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EMK. : Eski Medeni Kanun
f. : fikra
HD. : Hukuk Dairesi
HGK. : Hukuk Genel Kurulu
HUMK. : Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu
iBD. : Istanbul Barosu Dergisi
IBK. : Ictihad1 Birlestirme Karari
[(HFM. : Istanbul Hukuk Fakiiltesi Mecmuast
iip. : Icra ve Iflas Dairesi
IiK. : fcra ve flas Kanunu
IK. . : Imar Kanunu
IKID. : [lmi ve Kazal Igtihatlar Dergisi
IMK. : Isvigre Medeni Kanunu
iZBD. : Izmir Barosu Dergisi
K. : Karar



KK. : Kamulagtirma Kanunu

KMK. : Kat Miilkiyeti Kanunu

m. : madde

MBD. : Manisa Barosu Dergisi
MK. : Medeni Kanun

NK. : Noterlik Kanunu

RG. : Resmi Gazete

s. : sayfa

S. : Say1

T.C. : Tirkiye Cumhuriyeti

TK. : Tapu Kanunu

TTK. : Tiirk Ticaret Kanunu
TNBHD. : Turkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi
TST. : Tapu Sicili Tlzigl

vd. : ve devamu

VK. : Vakiflar Kanunu

YD. : Yargitay Dergisi

YHD. : Yasa Hukuk Dergisi
YKD. : Yargitay Kararlar1 Dergisi
yuk. : yukarida
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GIRIS

Alacaklarin giivence altina alinmasi 6zel hukukun temel amaglar arasinda yer alir.
Bu amag dogrultusunda ortaya ¢ikan giivence araglari, toplumsal ve ekonemik iliskiler
karsisinda geliserek farkli gériiniimler kazanmigtir. Alacaklarin giivence altina alinmasini
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saglayan gilivence araglari, 6zel hukukta “sahsi” ve “ayni” giivence olmak lizere iki temel

boliime ayrilir.

Sahsi giivencenin tipik Ornegi kefalettir. Kefalet, Borglar Kanununun 483. ve
devami maddelerinde diizenlenmis bir s6zlesmedir. Kefalet sozlesmesi ile kefil,
bor¢lunun borcunun edasini temin etmeyi alacakliya kars: taahhiit eder (BK.m.483).
Diger bir deyisle kefil, borglunun borcunu ddememesi hilinde bundan gahsen sorumlu

olmayi kabul eder. Bu yiizden kefalet, sahsi bir giivence aracidur.

Ayni giivencede de asil amag¢ alacagin giivence altina alinmasidir. Ancak,
giivencenin igerigini kigiler degil malvarlig1 olusturmaktadir. Ayni giivencede alacakli,
alacaginin giivencesi olarak aldigi teminati, malikin rizasi olmaksizin dahi paraya
gevirterek alacagini elde edebilir. Hukukumuzda alacaga bu tiir bir giivenceyi saglayan
ayni giivence rehin hakkidir. Rehin hakki, tagimr ve taginmaz rehni olmak lizere ikiye
ayrilir. Tasinmaz rehni de kendi igerisinde, “ipotek”, “ipotekli bor¢ senedi” ve “irat

senedi” olmak tizere {i¢e ayrilir.

Tagiir rehni, bir alacag: giivence altina almak amaciyla belirli bir taginir mal
iizerinde kurulan ve alacak yerine getirilmedigi taktirde hak sahibine, rehin konusu taginir
mal1 icra organlan vasitastyla sattirarak alacagim tahsil etme yetkisi veren sirh ayni
haktir. Tasir rehni, taginir bir mal tizerinde kuruldugundan daha ziyade kiigiik
meblagdaki alacaklarin giivence altina alinmasim saglar. Ancak, “ticari igletme rehni”
gibi taginir rehni tiirlerinin biyiik meblagdaki alacaklan giivence altina almasi da
miimkiindiir. Tasimir rehninde, taginmaz rehninin aksine rehin konusu seyin degerini
tedaviil ettirme fonksiyonu bulunmamaktadir. Zira, tagiur rehninde rehin hakki,

tasinmazlarda oldugu gibi sabit bir sicil sistemiyle aleniyet kazanmamaktadir.

Tasinmaz rehni, bir alacagi giivence altina almak amaciyla belirli bir taginmaz
{izerine kurulan ve alacak yerine getirilmedigi taktirde hak sahibine, taginmazi icra

organlan vasitasiyla sattirarak alacagimi tahsil etme yetkisi veren simrli ayni haktir.



Tasinmaz rehninde belirli bir taginmazin herhangi bir alacaga giivence tegkil etmesi
amaglanir. Bu yoniiyle taginmaz rehni, alacaga bagl (fer’i) bir ayni haktir. Hak sahibi,
alacagin 6denmemesi héalinde rehin konusu taginmaz icra organlar vasitasiyla sattirarak
alacagin1 Oncelikle elde etme yetkisine sahiptir. Diger yandan, tasinmaz rehninin
sagladifi hak mutlak bir haktir. Hak sahibi, bu hakkini herkese kars:i ileri siirebilir.
Taginmaz rehni, bir alacaga giivence saglamanin yami sira, diger gesitli amaglara da
hizmet eden, ¢ok yonlii islevsel bir giivence aracidir. Ozellikle giiniimiiziin hizla gelisen
ve karmagik bir yap1 gosteren ekonomik diizeninde taginmaz rehni, bazi 6nemli ihtiyaglar
karsilamak durumundadir. Bu bakimdan, tasinmaz rehni, ideal bir kredi araci
niteligindedir. Tasinmaz maliki, tasinmaz1 tizerinde bir veya daha fazla taginmaz rehni
tesis etmek suretiyle, tasinmazin kismen ya da tamamen degerine esit bir kredi elde
edebilecektir. Diger yandan, tasinmazim elinde bulundurarak ondan yararlanmaya devam

edebilecegi gibi, taginmazim diledigi zaman baskasina satabilecektir.

Tasmmaz rehni, ekonomik agidan son derece 6nemli bir husus teskil eden kredi
temin etme amacina hizmet ederken, taginmazin (topragin) degerini tedaviil ettirmek
fonksiyonunu da gergeklestirebilmektedir. Tedaviil fonksiyonunun gerceklesmesi, ancak
tasinmazin degerinin onun nesnesinden ayrilarak bagimsizlagtinlmas: ve harekete
gegirilmesi  suretiyle miimkiin  olabilir. =~ Tasginmazin  (topragin)  deZerinin
bagimsizlastirilarak harekete gecirilmesi, tasinmaz rehin hakkinin kiymetli evraka
baglanmas1 yolu ile gegeklestirilir. Bu siiregte oncelikle, taginmazin farazi deger
parcalarina béliinebilecegi ve tasinmaz rehninin, taginmazin degerinin bir pargasi ile
sinirlandinlarak kurulabilecegi kabul edilmekte ve alacagin, tasinmazin bir deger pargas:
ile glivence altina alinmasi miimkiin kilinmaktadir. Belirlenen bu kismu degerler ise
kiymetli evrak vasitas: ile temsil edilir ve bdylece taginmazin degeri kiymetli evraka
baglanmis olur. Bu halde dogal olarak s6z konusu tasinmaz rehniyle saglanan alacaf
temsil eden kiymetli evrakin el degistirmesi, taginmazin bu belgede baglh olan degerinin

de el degistirmesi sonucunu dogurur.

Yukarda kisaca agiklamaya caligtifimiz, alacafin giivence altina alinmasi ve
tasinmazin degerinin tedaviil ettirilmesi fonksiyonlari, tasinmaz rehin hukukunun yapisim
belirlemede kanun koyucu i¢in ¢ikis noktasi olmustur. Bu dogrultuda kanun koyucu,
Medeni Kanunda gilivence ve tedaviil fonksiyonlarim gergeklestirmek iizere, temelde
birlesen ancak hukuki diizenlenis tarzlar1 bakimindan birbirinden ayrilan ii¢ ¢esit



tasinmaz rehni 6ngdrmiistiir. Bunlar, ipotek (MK.m.881-897), ipotekli bor¢ senedi
(MK.m.898-902) ve irat senedidir (MK.m.903-908). Kanun koyucu, belirtilen taginmaz
rehni gesitlerinden bagkasinin kurulmasina izin vermemis, bu hususta “simrli say:

(numerus clausus)” ilkesini uygulamistir (MK.m.850).

Iptek, tez konumuz olmast itibariyle ¢alismamizin diger bolimlerinde ayrintih
olarak ele alinacaktir. Fakat bu asamada belirtmek gerekirse ipotek, sadece kisisel bir
alacag giivence altina alma amacina hizmet eden bir taginmaz rehnidir. Ipotekli borg
senedi ve irat senedinden farkli olarak, tasinmazin degerini tedaviil ettirme amaci
bulunmamaktadir. Bu yiizden ipotek, kiymetli evraka da baglanmamaktadir. Ipotek,
giivence altina aldig1 alacaga bagli (fer’i) bir haktir, alacagin sona ermesiyle beraber
ipotek de sona erer. Ipotekte borglu, sadece taginmazin degeri ile degil, biitiin malvarlig:

ile sinirsiz olarak sorumludur.

frat senedi de esas itibariyle bir alacag: giivence altina almak iizere kurulan bir
tasinmaz rehni ¢esididir. Fakat, ipotekten farkli olarak irat senedi, taginmazin degerini
tedaviil ettirmek amacina da yo6nelmistir. [rat senedinde taginmazin degeri
bagimsizlagtirilarak kiymetli evraka baglanmaktadir. Kiymetli evrakin el degistirilmesi ile
de tasinmazin degeri tedaviil ettirilmektedir. Ipotekten farkli olarak, alacak kiymetli
evraka baglanmakla miicerret hale geldiginden, alacagin sona ermesi irat senedinin
varligina bir etkide bulunmamaktadir. Irat senedinde borglunun borgtan dolayi

sorumlulugu, sadece tasimnmazin degeri ile sinirli ayni sorumluluktur.

Ipotekli borg senedi ise, ipotek ve irat senedinden alinmis unsurlardan olusan ve
boylece hem giivence, hem de tedaviil fonksiyonunu gergeklestiren bir tasinmaz rehnidir.
Burada da irat senedinde oldugu gibi tasinmazin degeri bagimsizlastirilarak kiymetli
evraka baglanmakta ve tasinmazin degeri tedaviil ettirilmektedir. Ancak, ipotekli borg
senedinde irat senedinden farkh olarak borg¢lunun borgtan dolayi kisisel sorumlulugu

devam etmektedir.

Bu ¢alismada, tasinmaz rehninin iilkemiz uygulamasinda en ¢ok bagvurulan bir
¢esidi olan ipotek incelenecektir. Toplam dort bolim olan ¢alismamizin birinci
boliimiinde, ipotekin kavrami ve hukuki niteligi agiklandiktan sonra, ipotegin 6zellikleri
iizerinde durulacaktir. Ipotegin 6zellikleri, ipotegin alacaga bagl bir hak olmasi, ipotegin

borglunun sorumlulugunu sona erdirmemesi ve ipotegin kurulmasinda borglu ile malikin



aym kisi olmasinin zorunlu olmamasi gseklinde ele alinacaktir. Birinci boliimiin son

konusu olarak, ipotegin gesitleri incelenecektir.

Ikinci béliimde, ipotegin kurulmasi arastirilacaktir. Ipotegin kurulmasi, birinci
boliimde incelenen ipotegin gesitleri ile paralellik arz edecek sekilde, ipotegin tescile
bagli olarak kurulmas: ve ipotegin tescile bagli olmadan kurulmasi seklinde ele

alinacaktir.

Ugtincii bsliimde, ipotegin hitkimleri incelenecektir. Ipotegin hiikiimleri, ipotekli
tasinmazin temliki, ipotekli taginmazin pargalanmasi ve ipotekli tasinmalarin

birlestirilmesi yoniinden ayr ayn ele alinacaktir.

Dordiincti béliimde, ipotegin sona ermesi ﬁzerinde durulacaktir. Ipotegin sona
ermesinde ipotegi sona erdiren genel sebepler incelendikten sonra, ipotegin paraya
cevrilmesi konusuna deginilecektir. Alacagin sona ermesi nedeniyle ipotegin de sona
ermesi olarak degerlendirebilecegimiz ipotegin paraya gevrilmesi hakkinda Icra ve Iflas
Kanunumuzda 6zel diizenlemeler (m.148-152) &ngériilmiistir. Ozelligi nedeniyle

ipotegin paraya ¢evrilmesi konusu ayr bir baglik altinda incelenecektir.



BIRINCI BOLUM
GENEL OLARAK IPOTEK KAVRAMI, iIPOTEGIN HUKUKI NiTELIGI,
OZELLIKLERI VE CESITLERI

§ 1. GENEL OLARAK IPOTEK KAVRAMI

Tasinmaz rehninin bir g¢esidi olan ipotek, Medeni Kanunun 881-897. maddeleri
arasinda diizenlenmistir'. S6z konusu maddelerde ipotegin tanimi yapilmaksizin, ipotegin
amaci ve niteligi (m.881), kurulmasi ve sona ermesi (m.882-887), hiikiimleri (m.888-891)
ve kanuni ipotek haklar1 (m.892-897) ile ilgili hususlar ele alinmigtir. Doktrinde, ipotek
kavrami, kisisel bir alacag: giivence altina alma amacim giiden, kiymetli evraka bagli
olmayan ve bir taginmazin degerinden alacaklinin alacagim elde etmesi olanagin

saglayan simrli ayn? hak olarak tanimlanmaktadir®.

Ipotek, sadece kisisel bir alacag: giivence altina alma amaci tastyan bir tasinmaz
rehnidir. Ipotegin, tasinmaz rehninin diger gesitlerinden farkh olarak, tasinmazin degerini
tedaviil ettirme gibi bir amaci bulunmamaktadir. Bu yiizden, ipotek kiymetli evraka
baglanamaz. Ipotegin kurulmasindan sonra tapu sicil memuru tarafindan verilen “ipotek
belgesi” de kiymetli evrak niteliginde degildir. Bu belge, sadece ipotegin tescil edilmis
oldugunu dogrulayan bir ispat vasitasidir (MK.m.882/11)°.

Medeni Kanunun 881. maddesine gore, “Halen mevcut olan veya heniiz
dogmamis olmakla beraber dogmas: kesin veya olasi bulunan herhangi bir alacak,
ipotekle giivence altina alinabilir”. S6z konusu hiikiim geregince, sarta bagli veya sartsiz,

belirli veya belirsiz her tiirlii alacagin, hatta ilerde dogacak veya dogmasi yalniz imkan

' lpotek, esas itibariyle Medeni Kanunun 881-897. maddeleri tarafindan diizenlenmis olmakla birlikte,
Medeni Kanunun 850-880. maddelerinde yer alan taginmaz rehnine iliskin genel hiiktimler, ipotek
hakkinda da uygulanir (BURCUOGLU, Halik, Hukukgu Gozilyle Banka Uygulamasinda Ipotekle
f1gili Onemli Sorunlar, Istanbul 1991, s.1).

Bkz., AYAN, Mehmet, Esya Hukuku, C.III, Smnirli Ayni Haklar, 2. Baski, Konya 2001, s. 179;
WIELAND, Carl, Kanunu Medenide Ayni Haklar (gev. KARAFAKI, I. Hakk1), C.II, Ankara 1946,
5.631; SAYMEN, Ferit H/ELBIR, Halit K., Turk Esya Hukuku Dersleri, 2. Baski, Istanbul 1963,
5.570; GURSOY, Kemal T./EREN, Fikret/CANSEL, Erol, Tiirk Esya Hukuku, 2. Baski, Ankara 1984,
5.1032; DAVRAN, Bilent, Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul 1972, 5.45.

3 OGUZMAN, M. Kemal/SELICI, Ozer, Egsya Hukuku, 9. Baski, Istanbul 2002, 5.708; GURSOY /
EREN/CANSEL, 5.1032; AYAN, 5.181.

~



dahilinde olan alacaklarin dahi ipotekle giivence altina alinmasi miimkiindiir’. Bu agidan,
alacagin kiymetli evraka baglanmis olmas: onemli degildir’. Aym sekilde, ipotekle
giivence altina alinacak alacagin mutlaka bir para alacagina konu olmasi da zorunlu
degildir. Bir yapma veya yapmama edimi, para disinda bir verme edimi de ipotekle
giivence altina alinabilir®. Fakat bu son halde, yapma, yapmama veya verme ediminin
Turk parasi ile kabul edilen nakdi kiymetinin, ipotegin tescili esnasinda tapuda

gésterilmesi gerekir’.

Miktar1 belirli olmayan veya ilerde degisebilecek olan alacaklar, sadece “iist sinir
ipotegi” (azami meblag ipotegi) ile giivence altina alinabilirler. Bu durumda, ipotegin

azami ne miktar igin giivence teskil edecegi tapu kiitiiginde gosterilmedir®.

Ipotek, alacakliya alacagim ipotege konu olan taginmazin degerinden elde etme
yetkisi verir. Diger bir ifadeyle, alacaga tasinmazin degeri lizerinden ayni giivence
saglar’. Ipotekte alacak tasinmazin degeri ile giivence altina alinmis olmasina ragmen,
borglunun sahsi sorumliulugu devam eder. Bu yiizden, rehinle yiiklii tasinmazin paraya
cevrilmesinden elde edilen para alacagi karsilamaya yetmezse, alacakli eksik kalan kisim

icin borglunun diger malvarlig1 degerlerine bagvurabilir'®.

* OGUZMAN / SELICI, 5.706; AKIPEK, Jale, G., Tirk Esya Hukuku, C.III, Ankara 1974, 5.226;
GURSOY/ EREN /CANSEL, s. 1032; SAYMEN/ELBIR, 5.572; KOPRULU, Biilent KANETI,
Selim, Simirh Ayni Haklar, 2. Baski, Istanbul 1982-1983, 5.376; AYAN, s. 179; DAVRAN, s.46;
TEKINAY, Selahattin S., Menkul Mitlkiyeti ve Smirli Ayni Haklar, Istanbul 1994, 5.106; AYITER,
Nusin, Esya Hukuku, 2. Baski, Ankara 1983, s. 178; ESENER, Turhan/GUVEN, Kudret, Esya
Hukuku, 4. Baski, Ankara 1996, 5.374; ARTUKMAGC, Sadik, Bankalarin Ipotekli Kredi Muameleleri,
Ankara 1966, s.13. 1ID., 6.4.1973, E.3688/1973, K.3694/1973 (KARAHASAN, M. Resit, Tiirk Esya
Hukuku, Esya Hukuku, C.IV, Istanbul 1991, 5.926).

5 TEKINAY, s.107; ERTAS, Seref, Esya Hukuku, 4. Baski, Ankara 2002, 5.526; OGUZMAN/SELICI,
5.706, DAVRAN, 5.46; KOPRULU/KANETI, 5.377. AYAN, 5.179.

8 OGUZMAN/SELICI, 5.706; AYITER, s.17; AYAN, s.179; ESENER / GUVEN, 5.372; ERTAS, s.
526. 15.HD., 30.5.1994, E.1993/5125, K.1994/3380 (YKD., C.21, S.3, 1995, 5.422-423).

7 OGUZMAN/SELICI, 5.706; AYITER, s.171; AYAN, s.135; TEKINAY, 5.107; ESENER / GUVEN,
§.372. Medenl Kanunun 851. maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen sartlarin varlifi hdlinde, bir
yabanci para alacagl i¢in de miktar: Ttirk parasi olarak gdsterilmeden ipotek kurulabilir. Bu konuda
bkz., aga. {kinci B6lim, § 5., A, 3, c.

® OGUZMAN/SELICI, s. 706; SAYMEN/ELBIR, 5.572; AKIPEK, 5.226; AYAN, 5.179; TEKINAY,
5.106; DAVRAN, s.46; ESENER/GUVEN, s.377. HGK., 24.5.1989, E. 1989/294, K. 1989/378
(KARAHASAN, M. Resit, Yeni Turk Medenf Kanunu, Esya Hukuku, Medent Kanun, C.I1, Istanbul
2002, 5.211).

°  AKIPEK, s.226.
Y  OGUZMAN/SELICI, s. 661; SAYMEN/ELBIR, 5.571; AYAN, 5.135.
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Ipotekte sahsi sorumlulugu bulunan borglu ile tasinmazin malikinin aym kisi
olmast zorunlu degildir. Borgtan sorumlu olmayan iigiincii kisiye ait bir taginmaz

iizerinde de ipotek kurulabilir''.

§ 2. IPOTEGIN HUKUKI NiTELIGi

Ipotek, her seyden 6nce bir “ayni haktir”'?. Dolayisiyla, “mutlak haklar™'
icerisinde yer alir. Diger mutlak haklarda oldugu gibi, herkese kars: ileri siiriilebilir ve

belirli bir siire kullanilmamakla zamanagimina ugramaz.

Ipotek, ayni hak olmasi nedeniyle, tizerinde kurulu oldugu tasinmazin bagkalarina
devrinden ve tasinmaz iizerinde kurulan diger simrlamalardan etkilenmez (IIK.m.133/1).
Zira, ipotégin kurulmasindan sonra taginmaz iizerinde miilkiyeti kazanan veya bir ayni
hak iktisap eden tUglincii kisiler, ipotegin kendilerine karg: ileri stirlilmesine katlanmak
zorundadirlar'®. Aym sekilde, ipotekli tasinmazin malikinin 6lmesi de ipotegin varligina
bir etkide bulunmaz. Bu durumda ipotek, iizerinde kurulu oldugu tasinmazla birlikte

Slenin mirasgilarina intikal eder'.

Ipotek, irtifak haklan ve taginmaz yiikii ile birlikte “sinirli ayni haklar” arasinda
yer alir. Ipotegin simrli ayni hak olma ozellii sahibine verdigi yetkilerde kendini
gosterir. Gergekten de ipotek, hak sahibine sadece alacai kendisine vadesinde
odenmedigi zaman lzerinde kurulu oldugu tasinmazi sattirma ve alacaglm satig
degerinden oncelikli olarak elde etme yetkisini verir. Bunun disinda, hak sahibinin
tasinmazi kullanma veya tasinmazin miilkiyetinin kendisine gegirilmesini isteme hakki

bulunmamaktadir '°. Bu agidan, alacagin zamaninda Sdenmemesi halinde miilkiyetin

' OGUZMAN/SELICI, 5.710; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1035; AKIPEK, s5.228; KOPRULU
/KANETI, s. 380; AYAN, 5.182.

12 12.HD.,12.6.2000,E. 2000/9023, K.2000/9768, “...Ipotek bir ayni haktir. Taginmazin tamami {izerine
konuldugunda bélinmesi mimkiin degildir. Borgtan sorumlu olan “kisiler” olmayip taginmazin
kendisidir...” (YKD., C.26, S.10, 2000, s.1554).

¥ Mutlak haklar hakkinda bkz., AYAN, Mehmet, Medeni Hukuk, Konya 2001, 5.92 vd. Mutlak haklarin
bir ¢esidi olan ayni haklarla dlger mutlak haklar arasindaki farklar i¢in bkz., AYAN, Mehmet, Medeni
Hukuka Girig, Konya 2003, 5.94; ATAR, Yavuz / AYAN, Mehmet / KARAHAN, Sami / SUMER, H.
Hadi / ARSLAN, ibrahim / ULUKAPI, Omer, Hukuk Bilimine Girig, 3. Baski, Konya 1997, 5.193.

4 BURCUOGLU, s.2. HGK., 7.12.1979, E. 1977/12-989, K.1979/1507 (YKD., C.6, S.7, 1980, s951),
12.HD., 22.1.1980, E. 1980/9870 K.1980/359 (YKD., C.6, S.10, 1980, 5.1389).

¥ BURCUOGLU,s.1.
6 BURCUOGLU,s.2.



alacakhya gegecegine dair yapilan anlagmalar da 6énem tagimaz (MK.m.873/II). Zira,

boyle bir anlagma mutlak anlamda gecersiz kabul edilir (lex commissoria yasag1)'’.

Ipotek, varligt gegerli bir alacain varligina tabi oldugu i¢in, ayni zamanda
bagimli (fer’i) bir ayni haktir'®. Alacagin her hangi bir nedenle sona ermesi ipotegin de
kendiliginden sona ermesine yol agar. Artik, tapu kiitigiinde goriinen ipotek sadece gekli
nitelik tasir'®. Yine, alacagin usuliine uygun sekilde tiglincii bir sahsa temlik edilmesi,
ipotek hakkinin da yeni alacakliya gegmesine yol agar (BK.m.168/I). Bunun igin tapu
sicilinde ipotegin devrine ydnelik bir islem yapmaya gerek olmadigi gibi, bor¢lunun

rizasint almaya dahi gerek yoktur®.

