriilebilir ama taginmazi sonradan
edinen yeni malike karsi ileri siiriilemez?°®. Tasinmaz maliki, ipotek tescil edilmeden
once devir gergeklestirirse yapr alacaklilar1 zarara ugrayacaktir. Hatta taginmaz
maliklerinin ipotek tehdidinden kurtulmak adina bir imkéan olarak kullanmasi dahi
olduk¢a muhtemeldir. Taginmaz maliki, asil yliklenicinin 6deme gii¢liigii icerisinde
olduguna yonelik bir ihtimal neticesinde tasinmazi elden ¢ikararak asil yiikleniciden
olan alacagini elde edemeyecek olan alt yiiklenicilerin ipotek taleplerin ile

kargilagmamak adina taginmazi elden ¢ikarma yoluna gidebilecektir. Kaldi ki, yap1

22 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3494. Ancak Isvigre Medeni Kanununu m. 837’de
yapilan degisiklikle kira veya baska bir hakka sahip olanlarin yaptirdig1 insaat nedeniyle insaatci
ipoteginin kurulmasi ancak malikin yapilan insaat isine izin vermesi sartina baglandig1 yoniinde bkz:
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N.3494.

293 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. N.3496; Delipinar, a.g.e., s.159.

2% Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3496, Delipinar, a.g.e. s.159.

295 Reisoglu, a.g.e. 5.62; Kopriilii/Kaneti, a.g.e. s.227; Saymen/Elbir, a.g.e. s.582, 591; Goktiirk, a.g.e.
s.1050; Giiles, a.g.e. s.117.

29 Reisoglu, a.g.e. s.62; Kopriilii/Kaneti, a.g.e. s.227; Saymen/Elbir, a.g.e. s.582, 591; Goktiirk, a.g.e.
s.1050; Giiles, a.g.e. s.117.
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ipotegini tescil talebi siirecini isletmek i¢in gereken ii¢ aylik kisa siire diisiiniildiigiinde

bu hususun yapi alacaklisi ipotegi kurumuyla bagdastigi diisiiniilemez?’.

Yap1
alacaklilarmin alacaklarini hi¢ elde edemeyecek ve magdur olacaklari bir sonucun
ortaya ¢ikmasi yerine, tasinmazi devralmak isteyen iiclincii kisilerin gegici tescil serhi
icin gereken li¢ aylik siirenin gecmesini beklemesi kanaatimizce daha hakkaniyetlidir.
Kald1 ki, kimse kanun metnini bilmedigini ileri siiremez. Tasinmazi devralacak olan

tciincti  kisilerin, yapr alacaklist ipotegi hakkina iligkin diizenlemeyi bilmesi

gerektiginin kabul edilmesi kanaatindeyiz?®®.

Sahsi hak goriisiine gore yapi1 ipoteginin tescil edilme sartlar1 arasinda yapi
isinin malikin iradesine dayanmasi gerektigi kabul edilir. 2°°Asil yap1 borg¢lusunun
kabul etmedigi bor¢lar i¢in ipotek tescili talebiyle karsi karsiya kalmasinin yeni malik
agisindan adil olmayacagi ifade edilmektedir’®. Kanaatimizce, yapi faaliyeti igin
aranan riza ile deger artisinin yeni malik tarafindan kabul edilmesi birbirinden farkli
durumlardir. Yap1 alacaklis1 ipoteginin tescil sartlarindan biri malik tarafindan
alacagin kabul edilmesi olsa da bir digeri yap1 alacaginin mahkeme tarafindan tespit
edilmesidir. Uygulamada, tasinmaz malikinin alacagi kabul etmesinin pek miimkiin

bir ihtimal olmadig1 agiktir.

Ayni talep goriisiindeki yazarlara gore, yap1 ipotegi tescil talebi herkese ve
tasinmazin her yeni malikine karsi ileri siiriilebilir’®!. Taginmazi sonradan edinen
kimsenin iyi niyetli olup olmadigi yahut yapi1 alacagini bilmesi veya bilmesinin

gerekmesine bir sonug baglanmamaktadir’®2,

297 Aksi yonde yapi ipotegi tescil edilmeden dnce yapi alacaklilarinin gegici tescil serhi alabilecegi

goriisii i¢in bkz. Giiles, a.g.e., s. 396.

298 Derreiuc, M. G., Jale Giiral, "Kanunu Bilmemek Oziir Say1lmaz Kaidesi Hakkinda Baz: Diisiinceler",
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2.4, 1945 (¢evrimigi)
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/635414 E.T: 09.01.2024

2 Giiles, a.g.e., s.116.

300 Ae., s.116.

30! Davran, a.g.e., s.54-55.

302 ALe., 5.55.
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Yenilik doguran hak goriisti sahiplerine gore ise*®, yapi ipoteginin tescili talebi
sahsi hak niteliginde olup sadece isi yaptiran tasinmaz malikine kars1 ileri
stiriilebilecektir. Esyaya bagli bor¢ goriisiine sahip yazarlara gore ise, tasinmaz sadece
sO6zlesmenin tarafi olan taginmaz malikine degil, tasinmazi sonradan edinen maliklere
kars1 da ileri siirlilebilir’®*. Yeni malik, tasinmazi yapi alacaklisi ipoteginin tescilinden

once devralmis olsa da yeni malike kars1 ileri stirebilir’®,

Isvigre Federal Mahkemesi’nin 06.12.2007 tarihli kararinda, kanuni bir ipotek
hakkinin tesisine iligskin talebin esyaya bagli bor¢ niteliginde oldugu kabul edilerek
taginmazin talebin yapildig1 andaki malikine kars1 yoneltilebilmesi gerektigini kabul
etmistir. Federal Mahkemeye gore tasinmazi sonradan iktisap eden davaliya kars1 talep

tereddiitsiiz olarak ileri siiriilecektir3?°.

c. TMK m. 1023 Baglaminda Degerlendirme

Yapr ipoteginin tescilini, taginmazi sonradan edinen malike karsi ileri
stiriilebileceginin kabul edilmesi halinde, TMK m. 1023 kapsaminda iyi niyetli ti¢lincii
kisilerin ayni hak iktisabina iliskin diizenlemenin beraber incelenmesi gerekmektedir.
Bu halde, iyi niyetli yeni maliklerle yap1 alacaklilarinin menfaatleri ¢catismaktadir. Bu
halde hangi menfaat grubunun korunmasi gerektigi konusu doktrinde tartigmalidir.
Tiirk hukukunda hakim olan goriis, iyi niyetli tasinmaz maliki ile yap1 alacaklilarinin
menfaatlerinin ¢atigmast durumunda iyi niyetli yeni malikinin korunmasi gerektigi

yoniindedir3?.

303 Azilik bir goriistiir. Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e. s.1117; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e.
N.3496.

304 Baysal, a.g.e. s. 162-163. Akintiirk, a.g.e. s. 794; Esener/Giiven, a.g.e. s. 575; Uyumaz, a.g.e. s. 232.
Hakkin esyaya bagli bor¢ oldugu yoniindeki goriisiinii beyan eden diger yazarlar igin bkz. Tez Bolim
III. Baysal, a.g.e. s.152. sirmen, a.g.e., s. 626. Esyaya bagl bor¢ goriisii ile ayni talep goriisii arasindaki
fark, esyaya bagli bor¢ goriisii talebin hukuki nitelendirmesini sahsi hak olarak yapmaktadir. Yap1
ipotegi tescil talebi ise herkese karsi degil ancak yeni malike karsi ileri siirtilebilecek oldugunu kabul
etmektedir. Ayni hak goriis sahiplerine gore tescil talebi herkese karsi ileri siiriiliir.

305 Oral, a.g.m. s. 687.

3% Fahri Erdem Kasak, “Isvicre Federal Mahkemesi’nin Baskasmin Arazisine Kendi Malzemesini
Kullanarak insaat Yapan Kisiye Kanuni Bir Ipotek Hakk1 Tanimasina iliskin 06.12.2007 Tarihli (BGE
134 111 147) Karan”, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 13, Say1: 2, Temmuz
2014, sayfa: 1069-1072, s.1072.Ayrica Bkz. BGE 92 11 227 e.1 5.229-230)

307 Tekinay, a.g.e., s. 137 Vd.; Kasak, a.g.e., s. 143 vd.; Delipmar, a.g.e., s.687.
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TMK m. 1023 kapsaminda ayni haklar bakimindan iyi niyetli ti¢iincii kisiyi
korumus olan kanun koyucunun, ayni hak kabul edilmeyen yap1 alacaklisina kars1 iyi
niyetli {iglincii kisiyi koruyacak olmasi makul bir ¢ikarimdir’®®, TMK m.1023
diizenlemesi, kanun koyucu tarafindan iyi niyetin agik olarak diizenlendigi hallerden
biridir. Ancak, TMK M. 895°te tescilin yiiklenilen isin tamamlanmasindan baglayarak
ii¢ ay icerisinde yapilmasi imkani olup bu ii¢ ay siire icerisinde yeni malikler ile ilgili
bir diizenleme yapilmamistir. Kanunun bu haliyle agik olarak koruma ihtiyaci
duydugu yap1 alacaklilarinin, iyi niyetli dglincii  kisiler  karsisinda
korunmayacaklarimin  kabulii, kanunun ruhu ve kanun koyucunun amaci ile
bagdagmamaktadir. Bu sebeple katildigimiz Tiirk hukukunda azinlik olan ancak
Isvigre hukukunda hakim olan gériise gore, kanun maddesinde tasinmazi iyi niyetle
devralan kisiler hakkinda 6zel bir diizenleme yapilmadikga; yap1 alacaklilari, ipotegin
tescili taleplerini tasinmazi iyi niyetle iktisap eden ii¢lincli kisilere karsi ileri
siirebilirler’”. Taginmazi sonradan edinen maliklere karsi ileri siiriilemeyecegi

goriigiinii elestiren ORAL’a gore’!”

ipotegin dogumu ve varligi hukuki sebebin
gecerliligine bagh kilinmis olsa bile ipotek kurulacak olan tasinmaz malikininin
ipotegin altinda yatan hukuki sebebin tarafi olmasi gerekmemektedir. Rehin
sozlesmelerinden kaynaklanan ipotegin tescilini talep yetkisi sahsi nitelikte kabul
edilirken, kanuni ipoteklerin de ayni sekilde degerlendirilmesi Kanun amacina aykiri
oldugunu ifade etmistir. Bu haliyle, yalnizca tasinmaz maliki ile sdzlesme yapan asil

yiiklenicinin bu hakka sahip oldugu sonucu ortaya ¢ikar ki bu da yap1 alacaklilarinin

korunmasi amacina uygun degildir.

308 Tekinay, a.g.e., s. 137-138; Kasak, a.g.t., s.143-144.

309 Oral, a.g.e., s. 688. Yazar burada olmasi gereken hukuk (de lege feranda)) agisindan da
degerlendirme yaparak, aslinda yap1 alacaklisinin tasinmazi devralan iyi niyetli tiglincii kisiye karsi iler
stiriilmemesi gerektigi diistincesinde oldugunu ifade etmistir. Ancak mevcut kanun hiikiimleriyle, iyi
niyetin korunduguna dair bir hiikiim bulunmadig: i¢in yiiriirliikte olan, pozitif hukuk (de lege lata)
geregi kanunun bu haliyle taginmazi iyi niyetle iktisap eden ii¢iincii kisi bakimindan adaletsiz sonuglar
dogabilecegini belirtmistir

310 Oral a.g.m., s. 671; BGB m. 648’de “an dem baugrundstiick des bestellers” (ingaat yaptiranin insaat
arazisinin {izerine) terimi yer almakta olup, kanun’da insaat yaptiranin agik¢a borglu olduguna isaret
edildigi konusunda ayrica bakiniz. Oral, a.g.m, s.672 dp. 21.
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3. iflas Masas1

Yapr alacaklisinin ipotek hakki dogduktan sonra ve fakat ipotegin tescil
talebinin ileri siiriilmesi gereken ii¢ aylik siire igerisinde, tasinmaz maliki iflas etmis
olabilir. Bu ihtimalin meydana gelmesi halinde, alacaklinin s6z konusu ipotek talebini

iflas masasina yoneltip yoneltemeyecegi hususu gretide tartigilmstir.

Ipotek hakkini sahsi talep olarak kabul eden gériis sahiplerine gore'! yapi
ipoteginin tescil talebi iflas masasina karsi ileri siiriilemez®'2. Yapi faaliyeti kaynakli
ipotek talebinin yalnizca ingaat1 yaptiran taginmaza karsi ileri stiriilebilecegini kabul

ettigi i¢cin bu sonug zorunludur.

Ayni talep goriisii sahipleri, s6z konusu talep iflas masasi dahil herkese kars1
ileri siirtilebilecegini ifade etmektedir’!®. Talep, insaatin bitiminden itibaren en geg ti¢
aylik hak diisiiricii siire igerisinde iflas masasina bildirilme kosulunun gerceklesmis

olmasi gerekmektedir3!*

. Bir bagka deyisle, eger ili¢ aylik (ZGB’de yapilan ve
01.01.2012 tarihinden itibaren yiiriirliikte bulunan degisiklikle beraber dort aylik) siire
iflas acildiktan sonra sona erer ise, gegici tescil serhi islenmis olan hak, iflasin agildigi
anda kayitlh olmasa dahi, eger ylklenicinin iflas1 tescil edilmemis ise, hala

kaydedilmesi miimkiin olacaktir®!?.

Esyaya bagl borg goriisiine sahip yazarlarda hakim goriis ve Isvigre Federal
Mahkemesinin giincel kararina gore ise, ipotek alacaklisi talebini iflas masasina
yoneltilebilecektir’'®. Bir kisim esyaya bagl borg¢ goriisiindeki yazarlara gore ise
talebin hukuki niteligi sahsi haktir ve bu sahsi hak ayni hak haline gelmemis
oldugundan, yapr alacaklisinin talep hakki, iflas alacaklilarina kars1 ileri

siiriilemeyecektir®!”.

311 Bkz. Tkinci Béliim, I/B

312 K ¢priilii/Kaneti, a.g.e., s. 315; Saymen/Elbir, a.g.e., s. 627; Reisoglu, a.g.e., s. 72 vd.

313 Akipek/Akantiirk/Ates, a.g.e., s. 794; Cetiner, a.g.e., s. 248.

314 Bkz. Reisoglu, a.g.e., s. 67.

315 Kavasoglu/Com, a.g.m., s..94.

316 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 1119 dn. 327. Yap1 alacaklisi ipoteginin hukuki niteligini
esyaya bagl bir bor¢ oldugunu kabul etmesine ragmen, iflas masasina karst ileri siiriilebilecegi goriisii
icin ayrica bkz. Esener/Giiven, a.g.e., s. 575; Bicak¢i, a.g.m., s..552.

317 Baysal, a.g.e., s. 163; Oral, a.g.m., s. 636.
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[flas masasmin muhataplig1 hususundaki probleme ¢dziim gelistirebilmek igin

iflas hususu bakimindan da mesele incelenmeye muhtagtir.

Sahsi hak goriis sahiplerinden bir kisim yazarlar her ne kadar bu hukuki
nitelendirmeyi kabul etseler de s6z konusu talebin mutlak bir bicimde iflas masasina
kargt kullanilmayacagi sonucunun zorunlu olmadiginmi ifade etmektedirler’!s.
Esasinda, tiim sahsi haklar muhatab1 olan borgluya karsi ileri siiriiliir. Ancak iflas
acildiktan sonra bunlar iflas masasina bildirilir ve sira cetvelinde yerini alir. (IIK. m.
219/ 1-2). Bu sekilde dogrudan sahsi hak olmalar1 sebebiyle iflas masasina kars: ileri
stiriilmeyecekleri kabul edilip tiim alacaklar ayni disiiniilse idi hi¢bir alacaklinin
alacagini elde edememesi gerekirdi. Bu da iflas ile birlikte tiim bor¢larm sona erecegi
sonucunu dogururdu ki hi¢ mantikli bir netice olmazdi. Aksine, iflas ile birlikte tiim
borglar sona ermez, sadece yonetimi iflas idaresine®!® geger. (1IK. m. 226) Bir baska
deyisle, bor¢lunun yerini iflas idaresi alir. Bu dogrultuda, sahsi bir talep olan ipotek

tesisi talebinin de iflas masasina kars: ileri siirebilecegi kabul edilmesi gerekir.?2°

Buna karsin, iflastan sonra miiflisin mallar1 iizerinde tasarruf edemeyecek
olmasi dolayisiyla, tasinmazi iizerinde ipotek tesis edemeyecegi diisiiniilebilir®?!.
Burada miiflis sadece kendi iradesine dayanan bir tasarrufta bulunmamaktadir. Iflas
idaresi bir bagvuru ile karsilastigi zaman, alacagin gercekten var olup olmadiginm
incelemesi ve var oldugunu tespit etmesi halinde alacagi kabul etmesi
gerekmektedir’??, 1IK. m. 198 kapsaminda para olmayan alacaklarin para alacagina
cevrilmesi ile kabul edilmektedir. IIK. m. 198’in devaminda, iflas idaresinin konusu

para olmayan alacagin ifasin1 bizzat iistlenebilecegi ve bunun i¢in alacakli isterse

teminat gosterebilecegi diizenlenmistir.

318 Giiles, a.g.e., s. 119.

319 [flas idaresi, iflas tasfiyesinin merkezi organidir ve idarenin temel gérevi tasfiyeyi yiiriitmektir. Bu
temel gorev kanuni dayanagim 1IK md. 226/1°de bulur. Bu hiikkme gére masanin “kanuni miimessili
iflas idaresi” olup, idare masanin menfaatlerini gdzetmek ve tasfiyeyi yapmakla miikelleftir. iflas idaresi
hakkinda detayl bilgi igin ayrica bkz. Yakup Orug, iflas Idaresi, Doktora Tezi, Marmara Universitesi,
2019, Istanbul.

320 Ayni1 yonde, Reisoglu, a.g.e., s. 81; Akin, a.g.m, s. 755; Isvigre Mahkemenin Kararlar1 Atf 1 31, Atf
119 TII 124. aksi yonde, sahsi talep goriisii ile bahse konu ¢6ziim baglantisinin bagdasmadig elestirisi
i¢cin bkz Baysal, a.g.m., s. 163.

321 Reisoglu, a.g.e., s. 79-80.

322 Bu incelemenin iflas idaresinin serbest yetki alami igerisinde oldugu, yoniinde bilgi i¢in bkz. Orug,
a.g.t., s. 218-220.
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Ikinci olarak, alacaklinm iflas idaresine ipotek alacagim bildirmesi iizerine
iflas idaresi gerekli incelemeyi yapar. Alacagin varligina kanaat getirmesi halinde
rehin hakkimin varligin1 kabul eder. Yapi faaliyeti gerceklestirilmis olan tasinmaz
paraya gevrildikten sonra alacakli lehine yapi ipotegi varmus gibi bedel dagitilir. iflas
nedeniyle yapr alacaklisinin hakki kayba ugramadan ve iflas hukukunda miiflisin

iflastan sonra mallarinda tasarruf edememesi kuralina aykir1 davranilmamas olur.

Ortaya ¢ikabilecek sorunlardan bir digeri ise, iflastan sonra ipotek talebinin
iflas masasmna karsi kotilye kullanilabilme ihtimalidir. Iflas masasmin bildirilen
alacaklar1 belgeleri ile inceleme yiikiimliiligii vardir. Bunun yani sira alacaklilarin sira

cetveline itiraz mekanizmasi da bu hususta bir denetim olusturacaktir’?3.

Icra ve iflas Kanunu madde 194°te miiflisin taraf oldugu hukuk davalarinin
duracagi diizenlenmis ise de rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takiplerle ilgili hukuk
davalarina istisna getirilmistir. Bu durum ise bu davalarin durmasma yo6nelik
degerlendirmelerde tartismalar ortaya ¢ikarmaktir. Gegici tescil serhinin talep edildigi
davalarda, aslinda rehnin paraya cevrilmesi yolu ile bir takip bulunmamakta, en iyi
ihtimalle ayni hakkin tesisi sz konusu olmaktadir. Bu halde davanin devaminin
miimkiin olmadig1 ve gegcici tescil talebinin de acele islerden sayilamayacagindan
davanin ikinci alacaklilar toplantisindan on giin sonraya kadar duracag: ifade

edilebilir?.

323 Her ne kadar bu sekilde bir yorum gelistirilse de bu yeterli olmayip bu yonde agik bir kanuni
diizenlemesi yapilmasi gerekmektigi yoniinde ayrica bkz. Giiles, a.g.e., s. 120 vd.

324 Kavasogluw/Com, a.g.m., s.92. Isvigre doktrininde davanin acil islerden sayilmasi halinde basit
yargilama usuliine tabi olacagi ve insaat¢1 ipoteginin bu istisna kapsaminda yer aldig1 yoniinde ayrica
bkz. Kavasoglu/Com, a.g.m., s.93 vd. TMK. m 1011/ III uyarinca talep edilen gegcici tescil serhi
kararinin, alacagin varligina hakimin kanaat getirmesi ve “inanilir kilimmas1” yeterlidir. Gegici tescil
serh edilmesinde kisaltilmis usul uygulanir.’* (ZPO Art. 249/d/5 hiikmii) Hatta isvigre Hukukunda
GBV Art 13 uyarinca acil durumlarda resmi kurumlar ve mahkemelerin tapu memurlugundan telefon
veya elektronik yollarla tescil talep edebildigine iliskin bakiniz: Kasak, a.g.t., s. 152.
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III. YAPI ALACAKLISININ KANUNI IPOTEK HAKKININ KONUSU

A. Uzerinde Yap1 Alacaklisi Ipotegi Tesis Edilebilen Tasinmazlar

Bu boliimde Medeni Kanun’umuzda yap1 alacaklilar1 6zelinde taninan kanuni
ipotek hakkinin izerinde kuruldugu tasinmaz agisindan goriiniimiinii ele alacagiz.
Tasinmazlarin niteligi geregi veya bazi kanuni diizenlemeler neticesinde ortaya ¢ikan
6zel durumlarin yap1 alacaklist ipoteginin tescili bakimindan nasil degerlendirilmesi

gerektigine yonelik hususlar doktrinde tartigilmistir.

Yapt alacaklist ipoteginin konusu, esas itibariyle yapt faaliyetinin
gergeklestirilmis oldugu tagmmazdir’®. Yapi alacaklilarinin bir faaliyeti neticesinde
lizerinde katma deger*?® olusan tasinmazin varligi zorunludur. Hemen devaminda Tiirk
Medeni Kanunu’nun 853. maddesi “rehin hakki, ancak tapuya kayitli tasinmazlar

’

tizerinde kurulabilir.” seklindeki diizenlemesinde yapi alacaklisi ipotegi i¢in de
gecerli olacaktir. Hal bdyle iken, yap1 alacaklist ipoteginin ancak tapu siciline kayitl

taginmaz tizerinde tesis edilebilmesi miimkiindiir 3%’

TMK m 998 “Kaydedilecek Tasinmazlar” baglikli hilkkmiinde “Tapu siciline
tasinmaz olarak sunlar kaydedilir.” seklindeki ifadesiyle madde metni kapsamina
giren li¢ kategori diizenlenmistir. Taginmazlar, arazi (1), tasinmaz iizerindeki bagimsiz
ve siirekli haklar (2) ve kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimler (3) olarak

belirtilmistir.

1. Tasinmaz Miilkiyeti Olarak Arazi

TMK. m. 684 uyarinca, yapi arazinin biitlinleyici pargasi olarak kabul edilir ve

arazinin miilkiyetine tabi olur*?®, Burada “yap1” kavramindan anlagilmasi gereken

325 Cemal Oguz, "Yap1 Alacakhis1 Rehininin Konusu", Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 13.1, 2009), s.63.

326 Burada taginmazin {izerinde art1 bir deger olusturulmasi gerekip gerekmedigi konusundaki tartigma
igin ayrica bkz. Ugiincii Béliim, I/ A. Sozliik anlam olarak “katma deger’: bir iiriine, bir isleme yoluyla
katilan, hizmete emekle eklenen deger anlamina gelmektedir.

327 Egya hukuku anlaminda tasinmaz niteligi kazanabilmesi i¢in “kayit” gerekir. Kayit, tapu sicili
islemleri agisindan 6n sart niteliginde oldugu yoniinde bkz. Kacgaran, a.g.e., s.1366.

328 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N 1752.
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insaat teknigi kurallar ile arazinin iist veya alt sahasina raptedilen her seydir.>*

Kanunda agik bir tanim bulunmamakta olup yalnizca tapu siciline kaydedilmesinin

ozel kanun hiikiimlerine tabi oldugu ifade edilmistir®°

. Arazi, genel anlamda
yeryliziidiir. Snirlart belli yeryiizii araziyi olusturur®!. Taginmaz miilkiyetinin dikey
kapsam alanin1t TMK m. 718/f.1 “arazi iizerindeki miilkiyetin kullaniimasinda yarar
oldugu olciide, iistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini kapsar” seklinde
tanimlamigtir. Miilkiyet hakkinin dikey kapsami, malike arazi iizerinde insaat yapma
yetkisi (aktif yetki) ve arazi iizerinin alt ve iist alanlarina miidahaleleri engelleme
yetkisi (koruyucu yetki) olarak nitelendirilen iki yetkiyi de saglar*32. Burada sinirlama

meselesi onemlidir. Zira ancak bu sekilde toprak ylizeyinden ayrisarak hukuksal

agidan ele alinabilir halde bagimsizlik kazanabilir®33.

Miilkiyet hakkinin yatay ve dikey kapsam sorunu ile yakindan ilgili fakat
onlardan bagimsiz incelenmesi gereken bagka bir sorun daha vardir. Miilkiyetin yatay
ve dikey kapsam alani igerisinde yer alan mallardan nelerin miilkiyete tabi olarak bu

kapsama dahil edilecegi lizerinde durulmasi gereken bir meseledir.

Caligmamizda bahsettigimiz iizere, arazinin biitlinleyici par¢asi olma sartlarini
saglayan mallar arazinin miilkiyetine tabidir. TMK. m. 728’de, baskasinin arazisi
tizerinde kalict olmasi amaglanmadan yapilan kuliibe, biife, ¢ardak, baraka ve benzeri
hafif yapilarin, onlarin malikine ait oldugu, bu sekliyle s6z konusu yapilara taginir mal
hiikiimlerinin uygulanacagi ve tapu kiitiiglinde gosterilmeyecegi diizenlenmistir.

Tasinir yapinin miilkiyeti tizerinde bulundugu arazinin miilkiyetine dahil olmay1p insa

329 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 1752; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 797;
Jale Akipek, Tiirk Esya Hukuku, II, Kitap, Miilkiyet, Ankara, 1971, s. 174; Giirsoy/Eren/Cansel,
a.g.e., s. 618.

330 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e, N. 687. yiiriirliikten kalkan tapu sicil nizamnamesinin
8.maddesinin 2.ciimlesinde “arazi, hudutlar tefrika kafi vasitalar ile tahdit ve tayin edilmis bilimum
sath1 zemindir.” Baska yazarlarin tanimlar1 i¢in ayrica bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N.
687 dn.461.

31Biilent Kopriilii, Tasinmaz Miilkiyetinin Yatay Ve Diisey Simrlandirilmasina iliskin Bashica
Hukuki Sorunlar, S. 32- 40, (¢evrimigi)
https://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/k6th c8dba7d0dflc4a7 ek.pdf), ET: 10.06.2024.

332 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 1735, 1736, 1737.

333 A.e,, N. 687. Kopriilii a.g.m., 34. Mecelle 1194’de arazi sahibinin diledigi yiikseklikte ev
yapabilecegi, diledigi derinlikte kuyu kazabilecegi seklinde bir hiikiim var ise de giiniimiiz kanunlarinda
boyle bir yaklagim miimkiin degildir.
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eden her kim ise onun miilkiyetine tabi oldugu kabul edilir’**. Burada baskasinin
arazisi ifadesi yer alsa da ingaati yapan arazinin maliki de olsa s6z konusu mallar
tasinmazin miilkiyetine dahil olmayacak tasinir mal olarak bagimsiz bir miilkiyet
konusu olusturacaklardir*®. Bu nedenle taginir yapilarin, kalict olma gayesi
tastmamas1 nedeniyle yapi alacaklist ipoteginin konusunu olusturmayacagi kabul
edilmektedir®*®. Ancak arazinin iizerinde yapi faaliyeti gergeklestirilmesi halinde yap1

alacaklisi ipotegi konusu olugabilir®®’.

Tasinmaz igerisinde sayilan madenler, daha sonrasinda 6zel kanunlarla ve
Anayasadaki hiikiimle devletin hiikiim ve tasarrufu altina alinmig olmalarinin sonucu

olarak medeni kanun kapsamindan ¢ikarilmistir.

Miilga TKM m. 911 “madenler” de tasinmaz kapsaminda sayilmaktaydi®3®,

Ancak daha sonrasinda 6zel kanunlarla ve Anayasadaki hiikiimle devletin hiikiim ve
tasarrufu altina alinmis olmalarimin sonucu olarak Medeni Kanun kapsamindan
¢ikarilmistir. Medeni Kanun kapsaminda ayri bir rejime tabi tutulmustur®*®. 6309
sayili kanun ile kaldirilan 15.06.1985 tarihinde yiirilirliige giren 3213 sayili Maden
Kanunu’nun 4. maddesinde diizenlendigi sekliyle madenler, devletin hiikiim ve
tasarrufundadir. Bu haliyle madenler iizerinde tasinmaz rehni kurulmasi miimkiin

degildir.

Ancak 3213 sayili Kanunun 42 ve devamindaki maddelerde maden isletme
ruhsat sahibinin maden isletmesiyle ilgili bor¢lart icin maden {izerine ipotek tesis
edebilecegi diizenlenmistir. Devaminda ise, Maden Kanunu’nun 45. maddesinde 6zel

olarak diizenlenen maden ipoteginin Tirk Medeni Kanunu’un ipotege iliskin

33 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 1749.

335 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 1749

336 Goka, a.g.m., s. 459; Giiles, a.g.m., s. 153; Karahacioglu/Dogrusdz/Altin, Tiirk Hukukunda Rehin,
Ankara, 1996, s.167. Karavan, prefabrik ev gibi ornekler i¢in ayrica bkz. Ece Bas, 6098 Sayih Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nda Bina Veya Yapi Eserlerinden Dogan Sorumluluk (Tbk Md. 69-Bk Md. 58),
Yiiksek Lisans Tezi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2011. Giiles, a.g.e., s. 155.

337 Hatta yap1 ipoteginin tescil edilebilecegi tasinmazin sadece arazi niteliginde olabilecegini kabul eden
goriis i¢in bkz. Karahacioglu/Dogrus6z/Altin, a.g.e., s.165.

338 Madenlerin yap1 ipotegi konusu olabilecegi yoniinde degerlendirme igin bkz. Reisoglu, a.g.e., s. 22.
3% Tiirk Medeni Kanunu, Tiirk Medeni Kanunu’nun Yiiriirliigii Ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanun Ve Gerekgeleri, Ankara, 2002, s. 602.
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hiikiimleri i¢in de uygulama alan1 bulacag: ifade edilmektedir. Bu halde biitiinsel
olarak degerlendirildiginde malzeme veya emek sarf eden yapi1 alacaklisinin ipotegi
bu anlamda bir karsilik bulabilir. Ciinkii icra safhasina gelindiginde paraya ¢evrilme
isleminde madenin kendisi degil, maden isletme ruhsatinin paraya g¢evrilmesi s6z

konusudur. Burada bir taginmaz rehni séz konusu degildir34034!

. Maden ipotegi
ifadesinden anlagilmasi gereken, tasinmaz miilkiyetinin kapsaminda konu olan
madenlerin kendisi olmayip, maden isletme ruhsatindan dogan haklarin rehnidir**?,

Burada bir taginmaz rehininden s6z edilemez.

2. Bagmmsiz ve Siirekli Haklar

Bir 6nceki boliimde agikladigimiz arazi kavramini, niteligi itibariyle taginmaz
olmasindan kaynakli olarak kavramak nispeten daha kolay iken, “hak” olarak ifade

edilen bir seyin tasinmaz sayilmasinin anlagilmasi pek kolay degildir.

Medeni Kanun’umuzun taginmaz hiikiimlerine nelerin dahil olacagim
belirlerken ekonomik ve sosyal ihtiyaglari referans almig olmasinin bir sonucu olarak

“bagimsiz ve siirekli haklar’**” da kanunumuzda taginmaz sayilmistir**4,

Tapu Sicil Tiiziigii m.10’daki diizenlemeye gore, siiresiz veya en az otuz yil
stireli olan ve tasarruflari kisitlanmayan bagimsiz ve siireli irtifak haklar1 tapu

kiitiigiine ayr1 bir sayfasina taginmaz mal olarak tescil edilir’®. Tapu kiitiigiine

340 Maden ipotegi, isletme ruhsatindan dogan haklarin rehnedilmesi oldugu yoniinde ve detayli bilgi
icin ayrica bakiiz: Hiiseyin Bozok, Maden Ipotegi, Doktora Tezi, Marmara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2021.

341 By haliyle, madenler iizerinde kurulan ipotek bir sicilli taginir rehni oldugu yoniinde degerlendirme
icin ayrica bakimz: Seref Ertas, Tescilli Tasinir Rehinleri, Prof.Dr. Aydin Zevklilere Armagan, Journal
Of Yasar Universty, Ozel Say, Cilt II, 2013, s.1176; Giiles, a.g.e., s. 148.

342 Reisoglu, a.g.e., s.20.Aksi goriiste; Wieland C I, a.g.e., s.133.

3% Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 699.

3% Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir a.g.e, N. 691. MK. 704, 998) Kalin, a.g.t., s.11, Yenice-Ceylan,
a.g.e., s.117. Bu haklarn niteliginde degisiklik yapmayarak yalnizca taginmaz gibi islem gorecegi
yoniinde bkz. Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir a.g.e N.692 Ayni yénde bkz. Saymen/Elbir, a.g.e.,
s..273.

35 Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e, s.249; Oguz, a.g.m., s.64.
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taginmaz mal olarak tescil edilen bagimsiz ve siireli haklar, devir ve intikal kabiliyeti

olup tizerinde ayni ve kisisel hak kurulabilir®#S.

Tapu kiitiigline kayitli olan**” bu sekilde bagimsiz ve siirekli bir hakkin devri
icin de tasinmaz miilkiyeti hiikiimleri uygulanir. Bu sekliyle tasinmaz olarak kabul
edilen bagimsiz ve siirekli haklar {izerinde ipotek ve haliyle yap1 ipotegi de tesis

edilebilecektir’*®.

TMK.m. 718/II’de diizenlenen arazinin {izerindeki yapinin arazi malikine ait
oldugu kuralinin bir istisnasi olan bir {ist hakkina istinaden arazi iizerinde bina insa
edilmesi 6rnegini**® diisiinelim. Burada iist hakki tasinmaz niteligi kazanmustir. S6z
konusu yapimnin ingaatinda faaliyet gdsteren kimseler ise yapi alacaklarina teminat
olusturmasi amaciyla tasinmaz niteligi kazanmis kabul edilen iist hakki {izerinde yap1
alacaklis1 ipotegi talebinde bulunurlar. Burada bir hak degil, tasinmaz rehini sz

konusudur?*°.

Bagimsiz ve siirekli hak olarak, tasinmaz niteligi kazanan irtifak hakkinin bir
diger tiirii olan kaynak hakki s6z konusu oldugunda rehin tesis edilip edilmeyecegi
konusu incelenmesi gereken bir diger husustur. Bir goriise gore, kanunda kaynaklarin

miilkiyetinin, kaynadiklar1 arazinin miilkiyeti ile beraber elde edilebilecegine yonelik

346 Bagimsiz olmasindan anlagilmasi gerekenin tasarruflarin smirlandirilmamasi ve siirekli olma
kriterinden anlasilmasi gereken ise en az otuz yillik bir siire i¢in belirlenmis olmasidir. Ne taginmaz
lehine ne de sahisla sinirlt olarak kurulmamalari gerekmektedir.

347 Ust hakkinin bagimsiz ve siirekli niteligi mevcutken tapu sicilinde ayr bir sayfaya kaydedilmemis
olmasi halinde bunu talep edebilecegi yoniinde bkz. Oguz, a.g.m., s.65. Oguz’a gore, eger iist irtifaki,
sahis lehine kurulmus, devri yasaklanmig, otuz yildan az siireli kurulmus olmasi halinde bagimsiz
olmamasi sebebiyle tapu kiitiigiine ayr1 bir sayda olarak kaydedilemeyecektir. Bu durumun sekli bir
sonucu olarak da yapi faaliyetinin art1 deger kattig1 yapinin maliki olan tist hakk: sahibine karsi rehin
kurulamamasi sonucu dogar. Ciinkii arazinin degerinde bir artis s6z konusu degildir ve yapi alacaklisi
ipoteginin konusu ise ancak yapi faaliyetinin deger kattig1 tasinmaz olabilir. Bu halde iist hakki mevzu
bahis olan bir yapida faaliyet gosteren yapi1 alacaklilart iist hakkinin niteligini arastirmak
yiikiimliiliigiindedir aksi durumda ise sonucuna katlanmalidir. Oguz, a.g.m., s.65.

348 Sirmen, a.g.e s.140. Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e s. 951, 963; Saymen/Elbir, a.g.e s. 272; Oguz,
a.g.m., s.65.

3% Ornek igin bkz. Giiles, a.g.e., s. 29. Burada yap1 alacaklilarinin yapi faaliyetinin iist irtifakinmn
degerinde artisa neden olup, yiiklii tasinmazin degerinde degisiklik olmadig1 gorisii igin bkz. Oguz,
a.g.m., s.65.

350 Buna ek olarak, iist hakki iizerinde yapi alacaklisi ipoteginin tesisi her ne kadar kabul edilse de,
taginmaza bagli olarak kurulan iist hakkinda ipotekle ytikiimlii taginmaz, yararlanan tasinmaz olduguna
ve yapr alacaklisinin soz konusu ipotek talebini iizerinde yapr bulunan tagimmaz malikine
yoneltemeyecegine iliskin degerlendirme i¢in bkz. Oguz, a.g.m., s. 65.
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sart ihtiva etmesi nedeninin sadece taginmaz malikinin rizasi ile kurulumuna engel

teskil edecegini kabul eder>!

. Bir bagka goriise gore ise, kural olarak kaynaklar
arazinin biitliinleyici bir pargasidir. Ancak bu durum kaynak i¢in irtifak tesisinin,
baskasinin yararma birakilmasii engellemeyecektir. Burada sularin niteligi geregi
belirli bir taginmaz iizerinde bulunmalarinin miimkiin olmamasi nedeniyle TMK. m.
756 maddesinin diizenlenme sebebi, suyun tabiat1 geregi bu akiskanligi neticesinde
ilerledigi ve sirayet etmis oldugu tasinmaz malikleri tarafindan miilkiyet iddialar

neticesinde ¢ikmasi muhtemel uyusmazliklardir>2,

Bu haliyle yap1 alacaklisi ipoteginin irtifak hakki tizerinde kurulabilme imkani
ancak kaynak tesisati bakimi faaliyeti i¢in miimkiin olabilecektir. Bu bedelin yap1
ipotegi tescili i¢gin gerekli bir bedel*> olup olmayacagi hususu pratik agidan anlamli

bir sey ifade etmeyecektir.

3. Kat Miilkiyetine Kayith Bagimsiz Boliimler

Kat miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz boliimler, TMK. m. 704’de
taginmazlar arasinda sayilan siniflardan biridir. KMK m. 1’e gore, binanin bagimsiz
olarak kullanilmaya elverisli daire, kat, biiro, dilkkan gibi boliimleri kat miilkiyeti
kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilir. Bu haliyle bagimsiz olarak tasarruf islemlerine
konu olabilir. Dolayisiyla, yapt alacaklisinin kanuni ipotek hakkina konu
olusturabilir®*, Kat miilkiyeti tesis edilmis bir tasinmazda kanuni ipotek hakki birkag
farkli sekilde karsimiza ¢ikar.

Kat miilkiyetine doniistiiriilmiis olan tasinmazlarda, yapi1 alacaklisinin

alacaklarindan dolay1 biitiin bagimsiz boliimler iizerinde kanuni ipotek kurulabilmesi

351 Bu gériigiin irtifak haklarinin tasinmaz olarak kabul edilerek tasinmaz niteliginin sagladigi haklardan
yararlanma diisilincesi ile ¢elistigi yoniinde elestri i¢in bkz. Esener/Gtiven, a.g.e., s. 154; Saymen/Elbir,
a.g.e., s. 269; Giirsoy/Eren/Cansel a.g.e., s. 499; Sirmen, a.g.e., s. 140; Giiles, a.g.e., s.129.