Ipotegin herkese karsi ileri siiriilebilir olmasi, ipotek alacaklisina alacagmi
oncelikle alma hakkini verir. Diger bir ifadeyle, bir tasinmaz {izerinde ipotek hakkina
sahip olan alacakli, ipotege konu olan taginmazin paraya ¢evrilmesi hélinde, satis
bedelinden o tasinmaz malikinin diger tiim alacaklilanindan 6nce alacagini elde eder
(1IK.m.206/1)*'. Ipotegin bu ozelligi onu, yine bir alacag: glivence altina alma amaci
tastyan Kefalet ve garanti sézlesmelerinden ayinir. Zira, alacagin kefalet ve garanti
sozlesmesiyle giivence altina alinmasinda, alacaklinin hakki ayni nitelik tasimaz®.
Dolayisiyla, kefalet ve garanti s6zlesmesiyle giivence altina alinmig bir alacak hakk:

herkese karsi ileri siiriilemez. Alacaklinin da diger alacaklilara kars: bir 6nceligi yoktur.

7 KOPRULU/KANET], 5.288; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1020; AYAN, s.163. 7.HD., 28.9.1977,
E.443/K.9642, “...Gerek dayanilan senet igeriginde, gerekse daha dnce genel mahkemede goriilen senet
iptali ddvasinda toplanan delillerden, s6zii edilen senedin rehin olarak verildigi ve bir rehin
sbzlesmesini igerdigi sonucu g¢ikmaktadir. Medeni Kanunun 788. maddesi hitkmii uyarinca borg
ddenmedigi taktirde milkiyetin alacakliya gegmesini 6ngéren tlim sdzlesmeler batil kabul edilmistir.
Bu nedenle batil olan bir sdzlesmeye dayanilarak miilkiyet iddiasinda bulunulamaz.” (YKD., C.4, S.5,
1978, s. 721). Bununla beraber, alacak heniiz muaccel olmadan 6nce, teminat amaciyla taginmazin
miilkiyetinin alacakliya gegirildigi ve alacaklinin da borg¢ 6denince tasinmazin mitlkiyetini devretmeyi
(geri vermeyi) taahhlit ettii veya Snceki malike vefa hakkinin tanindig1 sbzlesmelerin gegerli olup
olmayacag1 hususu tartigmahdir. Bu konuda bkz., aga. Dérdiincii Béliim, § 11., IT.

' GURSOY / EREN/CANSEL, 5.1033; AKIPEK, 5.227; KOPRULU/KANETI, 5.376; AYAN, 5.180;
TEKINAY, s.107; OGUZMAN/SELICI, 5.706; ATAR / AYAN / KARAHAN / SUMER /
ARSLAN /ULUKAP], 5.193.

¥ OGUZMAN/SELICI, 5.710; AKIPEK, 5.227; AYAN, 5.180; TEKINAY, s.110.

»  OGUZMAN / SELICI, s.708; AYITER, s.178; KOPRULU / KANETI , 5.378; AYAN, s.180;
TEKINAY, s.107.

2 REISOGLU, islemler, s. 4; YAVUZ, Cevdet, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hitktimler, S. Baski, istanbul
1997, 5.779. 19.HD., 5.10.1992, E. 1992/77716, K. 1992/4727 (YKD., C.19, 8.4, 1993, 5.581).

2 REISOGLU, islemler, s.4; AYAN, s.127; YAVUZ, s. 779. Ayrica bkz., KUNTALP, Erden, Teminat
Kavrami, Teminat Tirleri ve Bunlardan Dogan Sorumluluk, R. PORAY’a Armagan, istanbul 1995,
5.263 vd.



Ipotek, ayni hak olmasi nedeniyle belli bir siire kullanilmamakla zamanasimina
ugramaz. Bu yiizden, taginmaz maliki belli bir siire gegtikten sonra ipotegin
zamanagimina ugradigim ileri siiremez?®. Hatta, Medeni Kanunun 864. maddesinde
belirtildigi tizere, ipotek devam ettii miiddet¢e sahsi bir hak olan alacak hakki da

zamanasimindan etkilenmez?.

§ 3. IPOTEGIN AYIRICI OZELLIKLERI

I- IPOTEGIN ALACAGA BAGLI BiR HAK OLMASI

A) GENEL ACIKLAMA

Ipotek, sahs? bir alacag: giivence altina alma amaci tagimasi nedeniyle, alacaga
bagh (fer’) bir haktir®. Alacak ile ipotek arasinda bir hukukf iligki mevcuttur ve ipotegin
varlig1, giivencesini olusturdugu alacagin varligma baghdir®®. Ancak, alacak ile ipotek
arasindaki bu bagimhlik iligkisi tek yonliidiir. Zira, ipotegin varlifi ve gegerliligi
gilivencesini olugturacag: alacagin varlify ve gegerliligine bagh iken, alacagin varligi ve
gegerliligi ipotegin gegerli olarak kurulmus olmasina bagl degildir®’. Bu yiizden, alacagin
gegersizlifi veya sona ermesi, onu gilivence altina alma amaci tastyan ipotegin de

gecersizligine veya sona ermesine yol agarzs. Oysa, kurulusu sakat olan bu yiizden de

B REISOGLU, Seza, Ipotegin Kapsami, Hiikiimleri ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Ankara 1979,
s.34; BURCUOGLU, s.13. Ipotek belirli bir siire ile sinirh olarak kurulmussa, siire sonuna kadar
ipote8in paraya gevrilmesi talebinde bulunulmalidir, Aksi taktirde, ipotek kendiliginden ortadan kalkar
(bkz., REISOGLU, Ipotek, 5.35, dn. 66; KOPRULU/KANETI, 5.347). Fakat, uygulamada alacak
heniiz devam ederken ipotek igin kararlagtirilmig siirenin dolmasi hélinde sirf bu sebeple ipotegin sona
ermeyecegi kabul edilmektedir. Bkz., 14.HD., 17.3.1992, E. 1991/9389, K. 1992/3386, “..Her ne
kadar siire konmug ise de, ipotegin iliskin oldugu borcun 6denmesi iki takside baglanmig olup séz
konusu siireyi agmaktadir. Bu durumda ipotek siiresinin dolmast ile diva konusu ipotegin sona
ereceginin kabulii miimkiin degildir.” (YKD., C.18, S.4, 1992, 5.563-565).

» HGK., 18.1.1996, E.1996 / 1199, K.1996 / 43 (KARAHASAN, IV, 5.890). Alacak hakki, ipotegin
kapsamina girdigi 6l¢iide zamanasimimin iglememesi kuralindan yararlanir. Alacagin ipotekle temin
edilmeyen kismi igin zamanastm siiresi islemeye devam eder. Ayrica, zamanagiminin iglememesi,
ipotegin gegerli bir sekilde tescil edilmis olmas: sartina baglidir. Ipotegin yolsuz tescil edilmis olmast
zamanagiminin islemesine engel olmaz (bkz., KOPRULU/KANETI, 5.349).

¥ OGUZMAN/SELICI, 5.706; KOPRULU/KANETI, 5.376; AKIPEK, 5.226; AYAN, s.180.

¥ AKIPEK, 5.226; KOPRULU/KANETI, 5.377; AYAN, s5.180; KUNTALP, Erden, Anapara ve Ust
Sinir (Maksimal) Ipotek Ayrimi, Ankara 1989, 5.13; DOGAN, Filiz, Ipotek Agisindan Belirlilik Ilkesi,
TBBD.,, Y1, S.5, 1992, 5.380; EROL, Kemal, Ipotek Kavram: ve Ozellikleri, YD., Y1l 72, S.1-4, 1981,
s.319.

> KUNTALDP, ipotek, s.13; DOGAN, 5.380.

® 14HD., 20.6.1974, E.1749,K.1722, “Rehnin mevcudiyeti ve siimulii, alacagin varh ve siimuliine
baghdir. Alacakla teminat bir kill tegkil ettifinden gegerli bir bigimde dogmus bir alacak mevcut
olmadig takdirde, ipotek sahih esasa dayanmadidindan hak dogmaz. Demek oluyor ki ipoteBin varlift
fer’i niteliginden otiirii temin ettigi alacagin gegerliligine bagh olmaktadir...” (KARAHACIOGLU,
Ali. H./ DOGRUSOZ, Edip. M. /ALTIN, Mehmet, Tiirk Hukukunda Rehin, Ankara 1996, 5.294).
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hukuken bir deger ifade etmeyen ipotek alacagin gegerliligini etkilemez. Ipotek

kurulmasa da temelindeki hukuki iliskiye gore alacak varligint siirdtiriir®®.

Ipotekle alacak arasindaki hukuki iligki, ipotegin alacaga bagli (fer’i) bir hak
oldugunu gésterir. Ancak, ipotekle alacak arasindaki bu baglilik daima mutlak nitelikte
degildir. Zira, Medeni Kanunda (m.881/I) sadece mevcut alacaklar igin degil heniiz
dogmamis hatta dogmast muhtemel alacaklar i¢in de ipotek kurulabilecegi kabul
edilmistir. Bu ise ipotegin alacaga bagliliginin kurulus agisindan gevsetilmis oldugunu

géisterir3 °,

Ipotegin alacaga baghligi kurulus acisindan gevsetilmis olsa da giivenceden
yararlanabilme (ipotegin paraya c¢evrilmesini talep edebilme) bakimindan, mutlak
niteliktedir. Bu yiizden, alacaklinin rehin hakkindan yararlanabilmesi paraya gevirme
aninda kigisel alacagini ispat etmesine baglidir. Alacak ispatlanamazsa, tapuya tescil

edilmis olan ipotek alacakliya higbir glivence saglamaz3 ’

B) iPOTEGIN ALACAGA BAGLI BIR HAK OLMASINDAN DOGAN
SONUCLAR

\

Ipotek, sadece kurulusu bakimindan degil varhgim stirdiirebilmesi bakimindan da

alacaga bagli (fer’i) bir haktir. Alacagin hukuksal durumundaki degisiklikler dogrudan

¥ 12.HD., 22.4.1980, E.1969, K.3718, “Ipotek (her tlirlit alacagi temin etmek tizere taginmaz iizerine
konulan bir rehin ttirit) oldugundan ipotegin gorevi sadece alacakliya ayni teminat saglamaktan ibaret,
olmas: nedeniyle alacagm; dogurhu, muaccel olmasi, son bulmasi kendi 8zel kanunlarina tabi
olacagindan , baska bir deyisle kendisini temin etmek igin ipotek kurulmasaydi alacak hangi stzlesme
ve kanun hiikiimlerine tabi olacak ise, ipotekle temin edildikten sonra — zamanasim1 hitkiimleri harig
MK. 799 — ayn1 hitkiimlere bagli kalacagindan dolayisiyle alacak stzlesmesi ile ipotek stzlesmesi bir
birinden ayr1 sdzlesmeler oldugundan...” (KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/ALTIN, 5.279).

¥  OGUZMAN/SELICI, 5.706-707; KUNTALP, ipotek, s.11-12; HATEMI/SEROZAN/ARPACI,
5.736; DAVRAN, s5.23; DOGAN, 5.381. Ayrica bkz., “...ipotegin tam anlamiyla fer’i bir hak olup
olmadig: da tartigilabilir. Onun sadece mevcut alacaklar1 degil, milstakbel ve hatta muhtemel alacaklar:
temin igin de kurulabilecegini sngdren MK. 796 ipotegin fer’i bir hak olma mahiyeti hakkinda daha da
fazla stipheler uyandirir.” (AKIPEK, s.227). Doktrinde, henliz dogmamis alacaklar igin kurulan
ipotegin, sadece gekli varligt bulundugu, ancak alacagin dogmas: ile maddi varlik kazanacag: ileri
siiriilse de (bkz., GURSOY/EREN/CANSEL, s.1034; TEKINAY, s5.107) alacak heniiz dogmadan
kurulan ipotek de maddi hukuka iligkin bir takim 8nemli hitklim ve sonuglar meydana getirir. Ornegin,
rehin hakk: sahibi bu hakkini kendisiyle ayn: sirada bulunan veya kendisinden sonra gelen hak
sahipleri ile bizzat malike kargi ileri stirebilir. Ayrica, MK.m.882/I de ifade edildigi gibi, sira ve
dereceye iligkin hitktimler bu rehin hakkina da uygulanir. fpotegi zayiflatan her islem ancak ipotekli
alacaklinin muvafakati ile yapilabilir. Nihayet, rehin hakk: sahibi ipotek konusu taginmazin deger
yitirmesine kars1, kanunda 6ngéritlen 8nlemlere bagvurabilir (bkz., KUNTALP, {potek, s.14-15).

31 OGUZMAN/SELICI, 5.708; AYITER, s.178; KUNTALP','Ipotek, 5.16; DOGAN, s.382. OZTAN,
Bilge, Medeni Hukuk’un Temel Kavramlari, 8. Baski, Ankara 2002,
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dogruya ipotegi de etkiler’>. Alacagm temliki halinde ipotegin de kendiligindén yeni
alacakliya gecmesi, sona ermesi hélinde ipotegin de sona ermesi, ipotegin alacaga bagli
(fer’i) bir hak olmasinin sonuglaridir’. Yine, tapuya tescil edilmis olsa dahi alacagin
varhig1 hakkinda bir karine olusturmamas:, ipotegin alacaga bagh (fer’i) bir hak olmasinin

sonucudur.

1-Ipotekli Alacagin Temliki Halinde Ipotegin de Kendiliginden Yeni
Alacakliya Ge¢mesi
Ipotek, tek yonlii de olsa giivence altina aldig: alacaga bagli bir haktir. Ipotegin
glivence altina aldif1 alacaktan ayrilmas1 miimkiin degildir. Bu yiizden, ipotekli alacagin

temliki halinde ipotek de kendiliginden yeni alacakliya gecer (BK. m. 168)**.

Ipotekli alacafin temliki Borglar Kanununda yer alan alacagin temlikine iligkin
hilkimlere (m.162 vd.) gore yapilir, bunun icin tapu kiitiiglinde tescil isleminin
yapilmasina gerek yoktur (MK.m.891) (EMK.m.806)%. Ipotegin yeni alacakliya gegmesi
icin de bir tescil isleminin yapilmasi zorunlu degildir. Alacagin temliki ile ipotek
kendiliginden yeni alacakliya gecer (BK.m.168)*. Hatta, alacagin temlik edildiginin
bor¢luya bildirilmesine dahi gerek yoktur. Fakat, temlikten haberdar edilmeyen borglu,

iyiniyetle 6nceki alacakliya 6demede bulunursa artik, borgtan kurtulur®’.

Bor¢luya haber vermeden yapilan ipotekli alacagin temlikinin yaratacag:
sakincalan dnlemek amactyla, Tapu Sicili Tiiziiglintin 31. maddesinin tigiincii fikrasinda,

alacagin temlik edildiginin diistinceler siitununda gosterilmesi gerektigi belirtilmistir.

2 KOPRULU/KANETI, 5.376.
3 TEKINAY, s.107.
¥ KOPRULU/KANETI, 5.378; AYAN, 5.180; KARAHASAN, 11, s.241.

% KOPRULU/KANETI, 5.378; OGUZMAN/SELICI, 5.708; SAYMEN/ELBIR, 5.578; AKIPEK,
5227, GURSOY /EREN/CANSEL, 5.1042; AYAN, s.180; TEKINAY, s.107; ERTAS, s.528;
DURAL, s.143; REISOGLU, Ipotek, s.34; KARAHASAN, II, s.241. 14.HD., 28.12.1987, E.
1986/9204, K. 1986/9266 (YKD., C.14, S.5, 1988, 5.675).

% OGUZMAN/SELICI, 5.708; AKIPEK, 5.227; AYAN, 5.180. AYAN, Mehmet, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Konya 2002, s.43; DAYINLARLI, Kemal, Borglar Kanununa Gére Alacagin Temliki, 2.
Baski, Ankara 2000, s.251; ARIKAN, Mustafa, Tiirk Ozel Hukukunda Alacagin  Temliki
(Yaywlanmamig Yiiksek Lisans Tezi), Konya 2003, s.110.

7 YHGK., 11.07.1970, E.1969/1267, K.1970/414, “Alacagmn ipotekle temin olusu BK’'nun 165. maddesi
hitkmiiniin uygulanmasini nlemez. fpotekli alacagin temlikinden borglu haberdar edilmemistir. 6. 000.
- TL'mn ilk ipotek alacaklisina 6dendigi belgelendirilmig, keyfiyet temlik eden alacakl tarafindan da
huzurda kabu! edilmis bulunduBuna gére ddenen bu miktar igin takibin durdurulmasi gerekir. Alacafin
tamami iizerinden takibin devamina karar verilmesi usul ve kanuna aykindir..” (OZKAN, Hasan,
Agiklamali Igtihath Icra ve iflas Davalani ve Tatbikati, Ankara 1999, 5.825).
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Ancak, Tapu Sicili Tiiziigiinde yer alan bu hiikiim, bir diizen kurali oldugundan, alacagin
temlik edildiginin diigiinceler siitununda gdosterilmemesi temlikin gegerliligini

etkilemez’®.

2-Ipotekli Alacagin Sona Ermesi Halinde ipotegin de Kendiliginden Sona

Ermesi

Ipotek, giivence altina aldigi alacaga bagli bir hak oldugundan alacagin sona
ermesi hilinde ipotek de kendiliginden sona erer (BK.m.113/1). Tapu kiitiigiinde gériinen

°. Alacak sona erince ipotekli taginmazin maliki,

ipotek sadece sekli nitelik tagir®
alacaklidan ipotegi terkin ettirmesini isteyebilir (MK.m.883). Alacakli terkin talebinde
bulunmaktan kaginirsa, malik, tapu kaydimn dizeltiimesine yonelik bir dava

(MK.m.1025, EMK.m.933) agabilir*.

ipotek baskasinin borcu igin kurulmussa malikin borcu &demesi ipotegin sona
ermesine yol agmaz. Bu durumda, malik, alacakliya halef olur (MK.m.884, BK.m.109),
ipotek de kendisine geger. Bu yolla ipotek hakkini kazanan malik, bizzat terkin talebinde
bulunarak ipotegi sona erdirebilir. Eger, iktisap ettigi alacagi baskasina temlik ederse,

buna bagh olarak ipotek hakkini da o kisiye gegirir*'.

3-Ipotegin Tescil Edilmis Olmasinin Alacagm Varhgma Karine Teskil

Etmemesi

Yukarida da belirtildigi {izere, alacak ile ipotek arasinda tek yonlii bir bagimlilik
iliskisi vardir. Ipotegin varligi alacagin varligina bagli iken, alacagin varlig1 ipotegin
gecerli olarak kurulmus olmasina bagli degildir. Bu yiizden, ipotegin tapu kiitiiiine tescil

edilmis olmast alacagin varlifi hakkinda bir karine teskil etmez ve alacak tapu siciline

¥ KOPRULU/KANETI, 5.378; OGUZMAN/SELICI, 5.708; AYAN, 5.180.

¥ SAYMEN/ELBIR, 5.581; OGUZMAN/SELICI, 5.710; AKIPEK, 5.227; AYAN, 5.180; TEKINAY,
5.108; REISOGLU, Seza, Medeni Kanun Agisindan Ipotek Islemleri ve Uygulamada Ortaya Cikan
Sorunlar, Ankara 1979, s. 5.7.

4 Bkz., aga. Dordiincti Bolim, § 10,, IL

4 OGUZMAN/SELICI, s.711; SAYMEN/ELBIR, s.581; AKIPEK, s.230; GURSOY/EREN/
CANSEL, 5.1039; ERTAS, 5.529; DAVRAN, 5.49; DURAL, s.144.
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giiven ilkesinden yararlanmaz. Tapu siciline gliven ilkesi, yalniz tasinmaz rehninin

kapsam ve varligi bakimindan etkili olur®?.

Mevcut olmayan bir alacak igin ipotek kurulmugsa veya rehinli alacak sona
ermesine ragmen temlik edilmigse, yeni alacakli, tapu siciline iyiniyetle giivenerek,
alacagi kazanamaz. Borglu, mevcut olmayan rehinli alacagin temliki hélinde yeni
alacakliya karsi alacagin dogmadifini, gegersiz oldugunu veya sonradan Gdeme

dolayisiyla sona erdigini ileri siirebilir (BK.m.167)*.

Buna karsilik, gegerli bir alacagi giivence altina almak igin ipotek kurulmus olup
da ipotegin tescili rehin sdzlesmesindeki eksiklik veya tasarruf yetkisindeki noksanlik
nedeniyle yolsuz bir tescil durumunda ise, rehinli alacak temlik edildigi takdirde, yeni
alacaklinin ipotegin varlig: hususundaki giiveni korunur. Iyiniyetli yeni alacakli, Medeni

Kanunun 1023. maddesi uyarinca gegerli alacaga bagli olarak ipotegi kazamr*,
4- Ipotegin Tedaviile Elverisli Olmamasi

Ipotek, halen mevecut olan veya heniiz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin
yahut olast olan her hangi bir alacagin giivence altina alinmas: ihtiyacim karsilar®. Bu
ylizden, ipotekte aslolan, borglunun sahsen sorumlu oldugu bir alacagin varligi ve rehin

hakkinin buna bagli (fer’i) olmasidir®®.

Ipotek, alacaga bagli (fer’i) olma 6zelligi nedeniyle, tedaviile elverisli degildir®’.

Zira, ipotegin mukadderati alacagin mukadderatina ‘baghidir®®. Alacagin hukuksal

* OGUZMAN / SELICI, 5.709; SAYMEN/ELBIR, s.574; KOPRULU/KANETI, 5.377; AYITER,
5.178; AYAN, s.181; REISOGLU, ipotek, s.7. 14.HD., 20. 6. 1974, E.1749/K.1722 (KARAHASAN,
11, 5.243 ).

“ OGUZMAN/SELICI, 5.709; AYAN, 5.181; ERTAS, 5.527; KARAHASAN, 11, 5.242.

*“  OGUZMAN/SELICI, 5.709; ERTAS, 5.528; KOPRULU/KANETI, 5.380; KARAHASAN, I, 5.243.
14 HD., 9.12.1975, E.4729, K.5686, “...Davalilardan M.K. tapu kaydina giivenle G.T. lehine mevcut
ipotegi temellitk ettifine gore iktisabi gegerlidir. lyiniyetinin  aksi de ispatlanamamistir...”
(KARAHASAN, II, 5.243).

¥ KOPRULU/KANETI, 5.259; OGUZMAN/SELICI, 5.660. Medeni Kanunumuzun tedavill amacina

yonelik 6ngdrdigii rehin tiirlerinde de ( ipotekli borg senedi ve irat senedi ) bir alacagin giivence altina

" alinmasi iglevi daima s8z konusu olmaktadir. Ancak teminat gdrevi, tedavill amacina y6nelik rehin

tiplerinde tedavill ilevinin gergeklesmesine hizmet ederken, teminat amacina y®nelik ipotekte temel

islev durumundadir (bkz.,, KUNTALP, Erden, Medeni Kanun Hukiimleri Agisindan Ipotekli Borg
Senedi, ipotekli Borg Senetleri Sempozyumu, Ankara 1984, s.6).

% KOPRULU/KANETI, 5.259; KUNTALDP, {potekli Borg Senedi, s.6.
“  KOPRULU/KANETI, s.378.
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durumundaki degisiklikler ipotegi de etkiler. Taginmaz maliki alacagin hukuksal
durumunda meydana gelen degisiklikleri herkese karg ileri siirebilir®. Bu ise, ipotegin

tedaviil etme kabiliyetini ortadan kaldirir®.

Ipotek, tedaviile elverisli olmadig: icin, kiymetli evrak niteligindeki senetlere
baglanmaz. Ipotegin kurulmasindan sonra tapu sicil memuru tarafindan verilen “ipotek
belgesi” de kiymetli evrak niteliginde degildir. Tedaviil etme kabiliyeti yoktur. Bu belge,
sadece alacagi giivence altina almak tlizere ipotek tesis edildigini gosteren bir ispat
vasitasidir (MK.m.882/I1)°'. Bu belgenin kaybedilmesi ipotek hakkint ortadan kaldirmaz.
Alacakli, yeni bir belge isteyebilecegi gibi, ipotek hakkini dogrudan dogruya tapu siciline
dayanarék da ispat edebilir’,

Ipotegin kiymetli evraka bagl bir alacag: giivence altina almas: hilinde de ipotek
kiymetli evraka baglanmis olmaz. Zira, genel hiikiimlere gére g¢ikarilan bir kiymetli
evraktan dogan alacagin ipotekle giivence altina alinmasiyla, ipotekli bor¢ senedi ve irat
senedi ¢ikarilmasi arasinda 6nemli hitkim farklar1 vardir. Ozellikle, rehin senetlerinin

yararlandig1 kamu giivenin korunmast ilkesi bu durumda uygulanmaz®.

II- iPOTEGIN BORCLUNUN SORUMLULUGUNU SONA
ERDIRMEMES]

Ipotek, alacaga tasinmazin degeri {izerinden ayni giivence saglar. Ipotekte alacak

tasinmazin degeriyle gilivence altina alinmus olmasina ragmen, borglunun sahsi

“  OGUZMAN/SELICI, 5.661.

¥ KOPRULU/KANETI, 5.380.

% Tasinmazin degerini tedavill ettirme kabiliyetine sahip olan ipotekli borg senedi ve irat senedi igin ayni

seyleri soylemek miimkin degildir. Zira, her iki tasinmaz rehni tlirlinde rehin hakkinin alacaga bagh
(fer’i) olmas: zorunlu degildir. Ortada bir alacak hakki olmasa da ipotekli borg senedi ve irat senedi
diizenlenebilir (bkz., KUNTALP, Ipotekli Borg Senedi, s.6. ).

' GURSOY/EREN/CANSEL, s.1032; AKIPEK, s.228; SAYMENELBIR, s.573; KOPRULU/
KANETI, s.378; AYAN, s.181.

2. GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1035; KOPRULU/KANETI, 5.379.

% KOPRULU/KANETI, 5.379. 14.HD., 20.6.1974, E.1749, K.1722, “Medeni Yasanin 931. maddesinin,
tapu kiitigindeki yazimlart kamu gillvensinden yararlandirmasi, yalniz tasinmaz ipoteginin varligm
kapsar, ipotegin temin ettigi alacak kamu glivensinden yararlanmaz.” (KARAHASAN, 11, 5.243).
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sorumlulugu devam eder™. Borglu alacakliya karst hem ipotekli tasinmazin degeri

iizerinden hem de malvarliginin tamam iizerinden sorumludur®.

Ipotekle giivence altina alinmis alacagin borglusu borcunu ddemezse, alacakli
oncelikle ipotegin paraya gevrilmest yolu ile takipte bulunur. O, dogrudan dogruya
bor¢lunun sahsi sorumluluguna dayanarak iflds veya haciz yoluyla takibe girisemez
(IIK.m.45). Alacakli, ipotegin paraya ¢evrilmesi sonucu elde edilen degerden alacaginin
tamamini temin edemezse, ancak o zaman kalan kisim igin bor¢lunun diger malvarlig:
degerlerine basvurabilir’®. Fakat bu durumda, alacaklimin eksik kalan deger lizerinde bir
ayni hakki yoktur. Alacaklinin eksik kalan alacagi, adi alacak olarak kalir ve alacaklinin

borglunun diger alacaklilarina kars: da bir 6nceligi bulunmaz’®’.

III- IPOTEGIN KURULMASINDA BORCLU iLE MALIKIN AYNI KiSi
OLMASININ ZORUNLU OLMAMASI
A) GENEL ACIKLAMA

Ipotegin kurulmasinda borglu ile malikin ayni kisi olmasi zorunlu degildir. Diger
bir ifadeyle, bir tasinmaz malikinin bizzat borglusu olmadig1 bir alacak i¢in tasinmazi
lizerinde ipotek kurmasi miimkiindiir’®. Bu husus, Medeni Kanunun 881. maddesinde
“Ipotege konu olacak taginmazin, borglunun miilkiyetinde bulunmas: gerekmez”, seklinde

ifade edilmistir.

Borglu ile malikin ayni kisi olmamasi, baglangigta, ipotegin bagka bir kisinin
borcu i¢in kurmas: hélinden kaynaklanir. Bu durum, ipotekli taginmazin rehinle yiiklii
olarak el degistirmesi veya borcun nakledilmesi (BK.m. 179/1) hallerinde oldugu gibi,

sonradan da ortaya gikabilir™.

*  AKIPEK, 5.228; KOPRULU/KANETI, 5.300; AYAN, s5.199.

% SAYMEN/ELBIR, s.571.

% OGUZMAN/SELICI, s. 710; AYAN, 5.199.

7 19.HD., 21.5.1996, E.1996/2974, K. 1996/4977 (YKD., C.22, S.9, 1996, s. 1458-1459).

* TEKINAY, 5.110; OGUZMAN/SELICI, 5.710; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1035; AKIPEK, s.
228; KOPRULU/KANETI, s. 380; AYAN, 5.182.

% GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1035; AKIPEK, 5.228-229; OGUZMAN/SELICI, 5.710; KOPRULU
/ KANETI, 5.381; AYITER, 5.178; DURAL, 5.144; AYAN, 5.182.
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Borglu ile malikin aym kisi olmadig: hallerde malikin sorumlulugu sinirli
sorumluluktur®. Malikin ipotekle giivence altina alinan borgtan dolay: sahsi sorumlulugu
bulunmamaktadir. Sahsi sorumluluk temel bor¢ iliskisinde borglu kimse ona aittir.
Tasinmazin maliki, sadece tasinmazin satilip paraya ¢evrilmesine katlanmakla
yiikiimlidiir. Ipotek alacaklisi, alacagimin tamamim satim bedelinden elde edemezse,

kalan kisim i¢in sahsi sorumlulugu bulunan asil borgluya bag vurmak zorundadir®.

B) IPOTEGIN KURULMASINDA BORCLU iLE MALIKIN AYNI KiSi
OLMAMASININ SONUCLARI

1- Alacagin Muaccel Olmasimin Thbara Bagh Oldugu Hallerde ihbarm
Borgluyla Birlikte Malike de Yapilmasi

Ipotekli taginmazin borglusu ile malikinin aym kisi olmadigi hallerde, alacagin
muaccel olmasi bir ihbara bagli ise, bu ihbarin borgluyla birlikte tasinmaz malikine de
yapilmast gerekir®. Bu husus, Medeni Kanunun 887. maddesinde, “Ipotekli tasitnmazin
maliki borg¢tan sahsen sorumlu degilse, alacaklinin ¢deme isteminin ona kargi etkili
olmasi, bu istemin hem borgluya, hem kendisine karsi yapimis olmasina baghdir.”

seklinde ifade edilmistir®.

Medeni Kanunun 887. maddesi geregince malike yapilan ihbar sahsi alacagin
degil, ipotege iliskin ayni talebin muacceliyeti i¢in zorunludur®. Zira, alacak, borgtan
sahsi olarak sorumlu bulunan borgluya yapilan ihbarla birlikte muacceliyet kazanir.
[hbarin malike de yapilmasi, malikin alacagin muaccel oldugundan haberdar edilmesi ve
alacaklinin ayni yetkisini (paraya ¢evirme istegini) harekete gegirmesi bakimindan 6nem

tasxr“.

% Buna “ayni sorumluluk” ta denebilir (GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1035).

¢ GURSOY / EREN/CANSEL, 5.1035; OGUZMAN/SELICI, 5.711; AKIPEK, 5.229; DURAL, s.144;
AYAN, s.182. 11.HD., 23.2.1988, E.7882, K.1037, “Bizzat bor¢lu olmayan malikin alacakhy nakden
tatmin etmek yiikiimliligd olmayip ona diisen 6dev borglunun borcu ddememesi hélinde ipotekli
tasinmazinin icraen satiimasina ve satig bedelinden borcun tdenmesine katlanmaktan ibarettir. Borglu
olmayan malik borg igin takip edilemez ve miitemerrit kilinamaz..” (KARAHASAN, 1V, 5.907).

82 OGUZMAN/SELICI, s5.712; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1036; KOPRULU/KANETI, s.381;
AKIPEK, 5.230; AYAN, 5.182; ERTAS, s. 528.

$  “Bu diizenleme muacceliyet ihbarinin hem borgluya hem de kefile yapiimasina iligkin BK. 491 ile ayn:
dogrultudadir.” (KOPRULU/KANETI, 5.381).

¢  KOPRULU/KANETI, s.381; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1036,
8  GURSOY/EREN/CANSEL, s.1036.
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fhbar sadece borgluya yapilmigsa mutlak olarak gegersiz sayilmaz, bu halde,
malike karsi taginmazin paraya gevrilmesi talebinde bulunulamaz. Buna ragmen alacakli
paraya gevirme yoluna giderse, taginmaz maliki paraya gevirme talebine itiraz edebilir
(IIK.m. 150)%. ihbar, malike yapiimasmna ragmen borgluya yapilmamissa, artik, mutlak

olarak gegersiz sayilip hem malike hem de borgluya kars: hitkiim dogurmaz 67,

Borgtan sorumlu olmayan tasinmaz maliki kendisine ihbar yapilmadik¢a, asil

borgluya yapilan ihbarla muaccel hale gelen temerriit faizlerinden de sorumlu olmaz®®.
2- Odeme veya lcra Emrinin Borgluyla Birlikte Malike de Gonderilmesi

Ipotekli taginmazin borglusu ile malikinin aym kisi olmadigi hallerde, ipotegin
paraya ¢evrilmesi yoluyla takibe iliskin 6deme ve icra emrinin borgluyla birlikte malike

de gonderilmesi gerekir (11K.m.149/1, 149b/1 )%.

Odeme ve icra emrinin asil borglunun yaninda tasinmaz malikine de gonderilmesi,
tasinmaz malikinin borcu 6deyerek tasinmazinin paraya cevrilmesine engel olmasi
bakimindan Snem tair’’. Malik bu sayede, tasinmazinin cebri icra yoluyla gergek

degerinin altinda satilmasini ve icra masraflar1 yapilmasini énlenmis olur.

3-Malikin Borgluya Ait Kosullar I¢inde Borcu Odeme Yetkisine Sahip
Olmasi
Ipotekli taginmazin borglusu ile malikinin aym kisi olmamasinin en 6nemli

sonucu, malikin borgluya ait kosullar i¢inde borcu 6deme yetkisine sahip olmasinda

%  KOPRULU/KANETI,s.381; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1036; SAYMEN/ELBIR 5.580; OGUZ-
MAN/SELICI, s. 712; AKIPEK, s5.230; AYAN, s.182; ERTAS, s.528. 12.HD., 24.2.1998, E.
1998/1342, K. 1998/2071 (YKD., C.24, S.4, 1998, s. 542); 11.HD., 6.2.1987, E. 1987/551, K.
1987/563 (YKD., C.13, S. 6, 1987, s. 902).

% KOPRULU/KANETI, s.381; GURSOY/EREN/CANSEL, s.1036; SAYMEN/ELBIR, s.580;
OGUZMAN /SELICH, 5.712.

88 KOPRULU / KANETI, s.381; GURSOY / EREN / CANSEL, 5.1036; AKIPEK, 5.230; TEKINAY,
s.111.

%  KOPRULU/KANETI, 5.382; GORSOY / EREN / CANSEL, 5.1036; AKIPEK, 5.230; AYAN, s.182.
12.HD., 09.06.1999, E.1999/7241, K.1999/7888, “..Asil borglu ile limit ipotek borglusu arasinda
mecburi dava arkadaghg1 vardir. Bu mecburi dava arkadaglig icra takibi yoniinden de aynen gegerlidir.
Bu durumda mercice alacakliya asil borglu girket hakkinda takibe devam edip etmeyecegi sorulmall,
edecegini bildirdigi taktirde kendisine icra emri teblig ettirmesi igin siire verilmeli, alinacak neticeye
gore bir karar ittihaz edilmelidir...” (YHD., C.XVII], S., 1999, 5.1139).

® AKIPEK, s5.230; AYAN, s.182; 11.HD., 23.2.1988, E. 7882, K. 1037, “icra takibi sirasinda borglu
olmayan malike de édeme emri génderilmesi ltizumu kendisinin borcu ifayla ytkimlti olmasindan
degil borglu hakkindaki sartlara gdre borcu séndiriip MK. nun 799. maddesi uyarinca taginmazini
rehinden kurtarma hakkinin hatirlatilmasi amacina métuftur...” (KARAHASAN, IV, 5.907).
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kendini gosterir. Gergekten de Medeni Kanunun 884 . maddesine gore, “Borgtan sahsen
sorumlu olmayan rehinli taginmaz maliki, borgluya ait kosullar iginde borcu ddeyerek
tasinmazin {izerindeki ipotegin kaldiriimasim isteyebilir. Alacak, borcu 6deyen malike

gecer. ”

Borgtan sahsen sorumlu olmayan malikin borcu 6demesi, borcun borglu tarafindan
da 6denebilir durumda olmasi hilinde miimkiindiir. Bu ylizden, bor¢lu borcu her zaman
ddeyebiliyorsa veya belirli bir giinde 6deyecekse (BK.m.75) yahut borg bir ihbarla
muaccel olacaksa, malik de bu sartlarda borcu deyebilir’'. Sartlarin gerceklesmesi
hélinde, malik borcu ddemek isterse alacakli 6demeyi kabul etmek zorundadir. Aksi halde
alacakli, alacakli temerriidiine diiser (BK.m.90 vd.). Bu durumda, malikin borcu tevdi"

etme hakki dogar’”.

Borgtan sahsen sorumlu olmayan malike taninan ipotekten kurtarma hakki,
borcun deme suretiyle ortadan kaldirilmasiyla sinirh degildir. Malik, borcu ortadan
kaldiran ve borglu tarafindan alacakliya karsi ileri stiriilebilen biitiin def’i ve itirazlar da
alacakliya kars1 kullanabilir. Hatta, alacaklidaki alacag ile borcu takas dahi edebilir’>. Bu
durum, ancak karsilikli alacak ve borglarin takas edilebilecegi kuralina (BK.m.118) bir

istisna olusturur’™.

Borgtan gsahsen sorumlu olmayan malik borcu &derse, alacak kanun geregi
kendisine gegef (MK.m.884/I). Borcu 6deyen malik kanuni halef oldugundan
(BK.m.109/T) alacakla beraber onun yan (fer’i) haklar (faiz, cezai sart vb.) ve bu arada
ipotek de kendisine geger”>. Bu haliyle ipotek, alacaga bagli olarak “malik lehine ipotek”
bigiminde devam eder. Ancak, ipotegin hiikiimleri askida kalir. Malik, ipotegin

kaldirilmasim isteyebilecegi gibi’®, rehinli alacag: tigiincii bir kisiye de temlik edebilir.

"' GURSOY / EREN / CANSEL, 5.1037; AKIPEK, 5.229; SAYMEN / ELBIR, 5.580; KOPRULU/
KANET], 5.382; TEKINAY, s. 111; DAVRAN, 5.48.

7 KOPRULU/KANETI, 5.382; OGUZMAN/SELICI, 5.711; DAVRAN, 5.48.
»  KOPRULU/KANET s. 229; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1037; SAYMEN/ELBIR, 5.572;
"  KOPRULU/KANETI, 5.382; GURSOY/ EREN /CANSEL, 5.1037.

> SAYMEN/ELBIR, 5.581; KOPRULU/KANETI, 5.383; OGUZMAN/SELICI, 5.71; DAVRAN, s5.49;
AKIPEK, 5.230; AYAN, 5.183; TEKINAY, s.111.

% 12.HD., 10.06.1999, E.1999/6977, K.1999/7947, “..Taginmaz maliki glincli kisi, esasen M.K. 799.
maddesi geregince borcu 8demek suretiyle taginmazini ipotekten kurtarma hakkina sahip oldugundan
{IK. 153. maddesindeki imé4nlardan da faydalanmasi gerekir. Ipotegin kaldirilmast dava agmak
suretiyle mahkemeden istenebilecegi gibi tetkik merciinden de talep olunabilir. Somut olayda, ipotegi
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Rehinli alacagin iiglincii kigiye temliki halinde temlfkle beraber ipotek de yeni alacakhiya

geger ve etkisini tekrar kazanir'.

Ipotekle giivence altina alinan alacagin kefaletle de giivence altina alinmig olmasi
halinde, borcu ddeyen malikin kefaleti de kazanip kazanamayacag hususu tartlsmalldlr78.
Konuyla ilgili olarak, Isvigre Federal Mahkemesi eski bir kararinda, kanunun kefili
baskasimin borcu igin taginmazim rehin veren kisiye oranla daha fazla korudugu
gerekgesiyle, kefaletin borcu odeyen taginmaz malikine gegmeyecegi goriistini
benimsemistir’>. 10.2.1941 tarihinde Federal Kanunla yapilan degisiklik sonrasinda da,
Isvigre Borglar Kanunun 507. maddesinde bu hususa iliskin yeni esaslar getirilmigtir. Bu
degisiklige gore, bor¢tan sorumlu olmayan tasinmaz maliki borcu 6dedigi taktirde kefile
ancak, kefil ile kendi arasinda bir anlagsma varsa veya rehin, kefalet s6zlesmesinden sonra

kurulmussa ba$vurabilecektir80.

“teminat ipotegi” olarak kurulmus olan ipotek borglusu idigiincii kisi, limitle sorumlu olacagindan,
limitle gosterilen borcun takip sirasinda icra dairesine 6denmesi lizerine icra miidiiriiniin ipotegin
fekkine iligkin tapu sicil miidiirltigiine miizekkere yazmas: gerekirken aksine diilincelerle miigteki
isternini reddeden 2.11.1998 tarihli karar yerinde degildir...” (YHD., C.XVIII, S.217, 1999, 5.1501).

7 OGUZMAN/SELICI, s.711; SAYMEN/ELBIR, 5.581; AKIPEK, 5.230; ERTAS, 5.529; DAVRAN,
s.49; DURAL, s.144

®  Bu konuda bkz., KILICOGLU, M. Ahmet, Tiirk Borglar Hukukunda Kanuni Halefiyet, Ankara 1979,
s.107 vd.; REISOGLU, Seza, Tiirk Hukuku ve Banka Uygulamasinda Kefalet, Ankara 1992, 5.220 vd..

™ BGE 62 II 120, « IBK. 110/109. madde asil borglu yerine ¢demede bulunan rehin malikinin genel
sekilde alacaklimin haklarina halef olacaim hiikme baglamaktadir. IMK. 827 / 799. madde de aym
sekilde gayrimenkuller igin bir hiikiim ihtiva etmektedir. Halefiyet asil borgla birlikte fer’ilerini de
intikal ettirdiginden (IBK. 170/ 168) bor¢ ayni zamanda bir kefalet ve bir rehinle temin edilirse halef
olanlar arasinda bir ihtilaf kaginilmaz olacaktir. Odemede bulunan kefil rehin tizerinde bir hak,
$demede bulunan malik ise kefile karsi bir hak elde etmektedir. Bu ihtilaft halletmek i¢in ya ikisinden
biri lehine karar vermek veya zaran her ikisi arasinda taksim etmek gerekir. Fransa'da baz1 yazarlar
bagkast igin malini rehin veren kimse lehine hareket etmeyi diiginmektedirler. Bu hususta von Tuhr’un
fikrini benimseyen hukuk mahkemesinin kararina igtirak etmek gerekir. Birinci sebep lex specialis’in
(IBK. 505/496) lex generalis’e ( IBK. 110/109 ) tercih edilmesidir. Bundan bagka kanun koyucu kefili
daha ziyade himaye etmek istemigtir. Kefile karst bu himayeyi, alacakliy1 elindeki teminatlar kefile
devir ile (IBK. 510 / 499), rehin verilen seylerin paraya gevrilmesine yardimla (IBK.508) yiikiimlii
kilmakla ve bilhassa kefalet esnasinda mevcut rehinlerin azaltlmasimi menetmekle (IBK.495)
gOstermigtir. Kanun rehin maliki lehine, buna benzer bir hiikiim koymamugtir. Bundan bagka eger rehin
maliki, kefile karst hareket edebilseydi, adi kefaletin tali olmas: niteligi (IBK.495) biitiin degerini
kaybedecekti. Biitiin bu sebeplerden dolayt MK. 1. maddeye gbre, IBK.110/109 ve IMK. 827/799.
maddelerdeki halefiyetin, kefaletten dogan fer’i hak harig olmak iizere, asil alacagi kapsamina aldifina
karar vermek gerekir. Davaci, zararin rehin maliki ile kefil tarafindan paylagilmasini talep etmektedir.
Fransa ve Almanya’da bu hal tarzinin 4dil olacag1 hususunda ileri siiriilen sebeplerin Igvigre’ye etkisi
olmaz. Isvigre’de kanun koyucu agikga kefil lehine hareket etmistir.” (REISOGLU, Kefalet, 5.221-
222). ‘

8  OGUZMAN/SELICI, 5.712; KILICOGLU, Halefiyet, s.109; REISOGLU, Kefalet, 5.223.
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Tiirk Hukukunda benzer bir diizenleme bulunmamakla beraber, doktrinde®
Isvigre Borglar Kanununda benimsenen’ esaslarin Tiirk Hukukunda da benimsenmesi

gerektigi kabul edilmektedir.

4- Yeni Malikin Tasinmaz1 Rehin Yiikiinden Kurtarma Hakkina Sahip

Olmasi

Ipotekli tasinmazi rehinle yiiklii olarak devralan yeni malik de borgtan sahsen
sorumlu olmamak sartiyla, borcu &deyerek tasinmazi rehin yiikiinden kurtarabilir.
Gergekten de Medeni Kanunun 885. maddesine gére, “Degerini agan bir borg i¢in ipotek
edilmis olan bir taginmazi edinen kimse, borgtan gsahsen sorumlu degilse, icra takibine
baglanmadan once, satin alma bedelini &deyerek taginmazi ipotekten kurtarabilir.
Tasinmazi kargiliksiz olarak edinen kimse de, takdir edecegi bedeli 6deyerek bu hakki

kullanabilir’®2.

§ 4. IPOTEGIN CESITLERI

Ipotek, giivence miktarinin belirlenis tarzindan ve kaynagindan (hukuki

Al

sebebinden) hareketle siflandirlabilir®.

B3]

Giivence miktarinin belirlenis tarzina gore ipotek, “anapara ipotegi” ve “list sinir
ipotegi” seklinde ikiye ayrlir. Kaynagina goére ise, “iradi ipotek” ve “kanuni ipotek”
olmak {izere ikiye ayrilir. Kanuni ipotek te kendi igerisinde, “dogrudan dogruya kanundan
dogan ipotek haklar” ve “dolayistyla kanundan dogan ipotek haklari” seklinde ikiye

aynlir®.
I- GUVENCE MIiKTARININ BELIRLENIS TARZINA GORE IPOTEK

Ipotek, giivence altina alacagi alacak agisindan genis bir uygulama alanmna
sahiptir. Yukarda da belirtildigi iizere, sarta bagli veya sartsiz, belirli veya belirsiz her
tiirlii alacagin, hatta ilerde dogacak veya dogmasi yalniz imkén dahilinde olan alacaklarin

dahi ipotekle giivence altina alinmast miimkiindiir.

8 REISOGLU, Kefalet, 5.223; KILICOGLU, Halefiyet, s.110; KOPRULU / KANETI, 5.383;
AKIPEK, 5.230, dn.114.

82 Bu konuda bkz., aga. Uglincll Bsltim, § 7, V.
8 AYAN, 5.183.
8 AYAN, s.183; AKIPEK, 5.234.
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Tasinmaz rehninin temel ilkelerinden biri olan “belirlilik ilkesi”® geregince,
ipotegin kurulmasinda, taginmazin ne miktar alacak igin giivence teskil edecegi tapu
kiitigiinde acikga gosterilmelidir. Bu husus, Medeni Kanunun 851.maddesinde,
“Tasinmaz rehni, miktart Tiirk parasi ile gosterilen belli bir alacak i¢in kurulabilir.
Alacagin miktarinin belli olmamast hélinde, alacaklinin biitiin istemlerini karsilayacak
sekilde tasinmazin giivence altina alacagi tist sinir taraflarca belirtilir.” seklinde ifade

edilmistir.

Medeni Kanunun 851. maddesinden de anlasildig: lizere, ipotek, giivence altina
alinmas1 diisiiniilen alacagin miktarinin belli olup olmamasina goére, itki sekilde
kurulabilir. Buna gére, ipotekle giivence altina alinmasi-diisiiniilen alacagin miktar1 belli

ise “anapara ipotegi”, belli degilse “ist siur ipotegi” kurulur 8,
A) ANAPARA IPOTEGI

Ipotegin kurulmas: aninda giivence altina alinmak istenen alacak miktar itibariyle
belli ise, bu miktar tapu kiitiigtine tescil edilir. Bu durumda, bir “anapara ipotegi” veya

A
“sabit ipotek™ s6z konusu olur®’.

Anapara ipotegi kural olarak mevcut ve miktari belli alacaklar i¢in kurulur.
Mevcut ve miktar1 belli alacaklar i¢in anapara ipotegi kurulmas: hélinde, glivence altina
alinan alacagin ger¢ek miktar: tapu kiitiigiine tescil edilir. Bu durumda, tapudaki kayit
sadece borglanilan sermayenin gergek miktarini temsil eder®. Ancak, amlan ipotek
tiirlinde rehin yiikiiniin kapsami, tapu kiitiigiine tescil edilen alacak miktar1 ile sinirlt
degildir. Medeni Kanunun 875 ve 876. maddelerinde sayilan yan alacaklar da rehin yiikii

kapsamindadir.