352 Ayni1 yonde degerlendirme igin bkz. Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 960, Giiles, a.g.e., s.130. Kaynak
hakkinin bu sekilde bir tasinmaz olarak kabul edilmesi halinde hak sahibi dogrudan rehin hakkina sahip
olur.

333 [nsaattan kaynakli alacagin pek kiiciik olmasimn ipotek tesisine engel teskil etmeyecegi yoniinde
bkz. Reisoglu, a.g.e., 5.49

334 Oguz, a.g.m., s. 67; Giiles, a.g.e., s. 130.
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ancak ortak alanlara yonelik yapilan imalatlar (6rnegin kanalizasyon borularinin

yenilenmesi, ¢atinin aktarilmasi gibi) s6z konusu oldugunda miimkiindiir®>°.

Belirli bir bagimsiz boliim iizerinde yapilan yapi igleri ancak s6z konusu bolim
tizerinde kanuni ipotek hakkinin kurulmasina ve yalnizca o bagimsiz boliimiin paraya
¢evrilmesine imkan tanir®>®, Birden fazla bagimsiz boliimii ilgilendiren yapi islerinde
her bir bagimsiz boliim masraflardan fiilen payma diisen oranda yiikiimlendirilir®’.
Birden fazla taginmaz iizerinde yapilan insaat nedeniyle dogan yapi alacaklar
nedeniyle bu taginmazlar lizerinde s6z konusu alacaklilar lehine toplu ipotek kurulmasi
da miimkiidiir. Eger kosullar mevcut degilse, ipotek yiikii her bir parsele diisen yap1
isine gore taginmazlar arasinda dagitilacaktir®>8. Toplu rehinde ise her bir tasinmaz
tiim miktar ile sorumlu olur®>°. Bu nedenle alacakli, TMK. m. 873/III uyarinca toplu
rehin ile yiikli taginmazlarin tamaminin paraya cevrilmesini talep etmesi
gerekmektedir’®. icra dairesi ise, alacagi karsilar miktarda tasinmazin satisina karar
verir’®!, Bu agidan toplu rehin konusu olan tiim taginmazlarin paraya gevrilmesi

zorunlu degildir’®2.

Birinci ihtimal, ipotek konusu yap1 faaliyeti tasinmazin yalniz bir boliimiinde
gerceklesirse, ipotek hakki da yalnizca ilgili bolim ile smirli olarak talep

edilebilecektir. Bu halde ipotek hakki ana tasinmazin biitiinii i¢in talep edilemez®%?.

355 Cetiner, a.g.e., s. 255.

356 Cetiner, a.g.e., s. 255. Bu konuda kararlar i¢in ayrica Bkz. Cetiner, a.g.e., s. 255, dn. 708. BGE 125
I 113 E.3a.

357 Isvigre Federal Mahkemesinin bu masraflar dolayisiyla toplu (miiteselsil) ipotek kurulabilmesini
miimkiin olmadigini kabul etmis olsa da hakim goriisiin TMK. m 855. (Art.798/1 ZGB) kosullar varsa,
bagimsiz boliimler ayni kisiye aitse ve bagimsiz boliim malikleri masraflardan miiteselsil sorumlu iseler
her bir bagimsiz boliimiin alacagin tamamindan sorumlu olacag: sekilde toplu ipotek kurulabilecegi
yoniinde bkz. Cetiner, a.g.e., s. 255.

358 Cetiner, a.g.e., s. 256.

3% Kasak/Ipek, a.g.m., S.76.

30 Bkz. Kasak/ipek a.g.m., s.76 dp. 96 (BGE 138 11 186; BGE 36 III 34 e .2) Alacaklinin haricen
maliklerle anlasarak bir kisim malikleri zarara ugratma tehlikesine yonelik kararlar i¢in bkz. YHGK,
T.27.11.2002, E.2002/12-823, K. 2002/1020; Y. 8. HD. T.31.12.2013, E.2013/21690, K. 2013/20428.

361 Kasak/Ipek, a.g.m., s.77; Y.12. HD. t.23.11.2001, E.2001/17448, K.2001/19796 (“... hangi
tasinmazin énce satilacag konusunda se¢imlik hak icra miidiiriine aittir.”) (Cevrimigi) (Lexpera Igtihat
Bankast) https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/12-hd-e-2001-17448-k-2001-19796-t-23-11-
2001, ET: 10.06.2024.

392 Kasak/Ipek, a.g.m., s.77.

393 Degerlendirmenin dayandig Isvicre Federal Mahkemesinin karar igin bkz. BGE 126 11 462. Giiles,
a.g.e, s. 130 dn 296.
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Ikinci ihtimal, ana tasinmazda gerceklestirilmis olan yap1 faaliyetinin biitiin bagimsiz
boliimiin yararina olmasi halidir. Bu durumda her bagimsiz boliim, masraftan payina
diisen oranda ipotekten sorumlu olur®**. Isvigre Federal Mahkemesi kararina gore,
miiteselsil rehin diizenlenemez. Ancak kosullarinin olugmasi halinde birlikte rehnin
(TMK. M. 855) miimkiin oldugunu kabul eden goriigler vardir®®®. Birlikte rehin tesis

edilmemesi durumunda yiik parseller arasinda dagitilir®¢®,

TMK m. 855’te birlikte rehin sartlar1 diizenlenmistir. Iki sekilde miiteselsil
rehin s6z konusu olur: Taginmazlarin ayni malike ait olmasi veya tasinmaz
maliklerinin ayn1 borgtan miiteselsil sorumlu olmalar1 gerekir. Birden fazla bagimsiz
boliim maliki olan is sahibinin, bdliimlerin ortak yararma bir yap1 faaliyeti
gerceklestirmesi halinde miiteselsil rehin kurulabilecegini kabul etmek gerekir. Ancak
ayn1 malikin tasinmazlardan yalnizca birinde yap1 faaliyeti gerceklestirmesi halinde
diger tasinmazlar ipotekle kisitlanamaz. Insai faaliyet ile ilgisi olmayan tasinmazlar,

baska bir tasinmazin borcu i¢in kisitlanamaz3¢’.

Ikinci ihtimalde, kat miilkiyetinin ortak alanlarinda yapilan yap: faaliyeti
neticesinde ortaya ¢ikan yapi alacagindan birden fazla taginmaz maliki sorumlu olur.
Ancak bu bir miiteselsil sorumluluk hali degildir. Her malik kendi paymna diisen
masrafla sinirl olarak sorumlu olur. Bu halde kanuni ipotek hakkinin miiteselsil rehin
seklinde tesisi miimkiin olmayacaktir. Aksinin taraflar arasinda kararlastirilmasi

miumkindiir.

Kat miilkiyeti kapsaminda karsimiza ¢ikan bir diger sorun ise kanuni ipotek
hakki tesisi, kat miilkiyetine gecilmeden 6nce mi yapilmistir yoksa sonra mi1? Bu iki
ihtimalde farkli sonuglar ortaya c¢ikmaktadir. Taginmazi {izerinde kat irtifakinin
bulunmasi, kanuni ipotek hakkina konu olmasini engellemez. Kat miilkiyetine
gecilmesinden sonra kanuni ipotegin tesis edilmesi halinde taginmazin niteligi ayni

kalmakla birlikte malikinin degisme ihtimali s6z konusu olur.

364 Cetiner, a.g.e., s. 255; Giiles, a.g.e s. 131.

395 [1gili goriisler ve karar igin bkz. Cetiner, a.g.e., s. 255.
366 Giiles, , a.g.e s. 131.

367Cetiner, a.g.e., s. 255.
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(1) Birinci ihtimal olarak, kanuni ipotek hakk: kat miilkiyeti kurulmadan 6nce
tesis edilirse yap1 alacaklist kanuni ipotek hakkini yeni malike ileri siiriilebilir mi?
Eger yap1 tamamlanana kadar kat irtifakina gecilmesi beklenmisken yapi1 alacaklilar
ipoteklerini tesis ettirirlerse, kat miilkiyetine gecilmesinin akabinde her bir bagimsiz
boliim maliki farkli kimseler olur. KMK m. 5/V diizenlemesine bakildiginda, kat
miilkiyeti tesis edilmeden Once ana taginmazin kayitlayan haklar veya serhler, kural
olarak kat miilkyetini pay1r oraninda kisitlar. Benzer sekilde TST m. 60°%® da bu
yondedir. Haliyle, kat miilkiyeti kurulmadan Once yap: faaliyetinde calisan yapi
alacaklilarin haklari, kat miilkiyetine gegildikten sonra da her payda haklar1 varligin
siirdiirmeye devam edecektir. Benzer yonde, TMK m. 889 diizenlemesinde, ipotekli
tasinmazin bir kisminin bir baskasina devredilmesi veya tasinmazin bdoliinmesi
halinde, aksi taraflarca kararlagtirllmadikea, ipotek, s6z konusu taginmazlara degeri
oraninda tapu idaresi tarafindan re’sen dagitilacaktir. Kat miilkiyeti kurulumu, KMK
m.3 hiikmiinde ifade edildigi sekliyle, her bagimsiz boliime taginmazin belli bir
paymin o6zgiilenmesi suretiyle gerceklesecektir. S6z konusu tasinmazlar satin alacak

tiglincii kisilerin de bu sekilde bir rehin yiikiiyle tasinmazi satin aldiklar1 kabul edilir®®°.

(2) Ikinci ihtimal olarak, kat miilkiyetinden dnce kat irtifaki bulundugu hali ile
taginmazda ipotek tesis edilmis olmasidir. “Bagimsiz boliimii sonradan edinen {igiincii
kisinin s6z konusu rehin yiikii ile karsilastigi durumda nasil bir yol izlenmesi gerekir?”
sorusu giindeme gelir. Burada KMK m.5 diizenlemesine gitmemiz gerekir.
Diizenlemede “kat miilkiyeti kurulmasindan once” ifadesi yer almakta olup kat
irtifakinin varligina iliskin bir agiklama yer almamaktadir’”®. Bu durumda, kat irtifaki
kurulmus bir taginmaz da olsa, kat miilkiyeti tesisisi Oncesinde ipotek tesisi s6z konusu

olursa, kat miilkiyeti kurulmasindan sonra da ipotek haklar1 devam eder. Kat irtifaki

368 Tasinmazlarm boliinmesinde rehnin tasmmast veya paylastirilmast MADDE 60 — (1) Tasinmazlarin
boliinmesinde, rehin haklar: yeni tasinmazlarin tamamna aynen nakledilir. Bu durumda, yeni olusan
tasinmazilarin kiitiik sayfalarmmin diigtinceler siitununda, rehinlerin birbirleriyle baglantilart belirtilir
ve tasinmazin boliinmesi ile rehnin tasinmast alacaklilara hemen bildirilir. (2) Tasinmazlarin
boliinmesi sirasinda, rehnin ayrilan parcalarm kiymeti oraninda veya farkli oranlarda paylastirilmast
istenilirse; taraflar arasinda sozlesme varsa sozlesme hiikiimlerine, rehin alacaklisimin onayinin
bulunmast halinde ise bu onaya gore rehin haklari olusan tasinmazlara nakledilir.

39 Bu goriisiin sahsi talep goriisiinii kabul edenlerin fikriyle g¢elismeyecegi ¢iinkii sz konusu
tartismanin ipotek tesisinden once iigiincii kisiye ileri siirtilebilirlikle alakali oldugu burada ise zaten
tescil edilmig bir ipotegin yiiklii taginmazlar arasindaki boliigtiirme islemi oldugu yoniindeki agiklama
i¢in ayrica bkz. Giiles, a.g.e., s. 133.

370 Giiles, a.g.e., s. 133.
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mevcut iken kurulan ipotek, kat irtifaki kurulduktan sonra da her bagimsiz bdliime pay

oraninda intikal eder.

Kanuni ipotek hakkina konu yapi faaliyetinin ortak alanlarda gerceklestirilmesi
halinde ise, KMK. m. 20/1-b diizenlemesine bakmamuz gerekir. ilgili hiikiimde, ortak
yerlerler icin gerceklestirilen yap1 giderinden biitiin malikler arsa pay1 oraninda
sorumlu olacagi diizenlenmistir. Bu dogrultuda kanuni ipotek hakki da biitiin
taginmazlar iizerinde kurularak ipotek bedelinin kat maliklerinin paylar1 oraninda
paylastirilmasi gerektigi sonucu ¢ikar. Her bir malik borcun tamamindan degil, pay1

oraninda sorumlu olacaktir.

B. Uzerinde Yap1 Alacaklis1 Ipotegi Tesisi Tartismali Olan Tasginmazlar

Uzerinde yap1 faaliyeti gergeklestirilen bir tasgtnmazin niteliginden kaynakli bir
kisim 6zel hallerde yapi alacaklisi ipotegi tesisi miimkiin olmamaktadir. Bu 6zellik arz
eden durumlarin doktrin ve yargi uygulamalarindaki tartisma noktalarina da yer
vererek temel bagliklarda inceleyecegiz. Daha detayli olan durumlar: ise ¢alismada
baslik yogunlugu olusturmamak adina boliimlerin dipnotlarinda agiklamakla sinirli

tutmay1 tercih ediyoruz.

Kamunun yararlanmasi i¢in ayrilmig®”! ve Ozel miilkiyete tabi olmayan
tasinmazlar’’? tapu siciline kaydedilmezler (TMK m.999/1). Kamu miilkiyeti, mallarin
kisi tizerine degil topluma ait olmasidir. Burada bahse konu miilkiyet tanim1 Medeni
Kanun anlaminda bir miilkiyet degildir.’”> Bu baglamda Idare hukuku kapsaminda

kamu mallar1 tizerinde kural olarak smirli ayni hak ve rehin hakki da tesis

37! Burada “ayrilan” ifadesini “tahsis edilmis” olarak anlasilmamasi gerektigi ve tahsis islemi olmasa
da kamunun yararlanmasina agik olmasinin yeterli oldugu yoniinde bkz. Nomer/Ergiine a.g.e N.371
372 Qahipsiz yerler bu agidan degerlendirilir. Bu alanlar mahiyeti ve tabiati itibariyle kamu
yararlanmasina agiktir. Tarima elverisli olmayan topraklar, kayalar, daglar, tepeler ile tarima elverisli
olmayan topraklardan ¢ikan nehir, gol vb gibi kaynaklar 6rnek olarak verilebilir. Bu alanlar aksi
ispatlanmadikea, kimsenin miilkiyetinde olmay1p 6zel miilkiyete de konu olamazlar. (tmk 715)Kadastro
kanunu m.17; m.33/3) kapsaminda imar ve ihya suretiyle tarima elverisli hale getirilmek suretiyle belirli
kosullar halinde miilkiyet kazaniminin saglanmasi imkéan1 dogabilir. Ormanlar 6zel miilkiyete elverisli
kabul edilmezler dolayisiyla imar ve ihya yoluyla da kazandirici zamanagimi islemez. Nomer/Ergiine,
a.g.e., N. 376 vd.

373 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e N. 1214.
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edilemeyecektir. Bunun sonucu olarak yapi alacaklis1 ipotegi tescili de talep

edilemeyecektir’’4,

Taginmaz rehninin teminat fonksiyonundan istifade edilebilmesi ancak icra
kanaliyla paraya g¢evrilmesi mekanizmasinin igletilmesi halinde miimkiindiir. Bu
sekilde icra vasitasiyla paraya ¢evrilmesi miimkiin olmayan taginmazlarin iizerinde
rehin tesis edilmesinin bir anlami1 bulunmamaktadir®*”. Bunun disinda kamunun 6zel
mallar1 ise incelenmesi gereken bir konu olup tartigmalidir®’®.

C. Pay, Bagimsiz Boliim ve Birden Fazla Tasinmaz Uzerinde Yap1

Alacaklisinin Kanuni ipotek Hakki

1. Birlikte Miilkiyet Halinde

Medeni Kanun’da birlikte miilkiyet ¢esidi olarak iki sekilde miilkiyet
diizenlenmistir. Birden ¢ok sayida kimse, bir mal {izerindeki miilkiyet hakkinda pay
(hisse) sahibi olmasit halinde “payli miilkiyet” olusmaktadir. Birden ¢ok kimse
aralarindaki ortaklik iliskisi neticesinde bir mala birlikte malik bulunuyor ise “elbirligi

miilkiyet” s6z konusu olur®”’.

374 Reisoglu, a.g.e., s.24. Duman, a.g.e., s.192. Bigak¢1, a.g.m., s. 543. Amerika’da kamu mallar
iizerinde yap1 alacaklis1 ipotegi kurulabildigi yoniinde Bkz. Reisoglu, a.g.e., s. 24 dp. 17. Isvicre Federal
Mahkemesi kararlarinda amaca uygun diismedigi ig¢in okul binasinin, ¢ocuk yuvasinin, bolge
hastanesinin, ¢ok amacli PTT binasinin yap: alacaklist ipotegine konu olmayacagina karar vermistir.
Kararlarin ayrmtili bilgileri igin bkz. Oguz, a.g.m., s.70. Isvicre Medeni Kanun’u m.839’da yapilan
degisiklikle idare mallar1 {izerinde yapilan faaliyetler nedeniyle yapi alacaklilarinin haklar1 ayrica
diizenlendigine yonelik detayli bilgi i¢in ayrica bkz. Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e N. 3485 dn.
344

375 Oguz, a.g.m., s. 70. Bu anlamda yap1 alacaklisi ipoteginin kurulamamasinin sonunda ortaya ¢ikacak
sakincalarin giderilebilmesi adina alacagi giivence altina alabilecek baska teminatlar Onerme
yikiimliiligiine iliskin bir kanun diizenlemesi yapilmasi gerektigi Onerisi i¢in ayrica bakiniz
Yalginduran, a.g.e., s. 210.

376 Kamu 6zel mallan iizerinde yap1 alacaklis ipotegi kurulabilecegi goriisiinde bkz. Reisoglu a.g.e.,
.25-26. Aksi yonde bkz. Giiles, a.g.e., s.146.

377 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir a.g.e., N.1333. Akipek/Akintiirk/Ates a.g.e., s. 409; Eren,
Miilkiyet, s. 125; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 431; Ertas/Cumalioglu/Serdar a.g.e., s. 263 vd.;
Esener/Gtiven, a.g.e., s.188; Sirmen, a.g.e., s. 330.
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a. Elbirligi Miilkiyet Halinde

Elbirligi ile miilkiyette aralarinda ortaklik bagi bulunan Kkisilerin, bu
ortakliklar1 neticesinde bir mala birlikte malik olmalar1 durumudur®’8. Payli miilkiyet,
oncelikle miilkiyet kaynakli bir birliktelik s6z konusudur. Elbirligi miilkiyet de
ortaklik miilkiyetten dnce meydana gelmis olup miilkiyetin el birligi ile miilkiyet

olmasini saglayan unsur ortakliktir’”,

Elbirligi miilkiyetin, payli miilkiyetten ayristifi en temel nokta, yapisin
olusturan topluluk iligkisinin ancak kanunun 6ngdrdiigii sekillerde gerceklesebilir
olmasidir. Bir bagka ifadeyle, elbirligi miilkiyet ancak hukuk diizeni tarafindan agikca
ongoriilen hallerde miimkiindiir. Zira, bu konuda sinirli say1 ilkesi s6z konusudur.

Sozlesmeyle bdyle bir iligkinin yaratilmasi miimkiin degildir*®,

Yapr alacaklisinin kanuni ipotek hakkinin ortaya ¢ikabilecegi durumlardan biri
adi sirketlerdir. Bu durumda ipotegin tescilini talep hakkinin ileri siiriilmesinden,
paraya ¢evrilmesi agamasina kadar olan biitiin asamalarda ortaklarin birlikte hareket
etmesi gerekecektir. Bu halde, bedelin paylastirilmasi asamasinda oncelikle bir
anlagsma olup olmadigina bakilacak, anlagsma saglanamamasi halinde TBK. m. 623’e

gore hareket edilecektir®8!.

b. Payh Miilkiyet Halinde

TMK m. 688’de “payli miilkiyete birden ¢ok kimse maddi olarak boliinmiis

olmayan bir seyi tamamina belli paylarla maliktir. 3%’ Birden ¢ok kisi soz konusu

378 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 1331.; Nursin Ayiter, Tiirk Medeni Kanunu Ve
Bor¢lar Kanunu’nda Elbirligi Ortakhiklari, Ankara, 1961, s.69 vd. Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e.,
s.431.

379 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N.1333.

380 Oguzman/Seli¢i /Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 1336; Saymen/Elbir, a.g.e., s.259; Giirsoy/Eren / Cansel,
a.g.e., s. 435; Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e., s. 410; Esener / Giiven, 189; Sirmen, a.g.e., s. 331.

381 Giiles, a.g.e., s. 59.

382 [svigre-Tiirk hukukunda hakim gériisiin payli miilkiyet konusu esya iizerinde tek bir miilkiyet hakk1
bulundugu ve bu tek miilkiyete biitiin paydaslarin sahip oldugu bir baska deyisle miilkiyet hakkinin
paydaslar arasinda bolinmesinin s6z konusu olmadigi yoniinde goriisler icin ayrica bkz.
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N..1219 dn. 197.
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miilkiyetin bir payina (hissesine) sahip olmaktadir*®®. Her paydas s6z konusu esyanin

her yerinde hak sahibidir’®4,

Payli miilkiyet konusu tasinmaz iizerinde, kanundan dogan rehin tiirli olarak
yapi alacaklisi ipoteginin konulabilecegi konusunda gortis birligi vardir*®>. Ancak bu
hakkin nasil kullanilacag1 hususu tartismalidir. Isvigre Federal Mahkemesi ve hakim
goriise gore, yapi alacaklisinin taginmazin tamamini veya miilkiyet payini alacagin
miktarina gore pay oraninda se¢imlik hakki bulunmaktadir’®®. Ancak diger goriise
gore ise, tasinmaz iizerinde rehin yoksa rehin yiikii derhal paydaslar iizerinde
dagitilmas1 gerektir. Bu gorlisteki yazarlar, yap1 alacaklisinin se¢im hakki

bulunmadigini kabul ederler’®’.

Payli miilkiyetin 0zel goriinim hallerinden biri de devre miilk

388

sozlesmeleridir’°®. Devre miilk, esas itibariyle tasinmazda payli miilkiyete sahip

kimselerin belirli devrelerde tasinmazdan yararlanmalarini saglayan bir miilkiyet sekli

383 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir N. a.g.e., 1223

384 Eren, Miilkiyet Hukuku, s.87.

385 Oguz, a.g.m., s.72.

386 Naklen: Oguz, a.g.m., s.72 BGE 126 I11 462 tarihli kararda, yapi alacaklis1, pay veya tasinmazin icra
kanaliyla paraya cevrilmesi durumunda muhtemel ihale bedeline gore bu hakkimi kullanacagi,
taginmazin paraya ¢evrilmesi durumunda ortaya ¢ikacak bedel eger payin paraya ¢evrilmesi neticesinde
ortaya ¢ikacak bedele gore diisiik kalmasi ihtimalinde payin tamam iizerinde degil, yalmzca pay
iizerinde talep hakkim kullanacagi yoniinde bkz: Oguz, a.g.m., s.73. Bu sekilde bir dava acilmasi
halinde paydaslar arasinda zorunlu dava arkadaslig1 vardir.

387 Yapi faaliyeti neticesinde ortaya ¢ikan deger artigi paydaslar agisindan soz konusu degerin paylarina
diisen miktariyla sinirhidir. Bu halde degerden istifade etmeyen paydasin ipotek yiikiimliisii olarak
sorumlu tutulmasimin kanunun amacina uygun olmayacaktir. Kanun koyucunun TMK. m. 694/1’de
paydaslarin ortaklik bor¢larmdan paylart oraninda sorumlu olduklarina iligkin miiteselsil sorumluluk
halinin bu duruma da uygulanmasi gerektigi tartisma i¢in bkz. Oguz, a.g.m., s.73. “Bir paydas, yetkisi
cergevesinde MK. m.690/f.1 uyarinca yaptirdigr kii¢iik onarim giderlerinde diger paydas diisen pay1
talep edebilir.” Ancak kanunda “paylar1 oraninda gider payim 6demekle yiikiimli kilindig1 yoniinde
bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N.1286. Ancak yazar bu sekilde yap1 alacaklisinin
alacagin elde etmesin durumunu giigsiizlestirecegi diisiincesiyle se¢imlik hakki kabul etmektedir. Eger
yap1 faaliyeti taginmazin biitiiniinde degil, yalnizca payin degerinde artis olusturmasi halinde yapi
alacaklist ipoteginin payla simirlandirilmasi ancak anlasmanin tapu siciline serh edilmesi halinde
miimkiin olabilecegi yoniinde bkz. MK. m 689/2, Oguz, a.g.m., s.73.

388 Payli miilkiyete tabi tasinmazlardan paydaslarin zamana gore diizenleme sdzlesmesi niteliginde bir
sozlesme oldugu yoniinde Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N.2510.
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olarak karsimiza ¢ikar’®®. Payli miilkiyette paym rehnedilebilir ve haczedilebilir

ozelligi burada da ayni sekilde gegerlidir®*°.

Yap1 faaliyetinin taginmazin biitiiniinii ilgilendiren bir alaninda ya da yalnizca
paydaslardan birini ilgilendiren 6zel bir alanda yapilmis olma durumu ortaya ¢ikabilir.
Bu halde gerceklestirilen yap1 faaliyetinin taginmazin biitlintinii kapsamasi gerekir mi?
Tasinmazin belirli bir boliimii i¢in yapilan ingai faaliyet nasil degerlendirilecektir?
Tasinmazin biitiiniinii ilgilendiren bir yapr faaliyetinin bulunmasi halinde, biitiin
paydaglarin katlanmasi gerekli olan masraf i¢in yap1 alacaklisi ipotegi kurulmasi
miimkiindiir. Ancak yapi isinin paylardan yalnizca bir pay sahibine 6zgiilenen kismi
ile ilgili olmas1 halinde ise yap1 alacaklisinin, ilgili pay ile sinirli olmak iizere ipotek
talebini yoneltebilecegi kabul edilecektir®®!. Paydasin sadece kendi payini
rehnedebilmesi miimkiindiir. Payli tasinmazin biitliinlinde rehin kurulmus olmasi
halinde paydaslar, tasinmazin tamamu iizerinde benzer bir ipotek kuramaz. (TMK. m.

692/11)

Burada iizerinde durulmasi gereken bir nokta ise, yaptirilan onarim igin
ddenecek borg iizerinde yap1 alacaklisi ipotegi hakkinin her paydasin payl miilkiyete
katilim1 halindeki 6nceki borg¢lardan sorumlu tutulup tutulmayacagi hususudur. Bu
bor¢ esyaya bagli bor¢ olarak kabul edilirse, paydasin kendisinden 6nceki malik
zamaninda veya payli miilkiyetten ayrilmasindan sonraki giderlere katilma

yukimliligii olmayacaktir’®2.

Payli miilkiyete tabi bir tasinmaz ilizerinde yapi alacaklis1 ipotegi, her miilkiyet

pay1 i¢in sadece kendisi bakimindan meydana gelen artis pay1 oraninda ipotek yiikii

389 Soz konusu hak her ne kadar, kat miilkiyeti kanunu 57 vd. Maddelerinde diizenlenmekte ise de
bagimsiz binalarin da devre miilke konu olabilecek olmasi sebebiyle ayr bir kanunda diizenlenmesi
gerektigi yoniinde elestri icin ayirca bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N 2512,

390 Borcun denmemesi halinde pay icra yoluyla satilmasi halinde paya 6zgiilenen yararlanma hakki da
aliciya geger. Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir N. 2547.

391 Bkz. Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 433; Sirmen, a.g.e., s.276; Akintiirk, a.g.e., s. 393;
Esener/Giiven, a.g.e., s.184; Saymen/Elbir, a.g.e., s. 240; Giiles, a.g.e., s. 128. Y. 2.HD. 26.9.1974,
4478/5283 (YKD. 1975/1, 5. 82)

392 Yayginlagan esyaya bagli bir borg goriisiinde masrafin kendi miilkiyeti zamaninda yapilmamis olan
sonraki malike bagvurulmasimnin miimkiin oldugu yoniinde bkz. Eren, Miilkiyet Hukuku, Ankara,
2011, s.112. Sirmen, a.g.e., s.112. Aksi griiste bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 1287.
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yiiklenebilecektir. Isvigre Federal Mahkemesi’de, yap: alacaklis1 ipoteginin tescilini,
yalnizca lizerinde yapilan yap1 isi ile meydana gelen deger artistyla iligkili olarak belli
bir taginmaz iizerinde yapilabilecegini ve bu sebeple toplu rehin seklinde ipotek

tesisinin miimkiin olmadigini belirtmistir*®?.

Peki payli rehin yiikiiniin taginmazlar arasinda dagitimi nasil olacaktir? Bu
sorunun cevabi icin TMK. m.855/f. 2’ye gitmemiz gerekir. Payli rehin kurulurken
taginmazlarin her birinin alacagin ne kadar1 i¢in teminat olusturulacaginin belirtilmesi
gerekmektedir. Hakim goriise gore, TMK m. 855/I11 uyarinca tasinmazlarin her birinin
ne miktar i¢in teminat olusturacaginin belirtilmemesi halinde, tapu idaresi tarafindan
rehin miktarin1  tasinmazlarin  degeri oraninda re’sen dagitilacagi kabul
edilmektedir’®*. TMK m. 873 f.3 uyarinca payli rehinin paraya ¢evrilmesi asamasinda
rehin alacaklisinin paraya ¢evirme talebinin taginmazlarin tamamina kars1 yoneltmesi
gerekecektir. Payli rehinde taginmazlarin tamami paraya ¢evrilmektedir. Cilinkii payl
rehinde rehin yiikii tasinmazlar arasinda boliinmiistiir. Her tasinmaz yalnizca kendisi

icin belirlenmis olan miktar ile orantili olarak sorumludur?®>.

393 Oger, a.g.t., 5.33

394 TST m.32/f.1./b.c’de her bir tasinmazin ne miktar igin rehin yiikii tesis edildigi istemde bulunanlarca
belirtilmemesi halinde istem reddedilmelidir. Uygulamada ise durum karmasiktir. Tiirk hukukunda agik
bir diizenleme bulunmamakta olup Isvigre tapu sicil tiiziigiiniin payh rehin tescili ile ilgili 113.
Maddesinin 2.fikrasi kiyasen uygulanmas gerektigi ifade edilmektedir. Detayl bilgi igin bkz. OZER,
a.g.t., s.40. Vd.

395 Oger, a.g.t., s.33.
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UCUNCU BOLUM
YAPI ALACAKLISININ KANUNI iPOTEK HAKKININ TESCILi

I. YAPI ALACAKLISININ KANUNi IPOTEK HAKKININ
TESCILINE ILISKIN SARTLAR

TMK. m. 895/1’de “zanaatkarlarin ve yiiklenicilerin kanuni ipotek haklari,
calismayt veya malzeme vermeyi yiiklendikleri andan baslayarak tapu kiitiigiine tescil
olunabilir.” seklinde diizenlenmistir. Yap1 alacaklist ipotegi tescile bagl bir kanuni
ipotek tiirli olup yap1 faaliyetinden dogan alacagini giivence altina almak i¢in tescil
talebinde bulunmasi sarttir’®®. Bu talep hakkinin olusabilmesi i¢in ise bir kisim

kosullarin gergeklesmesi gerekmektedir®®’

. Bunlar, yap1 faaliyetinden kaynaklanan bir
alacagin bulunmasi (1), kanunda belirlenen yasal siire i¢inde tescil talebinin yapilmisg
olmasi (2), alacagin ¢ekismesiz olmasi (3) ve malik tarafindan yeterli giivence

gosterilmemis olmasi (4) dir. Asagida bu kisimlar tek tek incelenecektir.

A. Bir Yap1 Alacaginin Mevcut Olmasi

Yap1 alacagi ise yalniz emek veya emek ve malzeme ile ingaata katkida
bulunma neticesinde ortaya g¢ikan alacaktir®®®. Yapi alacaklisi ipotegi, tasinmaz
tizerinde gerceklestirilen yap1 faaliyetinde ve diger islerde malzeme ve emek ya da
sadece emek sarf eden yiiklenici ve zanaatkarlarin alacak haklarinin korunmasini
amaglar. Bu sebeple, kanun koyucu, eser sozlesmesi kapsaminda is goren kisilere bu
sagladiklar1 deger fazlaliginin karsiliginda alacaklarinin teminat altina alinmasi igin

ipotek hakki tanimigtir®?.

3% Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e., s.799; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3497.

37 Yargitay 15HD., 19.11.2014, 4356/6677 tarihli kararinda sartlar su sekilde sayilmustir. “Anilan
maddelere gore yapi ipoteginin yasal kosullarini, a- bir yapr alacagimin mevcut olmasi, b-alacagin
¢ekismeli olmamasi, yani alacagin tasinmaz maliki tarafindan kabul edilmis veya mahkemece karara
baglanmis olmasi-malik tarafindan yeterli giivencenin gosterilmemis olmasi, d-yiiklenilen isin
tamamlanmasindan itibaren en geg¢ 3 ay iginde tescil talebinde bulunulmasi olarak saymak miimkiindiir.
398 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3491. s ve tasinmaz arasindaki fiziksel bag gerektigi
sartinin kalktig1 ve proje ve santiye bagliligmnin yeterli oldugu yoniinde bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir a.g.e., N. 3491 dn. 355.

399 Reisoglu, a.g.e., s.842; Kocabas, a.g.m., s.84. Reisoglu, yap1 alacaklisi ipotegi hakkini kabul
edebilebilmek, insaat ve insatta yiiriitiilen yap1 faaliyetinin tasinmazin degerinin ylikseltmesinin sart
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Yap1 alacaklisi, bir yapr alacagi olan kimsedir. Burada terminolojik olarak
kavram belirlenirken yap1 iizerinden mi yoksa yapiya emek veren kimse iizerinden mi
tanimlanacagi hususu esasen bir isimlendirme tartismasidir. Ogretide s6z konusu hak,
agirlikli olarak yapi alacagi iizerinden incelenirken yapi alacaginda “deger artis1”
aranip aranmayacagi tartigilmistir*®. Bir goriise gore, insaata yapilan isle ilgili
alacaginin yap1 alacagi olup olmadigi incelemesi yapilirken emek veya emek ve
malzemenin insaatta bir deger artis1 yaratmasi gerekir*®!. Diger bir goriisteki yazarlar
ise deger artist aranmasinin gerekli olmadigini kabul ederler*®?. Yazarlar, ipotek
alacaklisinin belirlenmesine yonelik yapilan incelemenin talepte bulunma hakkinin
tasinmaz iizerinde olusturdugu art1 deger ile sert bir sekilde sinirlandirilmamastir.
Dogrudan art1 deger olusturmasa bile art1 deger olusturan faaliyetleri destekleyen

99403

yahut gerceklesmesini saglayan “diger faaliyetler ile de yap1 alacaklist sifatinin

olmadig1, deger artisinin ancak oncelik hakkinin kullanilmasinda énem arz etmektedir. Aksi yonde,
emek veya emek ve malzemenin taginmaz iizerinde mutlaka deger artis1 yaratmis olmast gerektigi
diisiincesinde bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N.3496.

409 Y1kim, montaj ve yap1 kazisim giivenlige alma gibi ingai faaliyetlerin yapiya dogrudan bir deger
artisl olusturmamasi nedeniyle insaatin yapilmasi i¢in gereken yapi faaliyetlerinin bu kapsama dahil
edilip edilmeyecegi Ogretide tartisilmistir. Ancak 11 Aralik 2009 tarihli Isvicre Medeni Kanun’u
degisikliginde iMK. 837 maddesinin I. Fikrasinin 3. Bendinde yapinin yapimi, yikimi, montaji, yap1
kazisinin giivenlige alma ve benzeri isler yap1 alacagi kapsamina dahil edilmistir. Sirmen, a.g.e., s. 629
dn. 335. Isvicre hukukunda kanun degisikligi neticesinde insaatta fiziksel varlik aranmast sart1 ortadan
kalktig1 ve bu dogrultuda federal mahkemenin mimarin proje alacagi ve iskele kurmanin insaat alacagi
sayllmayacag yoniindeki kararlarinin devre disi kaldigi yoniinde degerlendirme igin bkz
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3491 dn. 356.

401 Aydin Aybay/Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2010, s. 289;
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3491; Naklen: Oguz, a.g.m., s. 63. Isvicre Federal
Mahkemesi’nin ge¢miste vermis oldugu bu yonde kararlart BGE 103 1I 35. Goriis degistrdigi yoniinde
bkz. dn. 112. Yargitay ayn1 konuda bir kararinda “Bu hiikiimler ile bir taginmaz {izerinde yapilan kalic1
nitelikteki bir yapiya malzeme ve emek vererek veya sadece emek vererek katkida bulunan, bu suretle
tasinmaz malikinin malvarliginda deger artis1 saglayan yapi alacaklilarina kanuni ipotek hakki
taninmugtir.” Yargitay 15. H.D., E. 2015/5673, K. 2016/2437, T. 21.4.2016; Goka, a.g.m., s.457 dn.12.
402 Nomer/Ergiine, a.g.e., N.359, dn.169; Reisoglu, a.g.e., 5.49; Davran, a.g.e., s.59; Cetiner, a.g.e.,
$.253-254; Kasak, a.g.t., s.136 vd; Giiles, a.g.e., s. 154-155; Goka, a.g.m., s. 457. Ayrica, yapi
alacaklis1 ipoteginin istenebilmesi i¢in tasinmazin degerini artirmaya uygun olmasinin yeterli oldugu
somut bir deger artiginin ve bunun ispatlanmasinin gerekmedigi gortisiinde Bkz. Goka, a.g.m., s. 457.
Dn.12 (naklen, Rainer Schumacher, Das Bauhandwerkerpfandrecht, Erginzungsband zur 3. Auflage,
Ziirich, 2011, N. 83.) deger artis1 kriterinin, insaatlardaki yikim faaliyetleri ve ya is sahibinin kisisel
arzusu i¢in istedigi ancak herhangi bir deger artis1 saglamayacak islerde yap1 alacaklisinin korumasiz
birakmasinin kurumun mantig1 ile ortiismedigine iliskin ayrica bkz. Kocabas, a.g.m., s. 88. Dogrudan
yaprya deger artist olusturmasa bile tasima ve hazirlik giderleri gibi masraf kalemlerinin de yapi
alacaklisi ipotegi korumasina dahil edilmesi yoniinde bkz. Bigake1, a.g.m., s. 543; Cetiner, a.g.e., 5.253-
403 Diger faaliyetlerin santiye organizasyonunun saglanmasi, yapi iskelesi kurulmasi veya temizlik isleri
gibi deger faaliyetler, yap1 temizligi faaliyetlerinin bu kapsamda kabul edilecegi goriisiiniin hakim
oldugu yoniinde bkz. Kocabas, a.g.m., s.88 vd. Ancak, tasimacilik, insaat alan1 yahut makine ve
techizatin kiralanmasi, temizlik isleri, ingaat alan1 giivenlik hizmetleri ile standart malzeme temini igleri
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kazanilmas1 miimkiin kabul edilir.*** Bu baglantinin siki olmasi, yapida agik ve somut
olarak ortaya c¢ikmasi ve yapiya yonelik gerceklestirilmesi sartinin gergeklesmesi

yeterlidir*®.

Yapr alacaklisinin, alacagini elde edebilecegi hukuki korumalardan yoksun bu
haliyle hukuki konumu oldukc¢a zayiflamaktadir. Buna ek olarak yap1 alacaklilarinin
alacaklarina kavusma zamani da uygulamada isin tamamlanmasindan sonraya kalmasi
yap1 alacaklilarinin alacaklarini tahsil edebilme giiciinii azaltarak hukuki statiilerini
zayiflatmaktadir. Yap1 alacaklisinin korunma ihtiyacinin esasen kaynaginin bu

oldugunu sdylemek yanlis olmaz.

Yap: alacagint doguran faaliyet kapsaminda yalnizca yapi inga faaliyeti ile
sinirl olmadigi, onarim ve tamirat islerinin de dahil edildigi konusunda ise bir tartisma
bulunmamaktadir*’. Doktrinde, tasinmazin ¢evresine duvar ¢ekilmesi, kaynak suyunu
tutma tesisleri yapilmasi, kanal agma, koprii yapma gibi faaliyetlerin de yap1 alacaklisi

hakkina konu olacagimi kabul etmektedir*?’.

Yapilan i3, sozlesmede kararlastirilan bedelden daha diisiik bir degerde
gerceklesmis ise (Ornegin bahce yapimi) verilen emek ile tasinmazda deger artisi
meydana gelmez ise ayni dogrultuda alacagin tamami igin ipotek talebinde

bulunulacaktir*s.