Buna gore, alacakli, anaparadan (MK.m.875/1,b.1) baska, takip giderleri, gecikme

faizi ve ifldsin agildig:1 veya rehnin paraya gevrilmesinin istendigi tarihe kadar muaccel

¥ Bu konuda bkz., SARI, Suat, Taginmaz Rehninde Belirlilik (Muayyeniyet) lkesi, Prof. Dr. M. Kemal
OGUZMAN’1n Amisina Armagan, istanbul 2000, 5.963 vd.; DOGAN, Filiz, Ipotek Agisindan Belirlilik
fikesi, TBBD., Y1l 5, S.3, 1992, 5.372 vd.

* KOPRULU / KANETI, 5.284, 287; AKIPEK, 5.190,192; SAYMEN/ELBIR, 5.533; OGUZMAN/
SELICI, 5.664; ERTAS, 5.501; AYITER, 5.171; DURAL, 5.136; AYAN, 5.136; DAVRAN, 5.21,22;
KARAHASAN, I1, 5.240. 12.HD., 8.11.1977, E.6442/K9265 (YKD., C4, S. 6, 1978, 5.965-967).

8 KOPRULU/KANETI, 5.284; OGUZMAN/SELICI, 5.664; ERTAS, 5.501.

% OGUZMAN/SELICI, 5.664; GULEKLI, Yesim, Ipotegin Taginmaz ve Alacak Agisindan Kapsami,
istanbul, 1992, s.80.
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olmus ii¢ yillik faizle, son vadeden baslayarak isleyen faizleri (MK.m.875/1,b.2) talep
edebilir. Ayrica alacakli, rehinli tasinmazin korunmasi i¢in zorunlu masraf yapmigsa ve
ozellikle malikin borglu oldugu sigorta primlerini 6demisse, bundan dogan alacaklarinin

da ipotekli taginmazin degeri iizerinden karsilanmasini talep edebilir (MK.m. 876).

Belirtilen tiim bu alacaklarin miktar1, tapuda gosterilen ana alacagin miktarini agsa
bile, agsan alacaklar da ipotekli taginmazin giivencesinden yararlanirlar®®. Ornegin, bir
banka, 1.000.000.000 TL.’lik mevcut alacagi igin, bor¢lu B’nin tasinmaz {izerinde
1.000.000.000 TL.lik bir anapara ipotegine sahipse, tasinmazin icra yoluyla
satilmasindan 2.000.000.000. TL. elde edilmesi hélinde, bankanin alacagimn fer’ileriyle
birlikte 1.750.000.000 TL.’ye ulastig1 varsayiminda, alacakli banka 1.750.000.000 liranin
tamamum satig bedeli olan 2.000.000.000 TL.den tahsil edebilir.

Anapara ipoteginin kapsamini belirleyen Medeni Kanunun 875 ve 876.
maddelerinde belirtilen yan alacaklar disinda kalan diger alacaklar (cezai sart, gider
vergisi, ekspertiz iicreti vb.), giivencenin kapsamina dahil degildirler’®. Bu alacaklar ayn

bir ipotekle giivence altina alinmadikga, adi alacak niteliginde kabul edilirler’".
B) UST SINIR iPOTEGI

Ipotegin kurulmasi esnasinda giivence altina alinmak istenen alacagin miktari belli
degilse, alacaklinin biitlin istemlerini karsilayacak sekilde tasinmazin giivence altina
alacag st sinr taraflarca belirlenmelidir. Bu sekilde, miktar1 belli olmayan alacaklar

icin kurulan ipotege, “lst sinir ipotegi” veya “azadmi meblag ipotegi” adi verilir’?.

% OGUZMAN / SELICI, 5.698; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.964; DAVRAN, 5.22; AYAN, 5.137;
KUNTALRP, Ipotek, 5.34.

% DAVRAN, 5.22; KUNTALP, ipotek, 5.33; GULEKLI, 5.80; ALTOP, Atilla, 4489 Sayili Kanuni Faiz
ve Temerrilt ‘Faizine Iliskin Kanunda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun Cergevesinde [potegin
Alacak Bakmmndan Kapsami ve Anapara Ipotegi-Limit (Ust Sinir) Ipotegi Ayriminin Uygulamaya
Yanstyan Sonuglari, Aysel CELIKEL’e Armagan, MHB., Y1l 19-20, 1999-2000, s.13.

%' REISOGLU, ipotek, s.11. HGK., 25.04.1970, E.968/K.857, “..Diger taraftan, gayrimenkul rehninin
alacakltya temin ettigi haklarin neler oldugu Medeni Kanun’un 790 inct md.sinde gdsterilmis olup, bu
maddede yer almayan banka isteginin ipotek bedeline ithali bu bakimdan da mimkiin bulunmadigi
cihetle, maddenin temin ettigi haklar disinda kalan talepler genel htikiimlere gére takip konusu
olabilir..” (GULEKLI, s.80, dn.2).

%2 KOPRULU/KANETI, 5.287; AKIPEK, 5.192; OGUZMAN/SELICI, 5.664; AYAN, 5.136.
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Ust smur ipotegi, genellikle rehnin kuruldugu anda miktart bilinmeyen ve ilerde
dogacag1 zamanda da miktarinin ne olacagi tahmin edilemeyen alacaklar igin kurulur®.
Heniiz gerceklesmemis olmakla birlikte dogmasi ihtimali bulunan tazminat alacaklari,
kredi hesabi veya cari hesaptan dogan alacaklar ile sarta bagli alacaklar bu tiir alacaklara

rnek olarak gosterilebilir’™.

Bununla birlikte, miktar1 belli bir alacak igin de {ist sinir ipoteginin kurulmasina
kanunen bir engel bulunmamaktadir. Diger bir ifadeyle, taraflar, anapara ipotegi ile
glivence altina alabilecekleri miktar belli bir alacagi da st sinir ipotegi ile giivence altina
alabilirler”. Bu durumda, miktar: belli bir alacak igin kurulmus ipotegin, anapara ipotegi
mi, yoksa list smir ipotegi mi oldugu sorunu ortaya ¢ikabilir. Sorunun ¢oziimiinde,
taraflarin ipotek s¢zlesmesinde kullanmis olduklari ibarelerden ve taraflarin iradelerinin
yorumlanmasina yardime nesnel 6lgiitlerden (faiz sart1 gibi) yararlanilabilir’®. Taraflarin
iradelerinin agik olmamas: hélinde, ipotegin ¢esidi, giivence altina alinan alacagin

miktarimin belli olup olmamasindan hareketle belirlenmelidir’.

v Miktart belli olmayan alacagin ipotekle giivence altina alinmasinda taraflarca
belirlenen ve tapuya kayit edilen miktar, alacaklinin biitiin istemlerini karsilayacak
sekilde tasinmazin giivence altina alacagi {ist siniri temsil eder. Bu yiizden, Medeni
Kanunun 875 ve 876. maddelerinde gosterilen yan alacaklar da bu {ist sinir iginde

degerlendirilirler. Asil alacakla yan alacaklarin toplaminin tapuda gosterilen st sinir

”  ERTAS, s.501.

% Bkz., AYAN, s5.136; OGUZMAN / SELIClI, s5.664; KOPRULU/KANETI, 5.287-288; GURSOY/
EREN /CANSEL, 5.967-968.

% KUNTALDP, ipotek, 5.22; GULEKLI, s.78; SARI, 5.983; DOGAN, 5.385.

% KUNTALP, ipotek, 5.23, 24; GULEKLI, 5.78, dn. 42. ALTOP, s.37. 12.HD., 31.05.1991, E.4004,
K.7050, “..Takip dayanag ipotegin, akit tablosunda belirtilen bedelin borg olarak ifade edildigi ayrica
vade ve faiz orant da tayin edildigine gdre, ipotek kesin borg ipotegidir.” (UYAR, icra ve iflas Kanunu,
C.111, izmir 1996, 5.4329).

7 ALTOP, s.38. 12.HD., 25.01.1996, E.475, K.874, “...Ipotek akit tablosunda, ipotegin emtia fatura
kargihig1 olarak tesis edildigi yani satilan mal karsilig1 verildigi belirtildigine gore, ipotek kesin borg
ipotegidir...” (UYAR, Kanun, s.4305); 12.HD., 11.07.1991, E.6124, K.8719, *“.8 parsel sayili
tasinmazin ipotek akit tablosunda, borglu sirketlerin dogmus ve ikrar edilmis, bankaya toplam
125.000.000 TL. borg igin ipotek edildigi belirtilmigtir. Bu ipotek Medeni Kanunun 766/1. maddesine
gére muayyen ve belli bir alacak i¢in tesis edilmis anapara ipotegidir..” (UYAR, Kanun, s.4329);
12.HD., 05.12.1995, E.16572, K.17232, “...Ipotek, 349.994.986 TL. konut destek kredisi olarak alinan
karz karsilifi kesin borg ipotegi seklinde tesis edilmistir..” (UYAR, Kanun, s.4307); 12.HD.,,
21.11.1995, E.16094, K.16485, “..Ipotek, agilmis bir hesabi cari sézlesmesinin teminati olarak
verilmemiy, yuva kredisine karsilik tesis edilmis kesin borg ipotegi niteligindedir..” (UYAR, Kanun,
5.4308).
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asmasi hilinde, agan kistm rehnin gilvencesinden yararlanamaz’®. Onegin, A bankastnin B
ile yaptig1 kredi sézlesmesinde kredi limiti 2.000.000.000 TL. olarak belirlenmistir. A
bankasi ileride dogacak kredi alacag: igin, B’ye ait taginmaz {izerinde 3.000.000.000
TL.’lik bir tist sinur ipotegi kurdurur. B borcunu &demediginde, A bankasinin alacagt
faizleriyle birlikte 3.500.000.000 TL’ye ulasmustir. A bankasi taginmazin satisindan
5.000.000.000 TL elde edilse dahi, bu bedelin ancak 3.000.000.000 TL.’lik kismini
alabilecektir. A bankasinin kalan 500.000.000 TL.’lik alacag adi alacaktir.

Ust sinir ipoteginin kapsamini belirleyen Medeni Kanunun 851. maddesinin ikinci
ciimlesi, 4721 sayili Medeni Kanundan o6nce “alacagin miktar1 muayyen degilse,
gayrimenkuliin 8zami ne miktar i¢in teminat teskil edecegi, her iki tarafca tespit olunur.”
(eski MK.m.766/1,c.2) seklinde diizenlenmigsti. Maddenin ifade tarzinin yeterince agik
olmamasi, tapuya tescil edilen azami miktarin; miktar1 heniiz belli olmayan ana alacagin
mi, yoksa taginmaz {izerindeki rehin yiikiiniin m, @ist sinirim olusturacag: tartigmalarina

neden olmustur.

* Doktrindeki bir goriiste, eski Medeni Kanunun 766. maddesinin birinci fikrasinin
ikinci ciimlesinde yer alan gayrimenkuliin 4zami ne miktar igin teminat teskil edecegi
ifadesinden, miktar1 heniiz belli olmayan ana alacagin {ist sinirinin anlagilmas: gerektigi
ileri siirtilmiistiir®. Bu goriiste olanlara gore, Medeni Kanunun higbir yerinde eski
MK.m.790 hiikmiintin {ist simir ipoteginde uygulanmayacagini belirten bir hiikiim
bulunmamaktadir'®. Kanun koyucu, eski Medeni Kanunun 766. maddesinin birinci
fikrasinin ikinci climlesiyle sadece, dogmamis alacaklarin sinirsiz bir bigimde rehne konu
olamayacagini, belirsiz bir borg i¢in taginmazin ipotek edilemeyecegini belirtmek
istemistir'®". Yine bu gorisli savunanlar, tiim yan alacaklari kapsayacak bir tist sinir
kabuliiniin i¢lincii kigiler agisindan da zorunlu kabul edilemeyecegini, iiglincii kisilerin

102

zaten eski MK.m.790 da 6ngoriillen simirlama ile korundugunu ileri stirmiiglerdir™”.

Esasinda bu goriiste olanlarin temel dayanagi, kétiiniyetle borcunu odemeyen ve

%  OGUZMAN/SELICI, 5.664; ERTAS, 5.501; KARAHASAN, I, 5.207.

% REISOGLU, ipotek, 5.15. Ayrica bkz., ERASLAN, Eyitp, Ogreti ve Uygulamanm Isiginda Ust Sinir
ipotegi, iBD., C. 62, S.1-2-3, 1988, 5.72; EKECIK, Sitkran, Azami Meblag Ipoteginde Gecikme Faizi,
Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlari Sempozyumu (VIII) (Bildiriler, Tartiymalar), Ankara 1992, s.51.

1 REISOGLU, Ipotek, s.15; ERASLAN, s. 71; EKECIK, 5.51.
91 ERASLAN, s. 69.
192 Bkz., REISOGLU, Ipotek, s.15; ERASLAN, 5.71.
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haklarinda yapilan takibin uzamasi i¢in gaba gésteren borglular kargisinda alacaklilarin
magduriyetinin énlenmesi igin, eski Medeni Kanunun 766. maddesinin birinci fikrasinin

tist sinir ipoteginde de uygulanmasinin hakkaniyete uygun olacag diisiincesi ' olmugtur.

Doktrinde savunulan ve hemen hemen tiim yazarlarca kabul edilen diger bir
goriiste ise, eski Medeni Kanunun 766. maddesinde ifade edilen azami miktarin, ana
alacagin degil, taginmaz tizerindeki rehin yiikiinin {ist simiri temsil ettigi ileri

194 Bu goriiste olanlara gére, eski Medeni Kanunun 790 ve 791. maddelerinde

siiriilmiigtiir
gosterilen yan alacaklar st sumr i¢inde degerlendirilirler. Asil alacakla yan alacaklarin
toplamimn tapuda gosterilen iist sinir1 agmas: hélinde, asan kisim rehnin giivencesinden
yararlanamaz. Bu goériiste olanlarin temel dayanag: eski Medeni Kanunun 766.
maddesinin kaynagim tegkil eden Isvicre Medeni Kanunun 794. maddesinin Almanca
metni olmustur. Gergekten de s6z konusu hiikiimde eski Medeni Kanunun 766.
maddesinin aksine, agik bir sekilde, “Alacagin miktar1 belli degilse, taginmazin
alacaklimin biitiin talepleri igin temin edecegi en fazla meblagin belirlenmesi gerekir”
ifadesi kullamlmustir'®. Yine, bu goriiste olanlara gore, anapara ve ist sinir ipotek
ayriminin alacak miktarinin belli olup olmamasindan kaynaklandigi g6z Oniine
alindifinda {ist smir ipoteginde belirtilen azami miktarin, alacaklinin tiim taleplerini
karsilamak (izere goOsterilmis bir {ist smur oldugunun kabulii daha mantikli

1%, Ayrica, tist simr ipoteginde belirtilen azami miktarin, alacaklinin tiim

goziikkmektedir
taleplerini karsilamak {izere gosterilmis bir tist sinir oldugunun kabulii, tasinmaz
lizerindeki rehin yiikiiniin miktarinin ti¢iincli kisiler tarafindan anlagiimasini kolaylagtirir.

Bu ise, tasinmaz tizerinde ayni hak iktisap edecek {igiincii kisilerin kendi hak durumlarim

1% Bkz., ERASLAN, 5.71; EKECIK, s.51.vd.

1% WIELAND / KARAFAKI, s.548; KOPRULU / KANETI, s.288; AKIPEK, 5.193; GURSOY/
EREN /CANSEL, 5.968; SAYMEN/ELBIR, 5.533; AYAN, 5.137; DAVRAN, 5.23; TEKINAY, 5.73;
HATEMI/SEROZAN/ ARPACI, 5.724; KUNTALP, Ipotek, 5.40; BURCUOGLU, s.5; GULEKLI,
5.96; SARI, 5.985; ALTOP, s.24. Ayrica bkz, KARAHACIOCLU/DOCRUSOZ/ALTIN, s.147;
ARTUKMACGC, s.21; DOGAN,s.391; ATALAY, Ozcan, Tagmmaz Ipoteklerinde Kapsam Sorunu,
ABD,, Yil 1975, 5.815; SUNKITAY, Argun, Alacagmn Ferileri Bakinindan Tasinmaz Rehninin
Kapsami, ABD., Yil 1974, S.3, 5.479; KESER, Hakan, Azami Meblag Ipotegi, MBD.,Y1l 1991, S.37,
s.19; IMAMOGLU, S. Hillya, Yabanci Para Uzerinden Taginmaz Rehni Tesisi (Yayinlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi), Ankara 1994, 5.170; OZCAN, Didem, Turk Hukuku’nda Ust Sinir Ipotek
(Yaymlanmamig Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul 2000, 5.81; ERDOGAN, S. Mehmet, Gayrimenkul
Rehninde Derece ve Sira, ABD., Y1l 2000, S.3, s.88.

195 Sz konusu hitkmtin degerlendirmesi hakkinda bkz., KUNTALP, ipotek, 5.36 vd.
1% KUNTALRP, Ipotek, s.36; IMAMOGLU, s.169.
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belirleyebilmeleri ve bu dogrultuda korunmalar agisindan daha uygun bir ¢6ziim tegkil

eder'”.
Bu konuda Yargitay da ikinci goriise uygun kararlar vermistirlos.

4721 sayili1 yeni Medeni Kanunun 851. maddesinde, tapuya kayit edilen ist
sinirin, taginmaz tizerindeki rehin yiikiiniin tist sinirin1 olugturdugu aynen su sekilde ifade
edilmigtir: “Alacagin miktarinin belli olmamasi hélinde, alacaklinin biitlin istemlerini
karsilayacak sekilde taginmazin giivence altina alacagi iist sinir taraflarca belirtilir”.
Doktrindeki baskin goriise ve Yargitay’in yeni tarihli kararlarina uygun olan bu degisiklik
sonrasinda Medeni Kanunun 875 ve 876. maddelerinde gosterilen yan alacaklar, tapuya
tescil edilen iist sinir iginde ipotekli taginmazin giivencesinden yararlanirlar. Asil alacakla
yan alacaklarnin toplamunin tapuda gosterilen (ist sinir1 agmas: hélinde, agan kisim rehnin
glivencesinden yararlanamaz'®, Tapu kiittiglintin agiklig1 ve tasginmaz rehninde giivence
altina alinan alacak miktarinin belirlilii ilkelerine hizmet eden bu hiikmiin aksinin
kararlagtinlip kararlastirnlamayacagi konusunda bir agiklik bulunmamaktadir. Yargitay,

Medeni Kanunun 851. maddesinin kamu diizenine iliskin emredici bir hiikiim olarak

7 GULEKLI, s. 96-97; SARI, s. 985; IMAMOGLU, s.170; KARAHACIOGLU/ DOGRUSOZ/
ALTIN, 5.148.

18 12.HD., 01.11.1999, E.1999/13412, K.1999/ 13233, “Borglular vekilinin sair temyiz itirazlart yerinde
degil ise de; ipotek veren Suphi KahleoZullart yoniinden takibe konu 20.02.1998 tarihli ipotek
90.000.000.000 TL.dir. 28.03.1997 tarihli ipotek ise 76.700.000.000 TL. ki toplam 1666.700.000.000
TL. limitle sinirhi olarak verilmigtir. Takip ancak bu miktar {izerinden yapilabilir. Ancak alacakli banka
bu limiti agarak 179.143.580.976 TL. asil alacak ve bu alacagin 29.09.1999 tarihinden itibaren %250
temrerriit faizi, faizin %5 gider vergisi vs. iizerinden takip yapmgtir. Limit ipoteklerine dayanak olarak
yapilan takiplerde limit agtlamaz. Sinirh olarak yapilabilir. Bu husus kamu diizeni ile ilgili olup stiresiz
sikdyete tabidir. Mercice bu borglu agisindan limiti agar bigimde takibin devamina karar verilmesi
dogru gériilmemigtir.” (YHD., C.XIX, S.11, 2000, s.1518); HGK., 2.5.1997, E.19-115/K.380 (IKID.,
S.453, 1998, s.1362); 19.HD. 15.4.1999, E.2176/K.2481, “Kredinin kullandirilig sekli dikkate
alindifinda dévact lehine tesis edilen ipotegin anapara ipotegi olmayip iist sinir ipotegi oldugunun
kabulii gerekir. Ancak ipotek akit tablosunda ipotegin 31.12.1195 tarihine kadar miiddetle yiizde 80
faizle kuruldugu belirtildiginden 18.1.1991 tarihinden 31.12.1995 tarihine kadar 11.000.000.000. TL.
nin % 80 faizi i¢inde bir limit 6ngoriildiigi anlagilmaktadir. Bu durumda mahkemece ipotek limiti ve
faiz i¢in dngoriilen limit hesaplattirilarak sorumlulugun bu miktarla sinirh oldugu gozetilerek itirazin
iptaline karar verilmesi gerekirken, agiklanan yénler gozetilmeden yazili sekilde hiikiim kurulmasinda
isabet goriilmemistir.” (PEKCANITEZ, Hakan, Ipotegin Paraya Cevrilmesi ile {lgili Uygulamada
Ortaya Cikan Problemler, Bankacilar Dergisi, S.33, 2000, s.43); 19.HD., 4.6.1999, E.2995, K.3917
(PEKCANITEZ, Ipotek, s.44); 11.HD., 3.11.1988, E.1988/3225, K.1989/6350 (YKD., C.15, S.6,
1989, 5.833-834 ); 12.HD., 1.5.1989, E.1988/11587, K.1989/6686 (YKD., C.15, S.12, 1989, 5.1748 );
12.HD., 15.5.1989, E. 1988/12227, K. 1989/7301 (YKD., C.15, S.12, 1989, s.1749 ); HGK.,
24.5.1989, E.11-294/K.378 (YKD., C.16, S.1, 1990, s.11-13). 11.HD., 17.3.1992, E.1803/K.3697
(YKD.,C.18, S.7, 1992, 5.1064); 12.HD., 14.6.1993, E.4123/K.10678 (YKD., C.19, S.10, 1993, 5.1521-

"1522); Yargitay'in aksi yondeki eski tarihli bir karan icin bkz., IID. 29.1.1973, E.383/K.529
(SUNKITAY, 5.480).

19 OEUZMAN / SELICI, 5.664; ERTAS, 5.501; KARAHASAN, T, 5.207.
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kabul edip, taraflar arasinda yapilan sdzlesmelerin higbir sonu¢ dogurmayacagina karar

10 Kanaatimizce, Medeni Kanunun 851. maddesi emredici nitelikte

vermektedir
degildir'!!. Zira, Medeni Kanunun 851. maddesi iigiincii kisileri koruma amaciyla
diizenlenmis bir hiikiimdiir. S6z konusu maddenin aksine taraflar iist sinir1 agan

alacaklarin da gilivenceden yararlanacagi yoniinde anlagmiglarsa bu anlagmanin taraflar

0 12 HD., 6.6.1991, E.14473/K.7396, “Sikayete konu ipotek akit tablosundaki anlatimlara gore ipotek
20 000 000 lira limitli teminat ipotegidir. Resmi senette “bu meblaga ilaveten” sozleriyle “ipotegin
faiz ve giderlerle %10 avukatlik iicretini de kapsayacagina” iligkin kayitlar, MK. nin 776. maddesine
uygun bulunmadifindan, olaya aym kanunun 790. maddesinin uygulanmast olanagim yaratmaz.
Agiklanan su durum kargisinda sikayetin kabulii gerekirken reddi isabetsizdir...” (PEKCANITEZ,
Ipotek, 5.43); 19.HD., 20.12.1994, E.2809, K.12843, “..MK.nun 790. maddesinde belirtilen ve ipotekle
teminat altina alinan toplam borg miktar, bu tiir ipotekle taraflarin ipotek tesis edilirken rizalan ile
tespit edilen bu limiti agmas1 miimkiin degildir. Bu 6zellik azami meblag ipotegini adi ipotekten ayiran
6nemli bir unsur olmaktadir. Zira, adf ipotekte ipotek akit tablosunda belirtilen ana alacaktan bagka
MK.nun 790. maddesi uyarinca takip giderleri ile faiz ve diger fer’ileri de teminat kapsamina
girmektedir. Azami meblag ipotegindeki bu ana ilke baglangigta belirli olmayan bir borca giren ve
tasinmazinda alacakli lehine ipotek tesis ettiren borglu veya borglu lehine ipotek veren iigiincii kigiler
bakimindan Snem tagidifr gibi tapu sicilinde kayith ipotek limitine itibar ederek aym tasinmaz da
alacaklar i¢in ipotek tesis eftirecek {igiincii kisiler yoniinden de tapu sicilindeki kayda itibar edilmesi
bakimindan biiyiik bir 6nem tagimaktadir. Biitiin bu hususlar 6gretide de kabul edilip savunulmaktadir
(Bkz. C. Wieland, Ismail Hakki Terciimesi, Kanunu Medenide Ayni Haklar, isvigre MK. 794. madde
serhi; Ord. Prof. Dr. F.H. Saymen- Prof. Dr. M.K. Elbir, Tiirk Esya Hukuku Dersleri, Istanbul 1963, sh.
533; Prof. Dr. B. Davran, Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul 1972, 5.23; Prof. Dr. J. Akipek, Tiirk Esya
Hukuku, 3. Kitap, Ankara 1972, sh.193; Prof. Dr. K. T. Giirsoy, Prof. Dr. F. Eren, Prof. Dr. E. Cansel,
Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1978, 5.1028 vd.; Prof. Dr. M. Kemal Oguzman — Prof. Dr. O. Seligi, Esya
Hukuku, 3. Basi, Istanbul 1982, sh.894; Prof. Dr. Biilent Kdpriilii, Dr. Selim Kaneti, Simirh Ayni
Haklar, 2. Basi, [stanbul 1993, sh.288). Bu genel agiklamalar 1s13inda dava konusu olaya
doniildiigiinde, ipotek akit tablolarindaki agiklamalardan ipotek islemlerinin kredi sézlesmesinin
kurulmas1 agamasinda dogmus ve dogacak tiim kredi borglan igin limit belirtilmek suretiyle dava
konusu ipoteklerin azami meblag ipotegi olarak tesis edildigi anlasilmaktadir. Ayn: ipotek akit
tablosunda limit miktar: saptandiktan sonra (bu meblaga ilaveten ve ayrica bu borglarla ilgili dogacak
akdi faizler, icra takip, yargilama giderleri ve temerriit faizleri ve gider vergisini ve her tiirlii
komisyonu ve masraflari da kapsamak) kayitlarinin eklenmis olmasi azami meblag ipotegi olarak tesis
edilen bu ipotek nevini adi ipotek nevine doniistiirmesi miimkiin degZildir. Zira, MK.nun yukanida
deginilen ve emredici nitelikte bulunan 796/1 ve 766. madde hiikiimlerini bertaraf etmeye yonelik bu
kayitlarin hukuki sonug dogurmalan kabul edilemez. O halde, icra tetkik merciince uyusmazlik konusu
ipoteklerin adi ipotek degil, birer azami meblag ipotegi olduklart ve bu nedenle de ipotek akit
tablosunda belirtilmig bulunan limitle sorumluluk esasinin kabul edilmesi yukarida agiklanan ilkeler
geregince isabetli olup, merci karar onanmalidir.” (KOSTAKOGLU, Cengiz, Bankalar Kanunu Serhi,
4. Baski, Ankara 2003, s.1075).

Yargitay, eski tarihli bazi kararlarinda Medeni Kanunun 851. (EMK.m.766) maddesinin emredici olup
olmadig: tartigmasina girmeksizin, daha 6nceden taraflar arasinda yapilmig . anlagmalarin varhfini
dikkate alarak iist sinir1 agan alacaklar igin de.yapilan takipleri gegerli kabul etmistir. Bkz., 12. HD.,
24.10.1983, E.6187/K.7878, “Teminat ipotegi 14.500.000 TL. limitlidir. Akit tablosunda ipotegin
ayrica ferileri de (faiz, komisyon, gider vergisi, sigorta iicreti, masraflar, takip masraflar:..) karsilamak
lizere verildigi yazihdir. Alacakli banka ipotegin paraya gevrilmesi suretiyle 14.500.000 TL. asil alacak
ve bunun ferilerini takip konusu edebilir.” (YKD., C.10, S.4, 1984, s.600-601 ); 12.HD., 15.1.1985,
E.10497, K.121, “Ipotek 133.000.000 TL. limitli ise de ipotek akit tablosunda limitten ayrn olarak
fer'ilerini de temin igin tesis edildigi yazili bulunduBundan borcun fer’ileri hakkinda da itirazin
kaldinlmas: gerekirken ipotek veren borglu ilkin Nuri Ince’nin ipotek limiti ile sorumlu tutulmasina
karar verilmesi isabetsiz, alacaklinin temyiz itirazlari bu nedenle yerinde goriildiiflinden merci
kararinin bozulmasi gerekir....” (KARAHASAN, II, 5.208).

1t
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arasinda hiikiim doguracagi fakat haklan ihlal edilme tehlikesi altlﬁda olan {iigiincii
kisilere karsi ileri siiriilemeyecegi kabul edilmelidir. Gergekten de taraflarin anlagmasi
nedeniyle malik icra takibine itiraz etmezse ve taginmaz iizerinde bagka rehin hakki sahibi
veya hacizli alacakli da yoksa, takip {ist sinir1 asan kisum igin de kesinlesecektir. Boyle bir
halin varlifinda dglincli kigilerin korunmasint gerektiren bir durum séz konusu
olmayacagindan Medeni Kanunun 851. maddesine ragmen taraflar arasindaki anlagma
sonug doguracaktir. Uglincii kigilerin korunmasim gerektirmeyen bir durumda taraflar
arasinda daha onceden yapilmus bir anlagmaya ragmen malikin iist sinir1 agan kisim igin
icra takibine itiraz etmesi hakkin kotiiye kullanilmasi niteliginde (MK.m.2/IT)
olacagindan, bu halde de taraflar arasindaki anlagmanin sonu¢ doguracag: kabul
edilmelidir. Bunun aksine bir uygulama, alacaklinin iist sinir igerisindeki kisim igin 6nce
ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla takip, daha sonra iist sinir1 agan kisum icin de adi takip
yapmasina yol agacaktir. Bu durum, hakkin kétiiye kullanilmas: yasagindan bagka, cift

takip nedeniyle “usul ekonomisi” ilkesine de aykiri olacaktir.

Ipotekli tasinmaz iizerinde baskaca rehin hakki sahibi veya hacizli alacaklilar
varsa ve tasinmazin satisindan elde edilecek bedel diger alacaklilarin alacaklarini (faiz ve
takip giderleri ile birlikte) ddemeye yetiyorsa, satig bedelinden biitlin ipotek ve haciz
alacaklilarinin alacaklann Odenir. Eger, satig bedeli alacaklilarin alacaklarini 6demeye
yetmiyorsa, icra memuru bir sira cetveli diizenler (ﬁK.m.lSl/II).. Bu sira cetvelinde, iist
sinir ipotegi sahibi alacaklinin alacagi, icra takibinde itiraz edilmeyerek kesinlesen miktar
kadar gosterilir ve sira cetveli diger alacaklilara teblig edilir (IIK.m.151/101, 141). Iste
bunun iizerine diger ipotek ve haciz alacaklilar, iist sinir ipotegi alacaklisina kars: yedi
giin icinde sira cetveline itiraz davasi agarak iist sinir ipotegi limiti disinda kalan alacak

kesimine itiraz edebilirler (IIK.m142)!'2,

Ipotekli alacaklinin ipotek konusu taginmazin oldugu gibi korunmasi igin yaptig1
zorunlu giderler ile malik hesabina 6dedigi sigorta primlerinin Medeni Kanunun 851.
maddesindeki sinirlamaya tabi olup olmayacag tartigmalidir. Bu konuda ileri siiriilen bir
goriise gore, ipotekli alacakli tarafindan yapilan bu tiir masraflar ipotek limiti igerisinde

kalmak sartiyla ipotegin sagladigi giivenceden yararlamrm. Daha tutarli oldufuna

12 Bkz., KURU, Baki, icra ve Iflas Hukuku, C.III, 3. Baski, Ankara 1993, s.2431-2432,
3 OGUZMAN /SELICI, s.664.
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inandifimiz diger bir goriise gore ise, s0z konusu giderlerin ipotegin giivencesinden
yararlanmalar1 kanun geregi taninmi§ olup, yapilan giderlerden taginmaz iizerinde hak
sahibi olan herkes faydalanmaktadir. Dolayistyla, ipotekli alacaklilardan biri tarafindan
yapilan masraflar ona yiiklemek (limit diginda kalan kisim igin kigisel bir alacak hakki
tanimak) hakkaniyete uygun diismeyecektir”“.

II- KAYNAGINA GORE iPOTEK

Ipotek, taginmaz rehninin temel ilkelerinden biri olan “kamuya agiklik ilkesi”
geregince ipotek, gecerli bir hukuki sebebe bagli olarak tapuya tescil ile kurulur. Ipotegin
hukuki sebebi, taraflarin iradesine bagli bir hukuki islem olabilecegi gibi, bir kanun
hitkmii de olabilir.

Ipotek, hukuki sebebinin taraflarin iradesine bagl bir hukuki islem ya da kanun

hiikmii olmasina gore, “iradi ipotek” ve “kanunt ipotek” olmak iizere ikiye ayrilir'’>.

A) IRADI IPOTEK

Iradi ipotek, alacakli ile bor¢lu arasinda yapilan bir ipotek stzlesmesine veya
bor¢lunun o6liime bagli tasarrufuna istinaden tapu kiitligline yapilacak tescil sonucu

ortaya ¢ikan ipotektir.

Taraflarin iradesinden dogan ipotek, uygulamada daha ¢ok ipotek sdzlesmesinden
olusur. Iradi ipotek, miras birakamin o6liime bagli tasarrufla terekesindeki tasinmaz
tizerinde alacaklisi lehine ipotek hakki tanimasiyla da olugabilir''®. Bu halde, &liime bagh
tasarrufun lehdar: olan alacaklinin mirasgilardan rehnin tescilini talep etme konusunda

sahs? bir hakki dogar'"’.

Iradi ipotegin dayanagimi olusturan ipotek sozlesmesinin, tapu memuru
huzurunda resmi yazili sekilde yapilmasi gerekir. Ipotegin borglunun &liime bagh

tasarrufuna bagli olarak kurulmak istenmesi hdlinde ise, Olime bagli tasarrufun

14 GULEKLI, s.100; ALTOP, 5.27.
15 AYAN, s.184; AKIPEK, s.234.

16 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.980 ; KOPRULU/KANETI , 5.297; HATEMI/SEROZAN/ARPACI,
5.730.

17 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.980; KOPRULU/KANETI , 5.297.
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(vasiyetname ve miras sdzlegsmesinin), kendine has gegerlilik sartlarina (MK.m.531,

m.545) uygun olarak hazirlanmas: gerekir''®,

B) KANUNI iPOTEK

Ipotegin dogumuna yol agan hukuki sebep bir kanun hiikkmii de olabilir. Bu halde,

“kanuni” veya ‘“kanundan dogan ipotek hakkindan” s6z edilir.

Kanuni ipotegin dogmas: icin de kural olarak tapu kiitiigiine tescil igleminin
yapilmasi gerekir. Ancak, Meden? Kanunda bu kuralin uygulanmadig: ipotek haklarn da
kabul edilmistir. Bu yiizden, kanunf ipotek haklari, dogmalari bakimindan tapu kiitiigiine
tescil isleminin yapilmasimin zorunlu olup olmamasina goére, “dogrudan dogruya
kanundan dogan ipotek haklari” ve “dolayisiyla kanundan dogan ipoték haklar1” seklinde

ikiye ayrilirlar''®,

1- Dogrudan Dogruya Kanundan Dogan ipotek Haklar

Medeni Kanunda bazi hallerde ipotek hakkinin dogumu igin tescil igleminin
yapilmas: zorunlu kilinmamastir. Bu hallerde ipotek hakki, dogrudan dogruya kanun
hiikmii geregince tescile bagli olmadan dogar'*. Kanunda Ongoriilen alacagin dogumuyla
birlikte tapu kiitiiglinde kendiliginden alacak miktarina esit bir ipotek derecesi kurulur.

121

Ipotek derecesinin siras1 da yine kanun tarafindan belirlenir'*'. Bu sekilde, tescil islemi

yapilmaksizin tapu kiitiglinde ayni sonuglariyla birlikte dogan ipotek haklarina,

“dogrudan dogruya kanundan dogan ipotek haklan” adi verilir' 2.

Dogrudan dogruya kanundan dogan ipotek haklari, Medeni Kanunda, alacaklinin
ipotekli taginmazin degerinin azalmasini 6nlemek (MK.m.865/111, 867/1I) ve taginmazin
korunmasini saglamak, 6zellikle malikin 6demekten kagindig: sigorta icretlerini 6demek

(MK.m.876) amactyla yaptig1 masraflarin giivence alimmasi igin taminmugstir' 2>,

118 KOPRULU /KANET], 5.297; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.980.

9 AKIPEK, 5.234; AYAN, 5.184.

120 OGUZMAN/SELICI, 5.672; KOPRULU/KANETI, 5.342; AKIPEK, 5.234; AYAN, s5.184.
2l AKIPEK, 5.234; AYAN, 5.184.

12 AKIPEK, s.235; “tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklar” (OGUZMAN / SELICI, 5.716);
“tescilsiz kanuni rehinler (GURSOY/EREN/CANSEL, s.982); “gizli rehinler” (KOPRULU
/KANETI, 5.342).

12 OGUZMAN/SELICI, 5.672; AYAN, 5.184,
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Medeni Kanundan bagka diger bazt 6zel kanunlarda da (VK.m.29, BKHK.m.8 )
tescile bagli olmaksizin dorudan dogruya kanundan dogan ipotek haklan

diizenlenmigtir' 2.

a) Ipotekli Taginmazin Degerinin Azalmasin1 Onlemek i¢in Yapilan
Masraflardan Dogan ipotek Hakk:

Ipotek alacaklist, ipotek hakki dolayisiyla sadece tasinmazin paraya ¢evrilmesini
talep ve elde edilen degerden alacagim tahsil etme hakkina sahiptir. Bunun disinda
alacaklinin taginmaz tizerinde kural olarak bagka bir yetkisi bulunmamaktadir. Ancak,
tasinmazin degerinin azaldifi hallerde alacaklinin taginmazin paraya gevrilmesini talep
etmesi bir deger ifade etmeyebilir. Alacaklimin aleyhine olan bu duruma engel olmak igin
Medeni Kanunda alacakliya tasinmazin degerinin korunmasini saglama ydniinde bazi
yetkiler verilmistir'*, Bu yetkilerin kullamlmasi nedeniyle ortaya c¢ikan masraflari
giivence altina almak igin de, alacakli lehine dogrudan dogruya kanundan dogan ipotek
hakki taninmistur.

Taginmazin  degerinin  azalmasi1 malikin  kusurlu bir davramgindan
kaynaklanabilecegi gibi, malikin kusuru bulunmaksizin {iglincii sahislarin zarar verici
davranislarindan veya tabiat olaylarindan da kaynaklanabilir'”. Medeni Kanunda
alacakliya saglanan yetkiler ve ipotek hakki, deger azalmasinin malikin kusurlu olup

olmamasina gore farkl sekilde diizenlenmistir'®.

aa) Malikin Kusurlu Davranisindan Kaynaklanan Deger Azalmalar ve
Alacakhinin Ipotek Hakki

Medeni Kanunun 865. maddesinin birinci fikrasina gére, “Malik, rehinli
taginmazin degerini diisliren davramglarda bulunursa; alacakli, hikimden bu gibi
davraniglar1 yasaklamasim isteyebilir.” Malikin tasinmazin degerini azaltan davraniglar:
yapma ya da yapmama eylemleri niteliginde olabilir. Omegin, malikin tasinmazdaki
yapilart yikmasi, teferruat nitelifindeki esyalari taginmazdan ayirmasi, yasaklanmasi

istenebilecek deger azaltict yapma eylemleridir. Patlamig olan su borularinin

12 OGUZMAN/SELICI, 5.717.

12 OGUZMAN/SELICI, 5.694; KOPRULU/KANETI, 5.275.
125 AYAN, s.158.

126 OGUZMAN/SELICI, 5.695; SAYMEN/ELBIR, 5.545.
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degistirilmemesi, agaclarin budama, ildglama galigmalarinin yapilmamasi gibi davraniglar
da yapmama niteligindeki deger azaltici davramslardir'?’. Her iki halde alacakh “6nleme
(men) dédvast” agarak hakimden malikin bu davramiglarina son vermesini talep

edebilir'?.

Hakimin uyarilarina ragmen malik gerekli tedbirleri almazsa, alacakli, engelleyici
tedbirleri bizzat almak i¢in hakimin kendisine yetki vermesini isteyebilir (MK.m.865/1I).
Hatta, gecikmesinde sakinca olan hallerde alacakli, hakimin yetki vermesine bagh

olmaksizin dahi gerekli tedbirleri kendiliginden alabilir (MK.m.865/1).

Alacakli, tasinmazin degerinin azalmasini1 6nlemek amaciyla yaptig1 bu masraflar
i¢in, taginmaz lizerindeki diger biitlin yliklerden 6nce gelen bir ipotek hakkina sahip olur
(MK.m.865/11L,c.2). Ipotek hakkimin dogumu igin tapu kiitiigline tescil isleminin

yapilmasina da gerek yoktur'?,

Tasinmaz maliki ipotekli alacagin bor¢lusu olmasa dahi alacaklinin yapmis oldugu
masraflardan sahsen sorumlu olur'*®. Bu yiizden, yapilan masraflar ipotekli tasinmazin

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

bb) Ugiincii Kisilerden ve Tabiat Olaylarindan Kaynaklanan Deger
Azalmalari ve Alacaklmm Ipotek Hakki

Ipotekli tasinmazin degeri malikin kusuru olmadan iigiincii kisilerden veya tabiat
olaylarindan kaynaklanan nedenlerle de azalabilir. Medeni Kanunda bu haller i¢in de
alacakliya taginmazin deger kaybetmesini Onleyici tedbirler. alma imkéni tan1nm1$t1f.
Hatta, bu hallerde, hdkimin izni olmaksizin dahi alacaklinin kendiliinden &nleyici
tedbirler alabilecegi agiklanmistir (MK.m.867/11,c.1)"*".

~ Alacakli, tasinmazin degerinin azalmasini 6nlemek amactyla yaptigi masraflar

i¢in, taginmazin malikin kusuruyla deger kaybetmesi hélinde oldugu gibi, tasinmaz

127 KOPRULU/KANETI, 5.276; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1017; AKIPEK, s.177.
12 KOPRULU/KANETI, s.275; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1016.

12 OGUZMAN/SELICI, s5.696; KOPRULU/KANETI, 5.277; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1017;
AYAN, 5.159; KARAHASAN, I1, 5.231.

13 0GUZMAN/SELICI, 5.696; KOPRULU/KANETI, 5.277; AYAN, 5.159.
3! KARAHASAN, II, 5.231.
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tizerindeki diger biitiin yiiklerden 6nce gelen bir ipotek hakkina sahip olur'*. Bu halde de
ipotek hakki, dogrudan dogruya kanundan dogmaktadir. Bunun ig¢in ayrica tapu kiitiigiine
tescil isleminin yapilmasina gerek yoktur (MK.m.867/11,c.2).

Ugiincii kisilerden veya tabiat olaylarindan meydana gelen deger azalmalarim
Onlemek amaciyla yapilan masraflardan malik sahsen sorumlu degildir (MK.m.867/
I1I,c.3). Bu yiizden, yapilan masraflar ipotekli tasinmazin degerinden elde edilemezse,
alacakli, malikin diger mal varlig1 degerlerine bagvuramaz'*®. S6z konusu hallerde rehinli
alacakli, tasinmazin degerini azaltict davramislarda bulunan tiglincii sahislardan Borglar

Kanunun 41. ve devami maddelerine gore tazminat isteyebilir' >,

b) ipotekli Tagmmazin Korunmas: I¢in Yapilan Zorunlu Masraflardan
Dogan Ipotek Hakki

Medeni Kanunun 876. maddesinde, 865 ve 867. maddelerde diizenlenen ipotek
haklarindan farkli bir kanuni ipotek hakki diizenlenmigtir. S6z konusu maddeye gore,
“Alacakli, rehinli tasinmazin korunmas: igin zorunlu masraf yapmigsa ve Ozellikle
malikin bor¢lu oldugu sigorta primlerini 6demigse, bundan dogan alacaklar tescile gerek

olmaksizin aynen rehinli alacagi gibi glivenceden yararlanir.”

Medeni Kanunun 865 ve 867. maddelerinde, baglamis ve halen devam etmekte
olan deger azaltici davraniglardan ve tabiat olaylarindan kaynaklanan zararlarin 6nlenmesi
amaglanmistir. Bu amagla yapilan masraflarin giivence altina alinmasi i¢in de kanuni
ipotek hakki Ongdrilmistiir. Oysa, 876. maddede diizenlenen kanuni ipotek hakki,
baglamis ve devam etmekte olan defer azaltici davramiglardan ve tabiat olaylarindan
kaynaklanan zararlarin 6nlenmesi i¢in 6ngoriilmemigtir. Burada diizenlenen ipotek hakki,
ileride gerceklesebilecek deger azaltici davramglardan ve tabiat olaylarindan
kaynaklanacak zararlarin, simdiden Onlenmesi amaciyla yapilan zorunlu masraflan

135

giivence altina almaktadir ”°. Madde metninde kullanilan alacaklimin “malikin borglu

132 OGUZMAN/SELICI, 5.697; KOPRULU/KANETI, 5.279; GURSOY/EREN/CANSEL, s.1017;
AKIPEK, s.11.

13 KOPRULU / KANETI, 5.279; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1017; AKIPEK, s.181; OGUZMAN/
SELICI, 5.697; AYAN, s.161,

134 AKIPEK, s.181.

'3 Medeni Kanunun 876. maddesiyle (eski MK.m. 796) ilgili doktrindeki farkli yorumlar igin bkz,,
AKIPEK, 5.192; KOPRULU/KANETI, s.343-344; TEKINAY, 5.781; DAVRAN, 5.32.
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oldugu sigorta primlerini 6demesi” 6rnegi de, maddenin bu amagla ngéoriilmiis oldugunu
gostermektedir. Zira, sigorta primleri, ger¢eklesmis ve devam etmekte olan bir davranig
veya tabiat olayinin yarattifi zararlar1 6nlemek igin degil, heniiz ger¢eklesmemis ama
gergeklesmesi muhtemel olan bir davranig (hirsizlik vb.) veya tabiat olayinin (deprem,

yangin, sel vb.) meydana getirecedi zararlan 6nlemek i¢in 6denirler.

Medeni Kanunun 876. maddesinden dogan kanuni ipotek hakki, 865 ve 867.
maddelerde diizenlenen ipotek haklarindan farkli olarak, bir 6ncelige sahip degildir. Bu
maddede belirtilen masraflar1 glivence altina alan ipotek hakki, alacaklinin asil alacag:

ile aym sirada yer alir'®,

2- Dolayistyla Kanundan Dogan Ipotek Haklan

Medeni Kanunda baz ipotek haklarinin dogumu igin ipotek sbézlesmesi
yapilmasina gerek duyulmamis, fakat, tescil talebi ve tescil isleminin yapilmasi zorunlu
kilinmigtir. Bu ¢esit ipotek haklari, herhangi bir hukuki isleme dayanmadigi igin
“kanundan dogan ipotek haklari” igerisinde yer alirlar. Fakat, dogmalar1 i¢in alacaklinin
tescil talebi ve tapu kiitligiine tescil isleminin yapilmasi zorunlu oldugundan, bunlar,

“dolay1styla kanundan dogan ipotek haklari” olarak adlandinlirlar'®’.

Dolayisiyla kanundan dogan (tescile bagli) ipotek haklari, esas itibariyle Medeni
Kanun 893 . maddésinde diizenlenmistir. Buna gére, “Asagidaki alacaklilar kanuni ipotek

hakkimn tescilini isteyebilirler:
1. Satistan dogan alacagi igin satilan taginmaz iizerinde satici,

2. Elbirligi ortakligina giren taginmazlarda paylagmadan dogan alacaklar1 igin
birlikte miras¢1 olanlar veya diger elbirligi ortaklari,

3. Bir taginmaz {izerinde yapilan yap: veya diger islerde malzeme vererek veya
vermeden emek sarf ettikleri i¢in malzeme ve emek karsilifi olarak malik veya

yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya zanaatkérlar.”

Bunlardan bagka, Medeni Kanunun 829 ve 834. maddeleriyle, diger &zel
kanunlarda da (BK.m.513, KMK.m.22) dolayistyla kanundan dogan (tescile bagli) ipotek
haklan diizenlenmistir.