Sozlesme bedelinin gotiirii olarak kararlastirilmadigr hallerde ise ingaatin
tamamlanma sathasinda ipotek yiikii belirlenirken, yiliklenicinin masrafi ve hak ettigi
licret esas alinacaktir.*® Peki, eser s6zlesmesinin feshi halinde ortaya ¢ikacak olan
tazminat alacagi yapit alacaklist ipotegi korumasindan yararlanabilecek midir? Bu

konu 6gretide tartigilmistir.

sik1 bir baglant1 olusturmadigi i¢in ipotekle giivence altina alinamayacagi yoniinde bkz. Cetiner, a.g.e.,
s.254.

404 Kocabas, a.g.m., s. 84.

405 Cetiner, a.g.e., s. 254.

406 Reisoglu, a.g.e., s. 50; Saymen/Elbir, a.g.e., s. 630.; Hiiseyin Avni Goktiirk, Tiirk Medeni Hukuku,
Dordiincii Kitap, Ayni Haklar, Ankara, 1949, s.412.

407 Ayan, a.g.e., s. 235; Cabri, a.g.m., s. 382.

408 Ae., s. 50.

49 ALe., s. 50.
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Clnkii yap1 alacaklist ipotegi mabhiyeti itibariyle taraflar arasinda
anlasmazliklarin ve odeme giicliiklerinin yasanmasi asamasinda giindeme
gelmektedir. Bu gelismelerin olasi sonuglarindan biri de taraflarin giliven iliskisinin

zedelenmesi ve sdzlesmenin sona ermesi yoluna bagvurmasidir.

Bir goriis s6z konusu alacagin “insaat i¢in sarf edilen bir alacak olmamas1”
nedeniyle ipotek konusu edilemeyecegini kabul etmektedir*!’. Tazminat, elde
edilememis bir kazang, sdzlesmenin hayata gececegi inanciyla yapilan masraflardir.
Kanatimizce bu konuda genel ve kesin bir yorum tercihi yerine somut olaymn
kosullarina gore degerlendirme yapmak daha uygundur. Taraflar arasindaki s6zlesme
malikin kusuru nedeniyle sona ermis veya miicbir sebep, ifa imkansizligi gibi
durumlar ortaya c¢ikmis olabilir. Kald1 ki, yukarida da ifade ettigimiz iizere, yap1
alacaklis1 ipoteginin taraflarin 6deme gii¢liigli yasadigi ve karsilikli giiven iligkisinin
zedelendigi zeminlerde giindeme gelmesi daha olasidir. Bu haliyle, sézlesmeden
kaynaklanan alacagimi ylikleniciden tahsil edememis olan bir alt yiiklenicinin,
sOzlesmeyi bor¢lunun temerriidii neticesinde hakli olarak feshetmesi kanunundan
dogan bir hakkini kullanmasidir. Bu halde, sozlesmeden kaynaklanan alacagini
alamayan alt yiiklenicinin alacagin1 alamama riskine karsin insaata devam etmesine
yonelik bir baski olusturmak kanun koyucusunun amacina oldukga aykir1 bir sonug
doguracaktir. Gotiirli bedelli eser sozlesmelerinin feshi halinde, fesih zamanina kadar
yapilan isin oraninin, sozlesme bedeline oranlanmasiyla elde edilecek bedelin
hesaplanarak ipotege esas teskil edecek alacagin hesaplanmasi kanaatimizce daha

uygun olacaktir.

Yapr alacagi devredilmisse, ipotek kurma hakki alacaga bagli olarak yeni
alacakliya gecer*!! (TBK. m. 189). Yap1 alacaklisi ipotegi alacaklinin sahsina degil,

alacagin mahiyeti geregi tanimmigtir*!2,

410 Wieland, a.g.e., s. 677; Reisoglu, a.g.e., s. 52.

#11 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3495 BGE 53 11 467) Kanuni ipotek hakkini kapsam dist
tutan alacak devrinin miimkiin olmadig1 yoniinde ayrica bkz. Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e.,
n. 3495 dn. 366.

412 Reisoglu, a.g.e., .53.
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B. Alacagin Cekismesiz Olmasi

1. Alacagin Malik Tarafindan Kabul Edilmesi

Yap1 alacaginin tescil edilebilmesi i¢in gereken olumlu sartlardan biri olan
alacagin ¢ekismesiz olmasi sart1 ancak iki halde karsimiza ¢ikar. Bunlardan biri yap1
malikinin alacagi kabul etmesi digeri ise alacagin mahkeme tarafindan ilama
baglanmasidir. Pratik yasam i¢inde, mahkeme disinda malik tarafindan alacagin kabul
edilmesi yasanmasi oldukca diisiikk bir ihtimal oldugu bir gergektir. Tasinmaz
malikinin bu konuda ikna olmasinin zorlugu bir yana, taginmaz maliki ile borcun
taninmasi i¢in miizakereler yiriitmek, sonu¢ almak ve {i¢ aylik siire dolmadan tapu
sicilinde islem yapmak igin yeterli bir zaman da bulunmamaktadir*'®. S6z konusu
basvuru i¢in tapu memuru tarafindan incelenme siireci ve olasi bir ret halinde kanun
yollarina basvuru asamalart da gegici tescil serhi icin mahkemeye basvurma

siirecinden daha zor ve riskli goriinmektedir*!'“.

Kanun koyucu tarafindan diizenlenen “malik rizas1 veya mahkeme karar1”
sartinin esas kaynagi, hukuki sebep sartidir. TMK. m 851/c.1’de bir tasinmaz rehninin
tapuda belirli bir miktarin tapuda gosterilmesi sart1 ile ifade edilen belirlilik ilkesi
kaynaklidir. {lgili maddede alacagin belirsiz oldugu haller igin de ipotek imkani
getirilmistir. Alacagin kesin olarak belirlenebilmesinin miimkiin olmadig1 hallerde
taraflarca en ¢ok ne kadar miktar i¢in teminat belirlenebilecegi kararlastirilir ve bu

miktar tapuya tescil edilir*!?.

Alacagin malik tarafindan kabul edilmesi halinde tescil islemi kim tarafindan
yapilabilecegi konusunda bir gorlise gore, kanunda agikc¢a diizenlenmemis olmakla
birlikte malikin yap1 alacaklisi ile birlikte tapu dairesine giderek tescil talebinde

bulunabilecegi ve bu sekilde kanuni ipotek hakkinin tescilinin saglanabilecegi ifade

413 Schumacher, a.g.e., N. 720.

414 Schumacher, a.g.e., KN. 720.

415 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir a.g.e, n.3205. Bu ana para ipotegi ile {ist sinir ipotegi tartigmasinin
detayl olarak incelendigi bir karar igin bkz. Yargitay 14 HD 18.6.2006 3260/4870 (E-uyar igtihat
Bankasti) https://app.e-uyar.com/karar/index/a143897b-2968-4442-a632-b61726408146 (¢evrimic)
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edilmektedir*!®, Bir baska goriis ise, yap1 malikinin dogrudan yapi alacaklis1 adina tapu

dairesine giderek tescil talebinde bulunabilecegini ileri stirmektedir*!”.

Peki malikin alacagi kabul etmesi halinde tapuda yapilacak islemin hukuki
niteligi ne olacaktir? Azami miktar tespiti yoluyla ancak gegici tescil serhi talep
edilebilir*'®. Eser sozlesmesi gotiirii bedelli diizenlenmemis olsa bile malik tahmini bir
miktar1 kabul edebilir. Tespit edilen bu azami miktar, eser sozlesmesi veya yapi
sartnamesi referans alinarak belirlenecegi i¢in ileride miktar1 belirlenecek olan kesin

alacak miktari ile arasinda biiyiik bir fark olugturmayacaktir*!®,

Burada malik tarafindan kabulden ne anlagilmasi gerektigi hususu incelenmeye
muhtagtir*?®. Bahse konu kabul, yap1 alacaginin “gekismesiz olmasi1” gerekliliginin bir

sonucudur. Kabul islemi yazili sekilde yapilmalidir®?!

. Kanuni ipotek ile giivence
altina alimacak olan miktarin malik tarafindan kabul edilmesinde higbir tehlike
bulunmamaktadir*??. Zira, burada “kabul” e baglanan sonuglar ikrar degildir.
Doktrinde agirlikli goriis, malikin alacagini kabul etmesi, teknik anlamda bir borg

tanimasi ve gergek borcun tespiti anlamma gelmeyecegi yoniindedir???

. Tasinmaz
maliki tarafindan alacagin taninmasi, igin degeri ve tasinmaz iizerinde ne kadar
miktarda bir rehin yiikii teskil edeceginin kabuliinden ibarettir.*>* Bir goriise gore ise,
alacagin malik tarafindan kabul edilmesi onu ayn1 zamanda borclu sifati tagiyor olmasi

halinde miimkiin olacagini kabul etmektedir*?>. Bu halde agik bir borg ikrar

416 Reisoglu, a.g.e., s. 97-98.

417 K opriili/Kaneti, a.g.e., s. 316. Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 1057. Ancak tescili isteme hakkinin
yapt alacaklisina taninmis olmasi nedeniyle bunun miimkiin olmayacag1 yoniinde bizimde katildigimiz
aksi goriis i¢in bkz. Reisoglu, a.g.e., s. 97-98 Ayni yonde Cabri, a.g.m., s.388 dn. 44.

418 Wieland II, a.g.e., s. 63-64.

419 Reisoglu, a.g.e., 5.93.

420 Alt yiiklenici ve zanaatkarlarin alacaginda asil yiiklenici ile alt yiiklenici arasindaki iliskiye bakalir.
Burada asil yiiklenicinin alt yiiklenicinin alacagini kabul etmesinin yeterli ve gerekli olup olmadig
yoniinde ise farkli goriisler olsa da agirlikli gorii malikin alacak kabuliiniin sart oldugu yoniindedir.
Reisoglu, a.g.e., s.94; Cabri, a.g.m, s. 384.

4! Duman, a.g.e., s. 192; Giiles, a.g.e., s. 158.

422 Reisoglu, a.g.e., s. 93

423 Yavuz Selim Sener, Tiirk Hukukunda ipotek Ve Uygulamasi, 3.Bask1, Adalet Yayimevi, Ankara,
2010, 5.61; Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e., s.799. Uzerinde yapi faaliyeti gergeklestirilen taginmazin aile
konutu olmasi durumunda esin rizasi sorunu hakkinda bkz. Giiles, a.g.e., s. 166.

424 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., n.3499; Sirmen, a.g.e., s. 630.

425 Malikin iiglincii kisi konumunda oldugu yani borglu sifati tasimadigi durumlarda alacagi tammasi
her zaman ipotek yiikiinii tanimas anlamina geldigi yoniinde ayrica bkz. ¢etiner, a.g.e. s.257 dn 714.

88



aranmayacagl TBK m.154/b.1’e kiyasen malikin kendisine tutar1 bildirilen alacaga
iligkin kismi 6demede bulunmus olmasi, temerriide bagli olarak gecikme faizi 6demesi
yapmis olmasi, ayr1 bir giivence olarak rehin vermis veya kefil gdstermis olmasi gibi
alacagin kabulii anlamina gelebilecek davranislarda bulunmasini yeterli gormiigtiir*2®.
Ancak yazili kabuliin bulunmadig1 hallerde tescil talebi asamasinda TMK. m. 1015
uyarinca belgeleme zorunlulugunun sart oldugunda bir tartigma yoktur. Haliyle
uygulamada tapu memurlar1 malikin rizas1 veya mahkeme karar1 olmamas1 halinde

tescilden kaginmalari olasidir®?’.

Kabul islemi, her yap1 alacaklisinin tescil talebi i¢in ayr1 ayri aranir. Ciinki
asil yiiklenicinin yapi alacaklisi ipotegi hakki, alt yiiklenicinin ipotek hakkindan ayri
ve bagimsizdir. Eger asil yiiklenicinin alacagi malik tarafindan kabul edilmis olmasi
veya mahkemece karara baglanmasi halinde bu alt yiiklenici ve zanaatkarlar i¢in

gegerli olmamaktadir*?8,

Uc ayhik hak diisiiriicii siire, alacagm malik tarafindan kabul edilmesi
asamasinda da gecerlidir. Ug aylik siirenin dolmasi durumunda kanuni ipotek tesis
edilmesi s6z konusu degildir. Ciinkii, rehin hakki sahibi ii¢lincii kisilerin korunmast
amact gozetilmistir*?®. Malikin alacagin varligmi kabul etmedigi durumda yapi

alacaklisi, kanuni ipotek hakkinin tescili i¢in dava yoluna gidecektir.

Belirli bir alacagin malik tarafindan kabul edilmis olmasi halinde kurulacak
olan kanuni ipotek anapara ipotegi olup kapsami MK. m. 875’¢ gore belirlenecektir*°.
Ancak, isin tamamlanmasindan 6nce de ipotek tescil talebinin miimkiin oldugu goz
onlinde bulunduruldugunda, bu asamada alacak miktarmin belirli olup olmamasi
durumuna gore ana para veya iist sinir ipotegi olarak karsimiza ¢ikabilecektir. Alacak
miktar1 belirli olmamasi halinde ipotek kurulmasina yonelik alacak taninmasi ancak

ipotek yikiinlin taninmas1 sayilacak olup bu halde ancak iist sinir ipotegi

426 Cetiner, a.g.e., s. 256.
427 Cetiner, a.g.e., s. 256.
428 Goka, a.g.m., s. 465,
429 K 6ksal-Orug, a.g.e., s..110; Akipek-Ocal, a.g.e., 5.38.
430 Cetiner, a.g.e., s. 256.
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miimkiindiir*!. Burada ortaya gikabilecek uyusmazliklardan biri, taraflar arasinda
alacak miktriin ihtilafli olmasi halinde malikin belirli bir ipotek yiikii iizerinden
tapuda kanuni ipotek kurulmasina riza agiklamasinda bulunmasi olur. Bu islem
yalnizca ipotek yiikiinlin taninmasindan ibaret olup ihtilafli alacak miktarinin

taninmasi sayilmayacaktir*32,

2. Alacagin Mahkeme Karariyla Tespit Edilmis Olmasi

Yapr alacaklisinin alacak talebinin malik tarafindan kabul edilmemesi
halinde** yap1 alacaklis1 alacagiin belirlenmesi i¢in mahkemeye basvurabilir. TMK.
m. 895/I1 uyarinca gergeklestirilecek bir talep olmast halinde agilacak dava tespit
davas1 niteligindedir***. Ancak mahkemenin tespitine karar verecegi alacagin
sozlesmeden dogan gergek alacak degil, ipotegin tesciline esas teskil eden bir miktar

olacagi ifade edilmektedir®.

Bu sebeple ipotegin, iist sinir ipotegi seklinde tescil
edilmesi gerekir*3®. Isin tamamlanmis oldugu hallerde ipotege esas teskil eden miktar
tam olarak belirlenebilir hale gelmesi halinde ipotek, ana para ipotegi seklinde
kurulacaktir*’. Taginmazin yiik miktarinin belirlenmesine yonelik agilacak bu dava,

yiiklenicinin ticretinin 6denmesine yonelik agabilecegi davadan farklidir*3s,

41 Cetiner, a.g.e., s. 256.

432 Cetiner, a.g.e., s. 257.

433 Rehin yiikiiniin malik tarafindan kabul edilmesi icin ilk 6nce malike bagvurma zorunlulugu
bulunmadigina iliskin bkz. Goka, a.g.m., s.470 dp. 73.

44 Akin, a.g.m., s. 758; Bicake1, a.g.m., s. 555, Kopriilii/Kaneti, a.g.e., s.318; Altay/Eskiocak, a.g.e.,
s.289; Ayan, a.g.e., s.189; Kasak, a.g.t., s.151; Giiles, a.g.e., s.159; Goka, a.g.m., s. 470. Yap1 alacaklis
mahkeme kararina istinaden rehin tescili yapabilecek ise de malikin sonradan sézlesmede yapmasi
gereken edimleri yerine getirmedigi 6l¢giide rehin terkini ve ya teminatin azaltilmasini isteme talebin de
bulunmasinin miimkiin oldugu yéniinde bkz. Sirmen, a.g.e., s. 630; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir
a.g.e., N. 3498; Reisoglu a.g.e., 5.93

435 Reisoglu, a.g.e., s. 97. Duman, a.g.m., s.192.

436 Altay/Eskiocak, a.g.e., s.289; Sener, a.g.e., s. 62; Giiles, a.g.e., s.159. Bunun objektif dava
birlesmesi olacag1 yoniinde ayrica bkz. Hakan Pekcanitez, Usul, Medeni Usul Hukuku, Cilt IL, 15.basi,
Istanbul, 2017, 5.1092 vd. Ancak hakl1 olarak aksi gériiste “...yapt alacagimn ifast igin eda davas
acilmast halinde alacagin tam miktari belirlenebilir olacaktir. Bu halde tespit davasini gére
mahkemenin alacagin tam miktarim belirleyerek tapu memurunun ana para ipotegi kurabilecegi sekilde
karar vermesi gerekirken, bir iist sumir belirlemesi dogru olmayacaktir.” Goka, a.g.m., s.470.

437 Altay/Eskiocak, a.g.e., 289; Sener, a.g.e., 5.62-63.

3% Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3500. Bu nedenle yazar, yiik miktarinin belirlenmesine
yonelik acilan davada, iicret alacagmin édenmesine yonelik agilmis olan davanin bekletici mesele
yapilmamasi gerektigini ifade eder.
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Peki mahkeme karari ile alacagin ilama baglatilmas1 halinde mahkeme ayrica
kesin tescil i¢in de hiikiim tesis edecek midir? Yoksa, alacagin tespitine iliskin
mahkeme ilam1 ile dogrudan tapu miidiirligiine basvurularak tescil isleminin

yapilabilmesi miimkiin miidiir?

Mahkeme karar1 ile alacagin ilama baglanmis olmasi neticesinde, yap1
alacaklis1 mahkeme karar1 ile 6nce malikin tescil muvafakatini istemesi gerekir mi
yoksa dogrudan Tapu Miidiirliigli 'ne basvurabilir mi? Burada usuliin uzatilmasinin
kimseye bir fayda saglamayacagi ve bu sekilde bir 6n kosulun gecerli olmadig1 agiktir.
Ancak tapu memurunun tescili malike bildirmesi malikin de gerekli gérmesi halinde

mahkemeye basvurmasi i¢in gerekli oldugu sdylenebilir®.

Tasinmaz maliki ayn1 zamanda is sahibi sifatini tasirsa ve yap: faaliyetini
yaptiran kisi asil yiikleniciden alacakli olmasi halinde agilacak davada alacagin
ifasinin talep edilebilmesi de miimkiindiir**’. Peki, rehin yiikiiniin tespiti davas ile
yap1 alacagi bedeline iliskin eda davasi olarak iki ayr1 dava a¢ilmast miimkiin muidiir?
Bu davalarin medeni usul hukuku ¢ergevesinde agilmasinin miimkiin olup olmadigi ve

caligma konumuza temas eden yerleri incelenmeye muhtagtir.

6100 sayili HMK m. 114/1.h geregince, dava agacak kisinin dava agmakta
hukuki yararinin bulunmasi dava sartdir**!. Bu sart, “‘dava konusuna iliskin genel dava
sartlarindan biri” olup, davanin esasi hakkinda inceleme yapilabilmesi ve esas
hakkinda hiikiim verilebilmesi i¢in gerekli oldugundan “olumlu dava sartlar1” arasinda

sayllmaktadir®*,

439 Reisoglu, a.g.e., s.111.

40 Kasak, a.g.t., s.151. Burada yazar Isvigre Federal Mahkemesinin kararinda, alt yiiklenici ve
zanaatkarlarin ikame ettikleri davanin tespit davasi niteliginde oldugunu ifade etmistir.

41 Davay1 agmakta 6zel menfaat sartimin arandig1 yoniinde Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir a.g.e., N.
3500.

42 Yargitay’in bu dogrultuda kararlar igin bkz. YHGK Esas No0:2013/436 Karar No:2013/1748 k.
Tarihi: 25.12.2013. Yine Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 24.11.1982 giin ve 1982/7-1874 E.,
1982/914 K.; 05.06.1996 giin ve 1996/18-337 E. 1996/542 K.; 10.11.1999 giin ve 1999/1-937 E.
1999/946 K. 1le 25.05.2011 giin ve 2011/11-186 E. 2011/352 K. Say1li kararlari) hukuki yarar kavrami
icin detayl bilgi i¢in ayrica bakimiz: Merve Usta, Medeni Usul Hukukunda Tespit Davalarinda
Hukuki Yarar, istanbul Universitesi, 2020, 90 Vd.(Cevrimici) https:/tez.yok.gov.tr ET: 23.04.2023
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Davacinin dava agmakta hukuki yarart oldugunun kabul edilebilmesi icin
hukuk diizenince kabul edilmis mesru bir yarar1 bulunmalidir. Bu yarar dava agan hak
sahibi ile ilgili olmali ve dava a¢ildig1 sirada mevcudiyetini devam ettirmelidir. Bir
kimsenin, hakkina erigmek amaciyla bir mahkeme kararina ihtiya¢ duymasi halinde
hukuki yararinin bulundugu kabul edilir**}. Bir mahkeme kararma ihtiyag yoksa

hukuki yarardan da sz edilemez.

Bu bilgiler 15181nda, yapr alacaklisinin kanuni ipotek hakkinin tescilini talep

hakkinin mahkeme yoluyla talep etmesi halinde durum nasil degerlendirilecektir?

Bir goriise gore, yap1 alacaklisinin hem tespit hem eda davasi olarak iki ayri

dava agilmasi halinde**

eda davasinin, tespit davasinda bekletici mesele yapilmasi
uygun olmayacaktir**>. Yapi alacaklisinin kanuni ipotek hakkinin tescili i¢in agilan

davanin amaci alacagin degil, rehin miktarinin veya baska bir deyisle ipotek

43 “Davacinin hukuki iliskinin derhal tespitinde hukuki yararinin varhg igin dncelikle, davacinin bir
hakki veya hukuki durumunun giincel ve ciddi bir tehditle kars1 karsiya olmas gerekmektedir. Bu tehdit
¢ogunlukla davalinin davraniglari ile ortaya ¢ikar. Bu tehdidin davaci i¢in bir tehlike olusturabilmesi,
bu tehdit nedeniyle, davacinin hukuki durumunun tereddiit i¢inde olmasina ve bu hususun, davaciya
zarar verebilecek nitelikte bulunmasina baghdir.” YHGK 01.02.2012 giin ve 2011/10-642 E., 2012/38
K. sayili karar1

44 Yargitay’in eda davasi agma imkani varken tespit davasi agilamayacag yoniindeki karar Yargitay
3. HD., T. 21.05.2012, E. 2012/8408, K. 2012/12747 (Lexpera, 01.04.2023) Aym ydnde, yap1
alacaklisinin kanuni ipotek hakkmin tespiti davasi konusunda da benzer sekilde karar veren: Istanbul
Anadolu 10. Asliye Ticaret Mahkemesi, E. 2018/836 K. 2020/234, T. 10.3.2020.
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/adli-yargi-ilk-derece-mahkemeleri/istnblandl-10-asliye-ticaret-
mahkemesi-e-2018-836-k-2020-234-t-10-3-2020 “Yine ayni maddeye gére maddi vakalar tek baslarina
tespit davasinin konusunu olugturamaz. Yukarida belirtildigi iizere, eda davast agma hakki varken tespit
davast a¢mak i¢in korunmaya deger bir hukuki yararin bulunmasi gerekmektedir. Dava konusu
uyusmazliga gelince kanunlarda tespit davasi agilacak istisnalardan bulunmadigi anlasilmaktadir. Yine
dava konusu uyusmazligin eda davast olarak agilmast her zaman miimkiindiir. Eda davasi agilacak
verde aym talebin tespit davasi olarak ag¢ilmasinda korunmaya deger giincel bir yarar
bulunmamaktadir. ------------- bu haliyle; davacimin tespit davast agmakta hukuki yarar: bulunmadigt
anlasilmakla davamin usulden reddine karar vermek gerekmis ve asagidaki sekilde hiikiim tesis
olunmugtur.”

45 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N.3500. Goka, a.g.m., s. 470.dn.77. Konya BAM 5.HD
20.02.2019 Tarihli ve 2019/95 E., 2019/103 K. Sayili kararnda. “Somut olayda; alacak davali is sahibi-
tasinmaz maliki tarafindan kabul edilmediginden davaci alt yiiklenicinin yiikleniciden olan alacagi
konusunda mahkeme ilami ibraz etmesi gereklidir. Ancak mahkeme llami bulunmamaktadir. Bununla
birlikte aymi ilk derece mahkemesinde, is bu davadan once agilmis ... Esas Sayili dosyasinda, alt
viiklenici ile yiiklenici arasinda gériilen alacak davasi bulunmaktadir. Mahkemece bu Dava hmk'nin
165. Maddesi geregince bekletici mesele yapilip sonucuna gore diger delillerle birlikte Degerlendirme
vapuarak hiikiim kurulmasi gerekirken, alacak konusunda mahkeme ilami bulunmamasina ragmen yapi
alacagimn gegici tesciline karar verilmesi dogru olmamistir.” (Cevrimi¢i) Konya Bam 5hd,
20.02.2019, 95/103 (Lexpera Bilgi Bankas1) Son Erisim Tarihi: 15.04.2023
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teminatinin kapsaminin belirlenmesidir. Burada belirleyici olan isin objektif degeri

degil, genel yiiklenici ile alt yiiklenici arasinda kararlagtirilan ticrettir**°,

Eda davasi igerisinde yer alan tespitin mahkeme kararmin kesin hiikiim tegkil
edip etmeyecegi hususu da 6gretide tartisilmis olup, eda davasinda elde edilen hitkmiin
sonraki davalarda esas olacak sekilde kesin hiikiim teskil edecegi fikri

benimsenmisgtir®’.

Yapr ipotegi alacaklisinin hem tespit davast hem ifa davasi agma hakki
oldugunu kabul etmek kanaatimizce kurumun mahiyetine daha uygundur. Ciinki
alacaklinin, ekonomik kosullara gore, bor¢lunun 6deme giicliigii iginde olmasina karsi
daha hizl1 bir yargilama ile tespit davasi agma yoluna gidebilme imkéan1 hukuki yarar

olarak kabul edilmelidir**®. Alacak talebini ipotek talebi ile simirlandirmadan, ifa

446 BGE 126 1 467 s. 474 (gevrimigi)
http://relevancy.bger.ch/php/clir/http/index.php?highlight docid=atf%3A%2F%2F126-111-

467%3 Ade&lang=de&type=show document ET: 20.04.2023. Kesin tescil davasi acan alt yiiklenicinin
eser sozlesmesinin borglusu olan asil yiikleniciye karsi ayrica bir alacak davas1 agmis olmasinin gerekli
olmadig1 goriisiinde ayrica bkz. Schumacher, a.g.e., KN. 783). Daha agik bir ifadeyle, gegici tescil
talepli davanin amaci, tescil hakkinin ve somut olayda tescilin kosullarina uygun olup olmadig1 ve
rehinle glivence altina alinan miktarin teyit edilmesidir. BGE 126 III 467 Alt yiiklenicinin, genel
yiikleniciye kars1 olan talebinin nihai sonucundan bagimsiz olarak, kararlastirilan {icretin bir rehin ile
giivence altna almmasini isteme hakkina sahip oldugu yoniinde bkz. BGE 126 III 467 F. 475
(cevrimigi)  https://relevancy.bger.ch/php/clir/http/index.php?highlight docid=atf%3A%2F%2F126-
11-467%3 Ade&lang=de&type=show_document ET: 10.06.2024.

47 Baki Kuru/Ali Cem Budak, Tespit Davalar, 2. Baski, On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2010, s.
70. Usta, a.g.t., s. 91. Bkz. Cetiner, a.g.e., s.257. Yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakkinin tescili
davasinda taraflarin tasinmaz maliki olmasi zorunludur. Bu halde agilacak tespit davasinda yiiklenicinin
dava ehliyeti olmamasi sebebiyle s6z konusu davada belirlenecek miktar yiikleniciye karsi kesin hiikiim
teskil etmeyecektir. Yargitay 15. HD., E. 2012/4521 K. 2013/3030 T. 09.05.2013 tarihli kararinda;
“Somut olayda davacinin alacagi, dava dist yiiklenici sirket ile imzaladigi asil ve ek sdzlesmeler
uyarinca yaptigl imalatlardan kaynaklanmaktadir. S6zlesmeler ancak taraflar arasinda hak ve borg
dogururlar. davacinin sézlesmeden kaynaklanan bir alacagi varsa bu alacagmm muhatab1 ve borglusu
sozlesmenin tarafi olan dava dis1 yiiklenicidir. Davaci, borcun muhatabr olan dava dis1 yiiklenici
aleyhine dava agarak alacagini ilama baglatmadig1 gibi, davacinin dava dis1 yiikleniciden olan alacag:
davali arsa sahibi TOKI tarafindan kabul de edilmemistir. Eldeki davada yiiklenici taraf
olmadigindan bilirkisilerce belirlenen alacagin yiikleniciyi bagladig1 ve yiiklenici yoniinden
alacagin karara baglandigx kabul edilemez. Belirlenen alacak, davali arsa sahibi TOKI tarafindan
kabul edilmis de degildir. Bu durumda mahkemece sartlari olusmayan davanin reddi gerekirken,
delillerin takdirinde ve yasa hiikiimlerinin yorumlanmasinda hataya diisiilerek yazili sekilde davanin
kabuli dogru olmamus, kararin bozulmasi gerekmistir.”

48 Qaim Ustiindag, Medeni Yargilama Hukuku, C. I-1I, 7. Baski, Istanbul, Nesil Matbaacilik, 2000,
s. 332.;Yavuz Alangoya/Kamil Yildirim, Medeni Usul Hukuku Esaslari, 8. Baski, Beta Yayinlari,
Istanbul, 2011, s. 205. Alman Yiiksek Mahkemesi de eda davasi acilabilecekken uyusmazlik daha basit
bir sekilde tespit davasi agilarak ¢oziilebiliyorsa tespit davasinin agilabilecegi kanaatindedir. Bu konuda
bkz. Yavuz Alangoya, Kamil Yildirim, Nevhis Deren-Yildirim, Medeni Usul Hukuku Esaslari, 8.
Baski, Beta Yayinlar, Istanbul, 2011, , a.g.e., S. 204.; Emel Hanagas1, Davada Menfaat, Ankara,
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davasi neticesinde icra ve iflas hukuku hiikiimlerine gore de alacagini talep edebilmek
adina ifa davasi ikame etmekte hukuki yarar1** vardir**®. Ancak baska bir goriis, ifa
davast agma imk&m1 varken tespit davasi a¢masinda hukuki yarari olmadig:

gerekgesiyle tespit davasinin reddedilmesi gerektigini savunmaktadir®!.

Tiim bu degerlendirmeler neticesinde katildigimiz goriise gore, yapt alacaklist
iki ayr1 davayr agma hakkina da sahiptir. Ancak bu asamada ise karsimiza iki ayri
yargilama neticesinde ortaya ¢ikacak hiikmiin kesin hiikiim teskil edip etmeyecegi

meselesi tizerinde durulmasi gereklidir.

Alt yiiklenicinin, asil yiiklenici ile arasindaki eser sozlesmesinden kaynakli
alacak talebinin ticaret mahkemesinde goriilmesi ve yerel mahkeme tarafindan
alacagin miktarna yonelik verilecek karar TMK. m. 893 kapsaminda da bir kesin
hiikiim teskil edecektir*?. Yapi faaliyetinden kaynakli alacak ¢ogunlukla iki tarafin
tacir olmasi nedeniyle, ticaret mahkemesinin gorev alanina girmektedir. Alt yiiklenici
ile asil yiiklenici arasindaki eser sozlesmesinden kaynaklanan eda davasi neticesinde
belirlenecek olan mahkeme karari da alacagin belirli hale getirilmesi ihtiyacini
karsilayacak bir imkandir. Buna ek olarak, alt yiiklenicinin 6ncelikle s6zlesme tarafi
olan asil yiikleniciden alacagini talep etmesi ve icra iflas hukuku enstriimanlarin
kullanabilmesi i¢in icra kabiliyeti olan bir mahkeme kararina erigmesi sarttir. Kanuni

ipotek hakki talebini ileri siirecegi tespit davasinda elde edecegi sonug, davanin tarafi

Yetkin Yayinlari, 2009, S. 257. Detayl Bilgi igin Bkz. Merve Usta a.g.e.., s.91 Dn 272. Benzer yonde
Giiles, a.g.e., s. 159.

449 Aksi halde, alt yiikleniciler agisindan tespit davasinin tarafi sézlesmeden kaynaklanan alacagimin
borglusu olan yiikleniciye karsi kesin hiikiim teskil etmesi ve icra iflas hukuku enstriimanlari
kullanabilmesine engel olma sonucunu dogurur. Bu sonu¢ da kurumun amaciyla ortiismeyecektir.

450 Isin bitiminden {i¢ ay i¢inde (bu siire alacagin tespiti icin oldukca kisadir) talep edilerek tescil
ettirilmesi gereken ipotek tescil isminin (ylikiimlii tasinmaz maliki agisindan esyaya bagl borg olarak)
uyulmamasi halinde, agilacak davanin “tescile zorlama davas1” oldugu yoniinde bakiniz Rona Serozan,
Tasinmaz Rehni, {UHFM C. LXIV, S.2, s.301-324, 2006, s.310.

41 stanbul Anadolu 10. Asliye Ticaret Mahkemesi, E. 2018/836 K. 2020/234, T. 10.3.2020 tarihli
yerel mahkeme kararinda, alt yiiklenici sozlesme iliskisinden kaynaklanan insaat¢i ipoteginin kesin
tesciline esas teskil edecek alacak miktarimin tespiti talep edildigi davada dava bakimindan oncelikle
tespit davasinin sartlarinin bulunup bulunmadiginin degerlendirilerek, dava konusu uyusmazligin eda
davasi agilacak yerde ayni talebin tespit davasi olarak agilmasinda korunmaya deger giincel bir yarar
bulunmamasi nedeniyle reddetmistir.

2Doktrinde eda davasi igerisinde yer alan tespitin kesin hiikiim etkisine sahip olup olmadig1 tartisilmis
ve eda hiikmii igerisinde yer alan tespitin kesin hiikiim etkisinin olduguna iliskin gortis gelistigi yoniinde
bkz. Usta, a.g.t., s. 91.
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olmayan asil yiikleniciye basvurma imkéani saglamayacaktir. Bu durumda, alt
yiiklenicinin asil ylikleniciye karsi eda davasi, tasinmaz maliklerine karsi ise TMK
893/I1 uyarinca tescil talebini ayr1 bir dava ile ikame etmesi yolu daha makul
goriinmektedir. Bu halde yap1 alacaklis1 ipoteginin kesin tescili davasi, ticaret
mahkemesinde goriilen eser sozlesmesinden kaynakli alacak davasini bekletici mesele

yapacaktir*>3,

Ancak yap1 alacaklilarinin agacagi bu sekilde bir davanin kisa siirede
sonuglanmast miimkiin degildir. Bu sebeple TMK m. 895/I de Ongoriilen hak
diistiriicii siirenin sonuna kadar tescillin yapilabilmesi i¢in, yap1 alacaklilari, gegici

tescil serhi verilmesi i¢in mahkemeye basvurma imkan1 diizenlenmistir**.

C. Malik Tarafindan Yeterli Giivence Gosterilmemesi

Yap: alacaklist ipoteginin tescilinin istenebilmesinin olumsuz sartt malikin

yeterli glivence gostermemesidir®>>

. Es deyisle, malik yeterli giivence gostererek
ipotek hakkinin tescilini 6nleme imkanma sahiptir (TMK.m. 895). Saglanacak
giivence tiiriinii (kefalet, teminat mektubu, alacak tutarmin tevdii, tasinir rehni,
kiymetli evraka bagli alacak rehni vb.) belirleme yetkisi malike aittir*>®. Bu teminatin
kapsam olarak kanuni ipotegi karsilayacak miktarda olmasi halinde ancak yeterli

457

oldugu diisiiniilebilir*’. Ancak belirtilen giivenceden ne anlagilmasi gerektigi dnem

433 Benzer yonde; bir 6nceki kararinda dosyanin ilama baglanmasi igin bekletici mesele yapmamis
olmasi1 nedeniyle karar1 bozulan dosya BAM’a yeniden gelmistir. Mahkeme, alacak davasmnin karara
¢iktig1 anlasilmis oldugundan dosyada bekletici mesele sorunun ortadan kalktig1 bu halde davacinin
talep etmis oldugu gecici ipotek tescilinin sartlarimin olustugu yoniinde vermis olugu karar i¢in bkz.
Konya BAM, 5. HD., E. 2021/806 K. 2021/874 T. 9.6.2021 (¢evrimi¢i) www.lexpera.com ET:
17.04.2023

454 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e, N.3501; Sirmen, a.g.e., s. 725; Cetiner, a.g.e., s. 258.;
Reisoglu, a.g.e., s. 112 vd; Ertag/Cumalioglu/Serdar, a.g.e., N 2701; Velidedeoglu/Esmer, a.g.e., s.398;
Kasak, a.g.t., s.151. Ince-Akman, a.g.e., s. 1148; Giiles, a.g.e., s. 170-171. Akipek a.g.e., 5.247;
Uyumaz, a.g.m., s.242-243; Goka, a.g.m., s. 470.

455 [svmk m.839 f.4 = tmk m. 895 f.4. K&priili/Kaneti, a.g.e., s.317; Sirmen, a.g.e., s. 630; Cabri, a.g.m.,
s.385. Teminatin olumsuz sart olarak kabul eden goriis i¢in bkz. Saymen-Elbir, a.g.e., s. 634. Ancak,
burada teminat verilmemesinin ipotek hakkinin degil, tescilin olumsuz sart1 oldugu yoniinde goriis igin
bkz. Reisoglu, a.g.e., 5.98.

456 Cetiner, a.g.e., 5.254.

47 Cetiner, a.g.e., 5.254.
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arz etmektedir*>®, Kanunda teminatin niteligine iliskin detayli bir diizenleme ve
sinirlama bulunmamaktadir. Malikin, ayni veya sahsi teminat araglari yolundan
herhangi birini kullanabilecegi kabul edilmistit*>°. Ornek olarak, bono, sigorta, banka
garantisi, rehin, mevduat uygun olabilir*’. Teminatin yeterliligine yonelik bir
uyusmazlik ¢ikmasi halinde teminat mahkemece belirlenecektir*®!. Malik tarafindan
sonradan gilivence gosterilmesi halinde ipotegin terkin edilmesi miimkiin oldugu genel
olarak kabul edilmektedir*®?. Terkine karar verecek olan merci, teminatin miktarim

incelemeye yetkili mahkemedir*6?.

Malikin tescile onay vermemesi veya teminat gostermemesi halinde yapi
alacaklisi, mahkemeye bagvurarak oncelikle ihtiyati tedbir yoluyla serh talebinde
bulunacagi i¢in malikin gosterecegi teminat da 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri

Kanunu m. 395 f.2’nin yollamasiyla m.87 f.1 hiikmiine tabidir*4.

Uygulamada yaygin olarak kullanilan gilivence, “kesin ve siiresiz” banka

teminat mektuplaridir. Teminatin yetersiz hale doniismesi halinde (6rnek olarak

438 “Miilk sahibi, yeterli giivence saglamasi halinde yap1 alacaklisi ipotegini engelleyebilir. Bu konuda
1. Ocak 2012 tarihinde yiiriirliige giren versiyon ve eski kanun ictihatlar1 su sekildedir. Tkame teminatin
“yeterli” sayilabilmesi i¢in, nitelik ve miktar bakimindan yapi alacaklisi ipoteginin saglayacagi teminati
saglayabilmesi sart1 aranir (BGE 121 111445 SA P 447, BGE 11011 34 E.1B); BGE 971209 e.2 5.215.)
Niceliksel olarak, yap1 alacaklis1 ipotegi, alacakliya sermaye talebi ve temerriit faizi sunar. Gecikme
faizi zamanla siurl degildir, en fazla sézlesmeden dogan faiz i¢in bir sinirlama getirilebilir. Gecikmis
borg faizi ile ilgili ikame teminat, siire ve miktar bakimindan sinirli olmayan teminat sunar (BGE 121
IT 445 e. 5a s.447) ancak taraflar teminatin somut igerigi lizerinde serbestge tasarruf etme hakkina
sahiptirler. “BGE 142 I 738 Erisim Linki:
https://d2949dc635¢6a357b8576413b60d58d4bf7efa8d. vetisonline.com/de/doc/claw/97294dcd-38e7-
4263-9797-7955dd8fea9e/search/175651262 Son Erisim Tarihi: 01.04.2023 Ancak ipotegin sadece
yapt alacagini teminat alacagi ve yapt alacaklisinin faiz ve dava masraflarini teminat kapsamina dahil
edilemeyecegi yoniinde bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3485 dn. 345.

459 Goktiirk, a.g.e., S.1049; Reisoglu, a.g.e., 5.99; Tekinay a.g.e., s.86-87; Cetiner, a.g.e., s.254.

469 Eyrim Kerman. "L hypothéque Légale Des Artisans Et Entrepreneurs Et L’évolution Législative Du
Code Civil Suisse DU ler Janvier, 2012, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalar Dergisi 22.3: 1679-1715, s.1691.

461 Reisoglu, a.g.e., s.99.

462 Oguman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s.968; Reisoglu, a.g.e., s.101; Uyumaz, a.g.m., s.245;
Cetiner, a.g.e., s. 254.

463 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1126.

464 Reisoglu, a.g.e., 5.99 dn.58; Kopriilii/Kaneti, a.g.e., s.313 Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e., s.799; Ayan,
a.g.e., s.236 dn.308; Baysal, a.g.m., s.173.
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teminat mektubunu veren bankanin TMSF’ye devredilmesi gibi) ii¢ aylik siireye

bakilmaksizin, yeni teminatin verilmesi i¢in yeniden ii¢ aylik bir siire igler*®>.

Ipotek konusu tasmmazin paraya cevrilmesi halinde ortaya cikacak olan
degerinin, yapi alacaklisinin alacagindan daha diisiikk olmasi halinde, malikin
gostermekle yiikiimlii olacagi teminatin bu miktarla smirli olup olmadigi sorusu
diistiniilebilir. Bu soru, ekonomik krizde artan ingaat maliyetleriyle tasinmaz arzinda
yasanacak problemlerde karsi karsiya kalinabilecek bir olasiliktir. Bu sartlar altinda
yap1 alacaklisinin, ipotek tescili talebi diginda bir hakki olmayacaktir. Yap1 malikinin
bu ipotege izin vermek yerine teminat gdsterme yolunu tercih etmesi durumunda,
taginmazin degerini asan bir miktar1 depo etmemesi ilk bakista mantikli olarak
goriiniiyor olabilir. Fakat, alacagin tamami i¢in teminat olusturmasi amaglanan bir
kurum olan kanuni ipotege malikin kendisinin teminat yoluna ydnelik se¢imlik hakki
ile alacagimin tamamin garanti edebilmesi gerekmektedir. Tasinmazin deger
kaybetmesi miimkiinse de bu diger teminat yollarina gore daha diisiik bir ihtimaldir.

Bu sebeple rehinli alacakli olasi deger kayiplarindan korunmalidir#6®,

Malik tarafindan gosterilen teminatin, yeterli giivence olmasi niteligini
sonradan kaybetmesi (depo edilen kiymetli evrakin degerini kaybetmesi, kefilin
O0deme giicliigli yasamast vb.) halinde yapir alacaklisinin yeni teminat talep etme
imkanin olup olmadig1 incelenmesi gereken bir husustur. Eger bu durum, isin bitimini
takip eden ii¢ ay i¢inde gerceklesir ise, yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakki yeniden
dogacagi i¢in malik yeterli glivence gostermemesi halinde tescil talebi mahkeme

yoluyla istenebilir#’

. Ancak, teminatin, teminat olma niteliginin ii¢ aylik siirenin
gecmesinden sonra kaybolmasi halinde artik yapi alacaklisinin kanuni ipoteginin
tescilini isteme hakkina iliskin siire dolmus olacaktir. Ancak bu durumda da teminat
talebinin mahkemeye yeniden yoneltilebilecegi kabul edilmektedir*®®. Ciinkii, rehin
hakkina karsin daha riskli olan bir teminati kabul ettirme yoniinde baski olusturma

diizenlemenin amaciyla bagdagmayacaktir*®. Taginmazin degerini kaybetmesi diger

465 Reisoglu, a.g.e., s.100.
466 Reisoglu, a.g.e. s.100.
47 Ae., 5.100.
468 Ae. s. 100.
469 Ae. 5.100.
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alternatif teminat araglarina gore ¢ok daha diisiik bir ihtimaldir. Malikin kurumu
ortadan kaldirabilecek giigteki bu imkaninin, ipotegin teminat fonksiyonunu islevsiz

hale getirmesinin 6niine gegmek zorunludur.

Peki ipotek bor¢lusu olan taginmaz malikinin, teminat gostermek suretiyle
tescili engelleyebilme imkaninin yani sira tescil edilmis olan kanuni ipotegin terkinini
talep etme hakki var midir? Hakim goriis, yapr alacagii teminat altina alinmasi
konusunda malike se¢im hakki sunan kanuni diizenlemenin dogal bir sonucu olarak,
terkin talebi hakkina sahip olacagi yoniindedir*’’. Olumsuz sart olarak kabul edilen
“malikin yeterli glivence gostermemesi” sartina yonelik yap1 alacaklisinin boyle bir
ispat yiikii bulunmamaktadir. Cilinkii olmayan bir seyin ispatti miimkiin degildir.
Borcun tanindigina veya kabul edildigine yonelik bir belge olmayist malikin yeterli

giivence gostermemesine karine teskil edecektir.

D. Tescilin Siiresi icerisinde Yapilmis Olmasi

Yapr alacaklisinin kanuni ipotek hakkini kullanabilmesi ancak belirli bir siire
icerisinde kanunda belirtilen gerekli sartlarin saglanmasi halinde miimkiindiir. Kanun
koyucu tescil talebinin yapilmasina yonelik zaman dilimi i¢in iki ayr1 hiikiim tesis

etmistir.

Kanunda diizenlenen ilk siire, yiiklenici ve zanaatkarlarin ipotek hakkinin
tescili talebini ise basladiklar1 andan itibaren isteyebileceklerine iliskindir. Bu kisilerin
ise baglama tarihini beklemelerine gerek yoktur*’!. Vekaletsiz is gérme halinde kanuni
ipotek talebi, isin goriilmeye baslandig1 andan itibaren talep edilebilir. Caiz olmayan
vekaletsiz is gOrmede ise i3 sahibinin onay verdigi andan itibaren talebi

miimkiindirt’2.

470 Ae. s.101.

471 Tungomag, a.g.e., s. 1104. Yapi ipoteginin ancak yiiklenilen isin fiilen tamamlanmasi halinde
istenebilecegi aksi goriiste bkz. Helvaci, a.g.e, s. 383. Ise baslanmadan ipotek talep edilebilecegi
diistincesinin teorik oldugu elestrisi i¢in ayrica bkz. Kurt, a.g.m., s. 230.

472 [se onay verme is sahibinin tek tarafli beyani ile gerceklestirildigi diisiiniildiigiinde iradenin is
sahibine ulagmasi an1 esas alinacagi yoniinde bkz. Giiles, a.g.e., s. 163, Giimiis 11, a.g.e., s. 241.
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Kanunda belirlenen ikinci siire ise, TMK m. 895/II’de tescilin yapilmasi i¢in
ongoriilen azami siiredir. Siireye bagli olan tescil istemi yapi1 alacaklilarinin ¢aligmay1
veya malzeme vermeyi yiiklendikleri andan itibaren kullanabilir ve iglerin bitiminden
itibaren li¢ ay iginde yapilabilir*’?. Bir bagka ifadeyle, hakim goriis tescilin yiiklenilen
isin tamamlanmasindan baslayarak en ge¢ ii¢ ay i¢inde yapilmis olmasi gerektigi
yoniindedir*’*. Bu siire hicbir sekilde degistirilemez. Bu siire niteligi geregi hak
diistirticii stiredir*’>. Dolayisiyla tapu memuru veya mahkemeye basvurulmasi halinde

ise hakim tescilin siiresi i¢ginde yapilip yapilmadigini resen incelemek zorundadir*’.

Ornegin, siirenin son giiniin Cumartesi’ye denk geldigini diisiinelim. Siire,
takip eden pazartesi giinii sona erer*’’. Isvicre’de ZBG Art. 839 2’de diizenlenen
hiikiim ii¢ aylk siire konusunda ¢ok katidir. Ancak Fransiz hukukunda “tescil
talebinin™ ti¢ aylik siire igerisinde yapilmis olmasi yeterli kabul edilmektedir*’®,
Bagvuran kisinin veya avukatinin ii¢ aylik siirenin baglangici ve sonu hakkinda hakime
bilgi vermesi ve durumun aciliyet derecesini bildirerek dikkat ¢ekmesi tavsiye
edilmistir*’®. Kalan siire ne kadar kisa ise yiiklenicinin ve avukatinin yerine getirmesi
gereken 6zen borcu o kadar fazla olacaktir. Talebin yetkili hakime zamaninda ulastigi,
hakimin gegici tescil serhi kararinin derhal vermesi ve siire dolmadan tapu siciline
ulagmasinin saglanmasindan emin olmasi1 gerekmektedir. Burada gerekirse, yliklenici

veya avukatinin hakime bizzat ulastirmasi ve mahkeme tarafindan derhal tapuya

473 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3497; Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e., 5.800-801; Sirmen,
a.g.e., s.646; Ercoskun-Erol, a.g.m., s.386. Isvicre MK m. 839°da yapilan degisiklikle birlikte bu
siirenin dort aya ¢ikarildigina iliskin ayrica bkz. Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N.3474, 3476.
474 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., n. 3497; Cetiner, a.g.e., s. 256. Yargitay, intikal eden bir
uyusmazlikta, igin tesliminden itibaren dava agilmamasi ve gegici tescil talebinde bulunulmamasi
halinde, alt yiiklenicinin yap1 alacaklis1 ipoteginin tescilini isteyemeyecegini karar vermistir. Bkz. Y.
15. HD., E.2006/6606, K.2008/960, T.18.02.2008. Benzer sckilde “li¢ ay iginde istenmelidir” ifadesi
i¢in bkz. Aydin Aybay/ Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku Dersleri, istanbul Universitesi Siyasal Bilimler
Fakiiltesi, 1981, s.193. Siire i¢cinde dava sonug¢landirilmamis ise ayni siire igerisinde siire uzatimin
tescilini saglanmasi gerektigi degerlendirmesi i¢in ayrica bkz. Cetiner, a.g.e., s. 258.

475 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 1126; Uyumaz, a.g.m., s. 246; Duman, a.g.e., s.193; Sirmen, a.g.e.,
632; Giiles, a.g.e., s. 163.Wicland, a.g.e., s. 685; Kopriili/Kaneti, a.g.e., s. 230; Bigake1, a.g.e., s. 553.
476 Kurt, a.g.m., s. 231.

477 Ug aylik siirenin en az 89 en fazla 94 giin olabilecegi yoniindeki hesaplama igin bkz. Schumacher,
N. 696.

478 Schumacher, a.g.e., N. 697.

47 Bazi kanton ictihatlarinda, hakimin ilgilinin basvurusuna dahi gerek kalmadan gegici tescil serhi
karar verdigi yoniinde bkz. Schumacher, a.g.e., N. 724.

99



ulagsmasinin saglanmasi gerekmektedir*®. Yiiklenicinin siireye uymamasi neticesinde
hak kaybina ugramasinin, hakimin bilgi eksikliginden kaynaklanmamasi halinde

hakim zarardan sorumlu tutulmasi miimkiin olmayacak ve ytiklenici zor durumda

kalacaktir*®!,

Yiiklenici, ise bagladiklar1 giinden itibaren kanuni ipotek hakkin1 tapu siciline
kaydettirme hakkina sahiptir ve eser sdzlesmesinin imzalanmasi yeterli olup fiilen

insaata baglanmis olmasi sart1 aranmaz*®?.

Burada 6ngoriilmiis iki farkli siire oldugu yukarida ifade edilmistir. Ilk siire
tanimi, TMK. m. 895/’de tescil talebinin en erken ne zaman ileri siiriilebilecegini
diizenlenmis olup eser sOzlesmesinin imzalanmasi genel olarak yeterli
goriilmektedir*®3. Burada fiilen ise baslama tarihinin esas alinmamasinin sebebi daha
erken tescil imkan1 sayesinde sonradan yoneltilme ihtimali olan rehinlere karsi da

alacakliy1 koruma diistincesidir**.

Kanun maddesinde diizenlenen ikinci siire ise tescili talep siiresinin sona erme

zamanini1 diizenlemektedir*®?

. Siire, (yap1 islerinin tamamlanmasi olarak belirtilen
zaman dilimi) yapinin tamaminin tamamlanmasi demek olmayip, her bir yapi

alacaklisinin kendi iistlendigi bolimii bitirmesi halinde yapiin geri kalaninin

480 Schumacher a.g.e., kn. 725. Yazar, Islemlerin posta yoluyla yapilmasi halinde risk yiikleniciye ait
olacag kabul edilmesi gerektigi ifade etmektedir. Bir baska sekilde, isvigre Hukukunda GBV Art 13
uyarinca acil durumlarda resmi kurumlar ve mahkemelerin tapu memurlugundan telefon veya
elektronik yollarla tescil talep edebildigine iliskin ayrica bakiniz: Kasak, a.g.t., s. 152.

41 Ornegin, persembe giinii hakime ulasan talebi ¢arsamba giinii sunan kimse, pazartesi giinii sona
erecek siirenin riskini almis sayilabilir. Yiiklenici talebinden agikga parsel numarasi bulunmamast,
gerekli bilgilerin hakim tarafindan elde etmesi gerekip yeterli stirenin bulunmadig1 olayda mahkeme ti¢
aylik siirenin neredeyse son giiniine kadar basvurunun beklendigi, gerekli belgelerin teslim edilmedigi
nedeniyle kendi kusuru nedeniyle iddiasin kaybettigine yonelik verilen karar i¢in bkz. Schumacher,
a.g.e., KN. 732. Burada “makul siire” degerlendirmesi kanaatimizce adil yargilanma ilkesi ¢ergevesinde
uygun olacaktir. Zira alacagin yaklasik olarak ispat etmeye c¢alisan yiiklenicinin delil tespiti yaptirma
stiresi de gozetilmelidir.

482 Reisoglu, a.g.e., 5.83.

83 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir N. 3503;

484 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1057; Reisoglu, a.g.e., 5.83; Kopriili/Kaneti, a.g.e., s.764. Davran,
a.g.e., s. 60; Aybay/Hateml a.g.e., s.194.

485 Teslim tarihinin kesin olarak belirlenmesi gerektigi, eser sézlesmesinde diger sozlesmeden farkli
olarak teslim hukuki eylem olarak kabul edildiginden tanik dahil her tiirlii delil ile kamtlanabilecegi
yoniinde istinaf mahkemesi karart. (cevirimigi)
Istanbul Bam 15. Hukuk Dairesi, 18.12.2019 Tarihli Ve 2019/2074 E., 2019/1578 K. Sayili Karar1 Son
Erisim Tarihi 17.04.2023
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tamamlanmasin1 beklemeden bu andan itibariyle ii¢ ay igerisinde kanuni ipotek

hakkinin tescilini talep edebilecegi kabul edilir*®¢.

Burada isin tamamlanmasindan ne anlasilmasi gerektigi ve yiiklenicinin
sozlesmeye gore belirlenen kismi tamamlanmamast durumunda hakkin talep
edilebilirligi incelenmesi gereken bir husustur. Tamamlama, eser sdzlesmesinin
yiiklenici tarafindan yerine getirilmesi ve taahhiit edilen tiim ingaat islerinin yapildig1
anlamma gelmektedir. Ug aylik siire, yap1 alacaklisinin artik sézlesme geregi isi
tamamlayacagi bir seyin kalmamasi denebilir*®’. Yiiklenicinin santiyeyi bosaltmasi ve
temizleme isinin tamamlanmasinin da bu siirenin bir pargasi oldugu kabul edilir**®. Bu
isler tamamlanmadan {i¢ aylik siire baglamayacaktir. Garanti kapsaminda kusurlarin
ortadan kaldirilmasina yonelik tali isler ise 1ii¢ aylik silirenin baglamasini

geciktirmeyecektir*®.

Stireyi belirleyen esas unsur, yiiklenicinin artik c¢alismasi gerekmedigini

o0grendigi gilindiir. Bu isin tamamlanmasi veya sozlesme iligkisinin sona

436 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3504; Kopriilii/Kaneti, a.g.e., s.319; Giirsoy/Eren/Cansel,
a.g.e., s.1058; Karahasan, a.g.e., s. 255; Akipek, a.g.e., s. 246; Ayan, C I, a.g.e., s. 270; Uyumaz,
a.g.m., 5.246. Onemsiz ve ya rétuslarin insaati tamamlayici islerden sayilmayacagi yoniinde bkz. BGE
102 1L

487 Schumacher, a.g.e., N. 612. Kalorifer tesisatgisi tarafindan 1sitma tesisatinin ayarlanmasinin gereksiz
olmadigr ve bu nedenle son teslim tarihininde tamamlama isi olarak degerlendirilmesi gerektigi
yoniinde bkz. BGE 106 II 22. Isin zamanini tespit edilirken, iddia edilen is i¢in gereken zaman ve
malzeme ile is performasi ve ya is ticreti arasindaki iligkinin incelenmesi ve bu incelemenin nasil olmast
gerektigine yonelik “kontrol listesi” onerisi igin ayrica bkz. Schumacher, a.g.e., s. 174 N. 620. Isvicre
Federal Mahkemesinin “Ufak tefek ve ya dnemsiz salt isleri miikemmellestirmeye yonelik isler ve ya
teslim edilen ancak ayipli oldugu anlasilan parcalarin yerine yenisinin temini ve ya diger ayiplarin
ortadan kaldirilmasi benzer onarimlar dikkate alinmazlar” ifadesi i¢in ayrica bkz. Cetiner, a.g.e., s. 256,
dn. 712.

488 Bir ving pistinin yikilmasi ve santiyetinin temizlenmesinin de bu yonde ornek olarak sayilmistir.
Schumacher, a.g.e., N. 632. Ancak geride birakilan ekipmanin terk edilmis bir kompresor veya gereksiz
ve ucuz depolanan bir ving vb gibi tali unsurlar ii¢ aylik siirenin baslangicina engel olusturmaz. insaat
iskelesi ancak taseronlar tarafindan kullanilmamasi halinde sokiilecektir.Burada faturanin son teslim
tarihinin tespitinde bir etkisi olmadig1 yoniinde bkz. Schumacher, a.g.e., N. 634.

439 Naklen atif: Sener Akyol, Medeni Hukukla Ilgili isvi¢re Federal Mahkemesi Kararlar1 (BGE 38
II- BGE 47 II) , Istanbul, 1980, s. 22) BGE 106 II 26, 102 1I 208. Isin tamamlanmast ile hi¢bir kusur
bulunmayan bir is olmasi farkli seylerdir. Bir eser kusurlu olabilir, eser de ayip s6z konusu olabilir
ancak yine de tamamlanmis sayilabilir.
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erdirilmesinden kaynaklanabilir**®. Burada artik zaman sinirinin baglangig noktasi son

isin tarihi degil, geri ¢ekilme tarihi olarak kabul edilir.

Kanuni ipotek hakkinin talebinde tescil siireye tabidir. Bu siire insaatin
yapilmaya baglanmasiyla baslar ve {i¢ ay gecinceye kadar devam eder. Ancak ingaat
yeteri kadar ilerlemeden ¢ogu zaman alacagin miktarini tespit etmek zordur. Bu
sebeple tescilin de gecikmesi, tasinmaza iiciincii kisilere karsi talebin ileri siirtilmesi
konusunda hukuki birtakim problemler bag gosterebilir. Buna kars1 yapi1 alacaklilarina
onerilebilecek imkanlardan biri, yap1 alacaklilarinin insaat sdzlesmesini tapu sicilinde
beyanlar hanesine kaydetme imkaninin kullanilmasidir. Ise baslandiginin talep halinde
beyanlar hanesine yazilmasinin sonucu ingaatin sona ermesinden itibaren ii¢ aylik
tescil siiresinin sonuna kadar taginmazin ipotekten baska bir rehin hakkinin tescili
onlenmis olur. Ancak beyanlar hanesine ise baslama beyaninin yazilmasiyla kanuni

ipotek hakkinin siras1 arasinda higbir iliski olmayacaktir®!

. Yapr alacaklisinin ise
basladiklar1 konusunda tapu memurunda kanaat olusturmasi yeterlidir**?. Ancak
burada ige fiilen baglanmasi sart degildir.*>* Bu s6zlesmenin beyanlar hanesine kaydi
halinde, kimse tapu sicilindeki kayitlar1 bilmedigini iddia edemeyecegi icin, tescilden
once Ugtincii kisilere karsi ileri siirtilebilir***. Tap. Sic.Niz. m.89’a gére TMK. m. 809
da yazili ige baglama tarihi ilgili is¢i veya yiikleniciden birinin yazili talebi iizerine
taginmazin tapu kiitiiglindeki beyanlar siitununa kayit edilir. Bu kayittan itibaren,

kanuni ipotek hakkinin tescil siiresi bitene kadar tasinmaz iizerinde ipotek disinda bir

rehin hakkin kurulamaz.

Kamu islerinde siirenin baslangicinda Bayindirlik Isleri Genel Sartnamesine
gore Gegici Kabul, ise baglama sayilir. Imar Kanunu’na gore kullanma izin belgesinin

almmasiyla isin sona erdigi kabul edilmektedir**>.

490 Ingaat isinin kus tatili veya finansman giigliikleri nedeniyle askiya alinmasi bu siire hesabina dahil
edilmeyecegi yoniinde bkz.Schumacher, a.g.e., n. 640.

41 Reisoglu, a.g.e., s. 173.

492 Velidedeoglu/Esmer, a.g.e., s399.

493 Reisoglu, a.g.e., s. 173.

494 Tekinay, Esya Hukuku, s.409.

495 Detayli bilgi i¢ni bkz. Orhan Cevdet Kural/Erciiment Kiligbay, Halil Izmir, insaat Ve Thale
Hukuku, Ankara, 1988, Tiirkiye Tesisat Miiteahhitleri isveren Sendikast, s. 717.
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Uc aylik hak diisiiriicii**® siire tasinmaz malikinin korunmasma hizmet

etmektedir*’

. Kanun koyucu, tasinmaz maliki i¢in denge olusturma amaciyla boyle
bir siire smirlandirmasi éngérmiistiir. Ug aylik hak diisiiriicii siireden ne anlasilmasi
gerektigi, bu siire icerisinde dava acilmasinin siireyi durdurup durdurmadigi yoksa
tapuya tescil islenmemesinin sart olup olmadigi meselesi Ozellikle incelenmesi
gerekmektedir. Yeni tarihli BAM kararlarinda davanin ii¢ aylik siire icerisinde agilmis
olmasmin yeterli oldugu ifadesi goriilmektedir*’®. Kanunda agik bir diizenleme
yapilmasi sart oldugunu ve ancak acik bir kanuni diizenlemenin bu sorunlari ortadan
kaldirabilecegini diisiinmekle birlikte mevcut durumda hakkaniyetin saglanmasi igin

gecici tescil talebinin ii¢ aylik siire igerisinde talep edilmis olmasinin**® muteber bir

talep olarak kabul edilmesi gerektigi kanaatindeyiz>%.

Kanunda ag¢ik bir tanimlamasi olmamakla birlikte uygulamada sikca
karsilagilan tapu kaydina ihtiyati tedbir niteliginde “davalidir serhi” konulmasi

konusuna deginilmesi gerekmektedir. S6z konusu serhin, HMK. M. 391 kapsaminda

496 Ug ayhk siirenin uzatilmasina yonelik talep ve tartismalar ve uzatilmamasi gerektigi goriisiinde
ayrica bkz. Schumacher, a.g.e., N.610. Yazar, bor¢lunun mali giiciinii sorgulayarak tespit etme
sorumlulugu ve buna yonelik tedbirlerin alinmasi tacirin sorumlulugunda olmasi gerektigini ifade
etmektedir.

497 Schumacher, a.g.e., s.170 n.603

498 Istanbul BAM 15.HD., E. 2019/2074 K. 2019(1578 T. 18.12.2019 tarihli kararinda: “Dava konusu
somut olayda, davaci alt taseron kapi imalati yaptigin belirterek bedel alacag talebinde bulunmustur.
Davaya konu gegici tescil talebinin kabul edilebilmesi i¢in davanin isin tesliminden itibaren 3 aylik hak
diistiriicii stirede agilmasi gerekir. Dosya kapsamina gore mahkemece teslim tarihinin kesin olarak
belirlenmedigi anlasilmaktadir. Eser sozlesmesinde, diger sozlesmeden farkli olarak teslim hukuki
eylem olarak kabul edildiginden tamk dahil her tiirlii delil ile kanitlanabilir. O halde; mahkemece,
oncelikle davanin hak diisiiriicii siirede acilip acilmadigi arastirilarak ve siiresinde acildiginin kabul
edilmesi durumunda serhe konu hakkin varliginin kabul edilebilecegi kanisina varilmasi halinde
(vaklasik isbat élciitiinde) talebin kabuliine karar verilmesi gerekir. Sonug olarak; yukarida yapilan
aciklamalara gore inceleme ve degerlendirme yapilarak sonuca uygun karar verilmesi gerekirken
hukuki yorumlamada yanmilga diisiilerek yazili sekilde red karar: verilmesi usul, yasa ve dosya
kapsamina uygun diismediginden kararin kaldirlarak geregi icin dosyamin mahal mahkemesine
gonderilmesine karar verilmesi gerekmistir. (¢cevrimigi) www.lexpera.com. (Lexpera Bilgi Bankasi)
Son Erisim Tarihi 16.04.2024.

499 “Isin tamamlanmasindan itibaren en geg 3 ay icinde tescil talebinde bulunulmas: gerektigi” ifadesi
icin ayrica bkz. Konya BAM 5. Hukuk Dairesi 09.06.2021 tarihli 2021/806 E. 2021/874 K sayili karar1
(cevrimigi) www.lexpera.com ET: 13.04.2024.

500 Benzer sekilde, miiteahhit tarafindan kanuni ipotek hakkinin tescil talebinin en geg insaatin bitiminde
ii¢ ay iginde yapilmasi gerektigi ifadesinde, “tescil” yerine “talep” kavraminin tercihi yoniinde bkz.
Cengiz Kostakoglu, I¢tihath Insaat Hukuku Ve Kat Karsihg insaat Sozlesmeleri, Beta Yayinlari,
5.Baski1, Ekim 2006, Istanbul.
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501

99

ihtiyati tedbir niteligi tasidig1 kabul edilirr®’. Yargitay uygulamasinda “davalidir

serhinin tasarruf yetkisini kisitlayan bir sonu¢ dogurmadigi ve tapu sicilini

kilitlemedigi anlagilmaktadir>°2,

II. YAPI ALACAKLISININ KANUNI iPOTEK HAKKININ TESCILIi

Tiirk Medeni Kanunu’nun 1021. Maddesinde “kurulmasi kanunen tescile tabi
ayni haklar, tescil edilmedik¢e varlik kazanamaz” seklinde diizenlenmistir. Bu
diizenleme kapsaminda bir ayni hak ancak tescil edilmesi ile dogar. Tasinmazlara
iliskin ayni haklar tescil kapsaminda sekillenir. Tescile tabi kanuni ipotek hakkinin bir

tiiri olan yapi alacaklis1 ipotegi de varligi bu kapsamda degerlendirilmelidir.

Mevcut durumda, TST m.12 vd diizenlemesi geregi tapu sicili elektronik
ortamda tutulmaktadir. Bu kapsamda Tapu Ve Kadastro Genel Miidiirligii’ntin 2015/4
(1766) sayili genelgesi ile 02.07.2015 tarihlerinden itibaren serh ve beyan kayitlari

yalnizca elektronik ortamda tutulmasina karar verilmigtir>%.

A. Gecici Tescil

Yap1 faaliyetinden dogan alacagini ipotekle teminat almak isteyen alacakli, s6z
konusu alacagin malik tarafindan kabul edilmemesi halinde mahkemeye bagvurmak
zorundadir. Biitlin ilgililerin rizasinin saglanmasi nadiren gerceklesebilecek bir

olasiliktir’%4

. Bir kimsenin kendi aleyhine sonu¢ dogurabilecek bir hukuki islem
gerceklestirmesi pek karsilasilabilecek bir olasilik olmamasi nedeniyle, ilgililerin riza

gostermesi sartinin gergeklesme ihtimali giictiir. Bu halde, ilgililerin (ilgiliden kasit

501 Mustafa Serdar Ozbek, Tapu Kiitiigiine Serh Edilen Cekismeli Haklarin Korunmasina iliskin
Ihtiyati Tedbir Kararlarinin Dogurdugu Tasarruf Kisitlamalar1”, Baskent Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.3, S.1, 2017, s. 65-91.

502 Yarg. 14. H.D., T. 09.04.2019, 19037/3248 (https://karararama.yargitay.gov.tr); Yarg. 23. H.D., T.
10.10.2019, 6069/4156 (https://karararama.yargitay.gov.tr) Uygulamada, davalidir serhi niteligi
degerlendirirken s6z konusu serhin ismine bakmak yerine, dava konusu ve serhin verilme amacinin
dikkate alinarak niteligi hakkinda bir tespitte bulunmak gerektigi bir anlamda hakimin nitelendirme ile
bagl kalmaksizin somut olaymn kosullarina gore degerlendirerek, gerekli goriirse gegici tescil serhi
hiikiimlerini uygulamasi gerektigi goriisiinde bkz. Delipinar a.g.m., s. 48-49.

503 Normer/Ergiine, a.g.e., N. 342.

504 Nomer/Ergiine, a.g.e., s. 168; Sirmen, a.g.e., s. 221; Antalya, a.g.e., s. 193; Ercoskun-Senol, a.g.m.,
s. 392.

104



sicilde hak sahibi goziiken ve gecici tescil serhinden zarar gorebilecek kimse olup
calisma konumuz ag¢isindan tasinmaz maliki®®) riza gdstermeyecek olmasi halinde
yapt alacaklisinin mahkemeye bagvurmast halinde, kanunda diizenlenen ii¢ aylik hak
diisliriicii siire igerisinde yap1 alacaklisinin alacagini mahkeme yoluyla tespit
edebilmesi ve sdz konusu kararin kesinlesme siirecinin gerceklesmesi miimkiin
degildir. Yap1 alacaklisinin, kanunda diizenlenmis olan hak disiiriicii siirenin
gecirilerek ipotek hakkinin kaybetme riskinin 6niine gegmek adina tapu siciline gegici
tescil serhi islenmesi imkani diizenlenmistir>®. S6z konusu serh ogretide agirhikli

olarak “gegici tescil serhi” olarak tanimlanmaktadir>®’.

Tezin bu bdliimiinde, ilgili mahkeme kararlar1 ve 6gretide ileri siiriilen gortisler
1s181nda yapi alacaklis1 ipotegi talebinin ti¢ aylik hak diisiiriicii stirenin korunmast igin
talep edilebilecek serhin hukuki niteligi, mevcut ilgili hukuki diizenlemeler, gecici
tescil serhinin yapisi, dayanaginin hangi konun hiikmii oldugu konumuz ile ilgisi
oOlgiistinde incelenecektir. Buna ek olarak gecici tescil serhinin yapilmasi usulii ve

ihtiyati tedbir olup olmadig: tartismalarina yer verilecektir.

Gegici tescil serhi, kesin tescil yapilana kadar gegen siire zarfinda iiciincii

kisilerin taginmaz tizerinde hak kazanimlarin1 6nlemek amacini tastyan bir islemden

305 Aybay, a.g.e., s. 58; Ercoskun Senol, a.g.m., 5.392; Unal, a.g.e., s. 128.

06 Yargitay 15. Hd. 21.11.2012, e. 2012/4558, k. 2012/7308 tarihli kararinda,
“yiiklenici ipoteginin gegici serhi de tescili de yiiklenici ve tasinmaz maliki arasinda anlagsma olmadikca
dava yoluyla istenebilir. Taraflar, yiiklenici alacaginin miktarinda ve gosterilebilecek teminatta
anlasamazlar ise, yiiklenici ipoteginin tescili davasmnin goriilmesi ve verilecek kararin kesinlesmesi
stirecinin uzamasi ihtimalini gézeterek gegici serh davasini agabilirler ve bu davada gecici serhe karar
verilmesi sonucu yapilan gegici serh, yukarida agiklandigi iizere 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 aym kosullar1 tagimaktadir.”
Ayni1 yonde bkz. 15.h.d. 18.02.2008 t. Ve 2006/6606 e., 2008/960 k. Say1l karar.

507 Davran, a.g.e., s. 63; Kurt, a.gm., s. 233; Akin, a.g.m., s.759; Duman, a.g.m., s. 19;
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3501;; Reisoglu, a.g.e.,, s.112; Cetiner, a.g.e., s. 256;
Saymen/Elbir, a.g.e., 5.592. Bu terimin kurumu anlatmak i¢in dogru bir kavram olmadig1 yoniinde bkz.
Giles, a.g.e., s.171. Gegici tescilin bahse konu oldugu kararlar i¢in bkz. Y. 15. Hd., E. 2016/27, K.
2016/1944, T.28.3.2016 (cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15-hukuk-dairesi-e-
2016-27-k-2016-1944-t-28-3-2016 ET:04.08.2023; 15. HD., E.2016/1924, K. 2016/3111, T.31.5.2016;
15.Hd., E.2012/4558, K.2012/7308, T.21.11.2012. (gevrimi¢i) (Lexpera Bilgi Bankasi)
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/15hd-e-2012-4558-k-2012-7308-t-21-11-2012 ET:
04.08.2023.
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503 Oncelikle sdz konusu ii¢ aylik siirenin korunmasima iliskin maddelere

ibarettir
bakilacak daha sonrasinda yap1 alacaklist ipotegi ile ilgili bu serhin dayanagina iliskin
tartismalar incelenerek s6z konusu serhin, TMK. m. 1010’da diizenlenen “cekismeli
haklarin korunmasina iliskin malikin tasarruf yetkisini kisitlayan serh” mi yoksa
TMK. m. 1011°de diizenlenen “gecici tescil serhi” mi oldugu sorusuna yanit

aranacaktir.

Yapr alacaklist ipoteginin gegici tescil serhine konu edilebilecegi goriisii agik

509

kanuni bir diizenleme bulunmamakla birlikte uygulamada®® ve 6gretide’!? kabul

edilmektedir.

1. TMK. m. 1011/1 Uyarinca Degerlendirme

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nunda 1011. Madde baslig1 “Gegici tescil

ST Tiirk Medeni Kanunu’nun 1011. Maddesi’nde gegici

serhi” olarak diizenlenmistir
tescilin iki sekilde yapilabilecegi diizenlenmistir. TMK. m. 1011/1: “Asagidaki
hallerde gecici tescil serhi verilebilir. 1. Iddia edilen bir ayni hakkin giivence altina
alinmasi gerekiyorsa, 2. Tasarruf yetkisini belirleyen belgelerdeki noksanliklarin
sonradan tamamlanmasina kanun olanak taniyorsa.” Hikmiinii getirerek, iki halde

gecici tescil serhi imkani getirilmistir. (Ayni yonde bkz. ZGB Art. 961 Abs.1)

508 Delipmar, a.g.e., s.32. Yazar, hakkinda serh karar verilen kisiye tasarruf yetkisi tanimadigi, hak
karinesi olusturmadig1 ve agiklayici nitelikte olduguna yonelik degerlendirmeler igin bkz. Delipinar
a.g.e., s.32 vd. Gegici tescil serhinin hukuki niteligine iliskin, gegici tescil serhi kavramu i¢in tescil mi
yoksa serh mi oldugu yoniinde tartismalar i¢in bkz. Yazarn ayrica “tescile doniisebilen serh”
isimlendirme Onerisi i¢in bkz. A.e. s.33.

509 Yarg. 15. H.D., T. 31.05.2016, 1924/3111 (https:/karararama.yargitay.gov.tr) ; Yarg. 15. H.D., T.
28.03.2016, 27/1944 (https://karararama.yargitay.gov.tr); Yarg. 15 H.D., T. 18.02.2008, 6606/960
(Kazanci igtihat Bilgi Bankast); Yarg. 15. H.D., T. 21.11.2012, 4558/7308 (Kazanci igtihat Bilgi
Bankast).

S100 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir,  a.g.e., N. 3501.; Aybay, age, s 57
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 398; Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e., s. 433; Erman, a.g.e.,
s. 43; Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e., s. 801; Sirmen, a.g.e., s. 703; Antalya/Topuz, a.g.e., s. 193;
Ertas/Cumalioglu/Serdar a.g.e., N.2701. Aksi yonde bkz. Ercoskun Senol, a.g.e., s. 385 Senol, gegici
tescile acik bir kanuni diizenleme yapilmasini 6nermektedir. Gegici tescil serhinin kanuni bir dayanagi
bulunmamakta ise de uygulamada izin veriliyor olmasi nedeniyle miimkiin oldugu goriisii igin ayrica
bkz. Reisoglu, a.g.e., s. 112 vd.

SIUTMK. m. 1011°deki gegici tescil serhinin “ayni hak iddiasi serhi” ve “tasarruf vesikalarinm ikmali
icin gserh” olarak iki ayr1 terimle diizenlenmesi Onerisi i¢in ayrica bkz. Aybay, a.g.e., s. 8.
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Miilga 08.10.1930 tarihli Tapu Sicil Nizamnamesinin 23. Maddesinde>!? yapi
alacaklisinin giivence altina alinmasini talep ettigi alacak miktar1 iizerinde borglu ile
alacakli anlagsma saglanmamasi halinde gegici tescil serhi suretiyle yapi alacaklist

ipoteginin tescilini isteme hakki diizenlenmigtir®!'?

. Bu diizenlemenin yiiriirliikte
oldugu donem gegici tescil serhinin verilmesinin miimkiin oldugu diislincesi
mevcuttu’'4. Ancak, bu diizenlemeye eski 1994/5623 sayili TST>!>’de ve yiiriirliikte
bulunan 2013/5150 sayili TST>!¢*de yer verilmemistir’!”. Buna ragmen, Yargitay eski
aligkanligimi devam ettirerek yap1 alacaklist ipotegine iligkin gecici tescil serhi
verilebilecegine yonelik kararlar vermeye devam etmistir.>!® Yargitay bu kararlarinin

hukuki dayanagini kanun maddesi olarak belirtmemekte, Tapu Sicil Tiiziigii’niin

35/V319, 48520 Ve 50.52! maddelerine dayandirmaktadir. Doktrinde agirlikli goris,

512.09.12.1930 Tarih 1668 Sayili RG.

313 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop a.g.e., s.398; Saymen/Elbir a.g.e., s. 639. Isvigre hukukunda
karsil1§1 olan 2012 tarihli Isvigre Tapu Sicil Tiiziigiiniin 76.maddesinde hala yiiriirliikkte oldugu yoniinde
bkz. Akin Unal, Tapu Sicilinde Gecici Tescilin Serhi, Adalet Yaymevi, Ankara, 2019, s.118 dn.483,
Delipinar, a.g.e., s.159 dn.455. Serhlerin ancak kanunla diizenlenebilecegi yoniindeki elestriler igin
ayrica bkz. Aybay, a.g.e., s. 10; Ertas/Cumalioglu/Serdar, a.g.e., s.169. Tapu Sicili Nizammamesi m.23
hiikmiiniin, TMK .m 1011’e aykir1 oldugu ve normlar hiyerarsisi geregi uygulanmamas: gerektigi
yoniinde degerlendirme i¢in ayrica bkz. Kopriili/Kaneti, a.g.e., s.320-321.

514 Reisoglu, a.g.e., s. 112; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s.398; Saymen/Elbir, a.g.e., s. 639;
Aybay, a.g.e., s.10.

51507.06.1994 Tarih Ve 21953 Sayili RG.

516 17.08.2013 Tarih Ve 28738 Sayili RG.

SU7Tiiziiklerin kanun uygulamasini gdstermek ve emrettigi isleri belirmekle smirh olarak ¢ikarilacag: ve
kanun hiikmii yerine gegecek yeni bir hiikiim ihdas edilemeyecegi gerekgesi ile bu sekilde tapu sicilinde
serh verilmesinin caiz olmadig1 seklinde elestiriler igin bkz. Kopriili/Kaneti, a.g.e., s. 320; Aybay,
a.g.e., s.10. Aybay, daha da ileri giderek, bu talebin hdkim tarafindan reddedilmesini gorev olarak
tanimlamustir.

S8y, 15. H.D., T. 31.05.2016, 1924/3111 (https://karararama.yargitay.gov.tr); Y. 15. H.D,, t.
28.03.2016, 27/1944 (https://karararama.yargitay.gov.tr). Ayni yonde yeni tarihli BAM kararlari igin
bkz: Istanbul BAM, 15. HD., E. 2019/2074 K. 2019/1578 T. 18.12.20 19. y. 15. hd., e. 2006/6606, k.
2008/960, t.18.02.2008 (¢evrimici) www.lexpera.com.tr/

519 Zannatkarlar ve yiiklenicilerin kanuni ipoteklerinin tescilinde, diisiinceler siitununa “zanaatkar ve
yiiklenici ipotegi” oldugu belirtilir.”