136 OGUZMAN/SELICI, 5.700; AYAN, 5.157.
137 AKIPEK, 5.235; AYAN, s.184; “tescile tbi ipotek haklar” (OGUZMAN/SELICI, 5.717).
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Medeni Kanunun 893. maddesinin son fikrasina goére, “Alacaklilarin kanuni ipotek
hakkindan 6nceden feragat etmeleri gecerli degildir”. Bu hiikiimle, ipotek kurma hakkinin
dogumundan &6nce bu haktan Vazgeg:ilmesi hak sahibini korumak amaciyla
yasaklanmstir'*®. Emredici nitelikteki bu hiikiim, Medeni Kanun diginda diizenlenen

diger dolayl kanuni ipotek haklar1 ig¢in de uygulanir.

*» Kanuni ipotek hakki dogduktan sonra bu haktan vazgegilebilir. Zira artik, hak
sahibinin korunmasina gerek kalmamaktadir. Haktan vazge¢me bakimindan ipotegin

kurulmus olmas: da 6nemli degildir'®.

a) Satigtan Dogan Alacag I¢in Satilan Tasinmaz Uzerinde Saticinin Kanuni
Ipotek Hakk:

Tasimmmaz satim sézlesmesinde satic1 sattif1 taginmazin bedelinin tamamin ve bir
kismini almamis olabilir. Satici ve alici satiy bedelinin tamamen veya kismen
6denmedigini belirtip bu durumun resmi senede yazilmasini isterlerse resmi senet bu
sekilde hazirlanir. Satis bedelinin 6denecedi tarih ve diger sartlar resmi senette
140

belirtilir . Tasinmazim pegin parayla satmamis olan satici, ddenmeyen alacagini

glivence altina almak igin, Medeni Kanunun 893 . maddesinin birinci fikrasimin birinci

bendinde diizenlenen kanuni ipotek hakkindan yararlanabilir'*',

Saticiya taninan kanuni ipotek hakki, sadepe daha sonra 6denmesi kararlastirilan
alacak miktarin1 gilivence altina alir. Saticinin ipotek hakkindan yararlanabilmesi igin,
satis bedelinin tamaminin &denmemis oldugunun satim sézlesmesinde belirtilmesi
gerekir. Satim s6zlesmesinde satis bedelinin tamamen 6dendiginden s6z edilmisse, artik,

satictnin kanuni ipotek hakkindan yararlanmasi miimkiin degildir.

b) Elbirligi Ortakhgina Giren Taginmazlarda Paylasmadan Dogan Alacaklan
I¢in Birlikte Mirasc1 Olanlar veya Diger Ortaklarin Kanuni Ipotek Hakki
Medeni Kanunun 893. maddesinin birinci fikrasimin ikinci bendinde, elbirligi

ortaklifina giren taginmazlarda paylasmadan dogan alacaklan igin, birlikte miras¢1 olanlar

8 OGUZMAN/SELICI, 5.721; KARAHASAN, II, 5.252,

13 OGUZMAN / SELICI, s.721; AKIPEK, 5.239; KOPRULU / KANETI, 5.308; KARAHASAN, 11, s.
252,

40 yESIL, Metin, Tapu Islemleri, Uygulama & Mevzuat, 8. Baski, istanbul 2002, s.116.
141 AKIPEK, s5.236; KOPRULU/KANETI, 5.304.
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veya diger elbirligi ortaklar lehine bir ipotek hakki tamnmigtir. Medeni Kanunun s6z
konusu hiikmiine gore, elbirligi (istirak) miilkiyetin sona ermesi halinde, taginmaz bir
veya birkag paydasa tahsis edilmigse (MK.m.642/1I, m.281, m.703/II), diger paydaslar,
tahsisten yararlanan paydaglardan talep edecekleri alacaklarini giivence altina almak igin,
tahsis edilen taginmazlar {izerinde kendileri lehine ipotek hakki kurulmasim

142 Maddede sadece “mirasgilardan” ve “diger elbirligi ortaklarindan” séz

isteyebilirler
edilmistir. Bu yiizden, payli milkiyete tabi tasinmazin aynen paylasilmasinda ivaz
eklenmek suretiyle bir denklik saglanmigsa (MK.m.699/1I), denklik alacaklisi paydasin bu

yonde bir kanuni ipotek hakki bulunmamaktadir'®,

4721 sayili yeni Medeni Kanundan 6nce, kanuni ipotek hakkindan yararlanacak
kisiler “Taksimden miinbais matlubat igin, evvelce beyinlerinde miisterek olan
gayrimenkul iizerinde mirasgilar ve hissedarlar” (EMK.m. 807/,b.2) olarak gosterilmisti.
Doktrinde, madde de kullamlan “hissedarlar” ifadesinin miisterek miilkiyeti de
kapsayacak sekilde genis anlamda yorumlanmas:i gerektigi ileri siiriilmekteydi'*.
Maddenin Isvigre Medeni Kanununun (m.837/1,b.2) ashina uygun sekilde degistirilmesi
sonrasinda, sadece elbirligi hdlinde malikler i¢in kanuni ipotek hakkinin taminmig oldugu

kabul edilmelidir.
¢) Alt Yiiklenici veya Zanaatkirlarm Kanuni Ipotek Hakki

Medeni Kanunun 893. maddesinin birinci fikrasinin {igiincii bendine gore, bir
tasinmaz iizerinde yapilan yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek
sarf ettikleri i¢in malzeme ve emek karsilig1 olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan
alt yiiklenici veya zanaatkérlar, malik veya yiiklenicideki alacaklarimi giivence altina
almak i¢in, ¢alistiklar1 taginmaz iizerinde kendileri lehine ipotek hakki kurulmasini
isteyebilirler.

Doktrinde, “yap1 ipotegi”'*® veya “ingaatg1 ipotegi”'*° olarak adlandirilan kanuni

ipotek hakki i¢in, Medeni Kanunda &zel hiikiimler (MK. m.895, 896, 897) getirilmigtir.

142 Bkz., ARAS, Bahattin, Yeni Tirk Medeni Kanununa Gore Tarimsal Isletmelerin Ozgtilenmesi, AD.,
Y1l 95, S.18, 2004, s.134.

> OGUZMAN/SELICI, 5.718.
44 KOPRULU/KANETI, 5.305; AKIPEK, 5.236; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1047.
145 AKIPEK, 5.239; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1051; AYAN, 5.187.
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Ozelligi nedeniyle, bu ipotek hakki, “yap1 ipotegi” bagh@ altinda ayn olarak

incelenecektir'®’.

d) Ust Hakkindan Dogan Kanuni ipotek Haklan
aa) Arazi Malikinin Kanunf ipotek Hakki

Ust hakkinin kurulmas: esnasinda, iist hakkina karsilik olarak, hak sahibinin
malike belirli araliklarla bir miktar para 6demesi kararlastirilabilir. Medeni Kanunun 834.
maddesinde, {ist hakkinin karsilif1 olarak irat bigiminde 6denmesi kararlastirilan bu
alacagi giivence altina almak igin, lizerinde {ist hakki kurulan taginmazin maliki lehine
kanuni ipotek hakki taninmugtir' *®. Gergekten de s6z konusu maddeye gore, “Malik, st
hakk1 karsiligr olarak irat bigiminde borglanilan edimleri giivence altina almak amaciyla,
o tarihteki {ist hakki sahibinden en ¢ok li¢ yillik irat igin tapu kiitiigiine taginmaz olarak
kayit edilmis {ist hakkinin ipotek edilmesini isteyebilir.” Eger, “irat, her yil igin esit
edimler bi¢ciminde belirlenmemis ise; bu kanuni ipotegin tescili, iradin esit olarak

dagitilmasinda ii¢ yila diisecek miktar: i¢in istenebilir.”
bb) Ust Hakki Sahibinin Kanuni ipotek Hakki

Ust hakkinin sona ermesi hélinde, taginmaz {izerinde yapilan ingaat biitiinleyici
par¢a kurali geregince tekrar malikin miilkiyetine doner. Bu halde, tasinmazin sahibi
onemli bir yarar elde etmis olur. Ust hakki s6zlesmesinin taraflar iist hakkinin kurulmasi
esnasinda bu durumu goze alarak taginmaz malikinin zenginlesmesi karsiliginda iist hakki

49 Medeni Kanunun 829. maddesinin

sahibine tazminat 6demesini kararlastirabilirler
ikinci fikrasinda, tist hakki sahibinin bu tazminat alacagini giivence altina alan bir kanuni
ipotek hakki diizenlenmistir. S6z konusu maddeye gore, “Kararlagtirilan bedel 6denmez
veya giivence altina alinmazsa, iist hakki sahibi veya bu hak kendisine rehnedilmis olan
alacakli, bedel alacagina giivence olmak {izere, terkin edilen {ist hakki yerine aym

derecede ve sirada bir ipotegin tescilin isteyebilir.”

46 OGUZMAN/SELICI, 5.722.
47 Bkz., aga. Birinci Bolum, § 4., IIL

" Bkz., UNAL, Mehmet, Turk Medeni Hukukunda Yapt ( Ust ) Hakki, Ankara 1988, s.192;
GURZUMAR, B. Osman, Tiirk Medeni Hukuku’nda Ust Hakki, Istanbul 1998, 5.128.

145 Bkz., UNAL, s.194 vd.
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f) Oliinceye Kadar Bakma Sézlesmesinde Bakim Alacaklisinin Kanuni Ipotek
Hakk

Borg¢lar Kanunun 513. maddesinde, 6liinceye kadar bakma stézlesmesinin bakim
alacaklis1 lehine kanuni ipotek hakki taminmustir'®. S6z konusu maddeye gore, “Diger
tarafa bir gayrimenkul temlik eden alacakli, kendi haklarini temin i¢in o gayrimenkul
lizerinde tipki bir satici gibi kanuni ipotek hakkini haiz olur”. Borglar Kanunun bu
hitkkmiiyle bakim alacaklisinin, bakim borglusuna karsi sahip oldugu ikamet etme,
beslenme-giydirilme ve bakip-gézetilme gibi kisisel haklarim'>' giivence altina alma

imkam saglanmugtir ‘2,

Oliinceye kadar bakma s6zlesmesi igin diizenlenen resmi senette, alacak miktari
belirlenmemigse, ipotek hakkinin tescili igin gegerli olan {i¢ aylik siire i¢inde, tapuya
tescil edilecek kanuni ipotek miktarinin bakim borglusu tarafindan kabul edilmesi
gerekir. Bakim borglusu, alacak miktarini kabul etmedigi takdirde, alacagin miktari

mahkeme tarafindan belirlenir'>?.

f) Kat Miilkiyetinde Ortak Giderlerin Giivencesi Olan Kanuni Ipotek Hakk:

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 22. maddesinde, ipotek sozlesmesi
yapilmasina gerek olmayan tescile tabi kanuni ipotek haklarinin bir yenisi diizenlenmistir.

S6z konusu maddeye gore, “Bagimsiz boliim baskasina kiralanmis bulunuyorsa, avanstan,

150 Bkz., TUNCOMAG, Kenan, Oliinceye Kadar Bakma Akdi, Ankara 1954, 5.96.
151 S5z konusu haklarla ilgili olarak bkz., TUNCOMAG, s.88 vd.

12 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1047. 14.HD., 29.05.1986, E.6769/K.6392, “Déva konusu 531 parsel
sayilt tasinmazin bakip gdzetme karsiligt divac tarafindan torunu dévaliya temlik edildigi ve bakim
borglusunun da bu yeri 21.8.1984 tarihinde tapuda satis suretiyle karisina devrettigi hususu kayitlardan
anlagiimakla tartigmasizdir. Dosya igeriginden de bakim borglusunun sézlesmeden dogan
yiikiimliligtind yerine getirmedigi ve bakim alacaklisina bakilmadig: agtklikla saptanmistir. Hemen
belirtmek gerekir ki, bakim borglusunun bakip gézetme sézlesmesi ile kendisine verilen tasinmaz mall,
baskasina satig suretiyle devrini engelleyen bir yasa hitkmil yoktur. Bakim alacaklis1 BK. nun 513.
maddesi hitkkmiince kendi haklarint temin igin o tasinmaz dizerinde kanuni ipotek hakkini haizdir.
Ancak taginmazin baska bir sahsa intikal ettirilmesi halinde bakim alacaklist yasadan kaynaklanan
ipotek hakkmi yeni malike kars: da ileri stirebilmek i¢in miilkiyetin naklinden sonra fi¢ ay zarfinda bu
hakkin tescil olunmas: icap eder. Bu husus Medeni Kanunun 808. maddesi hikmii geregidir. Olayda
¢ekismeli taginmazin bakim borglusu tarafindan karisina temlikinden itibaren t(i¢ ay igerisinde bakim
alacaklisina kanuni ipotek hakkinin tescili isteginde bulunmamigsa da davalilarin bakim borglusu ile
karisinin bakim borcunu yerine getirmemekle beraber nizah tagmmazin bakim alacaklisina geri
dénmesini onlemek amaci ile el ve igbirligi igerisinde bulunduklar1 ve kétiniyetli olduklar
duraksamaya yer vermeyecek bigimde anlagilmaktadir. lyiniyetli miktesip yasanin koruyuculugu
altinda ise de kotilniyetli mitktesibin yasaca himayesi diistintilemez.” (YKD., C.13, S.4, 1987, s.514-
515). ‘

133 TUNGCOMAG, 5.96.
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giderden ve ortak sigorta primlerinden kendisine diigen payi, noterlik¢e yapilan ihtara
ragmen, 6demeyen kat malikinin borcu, kendisinin kira alacagina mahsuben kiracidan

alinir.

Kat malikinin borcu bu yolla da alinamazsa, mahkemece tespit edilen borcunu
O6demeyen kat malikinin bagimsiz bolimi iizerine, varsa y®neticinin, yoksa kat
maliklerinden birinin yazili istemiyle bu borg tutar igin, diger kat malikleri lehine kanuni
ipotek hakki tescil edilir. Medeni Kanununun 807. maddesinin son fikrasi hitkkmii burada

da uygulanir.

Kat maliklerinin gider borcunu 6demeyen kat malikinden olan alacaklar,

dnceliklidir.”

Kat Miilkiyeti Kanununun s6z konusu hiikmiiyle kat maliklerinin, avans, gider ve
ortak sigorta primlerinden kendisine diisen payi 6demeyen kat maliklerine karsi olan

alacaklan giivence altina alinmak istenmistir'>*.

Kat miilkiyetinden dogan kanuni ipotek hakkinin tescili, kat malikince 6denmesi
gereken ortak gider payinin, noterlik¢e yapilan ihtara ragmen 6denmemis olmasi sartina
baglidir. Ayrica, bagimsiz boltim kiradaysa, kiracidan, kira borcuna mahsuben giderlerin
kendisi tarafindan &denmesi istenmis ve bu istegin de reddedilmis olmas: gerekir'>.
Kiraciya miiracaat etmeden kanuni ipotek hakkinin tesqil'i talep edilemez. Bu agidan,
kiracimin ddeme talebini reddetmesi yeterli olur, bunun i¢in takipte bulunulmasi ve

takibin semeresiz kalmasi zorunlu degildir'>®.

Ipotek hakkmin tescili igin, giivence altina alinmak istenen ortak gider alacaginin
miktarinin mahkemece belirlenmis olmasi gerekir. Miktar, sirf miktarin tespiti igin agilan
bir “tespit davasinda” belirlenebilecegi gibi, kat maliki veya kiraciya kars1 agilmis ortak

gider borcunun Sdenmesinin talep edildigi “eda davasinda” da belirlenebilir'>’. Miktarin

1% KOPRULU/KANETI, 5.326 vd. Ayrica bkz., KOPRULU, Biilent/KANETHI, Selim, Kat Miilkiyetinde
Ortak Giderlerin Teminatt Olarak Kanuni Rehin Hakki, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiltesi’nin 50.
Yil Armagani, istanbul 1973,5.317 vd.

1% KOPRULU/KANETI, 5.335; OGUZMAN/SELICI, 5.492.
1% KOPRULU/KANETI, 5.334.
157 KOPRULU/KANETI, 5.337; OGUZMAN/SELICI, 5.492.
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belirlenmesine yonelik divada yetkili mahkeme, ana taginmazin bulundugu yer sulh
hukuk mahkemesidir (KMK.m.33/1)'%%. '

KOPRULU/KANETI’ye gére, kanunda yasal ipotegin tescili i¢in kat malikinin
borcunu ddemediginin mahkemece tespiti gerekli bulunmaktaysa da, kat malikinin

borcunu tammast da tescil i¢in yeterli sayilir'>.

Ipotek hakkinin tutari, kural olarak kat malikinin ortak giderleri kargilama
borcunun tutarina egittir. Ancak ipotek tescil edilirken, borcun miktarinin tespitine
yonelik mahkeme giderleri, mahkeme kararinda baslangig tarihi ve nispeti gosterilmisse
tescil tarihine kadar isleyen yasal faizler ve tescil giderleri de malikinin ortak giderleri

kargilama borcuna eklenir'®.

III- YAPI iPOTEGI
A) GENEL ACIKLAMA

Bilindigi tizere yapr islerinde ¢alisanlar, ¢aligmalarinin karsilig1 olan alacaklarini
genellikle hemen elde edemezler. Yapi islerinin teknik 6zelligi ve belirli bir siire devam
etmesi, bu islerde ¢alisanlarin alacaklarinin ancak yapi islerinin bitiminde belli olmasi
sonucunu dogurur (BK.m.364, m.366). Bu yiizdendir ki yap: alacaklilari, alacaklarim
alabilmek i¢in belirli bir siire beklemek zorundadirlar. Diger bir ifadeyle onlar, malzeme
vererek veya vermeden emek sarf etmek suretiyle yapi sahibine kargi kredi agmak
durumunda kalirlar'®. Medeni Kanunun 893. maddesinin birinci fikrasimn {igiincii
bendinde, ¢aligmalarinin kargilig: olan alacaklarim elde edememe riski altinda olan, fakat
buna ragmen c¢aligmak zorunda kalan yap: alacaklilarina, yapi sahibine karsi sahip

olduklar: alacaklarini giivence altina almalan i¢in kanuni ipotek hakk: tammmigtir'®%,

%8 KOPRULU/KANETI, 5.336.
1% KOPRULU/KANETI, s.337.
10 KOPRULU/KANETI, s.338-339.

16l AKIPEK, 5.239; SAYMEN/ELBIR, 5.585; KOPRULU/KANETI, 5.309; AYITER, 5.179; GURSOY
/EREN/CANSEL, 5.1052; WIELAND/KARAFAKI, s.674; OGUZMAN/SELICI, s5.722;
BICAKCI, Levent, Yap: Alacaklisi ipotegi, IHFM., C.45, 1979, 5.537; SUMER, N. Binnur, Miiteahhit
ve Diger Caliganlarin Kanunf Ipotek Hakki, Halil Cin’e Selguk Universitesinde 10. Hizmet Yili
Armagani, Konya 1995, 5.602.

162 yap: Ipotegi hakkimin tarihi gelisimi hakkinda bkz., REISOGLU, Safa, Tirk ve [svigre Hukuku’nda
Milteahhit ve Iscilerin Kanunf Ipotek Hakki, Ankara 1961, 5.2 vd.
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Bununla beraber, yap: alacaklilarina, tizerinde ¢aligtiklar1 taginmaz tizerinde bir
kanuni ipotek hakkinin taninmasi, alacaklarini temin edebilmeleri bakimindan daima
yeterli olmayabilir. Zira, yap: sahibi, yap1 islerinin baglamasindan &nce taginmaz tizerinde
tasinmazin degerini agan hileli rehin haklar1 kurmus olabilir. Bu halde, siras1 tescil
tarihine gore belirlenen yap1 alacaklisi ipoteginin giivence saglama bakimindan pratik bir
degeri olmaz'®’. Bu durumu géze alan kanun koyucu, yap1 alacaklilarim1 korumak igin
onlara, yap:1 ipotegi hakkindan bagka bu hakki kuvvetlendirici 6zel bazi haklar da
tammugtir. Gergekten de Medeni Kanunun 897. maddesinin birinci fikrasinda, yapi
alacaklilarina taginmaza kazandirdiklari deger fazlasi iizerinde bir oncelik hakki

164

tammmugstir . Ayrica, belli sartlarin varligi hédlinde onlarin ugradiklar: zararlarin tazmin

edilmesi de dngoriilmiigtiir (MK.m.897/11)!%.
B) YAPI IPOTEGINDEN YARARLANAN KiMSELER

Medeni Kanunun 893. maddesinin birinci fikrasimin {igiincii bendinde, “bir
tasinmaz {izerinde yapilan yap1 veya diger iglerde malzeme vererek veya vermeden emek
sarf ettikleri i¢in malzeme ve emek karsilig1 olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan
alt ytiklenici veya zanaatkérlar” yapi ipoteginden yararlanacak olan kimseler olarak
gosterilmislerdir. Bu hususa iliskin olarak eski Medeni Kanunun 803. maddesinde
miiteahhit ve is¢ilerden s6z edilmisti. Maddenin yeni metninde ise, alt yiiklenici ve
zanaatkdrlardan s6z edilmektedir. 4751 sayili kanunla eski Medeni Kanunun 803.
maddesinde, maddenin uygulama alanim etkileyecek iki 6nemli ifade degisikligi yapilmis
olmasina ragmen, gerek¢ede sadece, isgiler ifadesinde yapilan degisiklik hakkinda
aciklama yapilmistir. Miiteahhitlerin alt yiiklenicilerle simirlandirilmast konusunda her
hangi bir agiklama yapilmamistir. Maddede alt yiikleniciler yapi1 alacaklisi olarak
belirtilmekte ise de, i sahibi malikten alacakli olan ana ytikleniciler de yap: ipoteginden

yararlalnrlar166.

Yapi ipotegi hakkina sahip olan yiikleniciler, bir istisna sézlesmesine (BK.m.355)

bagli olarak, bir yap: iginin tamamim veya bir kismuni, ingaat sahibi hesabina yapmay1

18 KOPRULU/KANETI, 5.309; AKIPEK, 5.239; SAYMEN/ELBIR, 5.585.
'#  KOPRULU/KANETI, 5.309; AKIPEK, 5.239.

165 AKIPEK, 5.239.

16 Bu yénde bkz., OGUZMAN/SELICI, 5.723.
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yiiklenen ve genellikle tacir sifatina sahip olan (TK.m.12/1,b.3) kisilerdir'®’. Alt
yiikleniciler ise, ana yiikleniciden bazi yapt islerini alarak kendi isgileriyle bu yap1 igini

168 " Alt yiiklenici, ana yiikleniciyle bir istisna s6zlesmesi yapmakta ve

siirdiiren kisilerdir
yap isini ondan almaktadir. Yap: sahibi ile hukuki bir iligkisi bulunmamaktadir. Fakat,
yapi islerinin yapilmasinda malzeme vererek veya vermeden emek sarf ettikleri igin, yap1
islerinin yapildif1 taginmaz {izerinde, ana yiiklenicininkinden bagimsiz bir yap: ipotegi
haklar1 vardir. Yap: sahibi ana yiikleniciye olan bor¢larimi dese de alt yiiklenici ipotegin

tescilini talep edebilir'®’.

Alt yiiklenicilerin sahip olduklar yap: ipoteginin st siniri, ana yiklenicinin ig
sahibinde dogan ana alacaklarinin iist sinir1 kadardir. Bu sinir1 agan alacaklar yapi ipotegi
kapsamina dahil degildirler'”®. Ancak bu husus, is sahibinin iyiniyetli olmas: yani,
miiteahhitle anlagarak borcunu muvazaali olarak hakiki miktarindan agagi gostermemesi

hali icin gegerlidir'’".

Eski Medeni Kanunda zanaatkarlar yerine iscilerden s6z edilmisti (m.803/1,b.3).
Doktrinde, is¢ilerin yap1 ipoteginden yararlanmalarina gerek olmadigy, zira, onlarin, hem
ticretlerini kisa araliklarla (giinlikk, haftalik, aylik) aldiklari, hem de hacizde ve is
sahibinin iflasinda diger alacaklilara nazaran birinci siray: isgal edecekleri (IIK.m.140,

2064) ileri siiriilmekteydi'”. 4721 sayili yeni Medeni Kanunda, bu goriislerden hareketle,

167 AKIPEK, s.241; KOPRULU/KANETI, 5.310; OGUZMAN/SELICI, 5.723; AYAN, 5.188; SUMER,
N., Ipotek, 5.604.

' GURSOY / EREN / CANSEL, 5.1053; AKIPEK, 5.242. Is Hukukunda “alt yukleniciye” “arac1”, “ta-
seron”l “tali igveren” de denmektedir. Bu konuda bkz., SUMER, Halik Hadi, Is Hukuku, Konya 2000,
s.9; SUMER, Halik H4di, is Hukuku Uygulamalari, Konya 2003, s.8.

1 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1053; OGUZMAN/SELICI, s.724; AKIPEK, 5.242.
70 REISOGLU, Kanuni ipotek, s.34, vd.
"' REISOGLU, Kanuni Ipotek, s.37.