520 Tapu sicil tiiziigii’niin 48.maddesinin ¢ bendinde “gekismeli haklarin korunmasina iligkin hallerde
mahkeme  karar1”  ibaresi  tasarruf  yetkisini  kisitlayan serh  olarak  belirtilmistir.
https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuatmetin/2.5.20135150.pdf

521 TST m.50 hiikmii ise, “iddia edilen bir ayni hakkin giivence altina alinmasinin gerektigi veya tasarruf
yetkisini belirleyen belgelerdeki eksiklerin sonradan tamamlanmasina kanunun olanak tanidig1 hallerde,
biitiin ilgililerin istemi veya hakim karar1 ile gegici tescil serhi verilebilir.” Yargitay’a gore: “Iddia
edilen bir ayni hakkin giivence altina alinmasinin gerektigi ve ya tasarruf yetkisini belirleyen
belgelerdeki eksikliklerin sonradan tamamlanmasina kanunun olanak tanidig1 hallerde, biitiin ilgililerin
istemi ve ya hakim karar ile gegici tescil serhi verilebilir.” 15. HD., 28.03.2016 T., 2016/27 E.
2016/1944 K. (cevrimigi) www.lexpera.com.tr/, Yargitay uygulamasina benzer sekilde TST m.50
hiikmiiniin yap1 alacaklist ipoteginin gegici tescil serhine imkan sagladigi goriisii i¢in bkz. Sirmen,
a.g.e., s.703.
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yap1 alacaklist ipoteginin tescilini isteme hakkinin gegici tescil serhine konu
olabilecegini kabul edilmektedir?2. Ancak bir kisim yazarlar ise, yapi alacaklisi
ipoteginin ayni hak iddiasina dayanmamasi veya tasarruf yetkisini belirleyen
belgelerdeki eksikligin sonradan tamamlanmasina olanak saglayan bir hal olmamasi
sebebiyle gegici tescil serhinin miimkiin olmadigini savunmaktadir’?®. Buna goriisteki
yazarlara gore, taraflarin ipotege konu alacagin miktar1 konusunda veya teminat tutari
konusunda anlagamamalart durumunun ¢ekismeli haklara konu edilmelidir. Bu
dogrultuda yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakki i¢in ii¢ aylik siirenin korunmasi igin
gereken serh, TMK. 1011 uyarica gecici tescil serhi tescil degil, TMK m. 1010/1
kapsaminda ¢ekigsmeli haklarin korunmasina iliskin tasarruf yetkisine ait kisitlamalarin

serhine konu olmasi gerektigini savunmaktadir.

Yapr alacaklis1 ipoteginin, tapu siciline gegici serh olarak tescil edilmesinin iki

turli hukuki sonucu vardir.

(1) Serhe konu hak, daha sonradan gerceklesmesi halinde serh tarihinden
itibaren kesin tescile doniistiigli kabul edildigi i¢in yapr alacaklisinin sira almasini

saglar ve On siralarda olmasina imkan tanir.

(2) TMK. 895/II’de diizenlenen ii¢ aylik hak diisiiriicii siirenin dolmast
engellenir. Ipotek alacaklisinin, alacaginin malik tarafindan kabul edilmemesi halinde
hakkini elde edebilmesinin tek ¢aresi mahkeme yoluna bagvurmasidir. Yargilamanin
iic aydan fazla bir zaman gerektirecegi muhtemeldir. Ancak kural olarak yiiklenilen

isin tamamlanmasindan itibaren ii¢ aylik siire igerisinde tescil gergeklestirilemez ise

3220 guzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3501; Reisoglu, a.g.e., s.191;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., 5.398; Davran, a.g.e., s. 63; Unal/Baspinar, a.g.e., s. 364;
Cetiner, a.g.e., .s. 256; Baysal, a.g.m., s.173;Altay/Eskiocak, a.g.e., 5.290; Duman,a.g.m., s.1194.
Kanuni dayanak zayifligina ragmen, gegici tescil serhinin kabuliine iliskin agirlikli goriistin sebebinin
sonuglar itibariyle yapi1 alacaklist ipotegi hakkinin uygulama alanin genisligini artirmak ve haklarim
giiclendirme oldugu yoniindeki goriis i¢in bkz. Delipinar, a.g.e., s.162. MK 1011’in yap1 alacaklilarinin
menfaatine daha uygun oldugu hi¢ olmazsa kiyasen uygulanmasi gerektigi yoniinde degerlendirme igin
ayrica bkz. Baysal, a.g.m., s. 173.

523 Bu goriiste; Unal, a.g.e., s.124-125; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., 5.1056; Kopriili/Kaneti, a.g.e.,
s.320; Altay/Eskiocak, a.g.e. s..290; Ercogskun-Senol, a.g.m., s. 387 Delipimnar, a.g.e., s.162. Ayrica
alacak miktarinin ¢ekismeli olmasini, tasarruf yetkisini belirleyen belgelerdeki noksanlik kapsaminda
degerlendirilemeyecegi yoniinde bkz: Aybay, a.g.e., s.27; Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e., s.433;
Reisoglu, a.g.e., s.188., Ercoskun Senol, a.g.m., s. 387

108



yapi alacaklis1 hakkini kaybetme tehlikesi ile kargi karsiyadir®?*. Doktrinde agirlikli
gorilis, lic aym sona ermesi halinde yapi1 alacaklisinin kanuni ipotek hakkini
kaybedecegini ifade etmektedir’?>. Ancak Yargitay ve BAM, yapi alacaklisi ipotegine
iliskin davanin {i¢ aylik siire icerisinde a¢ilmis olmasini yeterli saydig1 yoniinde yeni

tarihli kararlar vermistir 2,

2. TMK. M. 1010/1 Uyarinca Cekismeli Hakkin Korunmasi Serhi Oldugu

Goriisi

TMK. m. 1010°a gore, “asagidaki sebeplere dayanan tasarruf yetkisi
kisitlamalari, tapu kiitiigiine serh verilebilir: “1. Cekismeli haklarin korunmasina

iliskin mahkeme kararlari, 2.Haciz, iflas karart veya konkordato ile verilen siire, 3.

524 Yargitay, ii¢ aylik siire igerisinde gegici tescil serhi i¢in bagvuru yapilmasinin yeterli oldugu yoniinde
bkz. Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 18.02.2008 Tarihli Ve 2006/6606 E., 2008/960 K. Sayil1 Karar1
(Cevrimigi) www.lexpera.com ET: 04.04.2024: “Alt yiiklenici davacin alacak miktart hususunda
taraflar uyusamadiklary gibi mahkemece de karara baglanmis degildir. Kisaca alacagin miktari
tartismalidir. Alacagin dayanagi imalat 22.01.2004 tarihinde teslim edildigine gére bu tarihten itibaren
tic aylik siire iginde gegici tescil istenildigi iddia olunmadigindan isbu davada ¢ aylik siire de
asilmadigindan dinlenebilirle kosullarinin gergeklestiginden s6z edilemez” Bu eski tarihli karar her ne
kadar bu ifadeyi kullanmis olsa da yeni tarihlere kadar yliksek mahkemeler tarafindan olumlu nitelikte
usulden red haricinde esasa yonelik kararlar verilmemisti. Bu agidan séz konusu karar oldukca
onemlidir. Istanbul BAM 15.HD 20.04.2017 tarihli 2017/225 E. 2017/235 K. Sayili karan
www.lexpera.com (¢evrimigi) “bir kisim arsa Sahipleri ile dava dist yiiklenici arasinda kat karsiligi
insaat sozlesmesi yapildigi, davalilarin arsa malikleri oldugu, davaci tagseronun bursa 2. Asliye ticaret
mahkemesi'nin 08/04/2016 tarih 2015/1270 esas, 2016/372 Karar sayuy ilamu ile 144.148,80 TL olarak
dava dis1 yiikleniciden alacagimin tahsiline hiikmedildigi, kararin 11/07/2016 tarihinde kesinlestigi,
taseronluk sézlesmesi ve yapilan imalat bedellerinin mahkemece tespit Tarihine gére davanmin 3 aylik
hak diisiiriicii siire icinde agildigi, boylece TMK'nun 893/3 maddesindeki yiiklenici ipoteginin yasal
sartlarimin olustugu anlagildigindan” ifadesiyle ii¢ aylik hak siire i¢erisinde dava agilmasint yeterli
kabul etmistir. ET: 04.04.2024.

525 Bkz. Tez, Boliim 111, 2, D.

526 Sakarya BAM, 5. HD., E. 2021/1372 K. 2022/251 T. 24.2.2022 tarihli kararinda, taraflar arasinda
imzalanmis olan eser sozlesmesi uyarinca davacinin alacakli oldugu, yapi alacaginin ticaret
mahkemesinde yargilama neticesinde kesinlestigi, dosyada yer alan fatura teslim tarihinde itibaren tig
aylik siire igerisinde davaci tarafin eldeki davayr agtigi anlasildigindan ii¢ aylik siire kosulunun
gergeklestigi seklindeki karar vermistir. (¢evrimigi) www.lexpera.com ET: 20.04.2023. Benzer sekilde:
Istanbul BAM, 15. HD., E. 2019/2074 K. 2019/1578 T. 18.12.2019 tarihli kararinda “davaya konu
gegici tescil talebinin kabul edilebilmesi icin davanin isin tesliminden itibaren 3 aylik hak diisiiriicii
stirede agilmasi gerekir. Dosya kapsamina gére mahkemece teslim tarihinin kesin olarak belirlenmedigi
anlasilmaktadir. Eser sozlesmesinde, diger sozlesmeden farkli olarak teslim hukuki eylem olarak kabul
edildiginden tanik dahil her tiirlii delil ile kamtlanabilir. o halde; mahkemece, oncelikle davanin hak
diigtiriicii stirede acilip acilmadigr arastirilarak ve siiresinde agildiginin kabul edilmesi durumunda
serhe konu hakkin varligimin kabul edilebilecegi kamisina varilmasi halinde (vaklasik ispat olgiitiinde)
talebin  kabuliine  karar  verilmesi  gerekir.”  seklinde karar vermistir.  (¢evrimici)
https://www.lexpera.com ET: 16.04.2023
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Aile yurdu kurulmasi, art miras¢i atanmasi gibi serh verilmesi kanunen ongoriilen

islemler.”

Bazi yazarlar, yap1 alacaklis1 ipotegi i¢in verilecek serhin, TMK. 1010/1
hiikmii kapsaminda, ¢ekismeli haklarin korunmasina iligkin verilen serh oldugunu
kabul etmektedir.>?” Ciinkii bu goriise sahip yazarlara gore, yap1 ipoteginin tescilden

evvel hukuki sartlarin olugsmasiyla birlikte bir ayni hak dogmamaktadir?®

. Oysa,
TMK. 1011/ ile koruma altina aliman hak, iddia agamasinda da olsa bir ayni hak
olmalidir. TMK. 1010/I-1°de ise bir ayni hak sdz konusu degildir’®. Iki madde
arasindaki fark, TMK m. 1011/1 b.1’de ayni hak konusundaki ¢ekismeler konu edilir
iken, TMK m.1010/1 b.1°de kisisel hak mevzu bahis olmasidir>3°, TMK. m. 1010/1
kapsamindaki serh malikin tasarruf yetkisini ortadan kaldirmaz. Serhin amaci,
taginmazi devir alan {ligiincii kisilerin zarar gordiiklerini ileri stirmesinin oniine gegerek

531

iyi niyet iddialarin1 ortadan kaldirmaktir. Tapu sicili herkese agiktir®3!. Ugiincii kisiler

taginmazi satin aldiklar1 esnada tapu lizerindeki kayitlar1 gorebilirler.

527Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 1056.; Cabri, a.g.m., s. 385; Kopriilii/Kaneti, a.g.e., s.320;
Altay/Eskiocak, a.g.e., 5.290; Ercoskun-Senol, a.g.m., s.387; Unal, a.g.e., s.124-125. Giiles, a.g.e.,
s.172. Reisoglu, a.g.e., s.96; Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e., s.743. Buradaki ¢ekisme kelimesinden,
ileride ayni hak degisikligine yol acacak kisisel hak ile ilgili cekismenin anlagilmasi gerektigi goriisiinde
ve detayl1 bilgi i¢in ayrica bkz. Mustafa Serdar Ozbek, “Tapu Kiitiigiine Serh Edilen Cekismeli Haklarin
Korunmasina iligkin Ihtiyati Tedbir Kararlarinin Dogurdugu Tasarruf Kisitlamalar”, Baskent
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 3(1), Ankara, 2017, s.70. DELIPINAR ise, bu sekilde goriis
farkliliklarina yap1 alacaklist ipotegi lizerine monografik eser ¢alisanlarin ekseriyetle gegici tescil serhi
imkanini kabul ederken; aksine gegici tescil serhi alaninda monogrofik eser iireten yazarlarin ise kabul
etmedigi seklindeki niiktesi ilgi ¢ekicidir. Kanaatimizce bdyle olmasimin nedeni, gegici tescil serhi
alaninda yogunluklu ¢alisan yazarlarin ise, dogasi geregi esya hukukunun kat1 sekli anlayisi ile uzun
stireli mesguliyet neticesinde ticari hayatin gerektirdigi esnek diisinmeden uzaklasarak giinliik hayat
ihtiyaglarina gerekli ¢oziimler liretememesinden kaynaklanmaktadir. Bahse konu degerlendirme igin
bkz. Delipinar, a.g.e., s. 162.

528 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 915; Giiles, a.g.e., s.172-173; Islamoglu, a.g.t., s. 65.
529 Reisoglu, a.g.e., s.116-119; 126-127; Bigakg1, a.g.m., s.559; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1055-
1056; Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e., s.742; Kasak, a.g.t., s.164. Yap1 alacaklis1 hakkinin hukuki
niteliginin sahsi hak olarak kabul edilmesinin s6z konusu serhin TMK. 1011/ kapsaminda gegici tescil
serhi olarak kabul edilememesi sonucunu doguracagi ve bu sebeple serhin TMK. 1010 kapsaminda
degerlendirilmesi gerektigi goriisii i¢in ayrica bkz. giiles, a.g.e., s.173-174.

530 Unal/Baspinar, a.g.e., s.358.

331 Saymen/Elbir, a.g.e., s. 130; Sirmen, a.g.e., s.118; Unal/Baspinar, a.g.e., s.244; Goktiirk, a.g.e.,
s.791; Reisoglu, Tiirk Esya Hukuku-I1, s 90.
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Uygulamada mahkemelerde, HMK. M. 391%32, Tapu Kadastro Genel
Midiirliigi’niin 1390 sayili ve 7.07.1965 tarihli Genelgesi®>** ve TST m.49 uyarinca,
serh karar1 ile beraber tapu sicilini dava siirecinde tiim islemlere kapatan kararlar

verilmektedir>3*

. Buuygulamanin dezavantajlar1 olmak ile birlikte makul bir gerekgesi
de vardir. Eger mahkeme tarafindan verilen gecici tescil serhi hakkindaki karar maliki
tasarruf islemlerini engellemez ise, yargilama esnasinda tasinmazin stirekli el
degistirmesi ve davacinin dava siiresince taraflarin davaya eklenmesi islemleri ile
yargilama zorlasmasinin Oniine geger. Bu islemler buna engel olmaktadir®®, Tedbir

konusunda hékimin genis bir taktir yetkisi vardir>3®,

TMK. m. 1010/I-1 kapsaminda tasarruf yetkisini kisitlayic1 serhin, yapi
alacaklisinin alacaginin tespit edilmesine iliskin davanin uzamasi halinde ii¢ aylik
stireyi koruyucu etkisinin olmayacagi ve ipotek hakkinin serh tarihinden itibaren sira
almasmi da saglamayacagi gerekcesiyle kanunun amacina uymayacagi i¢in gegici
tescil serhinin verilmesinin daha uygun oldugu ogretide hakli olarak hakim

goriistiir>?7.

Her ne kadar uygulamada yap1 alacaklilarinin kanuni ipotek haklarinin gegici
tescil serhine konu oldugu yerlesik olarak kabul edilmis olsa da bu kabuliin kanuni bir

dayanagi olmasi1 gerekmektedir. Yapi1 alacaklilarinin  gegici tescil serhi

532 Bu kararin dayanagi HMK.391%in “... her tiirlii tedbire karar verebilir.” hitkmiidiir.

533 “Mahkemelerce verilen ihtiyati haciz ile ihtiyati tedbir kararlaruun birbirine karistirmamak
lazimdir. Mahkemeler, ihtiyati tedbir kararlarint taginmaz malin aymini taalluk eden bir ihtilaf sebebiyle
verdiklerinden, haciz gibi telakki etmeye imkdn yoktur. Bu itibarla, mahkemeler tarafindan ihtiyati
tedbir kararumin tapu dairelerine tevdiinde, sicile hemen serh verilecek ve ihtiyati tedbir karari
kaldirilmadik¢a tasinmaz mal tizerinde iigiincii sahis lehine hak dogurucu bir islem yapilmayacaktir.”
Bu genelgenin aksi goriis i¢in ayrica bkz. Murat Dogan, Tapu Sicilinde Tasarruf Kisitlanmasinin
Serhi, 1.Baski, Ankara, 2004, s.146.

334 Dogan, a.g.e., s.136; Esmer, a.g.e., s. 970; Bir bagka gerekge olarak ise, davacinmn davay1 kazanmasi
halinde, tigiincii kisinin serhten sonra kazandig1 ayni hakkin kaldirilmasinin kolay olmamasi da tapu
kaydmnin kitlenme seklinde tedbirin gerekli oldugu yo6niinde goriis igin bkz. Dogan, a.g.e., s.147.

535 Tekinay. a.g.e., 5.402. Isvigre medeni kanun diizenlemesinin, 1 Ocak 1994 tarihinden beri yiiriirliikte
olan Isvicre Medeni Kanunun 961-a maddesinin, gecici tescil serhinden sonra bir hakkin tescil
edilmesini engellemedigi dahasi bir tescil yasagi olmadigma dair madde metnine hiikiim eklendigi
yoniinde bkz. Delipinar a.g.e., s. 31.

536 Ancak, gegici tescil serhini, ikinci bende gore, belge eksikligi kapsaminda verilmesinin bu kapsamda
degerlendirilmeyecegi goriisiinde Bkz Tekinay, Tekinay Esya Hukuku, s.402.

337 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N.3501;Nomer/Ergiine, a.g.e., N.1154; Cetiner, a.g.e.,
5.258; Unal/Baspinar, a.g.e., s.364; Goka, a.g.m., s.471; Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e., 5.801; Oral,
a.g.m., s.694.
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verilebilecegine iligkin acik bir diizenleme yapilmasi gerektigi goriisiine katiliyoruz.
Ogretide, gegici tescilin hukuki dayanagi konusunda bir kanun boslugu bulunmaktadir
ve s0z konusu boslugun TMK. m. 1011/I’in kiyasen uygulanmasi suretiyle hakim

tarafindan doldurulmasi gerektigi ileri stirtilmiistiir>3®,

3. Tmk. m. 1016 Uyarinca Degerlendirme

Bir goriis ise, yapr alacaklisi ipotegi talebinde heniiz bir ayni hak mevcut
olmadigi kabulii ile birlikte, TMK. m 1011/I-1’e gore degil, TMK. m 1016’ya
dayanarak, TMK. m 1011/1 b.2’ye gore gecici tescil serhi verilebilecegini kabul

etmektedir>3?,

TMK. m. 1016’daki hiikiim, “Tasarruf yetkisine ve hukuki sebebe iliskin
belgeler tamam degilse istem reddedilir 2- Bununla birlikte, hukuki sebebe iliskin
belgeler tamam olmasina ragmen, tasarruf yetkisini belirten belgenin tamamlanmasi
gereken hallerde, malikin rizast veya hakimin karariyla gegici tescil serhi verilebilir.”
seklindedir. Bu dogrultuda, alacagin kabul edilmesine iliskin ek belge eksikligi varsa
veya tasarruf yetkisini gosteren belgelerde eksiklik varsa TMK. m. 1016 kapsaminda

gegici tescil serhi verilebilecektir*.

Gegici tescil karar verilirken, hakim siire tayininde belirli bir zaman dilimi
yerine, “asil davada hiilkmiin kesinlesmesinden 10 giin sonrasina” kadar seklinde bir
ifade ile hiikiim kurulmasi daha isabetli olacag1 doktrinde ifade edilmektedir®*!. Hakim
ayrica, tescile iliskin asil davanin agilmasi i¢in de yapi alacaklilarina belirli bir siire
vererek, s6z konusu siire igerisinde davanin agilmamasi halinde gegici tescili de

kendiliginden hiikiimsiiz hale gelecegini de belirtebilir’#?.

HMK. m. 390/3’deki diizenlemenin dogrultusunda, yap1 alacaklisinin gegici
tescil serhi talebi ile mahkemeye bagvurmasi halinde, mahkeme tarafindan ayni hakkin

varligini tam olarak ispat etmesi sart degildir. Hakimin burada zamani ve gerekli

538 Akcan, a.g.m., 5.96; Kasak, a.g.t., s.165.

539 Kurt, a.g.m., 5.235.

540 Yenice-Ceylan, a.g.e., s.176.

541 Reisoglu, a.g.e., s. 125; Kasak, a.g.t., s.169; Kagaran, a.g.m., s.1390.
542 Reisoglu a.g.e., s.113.
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kanitin da ancak ii¢ ay siire dolduktan sonra gelebilecegini goz dniinde bulundurarak
ipotek talebinin gerekli kosullar1 tasiyip tagimadigina iligkin  kapsamli bir
degerlendirme yapmasi beklenemez. S6z konusu talebin detaylarinin eksiksiz olmast
(ipotek kurulmasi istenen tasinmaz bilgilerinin agikca belirtilmesi, talep edilen ve
yaklagik olarak belirtilen alacak miktari, dosyaya sunulmus bir delil tespiti veya hesap
raporu vb.) halinde, agik¢a bir olumsuzluk bulunmadigi siirece daha fazla bir
arastirmaya girmeksizin gegici tescil serhi verilmesi gerekmektedir’*®. Burada hakim,
tanik dinlemek gibi delil niteligindeki islemleri yapmakla yiikiimlii degildir. Eser
sOzlesmesi, hesap Ozeti, son is giiniine iliskin gilinliik raporlar vb. yeterli olmalidir.
Gergek bir alacagin olmadig1 halde dahi gegici tescil serhi verilmis olmasi halinde,
tasinmaz malikine 6nemli bir zarar olusmadan tapuda islem terkin edilebilir. Ama aksi
halde ii¢ aylik siirenin gegmesi ve iyi niyetli li¢iincii kisiler izerinde ortaya ¢ikabilecek

hak kayb1 telafisi miimkiin olmayan zararlar meydana getirecektir.

Bu hakkin varligini kuvvetle muhtemel gostermesi, inanilir kilmasi; bir bagka
deyisle yaklasik olarak ispatlamasi®** yeterlidir. Aym yonde, “hakim, serhe konu
hakkin varligin kabul edebilecegi kanaatine varirsa, serh karari verir” (TMK. m.
1011/3 c.1) Yargitay kararlarinda da benzer sekilde ifade edilmektedir’*’. Gegici tescil

serhinin amaci hizli bir miidahale olup hakkin diismesini 6nlemekten ibarettir. Bu

543 Burada ortaya ¢ikabilecek sorunlardan biri de ii¢ ay igerisinde acele olarak mahkemeye basvurma
girisiminde, yiiklenicinin isin bitme tarihinin tespit edilebilmesine yonelik daha sonrasinda kendisini
baglayabilecek beyanlardan kacginmasi anlagilabilirdir. Ciinkii gegici tescil talebi, ihtiyati tedbir
mahiyetinde bir kurum olup, esas hakkindaki tartismalarin yargilama safhasina birakilmasi
gerekmektedir.

54 “Yaklagik ispat, dis gériiniim olarak; maddi anlamda kesin hiikiim teskil etmeye elverisli olmayan
usuli bir takim taleplerin kabuliindeki ara kararlarda, igerik agisindan ise; hizli yargilamalarda, tehlikeli
hal durumlarinda ve gelecegi yonelik Ongoriilerin ispatinda kullanilan, biitiin delillerin incelenme
firsatinin olmadigy, ispat Olgiisliniin tam ispata gore diisiik olan agir basan ihtimal dl¢iistiniin kabul
edildigi ancak gegici hukuki himaye tedbirlerinde menfaatler dengesine gore ispat Olciisiiniin
degiskenlik gosterebilecegi, ispat yiikiiniin de gecici hukuki himaye tedbirlerinde karsi tarafa savunma
hakkini verip vermeyecegine gore degiskenlik gosterebilecegi esnek bir ispat rejiminin adidir.”. Hakan
Albayrak, Medeni Usul Ve Icra iflas Hukukunda Yaklasik ispat, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2013,
s.64. 190-196. ihtiyati tedbirlerde yaklagik ispat hususunda detayl1 bilgi igin bkz. A.e., 5.190-196.
55y, 15. HD. E. 2012/4558 K. 2012/7308, T. 21.11.2012 tarihli kararinda “ise baslarken genellikle
viiklenici alacaginin miktari kesin olarak belli olmamasi ve tasinmaz mal sahibince de kabul edilmemesi
durumunda Tiirk Medeni Kanunu'nun 1011. ve Tapu Sicili Tiiziigii 'niin 58 ve 59. Maddeleri hiikiimleri
geregince, insaat¢t ipoteginin tescili ile ilgili gecici serhin verilmesi istemi, mahkemeye yapilir.
Mahkeme, taraflari dinleyerek veya dosya iizerinde inceleme yaparak serhe konu hakkin varliginin
kabul edilebilecegi kanisina varirsa, serh karart verir ve kararda serhin etki bakimindan siiresi ve
icerigi belirlenir; gerektiginde mahkemeye basvurulmast igin bir siire verilir.”
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nedenle, hakim, {i¢ aylik siirenin gegtigini gosteren agik bir delil olmadikg¢a, alacagin
varligina iligkin detayli bir inceleme yapmamali ve alacagin varligina iliskin “kanaat”

olugmasini yeterli bulmalidir>4,

4. Goriislerin Degerlendirilmesi

Mabhiyeti itibariyle gecici bir hukuki koruma olan gegici tescil serhinin agirlikli

goriis ihtiyati tedbir niteliginde oldugunu kabul etmektedir®*’

. Gegici tescil serhi
ihtiyati tedbir kapsaminda degerlendirilmesi halinde HMK uygulanacaktir. Ihtiyati
tedbir kararinin dava acilmadan Once verilmesi halinde kararin verildigi tarihten
itibaren 10 giin i¢inde esas davanin agilmasi gerekir. Aksi halde tedbir kendiliginden
kalkar. Eger dava acilmis ve dava igerisinde ihtiyati tedbir talebi yapilmis ise hakim
“dava ac¢ilmasi halinde su kadar siireyle” sekli ile karar verebilir. Katildigimiz hakim
goriise gore, mahkeme tescilin hangi siireyi kapsayacagina iligkin belirli bir siireyi

kararinda belirtmelidir> .

Bir davada c¢ekismeli bir hakkin tapu siciline serh edilmesi mahkemenin

ihtiyati tedbir karari vermesi suretiyle yapilir’™®. Ancak Yargitay bazi kararlarinda

gegici tescil serhinin ihtiyati tedbir olarak verilemeyecegi ifade etmigtir®°.

546 Kagaran, a.g.m., s. 1383. Kalin, a.g.t., s. 44; Giiles, a.g.e., s.177. “inamlabilir kilma” ifadesi i¢in
bkz. Tekinay Esya Hukuku, 5.400. Eski TMK 932/3 “Hakim, iddia olunan hakkin viicuduna kanaat hasil
ederse” seklinde ifade edilmistir. Isvisre kanununda ise “hakkin mevcut goriinmesi” olarak geger.
Benzer seklilde : Konya Bam, 5. HD., E. 2021/806 K. 2021/874 T. 9.6.2021 karar1 “ Yapilan isin el isi
veya zanaat olmayip sanayi ve seri liretime tabi oldugu ve bu konularin 6ncelikli olarak irdelenmesi ve
bu konu ile ilgili bilirkisi raporlarinin alinmasinm talep etmis ise de; sdz konusu taleplerin ilerde
acilabilecek muhtemel kesin yapi ipotegi davasi igerisinde incelenmesi gerektiginden verilen kararin
gecici mahiyetli olup ve tarafin kesin ipotek davasini siiresi igerisinde agmasina bagli oldugundan
davalinin talepleri reddedilmistir. www.lexpera.com (¢evrimigi) ET: 20.04.2023

547 Dogan, a.g.e., s. 47. Aksi goriiste ayrica bakiniz: Duman, a.g.m., s. 194,

548 Hakimin siireyi kesin bir tarih ile sinirlamasi gerekmedgi ve “hiikiim kesinlesinceye kadar” kaydint
tastyan bir karar olmasinin yeterli oldugu goriisiinde bkz. Tekinay, a.g.e., 5s.400. Gegici tescil karari
verilirken, hakim siire tayininde belirli bir zaman dilimi yerine, “asil davada hiikmiin kesinlesmesinden
10 giin sonrasina” kadar seklinde bir ifade ile hiikiim kurulmasi daha isabetli olacagi goriisii i¢i bkz.
Reisoglu, a.g.e., s. 125; Kasak, a.g.e., s.169; Kacaran, a.g.m., 5.1390.

5% Dogan, a.g.e., s. 49,50; Esmer, , a.g.e., s. 970; Sirmen, , a.g.e., s. 211; Reisoglu, Tiirk Esya Hukuku-
D), s. 189 ; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 313.

550 Y.15. HD., E. 2012/4558, K. 2012/7308, T. 21.11.2012 tarihli kararinda; iktiyati tedbir ise,
niteligince bir dava olmayip, gegici hukuki korumalardandur. Ihtiyati tedbirin sartlari, uygulanmasi ve
tedbir kararina karst kanun yollan, tedbirin degistirilmesi ve kaldirilmasu, ihtiyati tedbiri tamamlayan
islemler ve teminat bakimindan, kanuni ipotek hakkimn gegici serhi davasindan tamamen farklidir.
Ihtiyati tedbir yoluyla gegici serhe ya da tescile karar verilmesi durumunda, gegici hukuki koruma olan
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Kanaatimizce, basvurulan mahkemenin ara karar olarak ihtiyati tedbirle, gecici
tescil serhine karar vermesine iliskin goriis daha isabetlidir. Talep kesin tescil iken, ara
karar serh seklinde olacaktir; serh ise bir hakki kesin olarak kazandiran ve ayni hak
tesis edebilen bir kurum degildir®!. Siiresi bittiginde serh hiikiimsiiz kalir ve tasinmaz
eski hale tamamen geri doner>*2. Bu sekliyle ihtiyati tedbir olarak tesis edilen gegici
tescil serhi neticesinde davanin yerine ikame edilmis ve esast ¢oziimler nitelikte bir
sonu¢ dogmasinin oniine gegilir. Bu sekliyle mahkemenin serh karar1 verebilmesi i¢in
bagka tiirlii bir hukuki koruma yontemi de bulunmamaktadir. Talebin bir para alacagi

tahsiline yonelik olmamasi nedeniyle ihtiyati haciz uygulanamaz >

Delil tespiti,
defter tutulmast veya mihiirleme (HMK. m 400 vd.) duruma uygun hukuki
korumalardan da degildir. Ihtiyati tedbirin sartlarindan birisi, ¢ekismenin anlasmazlik
konusu bir mala dair olmasidir. Nitekim, tasinmaz iizerinde siirli ayni hak tescili

talebi de bu sekilde bir uyusmazliktir>>4,

Tiirk Egya hukuku sistemi igerisinde serh
kararlart mahkeme tarafindan ihtiyati tedbir karari verilmek suretiyle konulmak
durumundadir. Bunun diginda bir hukuki mekanizma sistem igerisinde yoktur. Gegici
hukuki koruma diginda bir yol, dava mekanizmasinin isletilmesi anlamima gelir ki
burada taraf teskilini saglanmas1 gerekliligi ortaya cikar ve bu durum hak diistirticti
siirenin gegmemesi amaciyla drtiismez. Ozellikle kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinin

s6z konusu oldugu durumlarda taginmaz iizerinde ¢ok fazla sayida hak sahipligi

durumu ortaya ¢ikar ve ciddi bir yargilama siiresi ile kars1 karsiya kalinir.

S6z konusu gecici tescil serhinin dayanagmin hangi hiikiim olursa olsun
(tasarruf yetkisinin kisitlamast hakkinda serh veya gegici tescil serhi) serhin tapu
sicilini iglemlere kapatmadigi hakim goriis tarafindan kabul edilmektedir’®. Gegici
tescil serhi talebinin mahkemeye ne sekilde yapilacagi konusunda bir bosluk

bulunmaktadir. Isvigre Hukukunda benzer sekilde Asliye Hukuk Mahkemesinin mi

ihtiyati tedbir, davanmn yerine ikdme edilmis olur, oysa, mahkeme uyusmazligin esasini ¢oziimler sekilde
ihtiyati tedbir karart veremez.”

55! Saymen/Elbir, a.g.e., s. 158; Velidedeoglu, , a.g.e., s.696; Giiles, a.g.e., s. 175; Akintiirk, , a.g.e.,
5.317; Unal/Baspinar, , a.g.e., s.302;

552 Saymen/Elbir, a.g.e., s.159; Velidedeoglu, a.g.e., s..696.

533 Kuru, a.g.e., s. 468. Saim Ustiindag, Medeni Yargilama Hukuku, 5.Baski, Istanbul, 1992, s. 569.
534 Dogan, a.g.e., s. 143.

5% Dogan, a.g.e., s. 131,132; Unal/Baspinar, a.g.e., 5.306-309; Akintiirk, a.g.e., s. 317; Sirmen, a.g.e.,
s. 213; Aybay/Hatemi, a.g.e., s.106.
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yoksa Ticaret Mahkemesinin mi yetkili oldugu hususu tartisilmistir>>®. Bu tartismanin
yanisira, tescil serhi hakkinda verilen hiikkmiin niteligi itibariyle bir ara karar olup
olamayacag1 hususu tartigmasi da giindeme gelmistir. Yap1 alacaklisinin kanuni ipotek
hakki, ayni hak olarak kabul edilse bile gecici tescil serhi ihtiyati tedbir
goriiniimiindedir. Bu halde talebin asli nitelikte sayilarak ihtiyati tedbir olarak
degerlendirilmemesi halinde, istinaf kanun yolunun ag¢ik olup olmadigi konusunda
olagan bir kanun yolu olmayacagi ifade edilmistir>’. HMK. m. 12’de taginmaz
tizerindeki ayni hakka iligskin veya ayni hak sahipliginde degisiklige yol agabilecek
davalarda taginmazin bulundugu yer mahkemesinin kesin yetkili oldugu belirtilmistir.
Kanuni ipotek taginmazin aynina iliskin bir haktir. HMK’nin 115. maddesi geregince
dava sartlarinin yargilamanin her agamasinda mahkemece resen gozetilmesi gerektigi
ifade edilmistir. HMK’nin 138. maddesine gore dava sartlar ile ilgili olarak dosya
tizerinden karar verilebilmesi miimkiindiir. Yetki belirlenirken de gecici tescil istemi

ile itirazin iptali taleplerinin birbirinden ayrilmasi miimkiin degildir>>%.

Kanun koyucunun yapi alacaklisina sagladigi kanuni ipotek hakki, tapu siciline
tescil yapma hakkidir. Yapr alacaklisinin gerekli prosediirii yerine getirerek bu hakkini
hayata gegirmesi gerekmektedir. Yapir alacaklis1 ipoteginin gecici tescili talepli

acilacak olan davada mahkeme, s6z konusu alacak miktarini belirterek, davaciya kesin

556 pfaffly/Kasak, a.g.m., s.233.

557 Abdurrahman Kavasoglu/Omer Con, Isvigre Usul Hukukuna Genel Bir Bakis, Siileyman Demirel
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.8, Say1 1, 49-58, 2018, s. 92. Bir mahkemenin gegici tescil
serhi tesciline dair verdigi ara karara kars1 olagan bir kanun yolu yoktur. Bdyle bir ara karara ancak
ilgili taginmaz malikinin gegici tescil serhi veren mahkemeye(ilk derece mahkemesi) nezdinde ileri
strebilecegi  bir itiraz hakki olabilir (bkz. BGE 139 1II 86 wvd.) Erisim linki
https://d2949dc635c6a357b8576413b60d58d4bf7efa8d.vetisonline.com/de/doc/claw/a88e5995-6¢ed-
4d57-8da7-5dc548a19a07/search/175651262

8stanbul 1. Asliye Ticaret Mahkemesi, 26.02.2019 tarihli 2019/99 E. 2019/159 K sayili karari:
Davacimn  dayandigi  sozlesmede, ihtilaf halinde Istanbul Mahkemelerinin  yetkili olacagt
kararlastirilmus ise de, alt yiiklenicilik sozlesmesinden kaynaklanan alacagin tahsili amaciyla yapilan
takibe itirazin iptali ile birlikte TMK. 892. , 893. ve 1011. Maddesine dayali olarak kanuni ipoteginin
gegici tescilinin de talep edildigi bu davada, kanuni ipoteginin gegici tescil kosullarinin mevcut olup
olmadiginin, itirazin iptali talebine konu alacagin varligimn kabul edilip edilemeyeceginin
belirlenmesinden sonra tespit edilebilecegi, bu durumda gegici tescil serhi istemi ile itirazin iptali
talebinin birbirinden ayrilmaswmin miimkiin bulunmadigi, gecici tescil istemine konu tasinmazin
mahkememizin yargt ¢evresinde bulunmamasi nedeniyle HMK. 12. maddesindeki diizenleme dikkate
alinarak davanmin kesin yetki-dava sarti yoklugu nedeniyle usulden reddine karar verilmesi gerekmis,
asagidaki hiikiim kurulmustur. www.lexpera.com (¢evrimigi) ET: 15.04.2023
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yap1 ipotegi davasi agmasi icin siire verecek ve aksi taktirde verilen kararin

kaldirilacagima iliskin simirlandirma getirerek hiikiim kuracaktir®>®.

Gegici tescil serhi mahiyeti geregi belirli bir siire i¢in s6z konusudur. Hakim,
gecici tescil serhinin zamansal etkisini sinirlandirmakla yiikiimli kilinmistir. Burada

0. Bu siirlama iki sekilde

yasal belirsizligin smirlanmasi amaglanmaktadir
miimkiindiir. Hakim tapu kiitiiglinde tescili belirli bir tarih ve giin sayis1 belirterek
sinirlandirabilir*/(BGE 101 11 63 ff: iki yil ile smirlama). Bu durumda yiiklenici,
belirtilen siireye kadar kesin tescili saglamakla yiikiimlii olur. Eger s6z konusu siire
icerisinde kesin tescil gerceklestirilemezse, gecici tescil serhi veren mahkemeden yeni
bir karar almas1 gerekecektir (BGE 98 Ia 244 ff.). Eger tapu kiitiiglindeki bildirim

tarihinin son giinlinde mahkeme karar1 alinamazsa gegici tescil serhi silinmelidir ve

yenilenemez>%2,

Yenilik dogurucu hak goriisiinii benimseyen yazarlara gore, gegici tescil karari

563 Ancak hukuki niteligini

talebinin dogrudan tapu memuruna ydneltilmesi gerekir.
ayni veya sahsi ya da esyaya bagli olarak tanimayan diger goriisler kabul edildiginde,
gegici tescil serhi mahkemenin talimatini verdigi bir emir olacaktir. Bu karar tapu
siciline teblig edilecek ve ilgili taraflara (yiiklenici veya taginmaz malikleri) teblig

edilecektir.

Tapu Miidiirliigii, tapu sicili islemini yapacak olan devlet organidir. Tapu

memurunun denetim yiikiimliiligii olduk¢a simirhidir. Ancak o6rnegin mahkeme

559 Konya BAM 5.Hukuk Dairesi tarafindan incelenen 09.06.2021 tarihli 2021/806 E. 2021/874 K.
Sayili kararinda su sekilde hikkim kurulmustur. /-davacimin  davasimin kabulii  ile;
2-miilkiyeti davaliya ait dava konusu mahkememizin konya ili, karatay ilgesi, ... mah., ..... kat, ... pafia,
... ada noly, ....parsel, .... nolu bagimsiz boliim tizerine medeni kanun 'un ilgili maddeleri geregi ve tapu
sicil tiiziigiiniin 37. maddesi geregi ve devami maddeleri geregince 90.000,00 tl alacak miktar
tizerinden davacinin kesin yapi ipotegi serhi davast agilip kesinlesinceye kadar gegici yapt ipotegi serhi
konulmasina, 3-davacimin kesin yapt ipotegi davasini agmasti igin davamiz dosyasinin kesinlesmesinden
itibaren 15 giinliik siire verilmesine, aksi takdirde verilen kararin kaldiriimasina,” seklinde karar
verilmistir. (¢evrimi¢i) www.lexpera.com ET: 14.04.2023

560 Bu yonde bkz. Schumacher a.g.e., n 760. BGE 101 11 63

6! Schumacher a.g.e., N 760. BGE 101 11 63

562 Schumacher a.g.e., N. 757.

363 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. N. 3497. Yapi alacakhisinin kanuni ipotek hakkimi yenilik
dogurucu hak olarak gdren yazara gére mahkeme yalnizca hakk tespit etmektedir, yenilik dogurucu
hak dogrudan tapu memuruna yoneltilmesi gerekecektir.
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kararindan bu yana ii¢ aylik siirenin agik olarak gectigi anlasilabiliyorsa gegici tescil

serh talebi reddedilebilir’®.

Hakimin gegici tescil serhi talebini reddetmesi halinde yiiklenici tarafindan
kanun yoluna gidilebilir. Burada ayn1 zamanda Anayasa’ya bireysel bagvuru yolu da
giindeme gelecektir. Tapu memurunun, ii¢ aylik siire dolmadan aldigi mahkeme
kararini tapuya tescil etmemesi halinde TMK m. 1007 geregince tapu memurunun

sorumluluguna gidilebilir.

Gegici tescil, serh verilen hak sonradan tahakkuk ettigi halde serh tarihinden
itibaren hiikim ve sonuglarini dogurmaktadir. Bu halde, serhten faydalanan yapi
alacaklisi, ayni hakk: sanki serh tarihinde dogmus gibi olur ve kesin tescile baglanan
hiikiimler geriye yiiriir. Sira almasini saglar’®®. Bu serh ayni zamanda ihtiyati tedbir
niteligindedir. Bu serh sayesinde, tasinmazin miilkiyetini ve sinirli bir ayni hakki
kazananlar, yap1 ipotegini kuran yapi alacaklisina karsi iyi niyet iddiasinda

bulunamazlar>®6, Mahkemenin vermis oldugu bu karara katlanmak zorundadirlar.

B. Kesin Tescil

Ipotek hakk tescil ile birlikte ayrica diisiinceler siitununda ipotegin “zanaatkar
ve ylklenici ipotegi” oldugu da gosterilir (TST m. 35/5). Yapr alacaklisinin kanuni
ipoteginin tescili talebi, lizerinde yapr isi gerceklestirilen tasinmazin kayitli oldugu

tapu memurluguna yapilmalidir.>®’

Ipotegin  kurulmasmna yonelik talep dogrudan tapu memurluguna

yoneltilecektir.>®8

Ipotege hukuki sebep teskil eden alacagin malik tarafindan kabulii veya

mahkeme karar1 usuliine uygun olarak belgelendirilmis olmasi halinde, yap1 alacaklisi,

564 Schumacher a.g.e., N. 214,

565 Tekinay, a.g.e., s. 402.

566 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1125.

567 Reisoglu, a.g.e., s. 112; Kurt, a.g.m., s. 232; Giiles, a.g.e., s. 168.

398 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e. N.3497; Nomer/Ergiine, a.g.e., s. 56; Sirmen, a.g.e., s. 630;
Giles, a.g.e., s. 168.
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tek tarafli bir miiraacat ile tescili ger¢eklestirme imkaninin bulunup bulunmadigi
kanundan dogan bir hukuki sebebin rehin sdzlesmesini yerini alsa da tescil talebinin

yine de malik tarafindan m1 yapilmasi gerekecegi hususu 6gretide tartigilmigtir.

Bir goriise gore, yap1 alacaklis1 kanuni ipotek hakkini dogrudan dogruya tescil
ettirebilir’®. Eger, tescilden 6nce ortaya ¢ikan hakkin ayni hak oldugu kabul edilirse
370 kural olarak yiiklenici eser sozlesmesini imzaladig: tarihten itibaren isleyecek
alacagini igin bitiminden itibaren igleyen {i¢ ayin sonuna kadar talep etme hakkina

sahiptir.

Kural olarak, tapuda gerceklestirilen islemlerde taginmaz lizerinde tasarrufa
yetkili kimsenin yazili beyani gerekmektedir (TMK m. 1013/I). Bu kurala TST
m.17/1°de ancak hak sahibi kimselerin talepte bulunabilecekleri ifad edilmektedir.
Ancak hakim goriise gore, yap1 alacaklisnin kanuni ipotek hakkinin tescili i¢in malikin
bir talepte bulunmasinin gerekmedigi yoniindedir’’!. TMK m. 1013/II’ye gore hakki
edinen kimsenin kanun hiikmiine, mahkeme kararina veya buna esdeger bir belgeye
dayanmasi halinde malikin yazili rizasinin aranmayacagi anlagilmaktadir. Eger tescil
karar1 mahkeme kararina dayanmasi halinde ortada bir tereddiit olusmaz. Ancak, diger
sart olan malikin alacagi kabul etmesi neticesinde ipotek hakki talebi olmasi halinde
ise aym sekilde yapi alacaklisinin kanun hiikmiine dayandigi kabul edilmelidir®’?.

Benzer sekilde, TMK. m. 893/1 hiikmiinde “...tescilini isteyebilirler” ifadesi de bu

hususta yapi alacaklilarinin yetkilendirildigini gosterir®’s.

569 Sayman/Elbir a.g.e., s.627; Aybay, a.g.e., s.28; Velidedeoglu/Esmer, a.g.e., s.397. Aym goriiste,
kurumun mabhiyeti tescilin miimkiin olan en kisa siirede yapilmasi gerektigi, bu halde hukuki sebebin
belgelendirilmesine ragmen malikin tescil onayina ihtiya¢ duyulmasi, taginmazin satis1 gibi hallerde
magduriyet olusmasina sebebiyet verecegi i¢in aranmamasi gerektigi yoniinde bkz. Reisoglu a.g.e.,
s.109.

570 Ayni hak tescil ile dogacak olsa dahi malikin tescil beyanina ihtiyag olmadigina dair yap1 alacaklist
ipotegini ornek gostermesine iliskin bkz. Wieland, C. 11, a.g.e., s. 535. Burada tescil beyaninin malik
tarafindan degil, yap1 alacaklisi tarafindan yapilacagina iliskin Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 1127.

57! Bigakgl, a.g.m., s. 558; Giiles a.g.e., s. 168.

572 Giiles, a.g.e., s. 169.

373 A.e., 5.169.
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Yap alacaklisi, kanuni ipotek hakki talebini, malikin alacagini kabul ettigine
veya tescile izin verdigini gdsteren belge veya mahkemenin alacagin varligina karar

verdigini gosterir belge sunmak suretiyle yapmasi gerekmektedir>’4.

Kanuni ipotek haklarinda, sdzlesmeden dogan ipotek haklarinda oldugu gibi
bir rehin sozlesmesi yapilmamaktadir®’®. Yapi alacaklisi ipoteginin hukuki sebebi
kanundan kaynaklanmaktadir. Kanun hiikmii, sézlesmeden dogan ipotegin resmi
sekilde yapilan “rehin s6zlesmesinin yerini alir®’®, Yapi alacaklisinin kanuni ipotek
hakkini tesisi i¢in ayrica bir resmi senet diizenlemesi gerekmemektedir’”’. Tescile tabi
kanuni ipotek haklarinin dogumunda ise tapu siciline tescil sarttir’’®. TMK hiikmii
burada tescilin hukuki sebebini olusturarak hak sahiplerine talep etme yetkisi tanir.>”
Tapu siciline yapilacak her tescilde hukuki sebebin bulunmasi sarttir. Yapi alacaklist
lehine ipotek hakkinin tescil edilebilmesi i¢in yapi faaliyetine konu taginmazin maliki
tarafindan yazili olarak kabul edilmesi veya mahkemece hiikiim altina alinmasi
gerekmektedir. S6z konusu resmi belgeler hukuki sebebi olusturmaz ancak hukuki
sebebin belgelendirilmesi ve kanitlanmasina imkan tanir>®. Tapu memurunun sebep

denetimini yapabilmesi i¢in sarttir.

Malik tarafindan diizenlenecek belgede, is bitmisse tarihi, bitmemisse devam
ettigi, eser sozlesmesi veya yapi faaliyetini olusturan ¢alismadan dogdugu, malikin

hangi tasinmazi lizerinde kurulacagina iligkin bilgiler mutlaka yer almalidir®®!. Eser

582

sozlesmesinin bir Ornegi de belgelere eklenmelidir Ancak iizerinde yap1

574 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 1127; Cetiner, a.g.e., s. 256; Nomer/Ergiine, a.g.e., s. 57;
KopriilivKaneti a.g.e., s. 228 Vd.; Giiles, a.g.e., s. 169.

575 Reisoglu a.g.e., s.103.

576 A.e., 5.103.

577 Uyumaz, a.g.m., s. 247.

578 Reisoglu, a.g.e. s. 57, Aver/Koksal-Orug a.g.m. s. 95.

57 Mehmet Ayan, Esya Hukuku ITI Simirh Ayni Haklar, 4. Basi, Konya 2012., 5.199. “Tapu memuru
tarafindan ipotek kurulmasma iliskin bir sozlegsme diizenlenmez. Yalmzca hak alacaklisi tarafindan
ipotek hakkinin dogduguna dair belgelerin (alacagin malik tarafindan kabul edildigine dair belge,
alacak ilama baglanmissa ilam ornegi vs) ibrazi yeterlidir. Tapudaki tescil istemi mahkeme kararyla
yapilmig ise, ipotek hakkinin dogdugu tarih yine karara istinaden tapuda tescilin yapidig tarihtir.
Mahkeme karari ile ipotek hakki dogmaz, davacinin tapuda tescil islemini yaptirma hakki dogar.”

580 Reisoglu, a.g.e., s. 103.

581 Reisoglu, a.g.e., s.104; Duman, a.g.e., s.7.

582 Gotiirii bedel kararlastirilmis olsa da sadece eser sozlesmesinin ibrazi ile tescil yapilamayacagina
iligkin bkz. Duman a.g.m., s.7. Reisoglu, a.g.e., s.104. Soyut bir borg¢ ikrarinin i¢eren bir belgenin tescile
esas teskil edemeyecegine iligkin bkz. Reisoglu, a.g.e., s.104.
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faaliyetinde bulunulan tasinmaz, s6z konusu yapi alacagi i¢in kanuni ipotek tescil

edilebilir’®3.

Yap: alacaginin tamamen belirli oldugu hallerde kurulacak ipotek ana para
ipotegi olacaktir ve kapsami TMK. m. 875’¢ gore belirlenecektir’®*. Ancak, isi
tamamlanmadan Once, ¢alisma veya malzeme verilmesi ile eser sdzlesmesinin
faaliyete gecmesi halinde borglarin iistlenildigi andan itibaren ipotegin tescili talebin
bulunulabilme hakki mevcut oldugu ve bu asamada alacak miktar1 belirli olmadigi i¢in
malik tarafindan kabul edilmesi halinde kurulacak ipotek anapara veya tist sinir ipotegi

olabilecektir’®>.

C. Alt Yiiklenici Olmasi Halinde U¢ Koseli iliski

1. Genel Bilgi

TMK. m. 893 metninde yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakkindan
yararlanabilecek kimseler i¢in “alt yiiklenici” ler acgik¢a yer almaktadir. Hatta lafzi
yorum yapilmasi halinde yiikleniciler yerine sadece alt yiiklenicilerin bu hakka sahip

olduguna yonelik tartigmalara yer verilmigti®®®.

Kural olarak alt yiiklenicinin, dogrudan is sahibi tasinmaz maliki ile arasinda
bir s6zlesme ve bu anlamda bir iligki de bulunmamaktadir. Malik ile sdzlesme iligkisi

igerisinde bulunan yiiklenici, yap faaliyetini bagimsiz olarak yiirtitmektedir’®’.

Tasinmaz maliki, asil yiiklenici ve alt yiiklenici statiilerinin oldugu bir yap1
faaliyetinde taraflarin hukuki statiilerini dogru belirlemek onemlidir. Alt ytikleniciye

kars1 arasinda sozlesme iligkisi ¢ergevesinde borg¢lu olan kisi, asil yiiklenicidir. Alt

583 Reisoglu, a.g.e., s.104. Yapi alacaklisinin alacaginin gergek anlamda meveut olmasi sarttir. Eger
kanuni ipotegin tesciline hatali olarak esas teskil etmisse alacakli leine gegerli bir rehin hakki dogdugu
kabul edilmeyecektir. Reisoglu, a.g.e., s.105.

584 Cetiner, a.g.e., s. 256, 257.

585 a.e., 5.256. Ancak burada alacak miktar1 belirli olmadigi igin malikin alacak tanimasnin alacak degil
ipotek yiikil tanimasi olacagi ihtilafli bir alacagin taninmasi sayilmayacagi yoniinde ayrica bkz. getiner,
a.g.e., s. 257.

586 pkz. Tez, Ikinci Bolim IT/ A. 1

87 Kagak, a.g.t, s.111; Eren, a.g.e., s.67-68.
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yiiklenicinin, ana yiiklenici ile yaptig1 eser sozlesmesi, alt yliklenici ile tasinmaz maliki
arasinda sozlesmesel bir iliski meydana getirmeyecektir’®®. Bir bagka ifadeyle,
tasinmaz malikinin alt yiikleniciye kars1 borglu sifati bulunmamaktadir>®. Dolaysiyla,
tasinmaz malikinin alt yiikleniciden, alt yiiklenicinin de taginmaz malikinden bir
alacak hakki bulunmamaktadir>®®. Ana yiiklenicinin borcu agisindan, tasinmaz maliki

yalnizca ipotek yiikiimliisiidir™!.

Tasinmaz maliki, alt yiiklenici ve asil yiikleniciyle olusan iliskinin olas1

problemleri su sekilde siralanabilir:

Ilk olarak ayni alacak icin birden fazla ipotek hakkinin tescil edilmesi
ihtimaliyle malikin, taginmaz {izerinde borcunun {istiinde miktarla rehin tesis edilmesi

bunun sonucu olarak da kredi imkaninin daralmasi riski ortaya ¢ikabilir.

Ikinci olarak, alacaginin tamami icin ipotek tescil ettirmis olan asil
yiiklenicinin borcunu ddeyen malikin, ii¢ ay i¢inde alacagini asil yiikleniciden tahsil
edemeyen alt yiiklenicinin kanuni ipotek haklarini tescili neticesinde yeniden 6deme
yapmak veya taginmazin ipotege ¢evrilmesine katlanmasi mecburiyeti ortaya ¢ikabilir.
Bu sekilde bir durumda bir goriis %2, tasinmaz maliki insaata bir defa ddemede
bulunmasi gerektigini ifade etmistir. Ayn1 6deme i¢in bir tek rehin hakkiyla ancak
garanti yikiimliligi s6z konusudur. Asil yiiklenicinin ipotek hakki ancak, alt
yiiklenicinin tiim 6demelerini yaptigi taktirde taninabilecegini ifade eder’®3. Bu goriis,

ortaya cikan sorunlar1 ¢ézmek adina, asil yiiklenicinin, alt yiiklenicinin borcunu

588 Sirmen, a.g.e., s 628. Yazar, burada malikin alt yiiklenicinin varligindan haberi olup olmamasi bir
yana sozlesmede alt yiiklenici kullanilmasi yasaklansa bile eser sdzlesmesi yapmis olan alt yiiklenicinin
yapt alacaklist ipotegi hakkinin bulundugunu ifade eder. Kanaatimizce de bu goriis yerindedir,
kanundan dogan bir hakkin s6zlesmeyle engellenememesi diisiincesinin dogal bir sonucudur.
589Nitekim, federal mahkemenin, is sahibinin asil yiikleniciye karsi sahip oldugu bir alacagin alt
yiiklenicinin alacagi ile takas edemeyecegine yonelik verdigi karar i¢in bkz. BGE 39 II 217
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3490 dn 353.

590 Sirmen a.g.e., s. 628.

391 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3489.

32 Wieland, C. 11, a.g.e., s. 67.

593 Ancak bu gériis, asil yiiklenicinin, alt yiikleniciye olan borcunu isin bitiminde zaten 6deyecegi ancak
taginmaz malikinin gayrimenkulii satmasi veya iflas etmesi gibi 6deme giicii sorunlarmin ortaya ¢ikmasi
halinde paramin 6denmesi gecikecegi i¢in isin tamamlanmasindan sonra ii¢ ay igerisinde kalan kisim
icin ipotek haklarindan mahrum kalabilir. Paranin 6denmesi, 6dendiginin ispati, mahkemeden karar
alinmast ve tescilin yapilmasi siireglerinin de {i¢ aydan fazla siirecegi nedenleriyle goriisiin kurumun
yapistyla ortiismedigi yoniinde elestri icin bakiniz Reisoglu, a.g.e., s. 130-131. .
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O0demesi halinde, alt yiiklenici i¢in tesis edilen ipoteklere sahip olur. Bu halde
kendisine bagli olan alt yiiklenicilerin alacaklarimi 6dedigi andan itibaren malikten

olan alacaginin tamamu igin kanuni ipotek imkanina erismis olur>®4.

S6z konusu risk igin Oneride bulunan baska bir goriis ise’®, Tapu Sicil
Midiirliigiinde yap1 alacaklisi ipotegine iligskin siitunda, alt yiiklenicilerin ve asil
yiiklenicilerin sifatlarinin ayr1 ayr1 belirtilmesinin ve tasinmazin degerinin iistiinde bir
miktarla ipotek yiikii tasimasinin nedeninin anlasilmasini saglayabilecegini ifade
etmektedir. Yazar, ayn1 zamanda taginmaz malikinin, kanuni ipotek hakki olarak tescil
edilmis alacak miktar1 ne kadar olursa olsun, tasinmaz malikinin asil yiikleniciye olan
borcuyla sinirlt olarak kabul etmis oldugu i¢in iki goriisiin birbiriyle baglantili olarak
tamamlandiginda nispeten fayda saglayabilecek tutarli bir Oneri olarak karsimiza

cikmaktadir.

Yapr alacaklisinin kanuni ipotek hakki ile giivence altina alinan alacak miktari,

596

kural olarak, tapu kiitligiinde gosterilir”°. Asil yiiklenici ile diger ¢alisanlar i¢in s6z

konusu olan alacak miktar1 TBK. m. 480’e gore “gotiirii olarak” veya TBK. m. 481

597 8

hilkkmiine gore®”’ “yaklasik olarak™ belirlenir’®®. Malik ile s6zlesmesel iliskisi
bulunmayan alt yiiklenicilerinin kanuni ipotek hakkinin kapsaminin nasil belirlenecegi
konusu tartigmalidir. Bir goriise gore®”, ipotek ile korunacak alacak miktari tasinmaz

malikinin asil yiiklenici ile s6zlesmesinde kararlastirilmig olan bedeli gegemez. Diger

5% Wieland, c. 11, a.g.e., .61, 66. Ancak bu oneri, alacakliya 6deme yapan iigiincii sahislarin hangi
sartlarda alacaklarina halef olacagina iliskin diizenlemelere uymamaktadir. Alt yiikleniciye ddeme
yapan asil ytiklenici, tigiincii kisi olan malikin degil bizzat kendi borcunu 6demektedir. Bu sebeple alt
yiiklenici ipotek hakkini tesis ettirmis olsa bile malikten alacakli degildir. Bu sebeple sdz konusu
onerinin bir islevinin bulunmadigina yonelik elestiri i¢in bkz. Reisoglu, a.g.e., s. 131. Ancak, alt
yiiklenicilerin tescil ettirdikleri ipotek nedeniyle alt yiiklenicilere 6deme yapmak zorunda kalan
tasinmaz malikinin, alt yiiklenicilerin haklarina halef olacagini ve bu alacak hakkini (asil yiiklenicinin
ifasin1 malike kars1 yiiklendigi imalat ile alt yiiklenicinin ifa kalemlerinin uygunlugu 6lgiisiinde) asil
yiiklenicilere karsi ileri siirebilecegi yontinde bkz. Kasak, a.g.t., s.118 dn. 511.

395 Reisoglu, a.g.e., s. 133.

9 Siimer, a.g.e., s.607; Kagaran, a.g.m., s.1379.

37 Ayan a.g.e., 5.230; Reisoglu a.g.e., s.50-51; Tungomag, a.g.e., s.1102

%% Duman, a.g.m., s. 1000; Reisoglu, s.50-51; Tungomag, a.g.e., s.1102.

39 Reisoglu, a.g.e., s.38; Siimer, a.g.m., s.607; Duman, a.g.e., 749; Sener, a.g.e., s.38;
Ertas/Cumalioglu/Serdar, a.g.e., N 2700; Wieland Art. 837 N 8a; Altay/Eskiocak, a.g.e., s.283. Bu
goriistin artik gegerliligi yitirdigi yoniinde bkz. Kasak, a.g.t., s. 114.
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goriise gore ise, alt yiikleniciler, asil yiiklenicinin alacak hakki ile sinirli olmadan

ipotek tesis edebilir®®,

Is sahibi, tarafi olmadig1 bir sézlesmeden kaynakli asil yiikleniciye ait olan bir
borcu 6demek mecburiyetinde degildir. Yapi ipotegi hakkinin tesis amaci, asil
sozlesmede kararlastirilmis olan bedelin yiikleniciler arasinda paylastirilmasi degildir.
Burada kanun koyucunun arzuladigi amag alacagin elde edilememesi riskine karsi
alacagm teminat altina alinarak yiiklenicinin korunmasidir. Ipotegin kaynagi olan
yapinin sahibi olmasi nedeniyle tasinmaz maliki bu yiikiimlilige katlanmak
zorundadir®'. Is sahibi yiikleniciye kars1 olan borcunu ddemis olsa dahi alt yiiklenici

602

ve zanaatkarlarin ipotek hakki bundan etkilenmeyecektir®®s. Hakim goriis gore,

tasinmaz malikinin alt yiikleniciye karsi olan sorumlulugunun kapsaminin ana

603

yiikleniciye olan borcu ile smirli olmadig1 yoniindedir.®”> Ancak aksi goriisler de

vardir®%4,

Taginmaz malikinin, takas, bagislama, ibra gibi sebeplerle asil yiikleniciye olan

borcu sona erse bile, alt yiiklenicinin alacagini 6demek mecburiyetindedir®®®. Aksi

600 By goriisiin dayanagi da “alt yiiklenicilerin alacakli oldugu miktarin asil yiiklenicinin alacag: ile
sinirh olabilecegi” goriisliniin, tasinmaz malikinin asil yiikleniciye olan borcunu yerine getirmis olmasi
halinde dahi alt yiikleniciye kanuni ipotek hakki tanidig ve alt yiiklenicinin kanuni ipotek hakkinin asil
yiiklenicinin kanuni ipotek hakkindan tamamen bagimsiz bir hak oldugu fikri ile gelistigini ifade
etmektedir. Bu goriiste bkz. Akipek/Akintiirk/Ates a.g.e., s. 797; Davran a.g.e., s. 784; Akin a.g.m.,
s.753; Siimer a.g.e., s. 605-606; Esener/Giiven a.g.e., s. 519; Bigcak¢1 a.g.m., s. 541; Karahasan a.g.e.,
$.253-254; Altay/Eskiocak a.g.e., s.282; Kasak, a.g.t., s.115.

601 Federal Mahkemenin, tasinmaz malikinin ipotek tesis etme yiikiimliiliigiiniin fabrikatoriin
isletmesinde meydana gelen zarar nedeniyle illiyet bagi geregi sorumlu olmasina benzer bir sorumluluk
sekli oldugu yoniindeki goriis i¢in bkz. Reisoglu, a.g.e., s.34-35.

622Nomer/Ergiine a.g.e., s. 361.

603K ppriilii/Kaneti, a.g.e., s.313.; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N.3490. Baysal, a.g.m.,
s.169; Davran, a.g.m., s. 58-59; Nomer/Ergiine, a.g.e., s.221. Bu durum beraberinde taginmaz malikinin
iki defa 6deme yapma riskini ortaya ¢ikarir.

604 Aksi goriis i¢in bkz. Reisoglu, a.g.e., s.38; Mustafa Resit Belgesay, Tiirk Kanunu Medenisi Serhi
Iv, Ayni Haklar, Istanbul, 1956, 5.287., Mahmut Coskun, Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan
Davalar, Seckin Yaymevi, 2017, Ankara, s.1018; Duman, a.g.e., s.1001; Ertag/Cumalioglu/Serdar,
a.ge., N.2700; Mehmet Cakiroglu, insaatg1 Ipotegi, Legal Hukuk Dergisi, C.17, s.4., Kanun
koyucunun amacinin, tasinmaz malikini belirsizlik igerisinde ve dngéremeyecegi alacaklar karsisinda
birakmak degil, malikin yap1 faaliyeti karsiliginda 6deyecegi paranin dagitim seklini diizenlemek ve
hak sahiplerinin haklarmi ayni bir teminatla giivence altina alma yiikiimliiliigii ile sinirlt oldugu goriisii
icin bkz. Reisoglu, a.g.e., s. 37-39. Malik ii¢iincii kisinin ipotek borcu i¢in ipotek yiikiimliisii olup
ipotege konu alacagin kapsami da iiglincii kisinin borcuna gore alt yiiklenicinin alacagina gore
belirlenmesi gerektigi goriisiinde bkz. Baysal, a.g.m., s. 169.

605 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1053-1054; Giiles, a.g.e., s.67; Avci-Koksal-Orug, a.g.m., s.104;
Yenice-Ceylan, a.g.e., s.76.
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halde, ¢ok sayida alt yiiklenicinin toplam alacaginin is bedelini agmasi halinde, alt
yiiklenicinin korumasinin engellenmesi kanun koyucunun isteyecegi bir sonug

degildir. Kaldi ki bu ¢ikarimin yasal bir dayanagi da bulunmamaktadir®%6.

2. Cift Odeme Tehlikesi

Alt yiiklenicilerin varlig1 halinde, is sahibi, yiiklenici ve alt ytiklenici arasinda
ic koseli bir iliski olusur. Bu halde kritik konulardan birini teskil eden ¢ift 6deme
tehlikesi (doppelzahlungsrisiko) 6gretide farkli konular altinda incelenmektedir. Bu
konunun iyi anlagilabilmesi i¢in kurum mekanizmasinin ve hukuksal temellerinin nasil
islediginin kavranmasi sarttir. Taginmaz maliki, asil yiiklenici ve alt yiiklenici arasinda
ortaya ¢ikan yukarida izah ettigimiz ii¢ koseli iliskiyi ve birbirilerinin hak ve
menfaatlerini dengeleyecek enstriimanlar gelistirebilmek, konuda derinlesmeyi

zorunlu kilmaktadir.

Yap: faaliyeti yapilan taginmaz ilizerinde hem asil yiiklenicinin hem alt
yiiklenicinin ayni is i¢in ipotek tesisi talep etmesi halinde, tasinmaz {lizerindeki ipotek
yiikiiniin i sahibinin toplamda 6demesi gereken miktar1 asmasi riski dogar®®’. Asil
yiiklenici, ipotek tesis etmese bile is sahibi ile arasindaki sozlesmeye dayanan
alacagini zaten is sahibinden talep edebilecektir. Asil yiiklenicinin alt yiiklenicilere
0deme yapmamasi ancak bunun karsisinda is sahibinin hem asil yiikleniciye hem alt
yiiklenicilere 6deme yapmasi durumunda is sahibi iki defa 6deme yapmis olur.
Miikerrer 6deme konusu, yap1 alacaklisi ipotegi hakkinin degerlendirilmesinde 6nemli
bir meseledir. Sadece Tiirk Hukukunda degil, Isvicre Hukukunda da bir sorun olarak

ciddi tartigsmalara sebep olmustur.

Isvigre Federal Mahkemesi, alt yiiklenicinin yap1 alacaklisinin kanuni ipotek

hakki nedeniyle miikerrer 6deme yapma riski tasiyan tasinmaz malikinin durumunu

2609

“asir1 hassas”®%8, hatta “sok edici olarak degerlendirilmistir. Bu nedenle Isvicre

606 Delipinar, a.g.e., s.161.

607 Nomer/Ergiine, a.g.e., s.360; Delipinar, a.g.e., s.162;
8 Oral, a.g.m., s. 679. BGE 95 I 87, 92.

609 QOral, a.g.m., s. 679; BGE 104 1I 348, 354 “Choquant”
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II.

Il

hukukunda yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakkinin alt yiikleniciye taninmasi

tartigilmigtirs!0.

Oncelikle, kanunun yap1 alacaklisi ipotegine iliskin diizenlemesi malikin iki
defa 6deme yapma riskini engelleyici bir hiikiim degildir®!!. Cift 6deme tehlikesinin
agilabilmesi adina 6gretide ve uygulamada baz1 ¢éziim Onerileri gelistirilmistir. Bu

Oneriler sistematik bir sekilde su sekilde incelenmeye calisilacaktir.

AKKANAT’a gore, yap1 alacaklis1 ipotegi tescil talebi yalnizca tasinmaz maliki
ile dogrudan iliskisi olan yap1 alacaklis1 olan asil yiikleniciye yoneltebilmelidir.
Alt yiiklenicilere ise asil yiiklenicinin taginmaz malikine kars1 sahip oldugu alacak
hakk: iizerinde kanuni bir rehin hakki taninmasi seklinde hukuki koruma
saglanmas1 gerektigi diisiincesindedir. Yazar, bu durumda taginmaz malikinin ¢ift
odeme tehlikesi ortadan kalkabilecegini ifade ederS!2.

SUTCU’ye gére ise, yiiklenicinin is sahibinden olan alacag: veya tiim malvarlig
tizerinde alt yiiklenici ve zanaatkarlar lehine oncelik taniyan bir kanuni rehin
hakkinin derg edilmesi seklinde olmasi gerekir®!?.

Bir bagka yaklagimda ise, asil yiiklenicinin is sahibine, eser ilizerinde ipotekli
olarak teslim edilmesi halinde, bu ifanin “ayipl ifa” olarak nitelendirilerek, ayip

oraninda bedelden indirim veya alt yiiklenicinin alacaginin karsilanmasi halinde

onun asil yikleniciye karst sahip oldugu haklara halef olabilecegi ileri

610 Delipinar, a.g.m., s. 163. Tiirk hukukunda alt yiiklenicilere taninan kanuni ipotek hakkina iliskin
yasal diizenlemenin de kaldirilmasi gerektigi yoniindeki elestriler igin ayrica bkz. Oral, a.g.e., s. 681.
11 Baysal, a.g.m., s.161. Cakiroglu,a.g.m., s. 4.

612 Akkanat, a.g.e., s. 301 vd.

613 Siitcii, a.g.m., s. 559.
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Iv.

614

stiriilmiistiir. ©** Bir bagka goriis ise bedelden indirim talep edebilme hakkina ek

olarak, bunun bir ayip degil, eksik ifa olarak nitelendirmektedir®'?.

Yiiklenicinin, alt yiiklenicilerin tesis ettikleri yap1 alacaklisi ipotegi ylikiiyle ingaati
teslim etmesi kotii ifa sayilacagmmi ve 1is sahibi, yiiklenicinin alacaginin
indirilmesini talep edebilecegini ifade edildigi bir Oneri de karsimiza
¢ikmaktadir®!®,

Bir kisim yazarlara gore de kanunda diizenleme ile alt yiiklenici ile yapilan
sozlesmenin gegerliliginin is sahibinin onay1 sartina baglanmasi ileri

17 Bu sekilde is sahibinin alt yiikleniciyi tanimama ihtimalinin

stirtilmiistiir
olmayacagi, isin ne kadarmmin alt yiikleniciye birakildiginin bilinecegi, asil
yiiklenicinin alt yiiklenicilerin alacaklarim1 6deyip ddemedigini kontrol ederek
gerekmesi halinde asil ytikleniciye kars1 ayipl ifadan dogan se¢imlik haklarindan
bedelde indirim hakkini kullanabilmesinin = bir ¢0ziim olabilecegini

savunmaktadir®!®

. Ancak, alt yiiklenicinin kanuni ipotek hakki bakimindan malikin
tageronlarla olan iliskisinden haberdar edilmesi 6n sart olmamasi nedeniyle, malik
sozlesme tarafi olan ylklenicinin bilgisi disinda alt yiiklenici kullanip
kullanmayacagini bilebilme ihtimali bulunmamaktadir. Bu gerek¢e nedeniyle bu
Oneri ve sozlesmeye koyulan kayitlarin ¢ift 6deme tehlikesini ortadan kaldiran bir

koruma saglamayacagi yoniinde goriigler de vardir 61°.

614 Hukuki ay1p nitelendirilmesi miimkiindiir. Is sahibinin iicretin tamamim 6demis olmasi ihtimalde,
ayipli olmasi sebebiyle sahip oldugu secimlik haklardan bedelde indirim hakkini kullanamayacagi
yoniinde bkz. Baysal, a.g.m., s.160. Bedelde indirim talep edilebilecegi ancak bunun ayip degil, eksik
ifadan kaynaklandig1 yoniinde goriis i¢in bkz. Oral, a.g.m., s 680. Yapinin insast asamasinda kredi
kullanilmasi halinde kredi veren banka tarafindan yapilacak denetimin etkili bir ¢6ziim olabilecegi
Onerisi i¢in ayrica bkz. Oral a.g.m, 680 (naklen: Christoph Thurnherr, Das Bauhandwerkerpfandrecht-
Eine Aktuelle Ubersicht Unter Beriicksichiigung Der Baukreditiiberwachugspraxis Der Banken”, zbjv,
c.142, 5. 929)

615 Naklen: Oral, a.g.m., s.680. Yazar, Isvicre Federal Mahkemesinin cesitli kararlarinda sorunun hala
tartismali oldugunu belirtmektedir. En etkili ¢éziimiin taginmazin ingasi esnasinda kredi alinmasi
durumunda kredi veren banka tarafindan yapilacak denetim oldugu yoniinde bkz. Baysal, a.g.m., s.161.
616 Kasak, a.g.t., s. 113. Isvicre federal mahkemesi kararlari i¢in ayrica bkz. Naklen: Kasak, a.g.t.,s.113
dn. 496. BGE 95 II 90; BGE 104 11 354; BGE 105 11 264; BGE 111 III 11; BGE 116 11 533; BGE 109
11 44e6.

617 ince-Akman, a.g.e., s.1109. bkz. Béliim II B. 3.

618 fnce-Akman, a.g.e., s.1109.

619 Baysal, a.g.m, s.161. Tandogan, a.g.e., s.90.
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Vi.

Vii.

VIIL

Alt yiiklenicinin yap1 alacaklisi ipoteginin taginmaza tescil edilmesi durumunda
asil yiiklenicinin teminat yiikiimliiliigii oldugu®?° yoniinde 6neri de uygulama igin
onemlidir®?!, Teminatin koruma sinirmnin, asil yiiklenicinin 6deme giicti ile sinirlh
olmas1 sebebiyle, tasinmaz maliki i¢in daha giivenilir bir yol olarak bu teminat
seklinin banka garantisi olmast Onerisi getirilmistir. Cilinkii bu sekilde alt
yiikleniciler tarafindan yapi alacaklis1 ipotegi tesis ettirilmesi halinde ipotegin
terkin ettirilmesi bankanin yiikiimligiinde olacaktir®??,

Bir kisim yazarlar ise, yiikleniciler lehine tescil edilmis olan tiim ipoteklerin terkin
edilerek taginmazin temiz bir sekilde ve bir daha tasinmaz iizerine yap1 ipotegi
tescil edilme riski ortadan kalkincaya kadar Odeme yapilmamasini
onermektedir®??.

Alt yiiklenicinin tcretinin dogrudan dogruya kendisi tarafindan 6denmesi de

624

doktrinde ileri siiriilen Onerilerden biridir°**. Tasinmaz malikinin bu takipte

zorlanmasi durumunda 6demenin bir iiglincii kisinin, 6zellikle Banka tarafindan

yapilmasi da onerilmektedir®®

. Ancak Odemenin taginmaz maliki tarafindan
dogrudan alt yiikleniciye yapilmasi halinde, asil yiiklenici by-pass edilerek
dogrudan alt yiikleniciye 0denen miktarin asil ylikleniciye sozlesme geregi
ddenecek meblagdan kesilmesinin sdzlesmeye aykirilik teskil edebilecegi rizikosu

diistiniilebilirs2¢, Zaten is sahibinin, asil yiiklenicinin kag tane asil yiiklenici ile

620 Yenice-Ceylan, a.g.e., s.78.

62! QOral, a.g.m., s.679.

622 QOral, a.g.m., s. 679.

623 Yenice-Ceylan, a.g.e., s.79. Bu oneri, asil yiiklenicinin, alt yiiklenici ve zanaatkarlara 6deme
yaptiginin veya {i¢ aylik tescil siiresinin gectigini nasil ispat edebilecegi konusunda yasanabilecek zorlul
ve as1l yiiklenicinin ingaat ile ilgisi olmayan harici kimselerle anlasarak bunlar1 belgelendirmesi halinde
malikin bunun dogrulugunu tespit edebilme imkanin zorlugu nedeniyle goriise iliskin elestri i¢in bkz.
Reisoglu, a.g.e., s. 134. Burada, 6demelerin kanitlanmasindan ziyade isin tamamlanmasindan ii¢ ay
sonraya kadar ddemeden imtina etme hakki taninmasimin daha dogru olacagi ve bu siire zarfinda
temerriit hilkiimlerinin uygulanmamasi gerektigi yoniinde ayrica bkz. Ebiil’ula Mardin, Medeni Hukuk
Dersleri, C.7, Feri Ayni Haklar, Istanbul, 1935, s. 89

624 Kurt, a.g.m., s.128, dn.90.

625 Kagaran, a.g.m., s.138-1381. Bigake1, a.g.m., 5.544.

©26Ornegin uygulamada, kat karsih@i insaat sozlesmelerinin bagimsiz boliimlerin - devrinde,
miiteahhitten taginmaz satin alan tigiincii kisilere dogrudan devir yapilmasi yerine 6nce miiteahhite devir
sonrasinda tgilincli kisiye miiteahhit {izerinden devir gerceklestirilmektedir. Alacagin temliki ile
dogrudan ii¢iincii kisiye devir, tasinmaz malikinin asil yiikleniciye olan sdzlesmesine aykirilik teskil
etmemelidir. Uygulamada miiteahhitin alacaklilardan mal kagirmak amaciyla da bu yolu kullanmas da
bir bagka riski beraberinde getirmektedir.
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IX.

XI.

calistigl veya malvarliklarindan stirekli bilgi sahibi olmasi, sézlesmelerini ve
miktarlarin1 bilmesi her zaman gergeklesebilecek bir durum olamayacagi
gerekgeleri ile bu 6neri elestirilmektedir 627 .

Bir kisim yazarlar ise, alt yiiklenicinin “licret ddeme borcunun 6dendigi hususunun
kanitlanmasi halinde ancak kendisine 6deme yapilacaginin kaydi koyulmasi®?®,
Hatta tiim tageronlardan ibra belgesi alinarak delil gostermesi talep edilmesi®® ni
onermislerdir.

Alt yiiklenici lehine ipotek tesis edilirken, beyanlar hanesine asil yiiklenici ile
baglantinin kurulmasi da getirilen 6nerilerden biridir®*°.

Bir diger Oneri is sahibi maliklere, {i¢ aylik siirenin sonuna kadar is bedelinin

O0denmemesi veya yiklenicinin tiim taseronlarindan ibra belgesi almasi

seklindedir®3!.

Yukarida detayl1 aktarilan tiim oneriler, sézlesmeye eklenebilecek kayitlardan
ibarettir. Her ne kadar miikerrer 6demeden koruyucu olduklar1 kabul edilse de daha
cok isin basinda ve Onleyici olarak yapilmasi gerektigi icin ticari hayatta pazarlik ve
rekabet ortami icerisinde kargi tarafa kabul ettirilmesi zordur. Bu oneriler, yalnizca
onleyici hukuk kapsaminda bir anlam ifade etmektedir®*?. Hukukun soruna getirdigi
Oneri olarak degerlendirilemez. Asil mesele “sok edici” bu durumun ortaya ¢ikmast

halinde nasil bir hukuki yol izlenebilecegi meselesinde bir ¢dziim {retilmesi

627 QOral, a.g.m., s. 680.

628 Tandogan, a.g.e., 5.89-90. Eren, a.g.e., s.67. Malikin iki defa 6deme riskini dnlemek igin malikin
asil yilikleniciye Odemesini smirli  tutmasi  gerektigi yoniinde degerlendirme igin bkz.
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3493 dn. 359.