' Bkz., GURSOY / EREN / CANSEL, 5.1052-1053; SAYMEN / ELBIR, 5.586; AYiTER, 5.179;
DAVRAN, s.57-58, HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s.742; AKIPEK, s.241; AYAN, s.188;
REISOGLU, Safa, (Miiteahhit ve Isgiler), s.26, vd.; SUMER, N., Ipotek, s.604; Ayrica bkz.,
BICAKCI, s.541; AKIN, Levent, insaatg1 Ipotegi, ABD., S.5, Y1l 1991, 5.752. Baskin gbrlisiin aksine
TEKINAY’a gore, “igcilerin yapt ipoteginden yararlanmamasi gerektigi yorumu ilkemiz bakimmdan
isabetli sayilmaz. Ucretini alamayan is¢inin bir ingaat ustasindan daha az korunmaya layik oldugu
soylenemez. icra ve Iflas Kanununun iggi alacaklarma saglamis oldugu imtiyaz, hukuk siyaseti
agisindan dogru ve yerinde bir egilimi yansitmaktadir. Bu imtiyaz, aleldde isgilerin kanuni ipotek
tesisini talep etmelerini 8nlemeyi degil, tam tersine bu hakkin onlara da taninmasini destekleyen bir
gerekgedir, S6zil edilen imtiyazin, kanuni ipotek hakk: kadar gligll olamayacag: gz dniinde tutulursa,
Meden? Kanunun 807. madde ile bu giicl saglayan bir hitkim getirdigi kolaylikla kabul edilebilir.
Zaten bizim kanunumuzun metni bu yorumu kolaylagtirmaktadir.” (bkz., TEKINAY, s. 86).
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yapi ipoteginden yararlanacak kimseler zanaatkirlar olarak degistirilmistir. Zanaatkérlar
(sanatkarlar, artisans, handwerkerler), bir eser s6zlesmesine dayanarak bir yapinin belirli
bir kisim iglerini az ¢ok bagimsiz olarak yapmayl taahhiit eden kiigiik sanat sahibi
kisilerdir. Bir yapinin elektrik, su ve 1sitma tesisatini, marangoz, demir dograma veya siva
islerini yapan kigiler bu anlamda zanaatkér sayilirlar' ™,

Yapi islerinin yapilmasina katkida bulunmalarina ragmen “yapiya sadece malzeme

4 . .. . -
174 ye “insaat kredisi verenler” yapi ipotegi

temin etmis olanlar”, “mimar ve miihendisler
hakkindan yararlanamazlar'’®. Bu kisilerin yaptig1 isler, miiteahhit ve zanaatkarlar gibi
bir emek giiciinii gerektirmez ve bedenen yapi islerine bagh degildirler. Bunlar, yap:
sahibine kars1 emeklerini kredi olarak vermek zorunda degildirler. Ayrica, yapacaklari
hizmetin karsilig1 da isin basinda bellidir. Alacaklar1 6denmezse veya bagka bir giivence

176 Yine, daha &nce

gosterilmezse, igi yapmaktan veya mali teslim etmekten kaginabilirler
belirtilen sebeplerle, yapr sahibine veya ylikleniciye hizmet akdiyle bagli olarak ¢alisan

igciler de yap1 ipotegi hakkindan yararlanamazlar.

C) YAPI IPOTEGINDEN YARARLANMANIN SARTLARI
1- Yapi1 Alacagmm Mevcut Olmasi

Yap: ipoteginden yararlanabilmek i¢in, her seyden once, bir yap1 alacaginin
dogmus olmasi gerekir. Medeni Kanunun 893. maddesinde belirtildigi sekliyle yapi
alacagy, “bir tasinmaz itizerinde yapilan yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya

17 .« o
7. Buna gore, bir binanmn

vermeden” emek sarf etmis olmaktan dogan alacaktir
yapilmasi, tamir veya tadil edilmesi, yol yapimi, kdprii yapumi, kanal agilmasi gibi, emek

gerektiren ve taginmazin degerini artiran her tiirlii ¢aliymadan dogan alacaklar yap:

' AKIPEK, s.241; KOPRULU/KANETI, 5.310; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1053; AYAN, s5.188;
SUMER, N., ipotek, 5.604.

7% Mimar ve mithendisler ayn1 zamanda yapinin yapimini da Ustlenmiglerse yap: ipotegi hakkindan
yararlanirlar (SAYMEN/ELBIR, s.586). Ancak, bu halde de, mimarlik ve mihendislik
¢alismalarindan dogan alacaklar yap1 ipoteSi hakkinin kapsami disginda kalirlar. Mimar ve
mithendislerin, yap1 sahibine hizmet veya vekalet sdzlesmesiyle bagli olmalari halinde yap: ipoteginden
yararlanamayacaklari hakkinda bkz., GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1054.

175 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1054; DAVRAN, s.58; SAYMEN/ELBIR, s5.586; GURSOY/EREN/
CANSEL, 5.1054; AYAN, s.188; DAVRAN, 5.58; BICAKC], 5.541; SUMER, N.; ipotek, 5.606.

176 OGUZMAN/SELICI, 5.724; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1054.
77 KARAHASAN, II, 5.254.
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alacagi saylhrlar”s. Emegin s6z konusu olmadigi, yap: ile bir biitiinliik arz etmeyen ve
dogrudan dogruya taginmaza ek deger kazandirmayan, malzeme teslimi ve plan proje
¢izimi caligmalarindan dogan alacaklar, yap: alacag: olarak kabul edilmezler'”’. Fakat,
malzeme verme emekle birlesirse hak sahibinin alacagi yap1 alacag: olarak kabul edilir.
Ornegin, bir binaya asansér satan kiginin alacagi yap1 alacafi olarak kabul edilmez.
Ancak, bu kisi ayn1 zamanda asansériin yerine takilmasini ve igletmeye agilmasini da

180 Yine, teslim

{istlenmigse, bu ¢alismalarindan dogan alacag: yap: alacad niteligindedir
edilecek malzemenin yapi i¢in §zel olarak hazirlanmis olmasi hélinde de yap: alacagi s6z
konusu olur. Ornegin, bir binanin duvarlan igin 6zel 6lgiilerde hazir beton siparis edilmesi

halinde, betonlar: Slgiisiine gore hazirlayan kisilerin alacag yap: alacagy niteligindedir'®'.

Yapi alacagi, yap1 ¢aligmalarinin malikin veya bu konuda yetkili kildig1 kimsenin
actk veya zimni rizasina bagli olarak yapilmas: hilinde dogar. Malikin her hangi bir
sozlesme iligkisine girmedigi, her hangi bir yetki vermedigi, yapilan islerini 6nceden veya
sonradan benimsedigini gosteren bir davranista bulunmadigi hallerde, dier sartlar
mevcut olsa bile bir yapr alacagi mevcut olmaz. Omegin, kiractmin malikin bilgi ve
iradesi diginda, kendiliginden yaptirmig oldugu yap: islerinde calisan yiiklenici ve

182 Bununla beraber, malikin

zanaatkarlar yap1 ipotegi hakkindan yararlanamazlar
kanunen yapmaya mecbur oldugu bir is, yine, kanunen yetkili kilinan bir kimse tarafindan
yaptirilirsa, malikin rizasi olmasa da yapilan islerde calisan kisiler kanuni ipotek
hakkindan yararlamrlar. Ornegin, yapimu kiralayana ait olan, fakat gerekli ihbara ragmen
yapilmayan bir tamirat iginin kiraci tarafindan yaptirilmasi halinde (BK.m.251/1), malikin

rizasi olmasa da tamirat1 gergeklestiren kisiler ipotek hakkina sahip olurlar'®.

REISOGLU’na gore, bir yap1 isinde vekaletsiz is gérme hiikiimlerine (BK.m.410,
vd.) gore calisan kimseler, ¢alismalarimin karsilifi olan alacaklari igin kanuni ipotek

hakkindan istifade ederler. Vekaletsiz i gorme hiikiimlerine gore yapilan isler, malikin

I8 REISOGLU, Kanuntf Ipotek, s.48-49; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1054; AYAN, 5.189; DAVRAN,
5.58; KARAHASAN, 11, 5.254.

1 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1054; OGUZMAN/SELICI, s.724; KOPRULU/KANETI, s.310;
AKIPEK, 5.241-242.

0 KOPRULU/KANETI, s.311.

181 KOPRULU/KANETI, s.311; OGUZMAN/SELICI, 5.724.

2 REISOGLU, Kanuni ipotek, s.41, vd.; KOPRULU/KANET], 5.312; OGUZMAN/SELICI, s.724.
'8 REISOGLU, Kanunf Ipotek, s.41.



menfaatina ve tahmin olunan maksadina goére yapildig: igin bu hallerde malikin zzmni

18 S5z konusu goriis, malikin yapilan

muvafakattimn mevcut oldugu kabul edilir
calismalardan haberdar oldugu ve bu ¢aligmalara karsi ¢ikmadigs (cevaz verdigi) haller
icin yerinde kabul edilebilir. Fakat, malikin yapilan islerden haberdar olmadig1 hallerde
vekaletsiz is gorme hiikiimlerine gére yapilan igler malikin menfaatina ve onun
maksadina uygun olsa bile, bu isleri yapan kimselere ipotek hakki taninmamalidir. Zira,
yapi ipotegi, esasinda galigmalarimn karsilig1 olan alacaklarim elde edememe riski altinda
olan, fakat buna ragmen ¢aligmak zorunda kalan kisileri korumak igin 6ngoriilmiis bir
kanuni ipotek hakkidir. Herhangi bir zorunluluk altinda olmadan, sirf malikin iyiligi ve
menfaati icin yapilan ¢aligmalardan dogan alacaklarin, malikin riza gostermemesine

(cevaz vermemesine) ragmen ipotekle giivence altina alinmasi, yap: ipoteginin diizenlenis

amacina aykirilik olusturur.
2- Alacagin Cekismeli Olmamasi

Yap: ipoteginden yararlanabilmenin diger bir sart1, giivence altina alinmak istenen
yap1 alacaginin ¢ekismeli olmamasidir. Gergekten de Medeni Kanunun 895. maddesinin
{igtincii fikrasinda, yap1 ipoteginin tescili, “alacagin malik tarafindan kabul edilmis veya
mahkemece karara baglanmig” olmasi sartina baglanmigtir. Esasinda bu sart, ipotegin
tescili icin alacak miktarinin belli olmas: sartin1 arayan Medeni Kanunun 851. maddesinin

dzel bir uygulamasidir' 8,

Malik iddia edilen alacak miktarini kabul ederse, yap1 alacaklisinin talebi iizerine
tescil islemi yapilir. Ancak, malikin alacagi kabul etmesi, yap: alacaklisina olan gergek
borcun ikran anlamina gelmez. Burada sadece, ipotegin taginmaz {izerinde ne miktar bir

yiik teskil edecegine malikin de razi olmas gerektigi ifade edilmistir'®.

Alt yiiklenicilerin sahip oldugu alacak miktar1 da malik tarafindan kabul edilmis
olmalidir. Bu halde, malik borgtan dolay1 alt yiiklenicilere sahsen sorumlu olmay1 kabul

etmis olmaz. Malik, sadece alt yiiklenicilerin sahip oldugu ipotegin taginmaz lizerinde ne

18 REISOGLU, Kanuni Ipotek, 5.39,40; Ayn: yénde bkz., BICAKCI, 5.542.
18 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1054.
18 REISOGLU, Kanunf fpotek , s.42; OGUZMAN/SELICI, 5.726; AKIPEK, 5.244; AYAN, 5.189.

45



miktar bir yiik teskil edecegine razi olmaktadir. Alt yliklenicilere karsi sahsen sorumlu

olan kisi asil miiteahhittir'®’.

Yap1 alacaklilarina 6denecek gergek borg, islerin baglamasindan once tespit
edilmis ve malik gergek borcun tesciline razi olmussa, tapuya tescil edilen ipotek anapara
ipotegi olur. Ancak, yap: islerinde yap: alacaklilarina ddenecek gercek borg genellikle
islerin tamamlanmasindan sonra tespit edilmekte ve bu anda ddenmektedir (BK.m. 364,
m.366). Gergek borg miktarimin heniiz belli olmadig1 bu gibi hallerde, alacaklilar, iglerin
baslamasindan hemen sonra tescil talebinde bulunuriarsa (MK.m.895/1), malikin razi

oldugu alacak miktari list siur ipotegi olarak tapuya tescil edilir.

Malik, alacak miktarini kabul etmedigi taktirde, tapuya tescil edilecek alacak
miktar1 hakim tarafindan belirlenir. Hékim tarafindan belirlenecek alacagin anapara
ipotegi mi yoksa iist sinir ipotegi mi olacag hususunda, alacak miktarinin daha 6nce
belirlenmis olup olmadiginin ve tescil talebinin yapildig1 anin g6z 6niinde bulundurulmasi
gerekir. Buna gore, alacak taraflar arasinda kesin olarak belirlenmesine ragmen malik bu
miktar1 inkar etmigse, hakimin Onceden belirlenen alacagin tesciline karar vermesi
hélinde, alacak, tescil talebinin igler bagladiktan Once veya sonra yapildigina
bakilmaksizin anapara ipotegi olarak tescil edilir. Taraflar isler baglamadan 6nce kesin bir
alacak miktar1 belirlememisler ve tapuya tescil edilecek miktar tUizerinde de
anlasamamislarsa, ipotegin ¢esidinin belirlenmesinde, tescil talebinin yapildigi an géz
oniinde bulundurulur. Tescil talebi islerin baslamasindan hemen sonra yapilmissa,
hikimin tahmini olarak belirledigi alacak ist sinur ipotegi olarak tescil edilir. Zira bu
halde alacak miktarinin kesin olarak belirlenmesi miimkiin degildir. Kesin miktar, islerin
tamamlanmasindan sonra Borglar Kanununun istisna akdine iligkin hiikiimlerine (BK.m.
365,366) gore belirlenir. Tescil talebi islerin tamamlanmasindan sonra yapilmigsa artik,
hakim, alacagin miktarini kesin olarak belirleme imkénina sahip oldugundan, alacak

miktar1 anapara ipotegi olarak tescil edilir.

Biitiin bu hallerde, yap: alacaklisi, tescil igin taninan ii¢ aylik stireyi kagirmamak
ve ipotek hakkini tasinmaz lizerinde sonradan ayni hak kazanacak kimselere kars: ileri

stirebilmek i¢in, mahkemeden “gegici tescil gerhi” verilmesini (MK.m.1011/I,b.1) talep

187 AKIPEK, s.244.
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edebilir (TST.m.58)188. Ancak, gecici tescil serhi talebinin de en ge¢ islerin

tamamlanmasindan sonraki ii¢ ay i¢inde talep edilmesi gerekir.

Hakimin gegici tescil gerhi talebini kabul etmesi hélinde, yap1 alacaklisimin iig
aylik tescil siiresi korunur. Bundan bagka, yap: alacaklisi, gegici tescil sayesinde sonradan
kesin tescille ayni hak olarak kazanaca@i ipotek hakkim, taginmazi gegici tescilden sonra
kazanan yeni maliklere ve diger ayni hak sahiplerine kars: ileri siirebilir. Ayrica, malikin
iflds etmesi hélinde de, iflastan etkilenmeksizin ipotek hakkimin kesin olarak tescilini

talep edebilir'®.

3- Malik Tarafindan Yeterli Giivencenin Gosterilmemis Olmasi

Yap: ipoteginden yararlanmanin diger bir sarti, malik tarafindan yapi alacaklar
icin yeterli giivencenin gosterilmemis olmasidir. Bu husus, Medeni Kanunun 895.
maddesinin son fikrasinda, “Malik yeterli glivence gosterirse tescil istenemez.” seklinde

ifade edilmigtir.

Esasinda, yap1 alacaklilarina tanminan kanuni ipotek hakki, onlarin alacaklarinin
giivence altina alinmas1 ihtiyacim kargilamaktadir. Bu yiizden, malikin, yapt
alacaklhilarina bagka yollarla yeterli giivence gostermesi héilinde, ipotegin tescilinin

190

istenmemesi dogal bir yoldur ™. Ancak, malik tarafindan gésterilen giivencenin ciddi ve

yeterli olmasi, yap1 alacaklilarinin alacaklarini tam olarak alabilmelerine elverisli oimasi

gerekir'?!.

Malik tarafindan gésterilecek glivencenin tiirii konusunda kanunda bir diizenleme
bulunmamaktadir. Doktrinde, ayni ve sahsi giivencenin yeterli olacag: kabul edilmektedir.

Buna gore, malik, glivence amaciyla para veya kiymetli evraki depo edebilecegi gibi, mali

18 REISOGLU, Kanuni ipotek, s.112 vd.; OGUZMAN/SELICI, s.726; AKIPEK, s.247; AYAN,
Mehmet, Esya Hukuku, C.1, Zilyedlik ve Tapu Sicili, Konya 2001, s.302; SUMER, N., ipotek, 5.609.
Serhin hukuki dayanagi konusunda doktrinde farkh goriigler de ileri stirlilmiigtiir. Bir goriise gore
(GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1056; KOPRULU/KANETI,5.320), burada taginmaz malikinin
tasarruf yetkisini kisitlayict 6zellige sahip (MK.m.1010/Lb.1) bir serh stz konusudur. Zira, Medeni
Kanunun 1011. maddesine gore istenebilecek olan serh, “ancak mevcut fakat taraflar arasinda aidiyeti
ihtilafl1 bir ayni hak i¢in verilebilir. Halbuki yap: alacaklisinin heniiz dogmus, ayni hak haline gelmis
bir ipotek hakki yoktur”.

18 REISOGLU, Kanuni Ipotek, s.128.
9 KOPRULU/KANETI, s.313.
1 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1057; AKIPEK, 5.245; AYAN, 5.189,
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192

durumu iyi olan bagka bir sahs1 kefil olarak da gosterebilir “. Malik, kendisine ve iigiincii

sahsa ait bagka bir tasinmaz tizerinde ipotek kurma yoluna da gidebilir.

Giivencenin yeterli olup olmadig1 konusunda ihtilaf ¢ikmasi halinde, giivencenin
tiirii ve miktar1 hakim tarafindan (MK.m. 2, m. 4) tespit edilir. Hakim giivencenin tiirii ve
miktarim tespit edinceye kadar, yapi alacaklisi, gegici tescil serhinden yararlanabilir'®”.
Hakim, giivenceyi yeterli bulursa, artik, tescil talebi reddedilir. Ayrica, daha &nceden

gegici tescil serhi verilmisse, bu tescil de terkin edilir'®.

Malik tarafindan yeterli glivencenin gosterilmesi hélinde, yap:t alacaklisi, artik,
kanuni ipotek hakkinin tescilini talep edemez. Ancak, yap: alacalisinin kusuru olmaksizin
giivence azalmigsa (6rnegin, hisse senetleri ani deger kaybina ugramis veya kefil
O0demeden aciz haline gelmisse), li¢ aylk siirenin ge¢memis olmasi sartiyla yapi
alacaklisi, yeniden kanuni ipotek hakkimin tescilini talep edebilir. Bu durumda malik, ya
yeni bir giivence gdstermek ya da tescile katlanmak zorundadir'®. Fakat, ii¢ ayhk tescili
talep siiresinin kagirilmasi hélinde, ipotek hakkinin tescili talep edilemeyecegi i¢in, artik,

sadece yeni bir giivencenin gdsterilmesi talep edilebilir'*®,

Malik, kanuni ipotek tescil ettirme hakkina sahip olan her yapi alacaklisina ayr
ayn1 gilivence gostermek zorundadir. Malikin ana yiikleniciye gilivence gostermis olmasi,
onu, alt yiiklenici ve zanaatkarlara giivence gésterme mecburiyetinden kurtarmaz'®’.
Ancak malik, herkese ayri ayr giivence gdstermek zahmetinden kurtulmak igin, isin

baslangicinda borcunun tamamina karsilik gelen bir degeri depo edebilir'®®.

12 REISOGLU, Kanuni Ipotek, 5.99; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1059; OGUZMAN/SELICI, 5.729;
DAVRAN, s. 62; AYAN, 5.189.

1% REISOGLU, Kanuni ipotek, 5.99; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1059; OGUZMAN/SELICI, 5.729;
AKIPEK, 5.245; DAVRAN, 5.62; AYAN, 5.189.

1% DAVRAN, s. 62.
95 REISOGLU, Kanuni ipotek, 5.100; DAVRAN, 5.62; BICAKC]I, 5.556.
1% REISOGLU, Kanuni ipotek, s.100.

%7 REISOGLU, Kanuni ipotek, s.100; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1059; DAVRAN, 5.62; BICAKCI,
5.557.

1% REISOGLU, Kanuni Ipotek, s.100.
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4- Tescil Talebinin Siiresinde Istenmiy Olmas

Yap1 ipotegi hakkindan yararlanmanin son sarti, tescil talebinin stiresi igerisinde
istenmis olmasidir. Gergekten de, Medeni Kanunun 895. maddesine gore (f/II), “Tescilin

yiiklenilen igin tamamlanmasindan baglayarak ii¢ ay i¢inde yapilmis olmasi gerekir”.

Buna gére, yap: alacaklisi, iglerin tamamlanmasindan itibaren ti¢ ay iginde kanuni
ipotek hakkinin tescilini talep etmelidir. Ug aylik siire hak diisiiriicii nitelikte oldugundan,
siirenin kaciriimasi hélinde, tescil talebinde bulunmayan yap: alacaklisinun kanuni ipotek

199 Ancak, malik ve yap: alacaklisi, yap: alacagini giivence

hakki kendiliginden sona erer
altina almak igin, yap1 ipotegi yerine, Onceligi olmayan bir ipotek kurabilirler. Bu halde
ipotek hakkimn dogumu ' yapt islerinin bagladif1 tarihe gore degil, tescilin
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gerceklestirildigi tarihe goére belirlenmelidir Boylelikle, {i¢ aylik siirenin sonunda,

yap1 ipotegi tescili yapilmadigini goérerek islem yapan iyiniyetli tiglincii kigilerin tapu

kiitiigiine olan giivenleri de korunur®'.

Yap1 islerinin tamamlanmas: tarihi konusunda yapimn tamamen bitirildigi an
degil, her yap1 alacaklisimin kendisine ait olan isi bitirdigi an géz 6niinde bulundurulur.
Bu nedenle, marangoz, demir doframaci veya elektrik¢i gibi zanaatkarlar veya alt
yiikleniciler, yapimin tamamen bitmesini beklemeksizin, kendilerine ait olan isleri

bitirdikten itibaren iig ay igin de kanuni ipotek haklarinin tescilini talep etmelidirler®®.

D) YAPI iPOTEGI HAKKININ ONCELIGI

Kanundan dolayisiyla dogan rehin haklarinda sira, bu haklarin tescil edildigi tarihe
gore belirlenir’®. Ancak, yap1 ipotegi hakkina konu olan bir tasginmazda, yap1 sahibi, yap1

islerinin baglamasindan Once taginmaz {izerinde tasinmazin degerini asan hileli rehin

haklar1 kurmusg olabilir. Bu halde, siras1 tescil tarihine goére belirlenen yap1 alacaklisi

' OGUZMAN/SELICI, 5.727; GOURSOY/EREN/CANSEL, s.1058; KOPRULU/KANETI, s318;
REiSOGLU, Kanuni Ipotek, 5.100; AYAN, 5.190; KARAHASAN, II, 5.255.

20 Tescilin gerceklestirildigi tarihten kasit, tescil talebinin yevmiye defterine islendigi tarihtir (MK.m.
1022).

21 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1058.

22 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1058; KOPRULU/KANETI, 5.319; AYAN, 5.190; KARAHASAN, II,
§.255.

203 By konuda bkz., aga. Ikinci Bslim, § 5.,1, A, 2, d, aa.
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ipoteginin giivence saglama bakimindan pratik bir degeri olmayacaktir®®, Iste, bu durumu
goze alan kanun koyucu, yap: alacaklilarim1 korumak igin onlara, Medeni Kanunun 897.
maddesinde bir 6ncelik hakki tammmigtir®®. Séz konusu maddeye gore, “Satis bedeli
zanaatkérlar ve yiiklenicilerin alacaklarimin tamamim kargilamadig: takdirde kalan kisim,
ipotek hakki elde eden Onceki siradaki alacaklilarin payina diisen satis bedelinden arsa
degeri ¢ikarildiktan sonra artan para ile karsilanir. Ancak bu, tasinmaz {izerindeki
yiiklerin zanaatkdrlar ve yiklenicilerin zararina olacagn alacaklilar tarafindan

bilinebilir olmasina baglidir.”