629 Siitgii, a.g.e., 5.550. Ayrica, malik, yiikleniciye kars1 tiim borglarini yerine getirdikten sonra, kanuni
ipotek hakkina dayali olarak taseronlara yapmis oldugu 6demeler neticesinde odemesi gerektigi
tutardan fazladan 6deme yapmis ise bu miktar1 sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca asil
yiikleniciden talep edebilecegi seklinde goriis i¢in bkz. A.e., s. 550. Benzer sekilde, tasinmaz malikinin,
yiiklenicinin borg¢lari1 ddememesinden kaynakli olarak alt yiiklenicilere yapmis oldugu fazladan
O0demeler i¢in as1l yiikleniciye kars1 riicu hakkina sahip oldugu yoniinde goriis i¢in bkz. Akkanat a.g.e.,
s. 292.

630 Reisoglu, a.g.e., s.151. Burada ipotek tescili ile paranin nasil paylagtirilmasi gerektigi konusundaki
tartismalar i¢in ayrica bkz. Reisoglu a.g.e., s.151.

! Siitcii, a.g.m., s. 550. Oral, a.g.m., s. 681.

632 Bu sekilde sozlesmeye koyulacak kayitlara iliskin onerilerin temel seviyede avukatlar ve is
sahiplerine yonelik pratik hatirlatmalardan ibaret olabilecegi elestirisi i¢in bkz. Delipinar a.g.e., s.164.
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gerektigidir. Bu sebeple sorun ortaya ¢iktiktan sonra izlenmesi gereken hukuki yol ve

enstriimanlar ¢ercevesinde pratik ¢ozlimlere ihtiyag vardir.

Tasinmaz malikinin iki defa 0deme yapma sorunu iki sekilde karsimiza
cikabilir: Birinci ihtimal, is sahibi asil yiikleniciye 0demesini yapmis ancak asil
yiiklenici alt ytikleniciye ddemesini yapmamis olabilir. Bu halde asil yiikleniciye
borcunu ddemis olan is sahibi, alt yiiklenicinin alacagi sebebiyle taginmaz iizerine
ipotek tescil etmesi halinde ayn1 borcu iki defa 6deme riskiyle kars1 karsiya kalabilir.
Tasinmaz maliki, asil yilikleniciye olan borcunu ddedikten sonra yap1 ipotegi nedeniyle
alt yiiklenici ve zanaatkarlara tekrar 6deme yapmak mecburiyetinde kalmasi halinde,
taginmaz malikinin ayni is i¢in yaptig1 bu ikinci 6demeyi asil yiikleniciden geri almasi
gerekmektedir. Taginmaz maliki, yapmis oldugu bu 6demeyi asil yiikleniciye riicu

edecektir?3,

Ikinci ihtimal ise, is sahibi tasinmaz malikinin ne asil yiikleniciye ne de alt
yiikleniciye 6deme yapmamis olmasi halidir. Bu durumda hem asil yiiklenicinin hem
de alt yiiklenicinin ipotek tesisi giindeme gelir. Ipotegin paraya cevrilmesi sonrasi
paralarin paylastirilmasi agamasinda is sahibine ayni is icin ¢ift 6deme tehlikesinin

oniine gegecek bir paylasim gerekir.

(1) Is sahibinin ilk ihtimal olarak aktardigimiz, asil yiikleniciye deme yapmus
olmasi durumunda alt yiikleniciye tekrar 6deme yapmasi s6z konusu oldugu halde riicu
alacagi giindeme gelecektir. Riicu alacagi, baskasina ait bir borcu ifa eden bir
kimsenin, asil bor¢ludan geri istedigi alacak olarak tanimlanmaktadir®*4. Halefiyet ve
riicu hakki, bagkasina ait borcun ifa edilmesi halinde, bu 6demeyi asil bor¢ludan talep
edebilmesini saglayan hukuksal kurumlardir®®. Tasinmaz maliki, alt yiiklenicilere
kars1 her ne kadar sdzlesmeden dogan bir borg ile yiikiimlii olmamasina ragmen alt
yiiklenicileri yap1 alacaklis1 sifatiyla koruma gayesinin bir sonucu olarak tasinmaz

malikini ipotege katlanmakla yiikiimli kilmistir. Tasmmaz maliki, asil borg

633 Nomer/Ergiine a.g.e., s. 360-261.

34 Emine, Kogono-Rodoslu, Riicu Alacagi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel
Hukuk Ana Bilim Dali, Yayimlanmamig Doktora Tezi, Ankara, 2014, s.4 (gevrimigi)
https://tez.yok.gov.tr/, ET: 09/01/2022

635 Ahmet Kiligoglu, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda Kanuni Halefiyet, Ankara 1979, s. 13 vd.
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iligkisindeki borglu sifatt kazanmamaktadir. Hukuki konumu baskasi i¢in ipotek veren
seklinde tanimlanabilir. Yap1 ipoteginin paraya ¢evrilmesi asamasina gelindiginde alt
yiiklenicinin alacagi tasinmaz malikine gegecektir. Bu sekliyle, kanundan dogan bir
halefiyet iliskisi olusur ve tasinmaz malikinin riicu talebi, halefiyet®® kaynakli

olacaktir.%3”

Kural olarak, {igiincii kisinin bir baskasina ait olan borcu ifa etmesi ile borg
sona erer. Borgla birlikte alacaga bagli fer’i haklar da 6zellikle glivenceler de sona
erer. Ancak, halefiyetin 6ngoriildiigii hallerde {igiincii kisinin ifas1 ile birlikte bor¢ sona
ermez ve alacak hakki kanundan dolay: ifada bulunan iigiincii kisiye intikal etmis
olur®®. Is sahibinin riicu etmesi halinde Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 167. ve 168.
Maddelerinde diizenlenen miiteselsil borglularin iliskideki paylagim ve halefiyet

kurallarina gore diizenlenmelidirS°.

Tasinmaz maliki asil yiikleniciye 0demenin tamamini yapmamis oldugu
asamada ve alt yiiklenicinin ise yap1 ipotegini tasinmaza tescil ettirmis olmasi
ihtimalinde riicu imkin1 disinda bir ¢oziim gerektigi diistiniilmiistiir®*’. Tasinmaz
malikinin ipotek tehdidi nedeniyle dnce alt yiikleniciye 6deme yapmasi, daha sonra
asil yiikleniciye 6deme yaparak daha sonra yapmis oldugu 6demeyi asil yiikleniciden
tekrar almak iizere gereken hukuki prosediirii isletmesi hi¢ anlamli ve pratik bir yol
degildir. Kald1 ki, alt yiiklenicinin asil yiikleniciden tahsil edemedigi bir sahsi alacak

hakkini, ayn1 sekilde sahsi bir alacak hakkindan ibaret olan riicu alacagini da taginmaz

636 Halefiyet sozliik anlamu olarak bir bagkasinmn yerine gegmek seklinde tamimlanmistir. Miras
hukukunda miras¢ilarin murisin yerini almalari, alacagin temliki halinde yeni alacaklinin eskisinin
yerine ge¢mesi orneklerinde oldugu gibi, kisilerin hukuki iliskide birbirlerinin yerini almalart halinde
kullanilan bir kavramdir. Borglar hukukunda kullanilan halefiyet de bu anlamdadir. Ayrintili bilgi igin
bkz. Ahmet Kiligoglu, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kanuni Halefiyet, Ankara, 1979, s. 3 Vd.

637 Benzer sekilde, TBK. 127/ hiikkmiine gore de “alacakliya ifada bulunan iigiincii kisi, baskasinin
borcu i¢in rehnedilen bir seyi rehinden kurtardig1 ve bu sey tizerinde miilkiyet ve ya bagka bir ayni hakki
bulundugu taktirde, ifast dlgiisiinde alacaklinin haklarina halef olmaktadir. Tiirk hukuk sisteminde
halefiyet sadece kanunun 6ngordiigii durumlarda miimkiin oldugu yoniinde goriis i¢in bkz. Kiligoglu,

a.g.e.,s. 5
93%Emine Kogono-Rodoslu, Riicu Alacagi, Yayimlanmanus Doktora Tezi, Ankara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, 2015.

https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/tezDetay.jsp?1d=uSwMOU;j5SmdOIB4L 0kHgDpA &no=RWy0
1t-8PA40yl6myFnFHQ Oguzman/Oz, a.g.e., s.275.

63 Delipinar, a.g.m., s.165.

640 Delipinar, a.g.m., s.167.
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malikinin, asil yilikleniciden riicu imkani miimkiin gériinmemektedir. Yap1 alacaklisi
ipoteginin varlik sebebi, 6deme giicliigli icerisinde olan asil ylikleniciden alacakli

olanlarin alacaklarinin tahsil kabiliyeti riski sebebiyle giivence altina alinmasidir.

Bu sebeple, tasinmaz malikinin alt ytlikleniciye yapmis oldugu 6demenin, asil
yiikleniciye olan borcundan mahsup edilmesi en makul ¢oziimdiir. Asil yiiklenicinin
ise bakiye alacak miktariin, bu mahsup igleminin yapilmasindan sonra kalan tutara

gore hesaplanmasi gerekmektedir®4!.

Sadece alt yiiklenici lehine yap1 ipotegi tescil edilmis ve ipotegin paraya
cevrilmis olmasit halinde alt yiiklenicinin alacagi sona erecektir. Bu halde, asil
yiiklenici taginmaz malikinden alacak talebinde bulunursa, taginmaz maliki alt
yiikleniciye yapmis oldugu Odemeyi, sozlesme geregi asil yiikleniciye 6demesi
gereken miktardan mahsup edebilecektir®*?. Mahsup, genel anlamda, hesaplama ya da
hesaptan diisme®*® veya bazi sebepler nedeniyle alacak tutarindan indirim®**
yapilmasidir. Neticede, is sahibinin alt yiikleniciye 6dedigi miktar, asil yiikleniciye
yapilacak 6deme tutarindan diisiilecektir. Riicu iliskisine benzer olarak is sahibinin, alt
yiiklenicinin kanuni ipotek hakki ¢ercevesinde 6demek mecburiyetinde kaldigi masraf

ve vekalet licretlerini de mahsup kapsaminda sayilacaktir®#.

Doktrinde, ayn1 zamanda is sahibinin asil yiikleniciye kars1 takas beyaninda

bulunabilecegi de ifade edilmektedir®¥. Burada takas ve mahsup hakki

641 Tazminat alacaklarmin yapiya dogrudan deger artis saglamamasi nedeniyle, yapi alacaklisi ipotegi
kapsaminda degerlendirilmemesi gerektigi goriisii kapsaminda riicu alacaginin mahiyeti de tartigilabilir.
%42 Delipinar, a.g.m., s.167-168.

643 Fatih Karamercan, “Tiirk Borglar Hukukunda Takas”, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, S.9, C.5, Bahar 2018, s. 275.

644 Fahrettin Aral, Tiirk Bor¢lar Hukukunda Takas, 2.Baski, Ankara, 2010, s.23; Ejder Yilmaz,
“Davada Takas Ve Mahsup Talebi”, Medeni Usul Ve Icra iflas Hukuku Dergisi, S.2, 2010, 5.248.
645 Ancak burada, asil yiiklenicinin alt yiikleniciye 6deme yapamamasi, is sahibinin de asil yiikleniciye
vadesinde 6deme yapamamasindan kaynaklanmasi s6z konusu olursa, burada masrafin kusurlu olan is
sahibi ve asil yiiklenici arasinda paylastirilmasi hakkaniyet geregi daha uygun bir ¢6ziim oldugu 6nerisi
icin ayrica bkz Delipinar, a.g.m., s.168.

646 Giiles, a.g.e., s. 73; Delipinar, a.g.m., s. 168. Mahsup, alacagin hesabina iliskin bir itiraz olmasi
sebebiyle yalnizca borglu degil, menfaat sahibi herkes tarafindan ileri siiriilebilir ve hakim tarafindan
resen dikkate alinir. Ancak takas, yenilik doguran bir hakkin kullanimina iliskin defidir ve yalnizca
borglu tarafindan ileri siiriilebilir. Burada mahsup ile takas arasindaki farklar i¢in detayl bilgi igin
bkz.Fatih Altan Giindes, “Medeni Usul Hukukunda Takas Ve Mahsup Ile Iigili Sorunlar”, Istanbul
Barosu Dergisi, Cilt:94, Say1 1, Y11 2020, (188-205), Istanbul, 2020. Aksi gériiste bkz. Duman, a.g.m.,
5.192. Is sahibinin kendi miilkiyetinde olan taginmazmin iizerinde alt yiiklenicinin alacak hakk1 igin

132



647

diistintildiiglinde, haklarin yarismasindan soz edilebilir®*’. Mahsup, hakim tarafindan

resen dikkate alinabilir olmasi ve hesaplama teknigi olmasi nedeniyle tasginmaz

malikinin ¢ift 6deme riskinden onleyiciligi daha fazla olacaktir®*®,

(2) Ikinci ihtimal olan hem asil yiiklenicinin hem alt yiiklenicinin kanuni ipotek
hakkini inceleyelim. Bu ihtimalin gerceklestigi durumda hem asil ytiklenicinin hem de
alt yiiklenicinin kanuni ipotek hakki kurulmus olacaktir. iki ipotek farkli tarihlerde
tescil edilmis bile olsa, TMK. m. 896 geregi birbirilerine gore ayn1 sirada sayilirlar.
Haliyle kanuni ipoteklerin paraya c¢evrilmesi safhasinda da ipotekler ayni sirada
sayilacaktir®. Bu halde, icra miidiirliigiiniin her iki alacaklinin alacaklarini es zamanli
o0demesi gerekir. Bu halde, tasinmaz maliki iki defa 6deme yapmis olacaktir. Taginmaz
malikinin, asil yiikleniye bu 6demeyi riicu etmesine yonelik islemleri zorunlu kilmak
anlamsiz bir yaklasim olur. Bu sebeple icra miidiirligiiniin satis bedelinin
paylastirilmasi amaciyla sira cetvelini olustururken alt yiikleniciye yapilan 6deme

olgtistinde asil yiiklenicinin alacagindan mahsup etmesi yerinde bir ¢oziim olacaktir®?,

Bu ¢6ziim yoOntemi, Ozellikle paraya gevrilen ipotek bedelinin alacaklarin
tamamin1 karsilamamasi durumunda 6nem arz etmektedir. Riicu ile is sahibinden geri
alanacagi kabul edilen bedelin, pesinen mahsup edilmesi, tasinmaz malikinin tahsil
kabiliyeti olmayan asil yiikleniciden alacagimi alma riskini bertaraf etmektedir.
Kanaatimizce, yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakki kurumunun alt yiiklenicinin
konumunu gii¢lendirirken, ¢ift 6deme tehlikesine kars1 tasinmaz malikinin konumunu

giiclendirme ihtiyaci olan hukuki enstriiman mahsup yontemidir.

koyulmus ipotekten kurtarmak igin alt yiikleniciye 6deme yapmasi s6z konusu olabilir. Bu halde is
sahibi alt yiiklenicinin alacagina kanunen halef olacak ve bu sifat ile asil yiikleniciden kendisine
O0demede bulunmasim talep edebilecek veya iist yiikleniciden kendisinden olan bir alacagi i¢in takas
yoluna gidebilecektir. Tandogan, a.g.e., s. 94-95; Gonen, a.g.e., s.41

%7 Delipinar, a.g.m., s. 168.

48 Oguzman/Oz, c.2, a.g.e., s. 625; Delipinar, a.g.m., s. 168. mahsup itirazinin {i¢iincii kisiler tarafindan
da ileri siiriilebilecegi, is sahibi ile asil yiiklenici arasindaki sozlesmede kefil olmasi 6rnegi igin ayrica
bakimz: Von Tuhr a.g.e., s.685.

649 Sirmen, a.g.e., s. 704.

650 Reisoglu, a.g.e., s. 151 vd.; Delipinar, a.g.m., s.169.
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DORDUNCU BOLUM
YAPI ALACAKLISININ KANUNI iPOTEK HAKKININ SIRASI, ONCELIK
HAKKI VE SONA ERMESI

I.  YAPI ALACAKLISININ KANUNI iPOTEGINDEN FERAGAT

MK. 893/II’ye gore, yapt alacaklisinin kanuni ipotegin kurulmasini isteme
hakkindan feragati gegersizdir. Bu diizenlemede ipotek hakki dogmadan 6nce sz
konusu haktan vazgegilmesi yasaklanmistir.®>! Ancak hak dogduktan sonra, feragat

sOzlesmesinin yapilmast gecerli olup sonradan bu haktan vazgegilebilmesi

miimkiindiir®>2.

II. YAPI ALACAKLISININ KANUNI IPOTEK HAKKININ SIRASI

Tiirk hukukunda ipotek hakki sahiplerinin alacaklarini elde etme siirecinde
kural olarak sabit dereceler sistemi uygulanmaktadir. Sabit dereceler sisteminde,
ipotegin paraya ¢evrilmesi asamasinda alacaklarin sirasi ipotegin kurulus tarihine gore
degil, kurulmus farazi dercelere gore belirlenmektedir. Bu sistem, tasinmaz
maliklerinin menfaatine daha uygundur. Yap: alacaklisinin kanuni ipotek hakki ise,

sabit dereceler sisteminin uygulama alaninin istisnalarindan birisidir.

TMK m.1022’ye gore, tescile tabi kanuni ipotekler, tasinmaz iizerinde
kurulmus bulunan ayni haklar karsisinda bulundugu sira, ipotegin kuruldugu tarihe
gore belirlenmektedir®3. Bu durumda bir kanuni ipotek tiirii olan yapi alacaklisi
ipoteginin sirasini belirleyen esas unsur taraflarin belirledigi derece degil, tapuya tescil
edilen tarih olusturmaktadir®*. Ancak yap1 alacaklisi ipoteginin gegici tescil serhinin

s0z konusu oldugu durumda, siranin belirlenmesinde s6z konusu serhin yevmiye

6! Sirmen, a.g.e., s. 627.

652 Sirmen, a.g.e., s.627.

653 Eralp Unver, “Yap1 Alacaklist Ipotegi”, ipotek Ile Tlgili Makaleler, Yayma Hazirlayanlar: Saibe
Oktay-Ozdemir, Batuhan Akkus, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2021, 354 vd. Bu hiikmiin istisnasi {ist hakki
sahipligi hakkinda detayli bilgi i¢cin bkz. Helvaci, a.g.e., s.380. Burada sira tescil tarihine gore
belirlenmekte ise de yapi ipotegi de bir derece isgal etmektedir. Yapi alacaklisi ipoteginin daha 6nce
tescil edilen ayni haklara karsin 6ncelik haklar1 saklidir.

654 [slamoglu, a.g.t., s. 73; Avc1/Koksal-Orug, a.g.m., s. 118; Ince-Akman, a.g.e., s. 1153. Giiles, a.g.e.,
s.180, Yenice-Ceylan, a.g.e., s.188.
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defterine kaydedildigi tarih esas alinacaktir. Daha 6nce kurulmus yiiklerin varlig
halinde ise, yap1 alacaklis1 ipotegi bunlardan sonra gelecektir. Bu halde tescile tabi
kanuni ipotekler, sdzlesmeden dogan ipoteklerden farkli olarak, taginmaz iizerinde
kendinden once tescil edilmis olan rehin haklarindan sira olarak sonra gelmektedir®>.
Ancak, tasinmazin lizerinden birden fazla sayida yap1 alacaklist ipotegi mevcut fakat
taginmazin satisindan elde edilen miktar alacaklarin tamamini karsilamaya yetmiyorsa
kanuni ipotekler tescil tarihinden bagimsiz bir bagka ifadeyle tescil tarihlerine
bakilmaksizin, ayni1 sirada kabul edilerek elde edilen mablag yap1 alacaklilar1 arasinda
orantili olarak dagitilacagi kabul edilir.*¢ Bu diizenleme, Tiirk Medeni Kanunnu m.
896’da “Haklar: degisik tarihlerde tescil edilmis olsa bile zanaatkarlar ve
yiikleniciler, kanuni ipotekten yararlanma bakimindan kendi aralarinda aym sirada
sayilirlar” seklinde ifade edilmektedir. Rehnin paraya ¢evrilmesi agamasinda yapi
ipotegiyle giivence altina alinmis alacaklarin bir kisminin muaccel olmamasinin sira

esitligini degistirmeyecegi kabul edilir®>’.

TMK m. 896’ya gore ipotegin paraya ¢evrilmesi halinde elde edilen miktardan,
yap1 alacaklilari, alacaklari ile orantili olarak tatmin edilirler®>®. Bu diizenlemenin
amaci, yap1 igini zorunlu olarak daha once teslim etmesi gereken yapi1 alacaklisinin
diger yapr alacaklilarindan once gelecek bir ipotekten istifade etmesi neticesinde
digerlerinin aleyhine bir menfaat saglanmasinin 6niine gegmektir®>®. Bir yapinin kaba
ingaati tamamlanmaksizin ince isler olarak tanimlanan elektrik ve su tesisat1 dosemesi
gibi yap1 faaliyetlerine ge¢ilmesi isin mahiyeti geregi miimkiin degildir. Bu yap1
faaliyetlerinin hepsi bir biitiin olarak tasinmazin degerini artirdig1 diisiiniildiigiinde, is
asamalarinda Oncelik-sonralik iligkisinin kabul edilmesi hakkaniyete uygun

olmayacaktir®?,

655 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 1059; Ko6priilii/Kaneti, a.g.e., .308; Davran, a.g.e., s.34; Ayan, a.g.e.,
s. 228.

6360 guzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N.3505; Kopriili/Kaneti a.g.e.,.s 321;
Akipek/Akmtiirk/Ates, a.g.e., s. 802; Esener/Giiven, , a.g.e., s. 226; Giirsoy/Eren/Cansel a.g.e., s.1059;
Wieland m. 840, , a.g.e., s.686-687, Cabri, a.g.m., s.395.

657 Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e., s.802.

638 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3505. Nomer/Ergiine, a.g.e., 5.368.

659 Reisoglu, a.g.e, s. 148; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3505.

660 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1059.
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Bunun yani sira aksi bir halde ortaya ¢ikabilecek olan iyi niyetli olmayan
malike karst muvazaali baz1 alacaklar i¢in tasinmazi iizerine sira bakimindan 6nde
gelen rehinler kurmaya da imkan olusturmak kanun koyucunun amacina uygun
olmayacaktir®!,

II. ON SIRADA YER ALAN DIGER REHINLi ALACAKLILAR
KARSISINDAKI ONCELIK HAKKI

A. Genel Olarak

Yap1 alacaklisinin bu hakkindan yararlanabilmesi objektif ve siibjektif sartlarin

gerceklesmesine baghidir.

Objektif sart, kanuni ipotegini tescil ettirmis bulunan yap1 alacaklisinin 6ncelik
hakkini kullanabilmesi, ancak paraya cevrilme asamasi neticesinde ortaya cikan
tutarin, taginmazin yapi isleri baglamadan Onceki degerini agsmasina ragmen yapi

alacaklisinin alacagini tamamen veya kismen elde edememis olmasidir®?,

Stibjektif sart ise, siraca once gelen rehinli alacakli, rehinin kuruldugu esnada,
s0z konusu rehin yiikiiniin yap1 alacaklilarinin zararina olacagini bilmeli veya bilmesi
beklenmelidir. Rehinli alacaklinin, durumun sartlarma goére kendisinden
beklenebilecek 6zeni gosterdigi halde zarar1 gorebilecek durumda olmasi yeterli kabul
edilir®®3,

Yapr alacaklis1 ipoteginin dncelik hakki ancak bir yap1 alacagi i¢in s6z konusu
oldugu konusunda tartisma bulunmamaktadir. Bunun dogal bir sonucu olarak ortaya

cikan deger fazlasinin yapi faaliyeti neticesinde ortaya ¢ikmis olmasi gerekmektedir.

%! Yenice-Ceylan, a.g.e., s. 189.

%2 Ipotegin paraya gevrilmesi ile elde edilen miktardan alacagin tahsilinin miimkiin olmamasinin yeterli
olup borgluya karsi takibe gecilerek aciz vesikasi alimmasimin gerekmedigi yoniinde bkz.
Kopriilii/Kaneti a.g.e., s. 322; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3507 dn. 392.

%3 Sirmen, a.g.e., s. 659. Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3508.
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Toprak degerinin artmasi nedeniyle meydana gelecek bir deger fazlasi lizerinde yap1

alacaklisinin dncelik hakkindan s6z edilemez®%4.

Objektif ve subjektif sartin birlikte gerceklesmesi halinde ancak ipotek
alacaklisi, deger fazlasinin wugradiklar1 zararin tazminine tahsisini talep

edebilecektir®®’.

Stibjektif sart degerlendirmesinde Ornegin, once gelen bir tasinmaz rehni,
rehinli alacaklinin taginmaz malikine, insaatin finanse edilebilmesi i¢in agtig1 bir
kredinin teminatinin saglanmasi amaciyla kurulmus olmasi halinde, bu kredinin de
yapi alacaklilarina tahsis edildigi konusunda bir siiphe bulunmuyor ise deger fazlasi
tizerindeki talep, rehinli kredi alacaklisina kars1 ileri siiriilemeyecektir®®. Ancak soz
konusu kredinin ingaat alacaklilar1 arasinda, yarattiklar1 deger fazlasi oraninda

odenmis olmas sarttir®’.

Kanun koyucunun gozettigi amag, insaat alacaklilarini alacagini elde etmede
birbirlerine kars1 daha kotii duruma diisirmek, insaat alacaklilar1 arasinda esitligin

saglanmasidir®®s,

S6z konusu sartlarin gergeklesmesi halinde, talep hakkinin mevcut olabilmesi

icin siraca once gelen tasinmaz rehni ¢esidine ilisikin agik bir ifade bulunmamaktadir.

664 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3509 dn. 395; Reisoglu, a.g.e., s.180.

665 Deger artisinin yapi alacaklisina dncelenmesinin ancak dnde gelen rehin alacaklilarina karst hukuki
sonu¢ dogurdugu, taginmaz lizerinde malikin bor¢lar1 nedeniyle haciz, ihtiyati tedbir gibi kisitlamalarin
uygulandig adi alacaklilara karsi 6ncellik hakki olup olmadigi bu hiikiim kapsami disinda oldugu ancak
bu hakkin diizenlemesinin altinda yatan diisiince ve kanun koyucunun amacina yonelik yorum
yapilmast halinde bu dncelik hakkinin, yalnizca dnce gelen rehinli alacaklilara igin degil, haciz ve ya
ihtiyati tedbir uygulatan tasinmaz malikinin adi alacaklilart agisindan da gegerli olacagindan, bunlara
kars1 da TMK m. 897 kapsaminda deger artisindan dncelikle yararlandirilmasinin adil olacagi yoniinde
hakkaniyetli ve isabetli degerlendirmesi i¢in bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3509 dn.
394.

6% Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3510. Insaat kredisinin herhangi bir insaat alacaklisina
tahsisinin siibjetif sartin gerceklesmesini Onleyip dnlemeyecegi konusunda detayli bilgi igin bkz.
Reisoglu, a.g.e., s. 192.

667 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3510.

68 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3510. Kredi verenin, verdigi kredinin yap1 alacaklilar
arasinda dagitimmin gozetilmesi gerektigi yoniinde federal mahkeme kararlari igin bkz.
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir N. 3510 dn. 400.
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Ancak, hakim goriis, hangi rehin ¢esidi (ipotek, ipotekli bor¢ senedi, irat senedi) ne

olursa olsun yapi alacaklisi lehine dogacagi kabul edilir®”.

Yap alacaklisi, deger fazlasinin zararinin tazminine tahsis edilmesini, zarara
sebep olan On siradaki alacakliya karsi ancak bir dava ile talep edebilir’’°. Yapi
alacaklisinin gerceklestirdigi yap1 faaliyeti neticesinde tasinmazda bir deger artist
meydana gelmektedir. Yap1 faaliyeti baslamadan 6nce ¢ok sayida rehin akki ile
taginmazin yiiklii olmasi s6z konusu olabilmektedir. Bu halde, kanun koyucuya gore,
ortaya c¢ikan deger fazlasi siraca onde gelen rehinli alacaklilarin alacaklarim
karsilayacaktir. Bu halde ise, yap1 alacaklilar1 kendileri tarafindan gerceklestirilen bu
deger fazlasina ragmen, kendi alacaklarini elde edememis olma riskiyle
karsilagacaklardir. Bunu 6ngdren kanun koyucu, TMK m. 897°de diizenlenen “kideme
itibar” ilkesine istisna olarak belirli sartlarin ger¢eklesmesi halinde deger fazlasinin,
kendisinde once tescil edilmis ipotek haklari olsa dahi alacaklarini gilivence altina
almak amaciyla taginmaz tizerinde rehin kurma ve deger artisindan yararlanma, daha
once tescil edilmis ayni haklar karsisinda oncelikle yararlanma imkani tanimistir®’!.
Kanun maddesinin amaci, taginmaz rehni karsiliginda kredi saglanmasi halinde
krediden kaynakli rehinlerin 6n siralara yerlestirilerek taginmazin yapiyla birlikte
kazanacag1 tiim degerin 6n siradaki rehin alacaklilarina tahsisisin Oniine gecerek
yapinin taginmaza kattig1 degerin oncelikli olarak yap1 alacaklilarin zararlarini tazmin
edilmesine yonelme imkani olusturmaktadir®”2. Bu sekilde bir diizenlemenin olmadig:
halde taginmaza emekleri veya emek vermeksizin malzemeriyle katkida bulunan yap1
alacaklilarinin kendileri neticesinde olusan deger artisindan 6n siradaki alacaklilarin
ipotekleri nedeniyle istifade edememeleri seklinde haksiz bir tablo olusurdu’®. Bu

sekilde bir tablonun 6niine ge¢cmek isteyen kanun koyucu, TMK m. 897/1 diizenlemesi

69 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 3511.

670 Reisoglu, a.g.e., s. 163. Davanin hukuki niteligi hakkinda Nomer/Ergiine a.g.e., N.1162.

671 Reisoglu, a.g.e., s. 163 vd., Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3508. Cabri, a.g.m, s. 380.
TMK. m. 897’deki diizenleme “satis bedeli zanaatkarlar ve yiiklenicilerin alacaklarinin tamamini
karsilamadig takdirde kalan kisim, ipotek hakki elde eden onceki siradaki alacaklilarin payina diisen
satis bedelinden arsa degeri ¢ikarildiktan sonra artan para ile karsilamr. Ancak bu, tasinmaz
tizerindeki yiikkerin zanaatkar ve yiiklenicilerin zararina olacagimn alacaklilar tarafindan bilinebilir
olmasina baghdir.”

672 Reisoglu, a.g.e., s. 163.

673 Tekinay, a.g.e., s. 89.
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ile 6n siradaki rehinli alacaklilarin, tasinmazin yalin degerini asan kismindan dolayz,

yapi alacaklilaria karsi sorumlu tutulmasini uygun bir ¢éziim olarak diizenlemisgtir®”*,
B. Oncelik Hakkinin Kullanilmasinin Sartlar

1. Ipotegin Tapuya Tescil Edilmis Olmasi

Yapr alacaklisinin kanuni ipotek hakki kapsaminda oncelik hakkindan

yararlanabilmesi i¢in tapu kiitiigiine tescili ile miimkiindiirs”>

. Yap1 alacaklisinin
kanuni ipotek hakkindan s6z edebilmek i¢in TMK m. 893/, b.3’de ifade edilen
kosullarin  gerceklesmesi gerekir’>. TMK m. 893/I, b.3’de yiiklenici ve
zaanaatkarlarin bir tasinmaz iizerinde insa edilen yapi ve diger islerde malzeme
vererek veya emek sarf ederek malzeme ve emeklerinin karsiligi olarak alacakli
olmalar1 yap1 alacaklist sifatini, alacakli olduklar tutar ise yapr alacagi kavramin
tanimlamaktadir. TMK m. 895/II’e gore, yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakkinin
tescil edilebilmesi i¢in alacagin malik tarafindan kabul edilmis veya mahkemece

677

karara baglanmis olmasi gerekir®’’. Malikin alacak i¢in yeterli giivence gdstermemesi

olumsuz sart olarak diizenlemistir. Tescilin siiresi i¢inde yapilmis olmasi gerekir. Yap1
alacaklisi, alacak hakkinin dogmasi ile birlikte tescil etme hakki da dogar. TMK m.

895/1"de tescilik yiiklenilen isin tamamlanmasindan baslayarak ii¢ ay i¢cinde yapilmis

678

olmas1 gerektigi diizenlenmistir®®. Tescille birlikte yap1 alacaklinin kanuni ipotek

hakki smirli ayni hak olarak dogmus ve giivence vasfina erigmis olur®”.

674 Tekinay, a.g.e., s. 89. Cabri, a.g.m., s. 396.

675 Reisoglui a.g.e., s.165-166; Akin, a.g.m., s. 763; Uyumaz, a.g.m., s. 240; Oguz, a.g.m., s. 63 vd;
Cabri, a.g.m., s. 381.

676 Yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakkinin kogullar1 ve tescil edilmesi hakkinda detayl bilgi igin bkz.
Tez, Bolim III.

677 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 967; Cetiner, a.g.e., s. 256; Sirmen, a.g.e., s. 630.

78 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir a.g.e., N. 967; Cabri, a.g.m., 386. Yargitay, “ii¢ ay icinde dava
a¢ilmamast ve gegici tescil talebinde bulunulmamast halinde, alt yiiklenicinin tescilini
isteyemeyecegine” yonelik verdigi karar i¢in ayrica bkz. Y. 15. HD. E.2006/6606, K. 2008/960, T.
18.02.2008, www.hukukturk.com ET: 20.06.2024. Ug aylik siirenin hukuki niteligine iliskin tartismalar
i¢in ayrica bkz. Tez, Bolim 3, I- E s. 98 vd.

7% Cabri, a.g.m., s. 389.
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2. Yapi Faaliyetinin insaata Deger Katmasi

Ogretide, yap1 alacaklisnin dncelik hakkini kullanabilmesinin kosullarindan
biri olarak taginmazin yap1 degerinin iizerinde bir ipotek hakkinin tescil edilmis olmasi

680

gerektigi kabul edilmektedir

Tasinmazin degeri imar planlarinin yapimi, degisimi, kentsel doniisiim gibi
nedenlerden 6tiirli sonradan artabilir. Bu halde tasinmazin degerindeki artigtan dncelik
hakki kapsaminda faydalanmasi miimkiin degildir®®!. TMK. m. 897/ hiikmii
kapsaminda diizenlenen Oncelik hakki kapsaminda taginmazin degerinin tespitinde

tasinmazin paraya gevrilme anindaki degeri referans alinmaktadir®®2.

3. Yap1 Alacakhisimin Kismen veya Tamamen Alacagini Elde Edememesi

Yapr alacaklisinin oncelik hakkindan yararlanabilmesinin bir diger kosulu ise,
taginmazin paraya ¢evrilmesi halinde elde edilen bedelin tasinmazin yapi faaliyetleri
gerceklestirilmeden Onceki degerini agmasina karsin, yapi alacaklisinin s6z konusu

meblagdan alacagini tamamen veya kismen elde edememis olmasidir®®?.,

Yapi
alacaklisinin bu halde, o©ncelik hakkin1 kullanabilmesi i¢in bor¢lunun Oteki
malvarligina bagvurmasi ve bor¢ ddemeden aciz belgesi almasi veya iflas yoluna

basvurmasi sart degildir®®+.

Bu kosuldan, 6n siradaki ipotek alacaklilarinin ipotek hakki tesisi asamasinda
tasinmazda gerceklestirilecek yapi faaliyeti neticesinde meydana gelecek deger

artisinin kismen veya tamamen On sirada bulunan ipotek haklarindan dolay1 yap:

680 Reisoglu, a.g.e., s. 178.

%!Byrada deger artigimn yapi faaliyeti neticesinde gergeklesmesi gerektigi ve toprak degerinin
artmasiyla meydana gelen deger artist iizerinde ipotek hakkinin olamayacagi yoniinde bkz.
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3509 dn. 396..

682 Reisoglu, a.g.e., s. 180. Tagmnmazin deger kazanmasi ve yapinin ingasinda malikin katkisinin
bulunmasi halinde bu katkinin 6ncelik hakkinin kullanilmas: halinde diistilmesi gerekecegi yoniinde
ayrica bkz. Reisoglu, a.g.e., s. 180.

683 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 983; Cabri, a.g.m., 5.390. Goktiirk, a.g.e., s.1052; Sirmen,
a.g.e., s. 633; Cetiner, a.g.e., s.259

84 Akin, a.g.m., s. 764. Yap1 alacaklisinin ipoteginin 6ncelik hakkinin asil borglunun borcunu édeme
giiciinden bagimsiz oldugu yoniinde ayrica bkz. Cabri, a.g.m., s.391.
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alacaklisinin alacagini engelleyebilecegini ongormelerinin aranmasi

anlasilmaktadir®s.
4. Tasmmaz Uzerindeki Yiiklerin Yapr Alacaklilarinin Zararina

Olacaginin Diger Alacakhilar Tarafindan Bilinmesi

Yukarida belirtilen objektif sartlarin yanisira 0gretide siibjektif sart olarak
belirtilen, sira olarak 6nde gelen alacaklinin, rehinin kuruldugu sirada s6z konusu
rehnin yapi alacaklilarinin zararina olacagini bilmeli veya bilmesi gerekir. (TBK. m.
897/1)%8 Rehinli alacakli, meveut durum kosullarina gore kendisinden beklenebilecek
Ozeni gostermis olmast halinde dahi zarar1 6ngorebilecek durumda olmamasi yeterli

kabul edilecektir®®’.

5. Tasinmazin Paraya Cevrilmesinden Dogan Kiymet Fazlasinin On

Siradaki Rehinli Alacakliya Tahsis Edilmesi

Doktrinde, 6n siradaki rehinli alacakliya karsi dava hakkinin dogmasi icin
tasinmazda ortaya ¢ikan deger artisinin On siradaki rehinli alacakliya tahsisinin
gerceklesmis olmasi gerektigi ileri siirtilmektedir. Bu goriisteki yazarlara gore, 6ncelik
hakkimin kullanimi i¢in dava yoluna gidilebilmesinin 6n sarti, tasinmaz paraya
cevrildikten sinra elde edilen meblagin paylagtirma isleminin gergeklestirilmis
olmasidir. Oncelik hakkinin paralarin paylastirmadan énce kullanmak isteyen yapi
alacaklisinin sira cetveline kars1 sikayet yoluna bagvurma hakkinin olmayip, paralarin
paylastirilmasindan sonra 6n siradaki rehinli alacakliya kars1 alacak davasi ikame etme
yoluna gitmesi gerekmektedir. Katildigimiz goriise gore, yapi alacaklisinin dncelik
hakkinin kullanabilmesinin sarti, taginmazin paraya ¢evrilmesi neticesinde elde edilen

bedelin 6n siradaki rehinli alacakliya tahsis edilmesi zorunlu degildir. Sira cetvelinin

685 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N.3508; Ayan, a.g.e., s.238; Uyumaz, a.g.e., s. 250; Cabri,
a.g.m., s. 392.

860 guzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3508; Reisoglu, a.g.e., s. 181; Kasak, a.g.t., s. 183;
Wieland, a.g.e., Art. 841, N.3; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1062; Cetiner, a.g.e., s. 259; Cabri, a.g.m., s.
392.

687 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdmeir, a.g.e., N. 3508; Uyumaz, a.g.m., s. 250; Saymen/Elbir, a.g.e., s.
590; Cabri, a.g.m., s. 392.
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olusturulmasi ve tasinmaz satisinda elde edilen miktarin rehinli alacaklinin alacagini

kargilamamasi 6ncelik hakkinin dogumu igin yeterli sayilmalidir.%%8

TMK. m.3 geregi 6n sirada yer alan ipotek alacaklilarinin kétiiniyetli oldugunu

689

ispat yiikii yapr alacaklilarma aittir.®> Oncelik hakkinmn kullamiminda ipotegin

kuruldugu esnadaki tasinmazin degeri esas alinmaktadir.°

6. On Sirah Derecelerdeki Rehin Alacakhlarim Iyi Niyetli Olmamasi

Yapr alacaklisinin 6ncelik hakki kapsaminda incelenecek kosullardan bir digeri
ise ayn1 zamanda subjektif kosul olarak isimlendirilen®®! diger alacaklilarin tasinmaz
tizerindeki rehin yiiklerinin yap1r alacaklisinin zarar verecegini bilmesi veya
bilebilecek durumda olmasi durumudur.®®?> Bu sartin gergeklesip gerceklesmediginin
her somut olaya gore degerlendirilmesi gerekmesi de siibjektif olusunun dogal bir
sonucudur. Ancak taginmaz lizerinde bir yapinin varlig1 halinde yap alacaklis1 ipotegi
tescilinin bulunmadig bir tabloda, baska bir kimseye ipotek tesis edilmesi halinde iyi
niyetinin ispati zordur. Taginmazin degeri, hukuki ve fiili durummu gayrimenkul
degerleme uzmanlar tarafindan tespit edilen raporlar dogrultusunda ipotek miktari
belirlendigi bilindigi diisiiniildiiglinde, 6nceki siradaki ipotek hakki sahibi tarafindan

bilinmesi veya bilinebilecek durumda oldugu sonucu ¢ikmaktadir.

688 Cabri, a.g.m., s. 394. Hatta 6n sirada bulunan alacaklilarin malikin ileride tasinmaz iizerinde yap1
faaliyetinde bulunacagini tahmin edebilecek durumda olmasimi bile Oncelik hakkimin ileri
stiriilebilemesi i¢in yeterli kabul eden goriisler i¢in bkz. Uyumaz, a.g.m., s. 250; Reisoglu, a.g.¢., s. 186-
187. Ise baslama tarihinden sonrakiler igin 6zellikle bu durumun gegerli oldugu yoniinde ayrica bkz.
Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e., s. 744. Tasinmazin rehin kurulmasi sirasindaki degerine gore toprak
degerinin iizerinde simirlandigini bilen ve ya bilmesi gereken 6n siradaki alacaklisi igin siibjektif
kosulun gerceklestiginin kabul edilmesi gerektigi yoniinde degerlendirme igin bkz. Reisoglu, a.g.e., s.
191.

*89Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 1062.

090Reisoglu, a.g.e., s. 183; Cabri, a.g.m., s. 393. Deger fazlasmn yap faaliyeti neticesinde gergeklesmis
olmasimn sart oldugu toprak degernin artis1 neticesinde meydana gelen deger fazlasi iizerinde yapi
alacaklilarinin bir haklarinin olmadig1 yoniinde degerlendirme i¢in ayrica bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, a.g.e., N. 3509 dn. 396; Reisoglu, Kanuni ipotek, s. 180.

01 Reisoglu, a.g.e., s. 180-181; Uyumaz, a.g.m., s. 250.

02 Kasak, a.g.t, s. 183; Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e, s. 804; Wicland, a.g.e, s. 841;
Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e, s.1062; Saymen/Elbir, a.g.e, s.589; Cetiner, a.g.e, s.259; Sirmen, a.g.e, s.
633. Cabri, a.g.e, s. 392. On siradaki alacaklmin malikin ileride tasinmaz iizerinde yapi insa
ettireceginin onceden tahmin edebilecek olmasi halinin bile yeterli oldugu goriisiinde bkz. Uyumaz,
a.g.m., s.250.
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Bunun disinda, tasinmazda gerceklestirilmesi diisiiniilen faaliyete iligskin
s6zlesmenin akdedilip, yap1 faaliyetine baglanmamis oldugu ve hazirliklara iliskin
bilgilerin insaat sahasinda yer almadigi durumda oOnceki siradaki alacaklinin bu
durumu bilmesinin miimkiin olmadigi kabul edilebilir.**>* Bu durumlarin tespitine
iliskin ispat yiikii yap: alacaklisina aittir. (TMK m.3)*** Oncelik hakkinin kullanimi

sathasinda taginmazin degeri esas almir®®.

Tasinmazin sonraki sathada g¢esitli
sebeplerle degerinin azalmasi halinde yapi alacaklisinin alacagini elde edememesi

halinde 6nceki siradaki alacakliya bagvuramaz®®.

On siradaki ipotek, rehinli alacaklinin is sahibi tasinmaz malikine yapi faaliyeti
icin agtig1 krediyi teminat altina almak amaci ile kurulmus olmasi halinde, insaat
kredisi yap1 alacaklilarina tahsis edilmis ise, deger fazlasi lizerindeki talep rehinli kredi

alacaklisina karsi ileri siirtilemeyecektir®®’

. Bir bagka ifadeyle, kredi s6zlesmesinin
ingaat sozlesmesinden kaynaklanan alacaklardan kaynaklanmasi ve fiilen yap1
alacaklilarina 6denmesi gerekmektedir®®. Bu durumda, kredi veren rehinli alacakli,
s6z konusu rehin kurulmasi ile yapi alacaklilarina zarar verebilecegi diisiincesi

durumun kosullariyla bagdasmamaktadir.®?

93 Cabri, a.g.m., s.393

94 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s.1062.

695 Reisoglu, a.g.e., s. 183

6% A.e., s. 183. Once gelen tasinmaz rehninin rehinli alacaklinin malike insaat icin agtig1 krediyi teminat
altina almak i¢in kurulmasi halinde, insaat kredisinin yap1 alacaklisina tahsis edilmesi ve fiilen onlara
o0denmesi sart1 ile miimkiin oldugu yoniinde degerlendirme i¢in bkz. A.e., s.193. Bu halde birden fazla
yapt alacaklisi bulunmasi halinde 6deme agamasinda dagitimda esit davranilmasi gerektigi ve hicbir
yap1 alacaklisinin alacagini elde etme noktasinda birbirine karst kotii duruma diigmemesi gerektigi
yéniinde ayrica bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3510.
70guzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3510.

09%Reisoglu, a.g.e., s. 193; Cabri, a.g.m., s. 394.

69 Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 192. Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3510. Kredi verenin,
s6z konusu krediyi yapi alacaklilar1 arasinda nasil dagitildigimi gozetmesi gerektiginin Federal
Mahkeme kararlarinda arandig1 ve kanunun amacimin higbir yap1 alacaklisinin alacagini elde etmede
birbirine kars1 kotii durumda diisiirmeden alacaklilar arasinda esitlik saglanmasi gerektigi yoniindeki
degerlendirme igin ayrica bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3510. S6z konusu Federal
Mahkeme kararlari igin A.e., N. 3510 dn. 401-402.
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C. Oncelik Hakki Hakkinin Kullanilmasi

1. Oncelik Hakkinin Kullanim Zamam

Yap1 alacaklisinin sahip oldugu oncelik hakki, tasinmazin paraya c¢evrilmesi
halinde kullanilabilir. Clinkii taginmaz paraya ¢evrilmedigi siirece yap1 alacaklilarinin
hakkini elde edememesine yonelik bir risk dogmamaktadir. Ancak taginmazin satist
neticesinde elde edilen miktarin paylastirilmasi zorunlu degildir. Yap1 alacaklisinin,
oncelik hakkini kullanmak i¢in 6n siradaki rehinli alacaklinin takibe girismesini
beklemesi gerekmedigi gibi on siradaki ipotek hakkinin muaccel olmasi da sart
degildir’®,

2. Oncelik Hakkimin Taraflar:

Oncelik hakk: sahibi, yap1 alacaklisin kanuni ipotek hakkini siiresi iginde
tescil ettirmis yiiklenici ve zanaatkarlardir’®!. Davaci, dncelik hakki sahibidir. Davali
ise on sirada yer alan rehin alacaklilaridir’®2. On sirada yer alan rehin alacaklilarindan
anlasilmasi gereken taginmaz tizerindeki yiiklerin yap1 alacaklisinin zararina olacagini

bilen veya bilebilecek durumda olan kisilerdir (TMK m. 897/1)7%.

On siradaki rehinli alacakli, yapi alacaklisinin kanuni ipotek hakkinin gegersiz
oldugunu her zaman ileri siirme hakkina sahiptir. Eger yap1 alacaklist ipotek hakkini
ileri stirmekte {i¢ aylik siireye uymaz ise yapilan tescil yolsuz olacaktir. Bu halde 6n
siradaki alacaklilarin ayr1 bir dava agmasi sart olmayip yapi alacaklisinin kendilerine
karst agmis oldugu davada da itiraz olarak davanin her asamasinda ileri slirme

imkanina sahip olup hakim tarafindan re’sen dikkate alinacaktir’®*.

700 Cabri, a.g.m., s. 398. Yazar, buradan anlagilmasi gereken yap1 alacaklis1 éncelik hakkinin kullanimi
icin, elde edilen miktarin 6n siradaki rehin alacaklisinin hakkinin mahsup edilmesinden sonra ancak
kalan miktarin kismen veya tamamen yapi alacaklist hakkini karsilamasi gerektigi seklinde
acgiklamaktadir.

01 Reisoglu, a.g.e., 5.166.

702 Reisoglu, a.g.e., s. 168.

730guzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., N. 3508; Kasak, a.g.t., s.183; Reisoglu, a.g.e., s.182;
Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 1062; Saymen/Elbir, a.g.e., s. 589.

704 Reisoglu, a.g.e., 5.168.
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3. Oncelik Hakkinin Kapsam

Yap: alacaklisinin Oncelik hakkinin kapsami, yapi alacaklisinin alacagini
kismen veya tamamen elde edememesinden o6tiirii ugradig: zarar kalemlerini igerir.
Ancak burada yapi alacaklisinin ugradigi tiim zararlar1 6n siradaki alacaklilardan talep
edebilecegi sonucu ¢ikmamalidir. Burada tazminatin kapsaminin, taginmazin
ingaasindan dolayr meydana gelen deger artisiyla sinirh oldugu kabul edilir’®.
Tasinmazda ortaya ¢ikan deger fazlasinin belirlenmesinde hangi anin esas alinacagi

sorusu gilindeme geldiginde, tasinmazin paraya cevrildigi an kabul edilecegi

konusunda bir tartisma bulunmamaktadir’%.

4. Oncelik Hakki Talebinin ileri Siiriilmesi

Rehin konusu taginmazin icra yoluyla satilmasi neticesinde elde edilen
miktarm nasil paylastirilacag: IIK. M. 151°de diizenlenmistir. Bu hiikiim ile paranin
paylastirilmasi safhasinda [iK. M. 138’¢ gonderme mevcuttur. IIK. M. 151 satis
bedelinin alacaklilarin alacagini karsilamamasi halinde her birine ait sira ve paylarin
icra memuru tarafindan belirlenecegi, 1IK m. 206/I1I’de ise alacaklar1 taginmaz
rehniyle teminat altina alinan alacaklilarin sirasi ve bu teminatin faiz ve eklentisine
kapsaminin tasinmaz rehnine iligkin hiikiimlere goére belirlencegi goriilmektedir.
Burada icra memuru alacaklilarin sirasini tayin ederken rehnin bulundugu dereceye
gore siraya koymak ve elde edilen bedeli bu siraya gore paylastirmasi gerekmektedir.

Bu halde icra memurunun takip konusu alacagi maddi bakimdan mevcut olup olmadig1

705 Reisoglu, a.g.e., s. 197-198. Cabri, a.g.m., s. 399.

706 Ancak rehnin kurulmasindan sonra taginmazin degerinin inga edilen yapidan bagimsiz olarak artmast
haline artan kismin tazminat kapsaminda degerlendirilmeyecegi daha once ifade edilmis ise de
taginmazin degerinin diismesi halinde yiiksek degerin esas alinacagi yoniinde ayrica bakiniz Reisoglu,
a.g.e., s.199. Konun anlasilmasi agisindan 6rnek bir hesaplamay1 yazar Cabri su sekilde yapmustir:
“Tasinmazin degeri 1.000.000, yapinin degeri 1.000.000 TL oldugu durumda, taginmaz icra yoluyla
1.200.000 TL'ye satilsa, satig bedelinin belirlenmesinde yapilarin tasinmaza kattigi deger dikkate
alinarak oncelik hakkimin belirlenmesi gerekecektir. Bu durumda, tasinmazin icra kanalyla satist
halinde ele gecen miktar olan 1.2000 TL bedelin i¢inde yap: alacaklisimin yapi faaliyeti sonucu
ulasildigr diisiiniildiigiinde tasinmazin yapisi degeri ile yapili degeri arasinda oranti yapilarak yapt
alacaklistmin tasinmaza kattigi deger oraminda on siradaki rehinli alacakliya bagvuracagi kabul
edilecektir. Bu halde yapt alacaklisimin 6n siradaki alacakliya basvurabilecegi kistm 600.000 TL olarak
karsimiza ¢ikar. Bunun nedeni de yapt insa edilmemiy olsaydi tasinmazin paraya ¢evrilmesiyle elde
edilecek tutarin 600.000 TL olacak olmasidir. ““ Cabri, a.g.m., s. 400.
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veya oOncelik hakkina sahio bulunup bulunmadigi bilinmesi veya bu yonde bir
degerlendirmede bulunmasi beklenemez. Peki Oncelik hakkinn1i nasil ileri
stiriilebilecektir? TMK m. 897’de bu konuda acik bir hiikiim bulunmadigi i¢in konu

Ogretide tartigilmastir.

Agirlikli goriise gore, yapr alacaklisinin 6ncelik hakkina dayali ikame edecegi

707

dava haksiz fiil niteliginde bir alacak davasidir’®’. Yap1 alacaklist bir alacak hakkina

sahip olugu bu hakki TBK m.72/I’e gére 2 yil ve 10 yillik zamanagimina tabidir’®,
Kanundan dogan bir alacak hakkinin kabulii halinde ise TBK. m. 146 geregi 10 yillik
zamanagimina tabi olup siire satig bedelinin 6n siradaki rehinli alacakliya verilmesiyle
baglayacaktir’%. Satis bedelinin paylastirilmast ile haksiz fiilin ve failin 6grenme ani
olarak kabul edilecegi i¢in bu tarihten itibaren 2 yil zamanagimi baslar. Bu goriisii
savunan yazarlarin gerekgesi, kanun tarafindan getirilen bir ylkiimliiliigiin ihlal

edilmesinin haksiz fiil niteliginde oldugunu ifade eder’!?.

Ikinci goriis, yapr alacaklisna taninan oncelik hakkmin [iK. m. 280°deki
hiikiim ile benzerlik gostererek yapi islerinin taginmaza kazandirdigi deger fazlasi
Olgiislinde, onceki sirada bulunan rehin hakki sahiplerine karsi bir iptal davasi hakki

oldugunu kabul eder’!!

. Burada uygulanabilecek nitelikte goriilen diizenleme IIK
m.280°de ‘zarar verme kastindan dolay: iptal” baghkligin yer alan hiikiimdiir. Bu
madde kapsaminda, malvarligi bor¢larini karsilayamayan borglu alacaklilarina zarar
verme kastiyla bir islem yaparsa ve zarar verme kast1 islemin taraflarinca bilinir veya
bilinmesi gerekirse bu halde yapilan islemin iptali istenebilir. Islemin iptalinin

gerceklesebilmesi icin hem bor¢lu hem de tasinmaz malikinin malvarliginin borglar

707 Reisoglu, a.g.e., s. 207-208. Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e.,s. 1064. Bazi1 yazarlar ise 6ncelik hakkinmn
dava yoluyla kullanilmasi gerektigini ifade etmekle bilikte davanin hukuki sebebi hakkinda bir
agiklamada bulunmamaktadir. S6z konusu alacak hakkinin hukuki sebebinin haksiz fiil olarak
nitelendirilmesi miimkiin olmakla beraber kanundan dogan kendine 6zgii bir alacak olarak da
nitelendirilebilecegi goriisiinde ayrica bkz. Cabri, a.g.m., s. 409. Alacak davasinin haksiz fiil olarak
kabulii halinde temerriit faizi talebinin baglangici ile kanundan dogan alacak goriisiiniin kabulii halinde
on siradaki rehinli alacakliya ihtar sart1 ile bedelin satis bedelini aldig1 anda muaccel olacagina iliskin
temerrtit faizi talebine iligkin degerlendirme i¢in ayrica bkz. Cabri, a.g.m., s. 410.

708 Reisoglu, a.g.e., s. 208.

%9 Cabri, a.g.m., s. 409.

710 Reisoglu, a.g.e., 5.208.

"1 Saymen/Elbir, a.g.e., 5.589. Bigakgi, a.g.e., s.566.
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kargilamaya yetmemesi hem de taraflarin zarar verme kastinin varligi olmak tizere iki
ek sart ortaya c¢ikar. Halbuki yapi alacaklisimin oncelik hakkini kullaniminda
bor¢lunun malvarliginin borglari karsilamaya yetmemesi sartt aranmamaktadir. Bunun
yan1 sira zarar verme kasti da aranmamaktadir. Iptal davasi ile ortaya ¢ikan sonug,
bor¢lunun yaptigi islemin iptaline karar verilmekten ibarettir. Burada yalnizca yapi
alacaklisinin oncelik hakkini kullanmasi ile 6n siradaki ipotekli alacaklinin yaptig
islemin iptalini talep ederek ugramis oldugu zarar1 alacak hakki cergevesinde talep
etmesi s6z konusu olur. Bu nedenle bu goriis de Oncelik hakkini etkin kullanma

agisindan uygulanabilir nitelikte degildir’!2.

Ucgiincii goriis ise, davanm 11K m. 142 hiikiimlerine gore sira cetveline karsi
sikdyet yoluna bagvurmadir’'?. IIK m. 142’de cetvelin ilgililere tebliginden itibaren
yedi giin i¢inde her ilgilinin sira cetveline karsi itiraz edebilecegi, ancak itirazin
alacagin esas ve miktarina degil de yalniz sira ise bu halde sikayet yoluyla icra
mahkemesine bagvuracagi diizenlenmektedir. Bu durumda yapi alacaklisi, kural olarak
alacagin esas ve miktarina degil, tasinmazin degerini asan miktar bakimindan 6n sirada
oldugunu ileri stirecektir. Sira cetveline karst sikdyet yoluna bagvuru, icra dairesi
tarafindan diizenlenmis olan siraya itirazi kapsar’'*, Sira cetveli diizenlendikten sonra
ilgililere teblig edilir. Oncelik hakki sahibi yap1 alacaklisi, teblig tarihinden itibaren
yedi giin i¢inde icra mahkemesine basvurarak sira cetveline itiraz eder’!>. Sikayet
yoluna bagvurmanin yap: alacaklisi agisindan avantaj yaratacak yonii, satistan elde
edilen paranin icra mahkemesi karar1 kesinlesinceye kadar ertelenmesidir’'®. Ancak

[IK m. 142/a-I’de sira cetveline kars: sikayet ve ya itiraz yoluna bagvurulmasi halinde,

"2 Cabri, a.g.m., s. 405.

713 Wieland a.g.e., Art.841, N.5; Altay/Eskiocak, a.g.e., s. 295-296.

714 Postacioglu, ilhan E./Altay, Siimer, icra Hukuku Esaslan, Giincellestirilmis Genisletilmis 5.Basi,
Istanbul, 2010, s. 632. Ipoteki tasinmazin paraya cevrilmesinden sonra elde edilen satig tutarmnin
alacaklilarin alacagim karsilamayinca icra memuru, her bir alacakliya ait sira ve pay1 belirleyecektir.
Icra memuru takip konusu alacaklarin maddi bakimindan mevcudiyeti veya dncelik hakkina yonelik bir
hukuki degerlendirme yapmasi miimkiin degildir.

715 Sikayet iizerine yargilamanm nasil yapilacagi 1IK m. 18’de diizenlenmistir. Yapi alacaklisi
ipoteginin oncelik hakkina sahip olup olmadig1 hususunun ancak durugmali olarak incelenebilecegi, bu
kapsamda mahkemenin bilirkisi incelemesi yaptirabilecegi konusunda degerlendirme igin bkz. Cabri,
a.g.m., s.407. Icra mahkemesinin maddi hukukla ilgili sorunlar ¢6zmede ne derece yetkili olduguna
iligkin detayli agiklamalar i¢in ise ayrica bakiniz Postacioglu/Altay, a.g.e., s. 86

16 Postacioglu/Altay, a.g.e., s. 632; Cabri, a.g.m., 5.408.
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sira cetvelinde hak sahibi her alacakli bir banka kesin teminat mektubunun ibrazi

halinde payina diisecek meblagin kendisine 6denmesini saglayabilecektir’!?

. Yapi
alacaklis1 yalnizca siraya karsi itirazda bulunacaksa icra mahkemesine sikayet, ancak
sira ile birlikte esas ve miktara da itiraz s6z konusu ise genel mahkemede sira cetveline
itiraz davasi agacaktir. Ancak bu tanim, ipotekli tasinmazin paraya ¢evrildigi ancak
paralarin dagitilmadigr hallerde bagvurulabilecek bir yol olarak karsimiza ¢ikar.
Ipotekli taginmazin satist halinde elde edilen miktarin dagitilmasi halinde yapi

alacaklisinin hangi yola basvuracaginin agiklanmadigi kisimda bu goriis yetersiz

kalmaktadir’!8.

Dordiincii gortis ise, TMK m. 897’nin gerekcesinde tazminat yiikiimliiligi
olmay1p, deger artisinin oncelikle yapr alacaklilarina 6zgiilenmesi nedeniyle burada
kendine 6zgii bir dava olarak tanimlamaktadir’'®. Bu goriisiin kabulii halinde davaya
hangi diizenlemenin uygulanacag belirlenemeyecekir. Burada hakkin hukuki niteligi
ve silireye iligkin bilgilendirmelerin bulunmayis1 nedeniyle kanaatimizce oncelik

hakkinin kullanimina y6nelik uygulanabilirlik beklentisi i¢in eksik kalmaktadir.

Tiirk hukukunda yap1 alacaklilarinin 6ncelik hakkini nasil kullanacagina dair
ozel bir diizenleme bulunmamaktadir. Isvigre hukukunda tasinmazin satisindan elde
edilen bedelin alacaklarini karsilamamasi halinde paralarin paylastirilmasindan 6nce
de sonrasinda da dava agma hakkina sahip olduguna iliskin agik bir diizenleme
mevcuttur’?®, Yapi alacaklisinin paralarin paylastirilmasindan 6nce dava agmasi,
taginmazin paraya c¢evrilmesiyle elde edilen miktarin dagitilmasini dava sonuna kadar
durdurur. Burada bedel icra dairesi tarafindan tutulmakta olup davanin kazanilmasi
halinde yap1 alacaklisinin dogrudan oncelik hakkina konu olan bedelin kendisine

odenmesini saglama sansi olusmaktadir’?!

. On giinliik siire zarfinda yap1 alacaklisi
tarafindan dava ikame edilmemesi halinde ©n siradaki rehinli alacakliya para

verilmektedir. Bu halde, oncelik hakkina sahip yapi alacaklisinin daha sonrasinda

"7 Postacioglu/Altay, a.g.e., s. 632; Cabri, a.g.m., 5.408.
"8 Cabri, a.g.m., s. 405.

"9 Ayan, a.g.e., s. 239.

20 Detayl bilgi i¢in bkz. Cabri, a.g.e., s. 403.

21 Cabri, a.g.m., 5.403.
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acacag1 davanin niteligi bir alacak davasindan ibaret olacagi i¢in daha aleyhe bir sonug

dogurmaktadir’?.

5. Degerlendirme

Yiiklenici ve zanaatkarlarin alacaklarini giivence altina almay1 amaglayan yap1
alacaklilariin kanuni ipotek hakki ¢ercevesinde belirli kosullarin saglanmasi halinde
kanun koyucunun diizenlemesinin iglevini etkin bir hale getirmek amaciyla
diizenlenen oOncelik hakkinin nasil kullanilacagina iliskin agik bir diizenlemenin
bulunmamasi doktrinde konuyla ilgili ¢esitli tartismalarin ortaya ¢ikmasina sebebiyet
vermistir. Kanaatimizce de Tiirk Medeni Kanunu veya Icra ve Iflas Kanununda bir
diizenleme ile bu tartismalarin sona erdirilmesi ve belirsizligi ortadan kaldirilmasi
daha uygun olacaktir. Oncelik hakki yapr alacaklisinin ipotek takibi yoluyla elde
edilen miktarin yap1 alacagini karsilamadigi bir durumda basvurulacak bir hukuki yol
olarak kargimiza cikar. Bir baska deyisle, ipotekli tasinmazin satisindan elde edilen
miktarin biitiin alacaklilarin alacaklarini karsiladigi bir tabloda oncelik hakkinin bir
karsiligt olmayacaktir. Swra cetvelinin diizenlemesinden sonraki siiregte icra
memurunun Oncelik hakkinin kosullarinin bulunup bulunmadigini inceleme yetkisi
olmamasi nedeniyle, yap1 alacaklisinin bu hakkini sira cetveline kars1 sikayet yolu ile
icra mahkemesine basvurarak kullanmasi gerekecektir. Ipotekli tasinmazin satist
halinde elde edilen bedelin 6n siradaki alacaklilara paylastirilmis olmasi halinde ise
ogretide agirlik goriise gore on siradaki alacakliya karsi tazminat davasi agma hakki
oldugu kabul edilir. Ancak kanaatimizce bu iki goriis mevcut hukuk diizeni igerisinde
en makul yol oldugu kabul edilmekle birlikte, belirsizligin ortadan kaldirilmasi i¢in
yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakki cercevesinde oncelik hakkinin Tiirk Medeni
Kanunu veya Icra iflas Kanunu gercevesinde uyumlu olarak yeni ve agik bir

diizenlemesi gereklidir.

722 A.m; s.403.
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SONUC

Yapr alacaklilarinin, sdzlesmelesel iliskileri dolayisiyla 6nce ifa yiikiimliiligi
olmasi nedeniyle karsiliginda elde edecekleri kazanci ancak ingaatin bitiminden sonra
alabilmektedirler. Bunun yanisira kanundan dogan def’iler, alikoyma haklari, hapis
hakki gibi diger alacaklilarin sahip olduklar1 imkanlara da sahip degillerdir. Krediyle
ifada bulunmak zorunda kalan yap1 alacaklilar1 ayni zamanda {ist arza tabidir ilkesi
neticesinde kullanilandiklar1 malzemeler de karigma veya isleme yoluyla tasinmaz
malikinin miilkiyetine gegerek malzeme bagimsiz niteligini kaybetmektedir. Bunun
neticesinde yapi alacaklist taginir rehni, miilkiyeti sakli tutma kaydiyla satim,

kullanilan malzemenin s6kii alma haklarini da kullanma imkanindan yoksun kalir.

Tiim bu nedenlerle ortaya c¢ikan kotii 6deme kosullar1 ypar alacaklarmin
alacaklarini tahsil etmekte de oldukca giiglestirerek hukuki konumlarin1 oldukga
zayiflatmaktadir. Yapr alacaklisinin teminat ile korunmasi ihtiyacini 6ngoren kanun
koyucu, TMK m. 893/f. 1/b 3’te bir tasinmaz {izerinde yapilan yapi veya diger islerde
malzeme vererek ve ya vermeden emek sarf eden yiiklenici, alt yiiklenici ve
zanaatkarlara, malzeme ve emek karsilig1 olarak malik ve ya yiikleniciden olan

alacaklar i¢in bir tescile tabi kanuni ipotek hakki tanimigtir.

Yapr alacaklisinin kanuni ipotek hakkini kullanabilmesinin kosullar1 kanunda
acikca belirlenmistir. Bunlardan ilki, ipotekle korunacak olan alacagin bir yapi
faaliyetinden kaynaklanmasi gerektigidir (bir goriise gore bu yap1 faaliyetinin bir

deger artisi olusturmasi sarttir.)

Ipotek hakki kapsaminda korunacak alacagin kaynaklandig: yap: faaliyetinin
cogunlukla eser s6zlesmesi kapsaminda gerceklesmesiyle birlikte bu zorunlu bir unsur

degildir. Kanunun esas almig oldugu ayrim sézlesme tipi degildir.

Ik olarak, yap1 alacaklisnin kanuni ipotek hakkinin konusunu olusturacak
tasinmaz belirlenmelidir. Ipotek talebi, iizerinde yap1 faaliyeti gergeklestirilmis olan
taginmaza iliskin olacaktir. Yap1 faaliyetinin bir arazi lizerinde gerceklemis olmasi
halinde arazi, kat miilkiyetine tabi bir bagimsiz boliimde ger¢eklesmis olmasi halinde

bagimsiz boliimiin ingaatg1 ipotegiyle yliklenecektir.
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Yapr alacaklisinin kanuni ipotek hakkinin hukuki niteligini agiklayan ¢ok
sayida gorlis doktrinde tartigilmistir. Bu goriislerden en makul olan1 kanaatimizce
Federal Mahkeme’nin de mevcut durumda kabul ettigi yap1 alacaklisinin kanuni ipotek
hakkinin esyaya bagli bor¢ oldugu goriisiidiir. Yapr alacaklisinin kanuni ipotek
hakkinin esyaya bagli bor¢ olarak kabul edilmesi gerektigini ifade eden goriisiin esasi,
tescil talebinin yoneltilecegi anda ipotek konusu tasinmazin malikine karst ileri
stiriilmesi  gerektigi hususudur. Bu goriis geregince, iizerinde yap1 faaliyeti
gerceklestirilen taginmazi devralan {i¢iincii kisinin taginmazi ipotek konusu olabilir.
Bir baska degisle, tescil talebi, talebin yapilacagi esnada ilgili tasinmazin malikine
kars1 ileri siirtilmelidir. Bu durumun hukuki sonucu olarak yap1 faaliyetinin tizerinde
gerceklesen tasinmazi elde eden iiglincii kisi de ipotek yiikiimliisii olacaktir. Bu halde,
heniiz tescili talep edilmemis olan ipotek talebi haciz ve iflas hallerinde de ileri

surilebilecektir.

Yapr alacaklisinin kanuni ipotek hakkini kullanabilmesi icin s6z konusu
talebini yapi faaliyetinin baglamasindan itibaren en geg li¢ ay icerisinde ileti siiriilmesi,
alacagin malik tarafindan kabul edilmesi veya mahkemece ilama baglanmasi ve
malikin yeterli gilivence gostermemesi sartlarinin  tamaminin = gerceklesmesi

gerekmektedir.

Yap1 alacaklisi, yap1 faaliyeti basladigi andan itibaren ve yapi faaliyetinin
bitmesinden itibaren {i¢ aylik siirenin sonuna kadar tescil talebinde bulunabilecektir.
Bu siire hak disiiriicii sliredir. Yargitay’in “li¢ ay icinde istenmelidir” ifadesi
kapsaminda kanaatimizce bu ii¢ aylik siire i¢erisinde mahkemeye bagvurulmus olmasi
yeterli sayilmalidir. Ug aylik siire yap:1 alacaklisin artik sozlesme geredi isi
tamamlayacag1 bir seyin kalmamasi halidir, isler tamamlanmadan ii¢ aylik siire

baslamayacaktir.

Yap alacaklisinin kanuni ipotek hakkinin tescili i¢in gereken bir diger kosul,
ipotek yiikiiniin tespit edilmesidir. Tasinmaz malikinin, yiiklenicinin alacagimni ve
miktarini kabul etmesi sartindan ne anlasilmasi gerektigi hususu 6gretide tartigilmistir.
Malikin kabulii, ikrar anlamina gelmeyecek, yalnizca ipotek ylikiiniin belirlenmesini

saglayacaktir.
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Ipotek hakkinin ileri siirebilmesi i¢in aranan bir diger sart ise olumsuz sart
olarak karsimiza ¢ikar. Malikin yeterli glivence gostermemesi gerekmektedir. Malik
yeterli giivence gostermesi halinde kanun koyucunun korumak istedigi menfaat olan
yap1 alacaklisinin alacaginin giivencesi saglanmis olacagindan ipotek gerekliligi

ortadan kalkacaktir.

Yapr alacaklisinin kanuni ipotek hakkini ileri siirdiigii tasinmaz malikinin, s6z
konusu ipotek ylikiinii kabul etmesi karsilasmasi pek miimkiin bir olasilik degildir. Bu
halde, olduk¢a kisa bir siire olan ii¢ aylik hak disiiriicii siire icierisinde yap1
alacaklisinin alacagini ilama baglatabilmesi i¢in mahkemeye bagvurmasi gerekecektir.
Ancak li¢ ay icerisinde yap1 alacaklisinin alacaginin mahkemece tespit edilebilmesi
neredeyse miimkiin degildir. Boyle bir durumda gegici tescil serhi kurumu karsimiza
cikar. Yap1 alacaklisinin ii¢ aylik siire icerisinde hak kaybina ugramamak icin gegici
tescil serhi talebiyle mahkemeye bagvurmasi gerekir. Burada yaklasik ispat yeterli
kabul edilecektir. S6z konusu serhe iliskin acik bir kanuni diizenleme bulunmamasi
nedeniyle yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakkima konu bu serhin hukuki niteligi
ogretide yogun tartismalar olusturmustur. Bir goriis TMK. m. 1011/l uyarinca, yap1
alacaklisinin giivence altina alinmasini talep ettigi alacak miktar1 lizerinde alacakli ile
bor¢lunun anlagamamasi halinde yliriirliikte oldugu donemde gecici tescil serhi
verilmesi gerektigi kabul ediliyordu. Ancak yeni Tapu Sicil Tiiziigii’'nde s6z konusu
maddeye yer verilmemistir. Yargitay kararlarinda halen bu yonde kararlar vererek,
kararlarinin hukuki dayanaginin Tapu Sicil Tiiziigi’niin 35/V, 48 ve 50. Maddelerine
dayandirmaktadir. Katildigimiz ve doktrinde hakim goriis gecici yapi alacaklisinin

kanuni ipotek hakkinin gegici tescil serhine konu olacagini kabul etmektedir.

Kanuni ipotek hakki sahipligi ipotek alacaklis1 ve ipotek bor¢lusu olarak iki
baslik altinda incelenmistir. Burada ipotek alacaklisi olarak yiikleniciler, alt
yiikleniciler, zanaatkarlar, diger kisiler, vekaletsiz is goriinler kapsamda
degerlendirilmigtir. Ancak doktrinde mimar ve miihendislerin, mimari proje
sOzlesmesi kapsaminda calismalar1 ve gordiikleri hizmetin kredi saglamamasi
nedeniyle ipotek hakki kapsaminda kabul edilmemektedirler. Isciler ise, bagh
caligmalar1 nedeniyle emeklerini ve sermayelerini kredi olarak kullanarak risk altina

girmemekle birlikte diger kanunlarda alacaklarinin imtiyazli alacak olarak sayilmasi
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ve alacaklarin1 ekseriyetle giinii giliniine aldiklar1 gerekgeleriyle isciler de koruma

kapsaminda sayilmamustir.

Her tiirlii yap1 alacagi yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakki kapsamina dahil
edilemez. Taginmazin biitlinleyici bir pargasi olarak baglanan ve taginmazda bir deger
artig1 yaratmis olan edimler ancak bu kapsamda korunmaktadir. Kanunda ifade edilen
“yapt ve diger isler” Ogretide tartismali bir konu olup hakim goriiste genis

yorumlanmasi kabul edilmektedir.

Alt yiiklenicilerin ipotek hakki, asil yiiklenicilerin ipotek hakkindan tamamen
ayr1 ve bagimsizdir. Bu durum yapi lizerinde gerceklestirilen imalatlar i¢in is sahibinin

iki defa 6deme yapma riskini ortaya ¢ikartmaktadir.

Ozellikle kotii ekonomi kosullarinda is sahibine karsi oldukga giivensiz
zeminde olan alt yiiklenicilerin hukuki pozisyonlar1 6nem arz etmektedir. Alt
yiiklenicilerin ipotek hakki, yiiklenicinin ipotek hakkindan tamamen ayr1 ve
bagimsizdir. Is sahibi, yiiklenici ve alt yiiklenicinin dahil oldugu yap: faaliyetlerinde
ortaya cikan ti¢ koseli iligkide en biiytik risk, ayni yap1 faaliyeti icin is sahibinin iki
defa 6deme yapma riski ortaya ¢ikar. Calismada ¢ift 6deme tehlikesinin asilabilmesi

icin baz1 ¢6ziim Onerileri aktarimistir.

e Yapr alacaklisinin kanuni ipotek hakkinin yalnizca taginmaz maliki ile
dogrudan iliskisi olan yapr alacaklis1 yiikleniciye yoneltecegi sekilde
sinirlandirilmalidir. Alt yiiklenicilere ise asil yliklenicinin tasinmaz malikine
kars1 sahip oldugu alacak hakki lizerinde kanuni ipotek hakki olmalidir.

e Asil yiiklenicinin is sahibine eser iizerinde ipotekli olarak teslim edilmesi
halinde s6z konusu ifa “ayipli ifa” nitelendirilecek ve ayip oraninda indirim
veya alt yiiklenicinin alacaginin karsilamasi halinde onun asil ytikleniciye karsi
sahip oldugu haklara halef olabilecektir.

e Yiiklenicinin, alt yiiklenicilerin tesis ettikleri ipotek yiikiiyle ingaatin teslim
edilmesi halinin kotii ifa sayilarak, is sahibinin, yiiklenicinin alacaginin
indirilmesi talebinde bulunabilir.

e s sahibi ile asil yiiklenici arasindaki sézlesmede, alt yiiklenici ile yapilan
sozlesmenin gecerliliginin i sahinbinin onayi sartina baglanabilir. Bu sekilde
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is sahibi alt yiikleniyi tanima, alt yiiklenicinin alacaklarinin &deyip
d6denmemesinin kontrol edilmesi miimkiin hale gelecektir.

e Alt yiiklenicnin yap1 alacaklis1 ipoteginin tasinmaza tescili halinde asil
yiiklenicinin teminat yiikiimliliigli olmalidir. Teminatin koruma siniri, asil
yiiklenicinin 6deme giicii ile sinir oldugu diisiiniildiigiinde bu teminatin ancak
banka garantisi olmasi halinde giivenilir olacaktir.

e Alt yiiklenicinin {icretinin dogrudan dogruya is sahibi tarafinfan yapilmasi ¢ift
Odeme tehlikesini ortadan kaldirmakla birlikte olagan hayatta ticari hayatin
gerekliliklerine cevap verir nitelikte degildir. Ozellikle kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde taraflarin ¢oklugu gz Oniine alindiginda bu takip edilmesi
miimkiin bir sey olmayip bu 6demenin banka tarafindan yapilmasi halinde

onleyici bir etkisi olabilecektir.

Tiim bu Oneriler, sozlesmeye eklenebilecek kayitlardan ibare olup, ticari
hayatta pazarlik ve rekabet ortami i¢inde karsi tarafa kabul ettirilmesi olduk¢a zor
kayitlardir. Ancak Onleyici hukuk kapsaminda bir anlami olmaktadir. Bu sebeple
kanunda agik bir diizenleme sarttir. iki defa 6deme riskinin éniine gecilmesine yonelik
sozlesmesel kayitlar koyulmasinin yani sira bu durumun ortaya ¢ikmasi halinde ne
yapilacagi da olduk¢a 6nemli bir hususdur. Tasinmaz maliki, asil yiikleniciye olan
borcunu ddedikten sonra alt yiiklenici ve zanaatkarlara, ipotek nedeniyle ikinic defa
O0deme yapmasi halinde bu ddemeyi geri almas1 gerekmektedir. Taginmaz maliki,
yapmis oldugu 6demeyi asil yiikleniciye riicu edebilir. Eger bu durum, is sahibin
taginmaz malikinin asil yiiklenici ve alt yiikleniciye 6deme yapmamis olmasi halinde
ise, ipotek tehdidi nedeniyle once alt yiikleniciye ddeme yapmasi halinde, yapmis
oldugu 6demeyi sonradan asil yiikleniciden tekrar almaya yonelik bir hukuki prosediir

isletmek yerine asil ylikleniciye olan borcundan mahsup edebilecektir.

Tescil tarihlerine bakilmaktasizin tiim yapi alacaklilar1 kendi aralarinda esit
sirada kabul edilir. Higbir yap1 alacaklisinin birbirine kars1 Gistlinliigii olmadig kabul

edilir.

Kanun koyucu, yapi1 alacaklisinin kanuni ipotek hakkinin dnceki sirada rehin

haklar tesis edilerek islevsiz hale gelmesinin 6niine gegmek amaciyla kanunda ayrica
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oncelik hakki diizenlemistir. On sirada bulunan rehin hakki sahipleri, tasinmazin
toprak degerini agan rehin hakkina sahip olmalar1 halinde, alacaklilarin alacaklarinin
tam karsiligin1 almalar1 halinde yapi alacaklilar1 zarara ugramalar1 halinde, eger 6n
stiradaki rehin hakki sahipleri bunu biliyor ve ya bilmeleri gerekiyorsa yapi alacaklilar

onlara kars1 6ncelik haklarini kullanabileceklerdir.

Oncelik hakkinin diizenlenmesinin amaci, yapiya emek ve sermayesiyle
katkida bulunarak taginmazda deger artig1 yaratan yapi alacaklisinin s6z konusu deger
artisindan Oncelikli olarak yararlanarak bu deger artisi {lizerinden alacagini elde
etmesinin saglanmasidir. Oncelik hakkinin nasil kullanilacagina iliskin acik bir kanuni

diizenleme bulunmamakta olup doktrinde tartisilmistir.

Yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakkina ilisgkin mevcut yasal diizenlemeler
uygulamada ortaya c¢ikan sorunlar karsisinda oldukca yetersiz kalmistir. Yargitay
ictihatlar1 benzer sekilde giincel ihtiyaglara cevap verememektedir. Bircok kavram
soyut kalarak bosluk olugmasi nedeniyle tartigsmalara neden olmaktadir. Bu sebeple
kanunda acik bir diizenleme yapilmasi gerekmektedir. Caligmamizin sorunlarin
coziimlerine cevap verebilmesi ihtiyaglarin karsilanabilmesi i¢in katki saglamasini

umuyoruz.
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