Ayrica, yap1 ipotegi hakkina sahip zanaatkar ve yiiklenicilerin birbirlerine kars: da
korunmalar i¢in, bunlarin ipotek haklarinin, ayr ayn tarihlerde tescil edilmig olsa bile,

sira y6niinden bir birine esit durumda bulundugu kabul edilmistir (MK.m.896).

24 KOPRULU/KANETI, 5.309; AKIPEK, 5.239; SAYMEN/ELBIR, 5.585.

23 11.10.1971, E.6201/K.4652, “Medeni Kanunun 807/3 ncii maddesi her ne kadar (sabit olursa miiteah-
hide kanuni ipotek tescil hakki) taninmis ise de hak tesis edilmedikge o gayrimenkuléin diger akdi
ipotek sahiplerinin haklarim kullanmalarina engel olamayacag: gibi onlarin kullandiklari bu haktan
dolayi kanuni ipotek hakkmi haiz kisiye satig bedelinden bu paranin tediyesi i¢in bir sebep teskil
etmez.” (KARAHASAN, IV, 5.962).
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[KINCI BOLUM
IPOTEGIN KURULMASI

“Ipotegin kurulmas1” baghigim tasiyan Medeni Kanunun 882. maddesine gére,
“Miktar1 belirli olmayan veya degisebilen alacaklar da, belli rehin derecesine yerlestirilir
ve tescilden sonra alacak miktarinda meydana gelecek degismelere bakilmaksizin sirasini
korur. Tapu memuru istem tUizerine alacakliya ipotegi gosteren bir belge verir. Sadece
tescilin yapildigini ispata yarayan bu belge kiymetli evrak niteligi tasimaz. Tescilin
yaptldigimin sozlesme lizerine yazilip onaylanmasi, ipotek belgesi yerine geger”. Soz
konusu maddede ipotegin kurulmasindan ziyade, miktar1 belirli olmayan veya degisebilen
alacaklarin ipotekle giivence altina alinmasindan ve ipotegin kurulmasi islemi

tamamlandiktan sonra tapu memurunca verilen ipotek belgesinden bahsedilmistir.

Taginmaz rehnine iligkin genel hiikiimler ipotek hakkinda da gegerli oldugundan
ipotegin kurulmasi, esas itibariyle tasinmaz rehninin kurulmasini diizenleyen Medeni
Kanunun 856. maddesine tébidir. Buna gére, “Tasinmaz rehni tapu kiitiiiine tescil ile
kurulur. Kanunda 6ngoriilen ayrik durumlar sakhidir”. S6z konusu maddede diger biitiin
aynl haklarda oldugu gibi, taginmaz rehninin de 6ncelikle tescile bagli olarak
kurulacagindan s6z edilmigtir. Ancak, tescile bagli olmadan kendiliginden dogan rehin

haklarinin varlig: da dikkate alinarak ayrik durumlarin sakli oldugu belirtilmistir.

Medeni Kanunun 856. maddesinden hareketle ipotegin kurulmasini, “ipotegin
tescile bagli olarak kurulmas” ve “ipotegin tescile bagli olmadan kurulmasi” bakimindan

iki ayn sekilde incelemek miimkiindiir.
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§ 5. IPOTEGIN TESCILE BAGLI OLARAK KURULMASI

Tapuya kayitli bir taginmazin miilkiyetinin bagkasina devri veya bu taginmaz
iizerinde bir rehin hakkinin kurulmasi, kural olarak, gecerli bir hukuki sebebin varligim
ve tapuya tescili zorunlu kilar. Zira, tapu sicili sitemi ile gergeklestirilen “kamuya agiklik

ilkesi” tasinmaz rehninde de gegerlidir’.

Kamuya agiklik ilkesi, herseyden 6nce tasinmaz rehninin tapuya tescille dogmasi
geregini ifade eder. Medeni Kanununa goére de, kanuni istisnalar sakli kalmak kaydiyla,
tasinmaz rehni ancak tapuya tescil ile dogar (MK.m.856) ve kural olarak, tescil tapu
kiitigiinde mevcut oldugu siirece devam eder’. Rehin hakkimn tescile bagh olmadan

kazanilacag1 haller son derece siurhdir’.

Taginmaz rehninin zamanasimi yoluyla kazanilip kazanilamayacagi hususunda
doktrinde farkli goriisler ileri stiriilmiitiir. Baskin olan goériige gore, tasinmaz rehninin
zamanagimi ile kazanilmas1 miimkiin degildir. Zira, gegerli bir alacagin varligina ragmen
tescilin yolsuz oldugu hallerde zlyedlik sart1 gerceklesmeyecegi i¢in olagan zamanagimi
yoluyla kazanma (MK.m.712) s6z konusu olmaz. Bu hakkin olaganiistii zamanagimi
yoluyla kazanilmas: da (MK.m.713) miimkiin degildir*. Diger bir goriise gore ise, gegerli
bir alacagin mevcudiyeti halinde “hak zilyedligi” kavramindan yararlanmilarak taginmaz
rehni olagan zamanasimi yoluyla kazanilabilir. Ayrica, yolsuz tescil ve kétiiniyetin varligi
halinde yine “hak zilyedligi” kavramindan yararlanilarak, olaganiistii zamanagim yoluyla

rehin hakki kazanilabilir®.

Tasinmaz iizerinde diger biitiin ayni haklarin kazanilmasinda oldugu gibi, rehin
hakkinin kurulmasinda da “hukuki sebep”, “tescil talebi” ve “tescil”in birbirinden ayr
olarak ele alinmas: gerekir. Taginmaz rehninin kurulmasi igin kural olarak bu ii¢ kurucu

sartin gerceklesmesi sarttir®,

! OGUZMAN/SELICI, 5.669; BURCUOGLU, 5.7; KARAHASAN, II, 5.216.
2 OGUZMAN/SELICI, 5.669.
*  Bu haller hakkinda bkz., asa. Ikinci Bslim, § 6.

% Bkz., AYAN, 5.165; OGUZMAN / SELICI, 5.674; KOPRULU / KANETI, 5.300; GURSOY/EREN
/ CANSEL, 5.980; AKIPEK, 5.198; DAVRAN, s.31.

5 Buyénde bkz., HATEMI/SEROZAN/ ARPACI, 5.672, 728-729.
¢  OGUZMAN/SELICI, 5.669; AKIPEK, 5.198.
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I- HUKUKI{ SEBEP

Taginmaz rehninin kurulabilmesi igin tescil zorunlu bir sart olmakla birlikte,
oncelikle tasinmaz rehin hakkmin kurulmasini saglayan bir hukuki sebep bulunmalidir’.
Medeni Kanunun 856. maddesinin ikinci fikrasinda taginmaz rehninin kurulus sebebi
olarak taginmaz rehin sézlesmesinden s6z edilmektedir. Ancak, tasinmaz rehninin kurulus
sebebi sadece tasinmaz rehni sozlesmesinden ibaret degildir®. Hukuki sebep, “rehin

s6zlesmesi” olabilecegi gibi, bir “sliime bagli tasarruf” veya “kanun hitkmii” de olabilir’.
A) IPOTEK SOZLESMESI

Ipotek s6zlegmesi, tapuya kayith bir tasinmazin maliki ile alacakli arasinda
yapilan ve bu taginmazla giivence altina alinacak olan malike ya da ligiincii bir sahsa ait
borg¢ vadesinde 6denmedigi zaman, alacakliya s6z konusu taginmazi paraya g¢evirterek
bedelinden alacagim elde etme hakkimi veren, resmi sekilde yapilmasi gerekli bir

sozlesmedir'®.

Tasinmaz maliki ve rehinli alacakli arasinda yapilan ipotek sézlesmesiyle malik,
alacakliya kars1 (kredi verene) rehnin kurulmasi borcunu yiiklenmis olur. Bu sézlesmeyle
alacakli, rehnin kurulmasi konusunda malike kars: ileri stirtilebilecek kisisel bir talep
hakki kazamr''. Ipotegin tescili bu sozlesme ile yapilacagindan (MK.m.1015/T)
sozlesmenin gecersizligi tescili de gegersiz kilar (MK.m.1024/I1)!>. Bu sozlesme,
agiklayici belge (miisbit evrak) olarak da tescilin sinirlari iginde rehin hakkinin kapsarmlm‘
belirlemeye yarar (MK.m.1022/1I1)">.

7 KOPRULU/ KANETI, 5.297; GORSOY/EREN/CANSEL, 5.980.
8  KOPRULU/ KANETI, 5.297.
?  KOPRULU/ KANETI, 5.297; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.980; AYAN, s.167.

¥ ZEVKLILER, Aydin, Borglar Hukuku, Ozel Borg {liskileri, 7. Baski, Ankara 2002, 5.409. Resmf sekil
zorunlulugunun istisnalan igin bkz., asa. Ikinci B6lim, § 5., 1, A, 3, b.

' OGUZMAN/SELICI, 5.672; AKIPEK, 5.198; KARAHASAN, 11, 5.217.

2 KOPRULU/KANETI, 5.298; KARAHASAN, II, 5.217. 13.HD., 6.2.1975, E.3999, K.691, “Taraflar
arasinda diizenlenen 27.4.1972 giinlt adi senetle, davalinm tapulu tarlasini rehin birakarak davacidan
5000 lira aldig1, paranin 1.5.1974 glinlinde 6denecegi yazili bulunmaktadir. Medeni Kanunun 771 inci
maddesi uyarinca tapulu taginmaz rehni tapu siciline kayit ile tesis olunur. Borg¢lar Kanunun 11 inci
maddesi hitkmil uyarinca da kanunun emrettiii sekle uygun olarak yapilmamis olan s8zlesme
gecersizdir. Gegersiz bir stzlesme nedeniyle taraflar her zaman i¢in verdiklerini geri alma hakkini
haizdirler. Mahkemece bu ydn gbzetilmeden rehin parasina iligkin istegin de reddedilmis olmasi
bozmay gerektirir.” (KARAHASAN, IV, 5.882),

3 KOPRULU/KANETI, 5.298; KARAHASAN, II, 5.217.
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1- Siizlesmenin Taraflan

Ipotek sézlesmesi, alacaga giivence teskil edecek taginmazin maliki ve alacaklh
(kredi veren) arasinda yapilir. Malikin aynm1 zamanda borglu olmasi gerekmez'*. Payli
miilkiyette her paydas kendi paymna iliskin bir ipotek s6zlesmesi yapabilir
(MK.m.857/1)">. Tasinmazin tamammi konu alan ipotek sozlesmesinin ise, payl
maliklerce birlikte veya onlar adina ortak temsilcileri tarafindan yapilmasi gerekir.
Paydaslardan birinin tek bagina yapacagi boyle bir s6zlesme diger paydaslar igin baglayici
olmaz (MK.m.692/I)'°. Benzer sekilde, elbirligi halinde miilkiyet konusu bir tasinmaza
iligkin ipotek sézlesmesinin de ortaklarca birlikte yapiimas: gerekir (MK.m.857/1)"".

a) Taraflarin Ehliyeti ve Tasarruf Yetkisi

Tasarruf ehliyeti kiginin, haklar1 {izerinde kendi fiilleriyle dogrudan dogruya etiler
yapabilme konusunda sahip oldu iktidardir. Tasarruf ehliyetini sahip olan kimse bir hakka
dogrudan dogruya etki yaparak onu nakletme, sinirlama, degistirme ve ortadan kaldirma
ehliyetine de sahiptir. Ornegin, miilkiyet hakkim ayni haklarla simrlayabilir, tizerinde
rehin ya da taginmaz yiikiimi kurabilir'®.

Bununla birlikte, belli bir hak tizerinde tasarrufta bulunma s6z konusu oldugunda
sadece tasarruf ehliyetine sahip olmak yeterli olmayabilir. Kisinin ayn1 zamanda o hak
tizerinde “tasarruf yetkisinin” de bulunmasi gerekir. Tasarruf yetkisi, bir kimsenin belli
bir hak {izerinde dogrudan etkilerini gosterecek, sonug doguracak islemlerde, yani tasarruf
islemlerinde bulunabilme yetkisidir'®. Tasarruf yetkisi bir kisi ile belli bir hak ara51ﬁdaki
bir iliski, bir baglantidan ibarettir. Bu yiizden, tasarruf ehliyeti bulunan bir kimse belli
sartlar altinda kanundan otiiri herhangi bir hakk:i {lizerinde tasarruf yetkisine sahip

bulunmayabilir. Bu gibi hallerde, kisi bizzat kendisi veya yasal temsilcisi vasitasiyla o

" HATEMI/SEROAZAN/ARPACI, 5.731.

15 14HD., 2.3.1976, E.336, K.1175, “Paydaslardan biri tasinmazdaki paym diledigi miktar {izerinden
bagkasina ipotek edebilir. Diger paydaglarin miistakbel suf’a haklarindan ve ilerde agacaklar izalei
siiyu davalarindan séz ederek ipotek miktarinin tadil veya terkinini istemege haklar: yoktur.”
(KARAHASAN, IV, 5.925).

6 AYAN, s.166.
7 AYAN, s.166.

8 AKIPEK, G. Jale /| AKINTURK, Turgut, Ttirk Medeni Hukuku Baglangig Hikiimleri Kisiler Hukuku,
C.1, 4. Baski, Istanbul 2002, 5.298. '

¥ AKIPEK / AKINTURK, 5.298; AYAN, Meden, s.212.
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hak tizerinde hakki etkileyici islemler yapamaz?®. Omegin, hakkinda iflas karar1 verilmis
bir kimse (milflis), fiil ehliyetine ve dolayisiyla da tasarruf ehliyetine sahip bulunmasina
karsin iflis masasina giren mallan iizerinde tasarruf yetkisine sahip degildir (IIK.m.86,

191)2.

Bir kimsenin, taginmaz {izerinde ipotek kurabilmesi igin tasarruf ehliyetine ve
tasarruf yetkisine sahip olmast gerekir. Zira, ipotekle tasinmaz tizerinde bir ayni hak
dogmakta ve tasinmaz kisitlanmaktadir. Tasarruf ehliyetine ve tasarruf yetkisine sahip
olmayanlarin taginmazlar tizerinde ipotek kurma yoniindeki talepleri, tapu sicil memuru
tarafindan reddedilecek, tasarruf ehliyeti olmadan hataen bir ipotek tescil edilmisse, malik
tapu kaydimin diizeltilmesi dévasiyla ipotegin silinmesini isteyebilecektir. Diger bir
deyisle, tasarruf ehliyetine ve tasarruf yetkisine sahip olmayan bir kisi tarafindan ipotek
kurulmas: hélinde, tapuya tescil edilmesine ragmen alacakli lehine bir ipotek hakki
dogmayacak, bu ipotek tapudan silinecektir. Taraflarin ehliyeti ve tasarruf yetkileri,

gercek kigiler ve tiizel kigiler bakimindan ayr ayr1 incelenebilir.
aa) Gergek Kisiler Bakimindan

Gergek kisilere ait tasinmazlar {izerinde ipotek kurulabilmesi i¢in, o taginmaz
malikinin tam ehliyetli yani, ayirt etme giicline sahip (mlimeyyiz), ergin (resit) ve medeni
haklar1 kullanmada kisitli (mahcur) olmamasi (MK.m.9, 10,11,12,13) gerekir. Bu kuralin
yani sira gergek kisilerle ilgili gesitli kisitlamalar, ipotek kurma ehliyeti yoniinden énem
tasimaktadir. Medeni Kanunda yer alan bu kisitlamalar, evli kisiler, vesayet altindaki
kisiler, velayet altindaki kisiler ve kendisine kayyim veya kanuni miisavir tayin edilen

kisiler yoniinden ayr1 ayr1 incelenmelidir.
aaa) Evli Kisiler

Eski Medeni Kanunun 169. maddesinde, evli kadinin kocasi lehine iiglincii
kisilerle hukuki islem yapmast hakimin iznine bagli kilinmisti. Bu madde geregince, evli
kadinin taginmaz {izerinde kocasi lehine tigiincii kigiler igin ipotek kurmasinin veya kefil

olmasﬁun hﬁkimin iznine tabi olacagi kabul edilmekteydi®®. Ancak yeni Medeni

% AKIPEK / AKINTURK, s.298.
2l AYAN, Medeni, 213.

2 AKIPEK / AKINTURK, 5.353. HGK., 1.3.1989, E.12-835/K.103, “Tiirk Medeni Kanunun 169. mad-
desi hitkmiince: Kar1 koca arasinda her nevi hukuki tasarruf caizdir. Karmnin sahsi mallarina veya mal
ortaklig1 usultine tabi mallara dair kar1 koca arasindaki hukukf tasarruflar, sulh hakimi tarafindan tasdik
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Kanunun 193. maddesinde, eslerden her birinin digeri ile veya liglincii kisflerle her tirli
hukuki islem yapabilecegi diizenlenmis, bunun i¢in ayrica hakimin izninin alinmasi
gerektiginden bahsedilmemistir. Medeni Kanunda yapilan bu degisiklik sonrasinda artik,
evli kadinlar da hakimin iznine gerek kalmaksizin kendi taginmazlari tizerinde kocalan

lehine {igiincii kisiler igin ipotek kurabileceklerdir?’.

Yeni Medeni Kanunun 194. maddesinin birinci fikrasinda e$lérden birinin
digerinin a¢ik rizast bulunmadik¢a aile konutunu devredemeyecegi veya aile konutu
iizerindeki haklan siirlayamayacagindan séz edilmistir. S6z konusu hiikiim dolayisiyla,

24 olmas1 hélinde, ipotegin

lizerinde ipotek kurulmasi diigiiniilen taginmazin “aile konutu
_ gegerli olarak kurulmasi, konut iizerinde miilkiyet hakkina sahip olmayan diger esin
rizasinin da alinmasinin gerekip gerekmedigi tartigmasina yol agmugtir. Doktrindeki
baskin goriiste “aile konutu {izerindeki haklar1 sinirlayamayacag:” ifadesi ipotegi de
kapsadigindan aile konutu tizerinde ipotek kurabilmek igin diger esin rizasimin alinmasi
gerektigi kabul edilmektedir®. Buna karsilik, diger bir goriiste ise, aile konutu tizerinde
ipotek kurulmasi konutun devammm uzun siire tehlikeye diistirmeyecekse diger esin
ona‘yml almaya gerek olmadigi ileri stirtilmiigtiir. Bu goriiste olanlara gore, ipotegin
kurulmasi halinde aile konutu tizerindeki haklarda bir sinirlama mevcut olmayip sadece
ekonomik bir yik s6z konusudur. Dolayisiyla, ailenin korunmasini gerektiren bir

diizenlemeye de gerek bulunmamaktadir’®. Bu konuda birinci goriisiin desteklenmesi

olunmadik¢a muteber olmaz. Koca menfaatine olarak kar1 tarafindan tigiincil gahsa kars iltizam olunan
borglar igin dahi hitkiim bdyledir. Hal byle olunca koca yararina tigiincil kisilere karst gergeklestirilen
ipotek islemlerinin de gegerli olabilmesinin sulh hakiminin tasdikine bagh bulundugunun kabulii
gerekir.,” (KARAHASAN, IJ, 5.239, dn.1).

2 Bu konuda bkz., KILICOGLU, M. Ahmet, Tiirk Medeni Kanunu’nda Qiger Esin Rizasina Bagl
Hukuksal Islemler ve Yasal Alim Hakki, Ankara 2002, s.1-2; KILICOGLU, M. Ahmet, Medeni
Kanun’umuzun Aile — Miras - Egya Hukukuna Getirdigi Yenilikler, Ankara 2003, 5.31-32,

4 “gile konutu” hakkinda bkz., KILICOGLU, Diger Esin Rizasi, 5.6 vd.; KILICOGLU, M. Ahmet, Aile
Konutu, Diger esin Rizasma Bagl Islemler, Mal Rejimine {liskin Hiktimler, Edinilmis Mallara
Katilma Hakki, Hukuk Mercegi, Konferans ve Paneller, 4, Ankara 2003, s.559 vd.; DOGAN, Murat,
Meden? Kanunun Getirdigi Yeni Bir Miessese, Aile Konutu, AUEHFD,, C.IV, S.1-4, 2002, 5.285 vd.;
ADIGUZEL, Recep, Yeni Medeni Kanun’da Aile Konutu Diizenlemesi, ABD., Y1l 2002, S.2, s.129
vd.

% Bkz., KILICOGLU, Diger Esin Rizasi, s. 18-19; KILICOGLU, Yenilikler, s.51; KILICOGLU,
Panel, 5.574; AKINTURK, Tirk Meden? Hukuku Aile Hukuku, C.II, 6. Baski, [stanbul 2002, s.113;
DOGAN, 5.290; ADIGUZEL, s.134; OY, Osman, Kredi Teminatlar ve Kredi Suglart, {stanbul 2003,
5.94,

% Bu y6nde bkz., OZTAN, Bilge, Aile Hukuku, 4. Baski, Ankara 2004, 5.204, dn.268 de anilan yazarlar.
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daha tutarh géziikmektedir. Zira, ipotek hakki, aile konutunun icra yoluyla satilmas: ve

dolay1styla aile bireylerinin aile konutundan yoksun kalmalar: tehlikesini dogurabilir®’.

Medeni Kanunun 194. maddesine ragmen, diger esin rizas: olmaksizin tapu
kiitiigiinde yapilan islem yolsuz tescil teskil edecektir. Boyle bir durumda nzas:
alinmayan es, ipotegin kaldirtlmasina mahkemeden talep edebilir’®. Bununla beraber,
gecerli olarak kurulmus bir alacagin temliki halinde tapu kiitligiinde yolsuz olan ipotege
giivenerek iglem yapan {gilinci kisiler ipotek hakkini da kazanmig olurlar (MK.m1023).
Uglincii kisilerin hak kazanmalarini engellemek isteyen es, tapu kiitiigiine “aile konutu
serhinin” verilmesini isteyebilir (MK.m.194/111). Bu halde {iglincii kisilerin iyiniyetle ayni
hak kazanmalari miimkiin olmayacagindan ipotekli alacagin temliki halinde ipotek de

kazanilmis olmaz.

Ipotegin dogumuna yol agan hukuki sebebin kanun hiikkmii oldugu hallerde ipotek
taraflarin rizasina bagli olmaksizin kazanilacagindan, bu hallerde eslerin rizasinin

alinmasina da gerek bulunmamaktadir.
bbb) Vesayet Altindaki Kisiler

Vesayet altindaki kisiler (tam ehliyetsizler, miimeyyiz kisitlilar) vasileri tarafindan
temsil edilirler. Bunlara ait bir tasinmaz tizerinde ipotek kurulabilmesi Medeni Kanunun
462. maddesine tabidir. Yani, bu kisilerin taginmazlari {izerinde ipotek kurabilmeleri
vasileri tarafindan temsil edilmis olmalari ve vesayet makaminin isleme izin vermis

olmasi sartina baghdir (MK.m.462/1,b.1).
cce) Veldyet Altindaki Cocuklar

Cocuklar ergin (resit) oluncaya kadar, ana ve babalarinin veldyeti altindadirlar
(MK.m.335/I). Ana ve baba, veldyetleri gergevesinde iigiincii kigilere karg1 gocuklarinin
yasal temsilcileridirler. Bunlar, gocuklar adina hareket ederken hakimin iznine muhtag
degildirler29. Dolayisiyla, ¢ocuklarin borglan igin onlarin tasinmazlan iizerinde kanuni

temsilci olarak herhangi bir izne muhtag olmaksizin ipotek kurabilirler. Buna karsilik, ana

7 AKINTURK, Aile, s.113.
2#  KILICOGLU, Yenilikler, s.55.

2 Ana baba velayeti birlikte icra ederler, gocuklart birlikte temsil ederler. Temsil konusunda anlagamaz-
larsa, hakim gocugun korunmasim gerektiren dnlemleri (MK.m.346 vd.) alir. Eski Meden? Kanunun
263. maddesinde diizenlen, ana babanin anlagamamas! hélinde babanin oyunun istlin tutulacagma
iligkin hik(im yeni Medeni Kanundan kaldiriimigtir.
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ve baba kendi borglan i¢in gocugun taginmaz iizerinde ipotek kurmak isterlerse artik,
ipotek, ana baba tarafindan degil, fakat, mahkeme tarafindan tayin edilecek bir kayyim
vasitasiyla ve hakimin igleme onay vermesiyle kurulur (MK.m.345)3°. Ana ve babanin,
ficiincli kiginin borcu igin ¢ocugun taginmaz iizerinde ipotek kurmasiyla ilgili olarak
kanunda bir sinirlama olmamakla beraber, bu halde de, ¢ocugu korumakla yiikiimlii olan

hakimin izni aranmalidir®’.
ddd) Kendisine Kayyim veya Yasal Damisman Tayin Edilen Kisiler

Medeni Kanunda yazili hallerde (m.426) kendisine kayyim tayin edilen kisi,
medeni haklar1 kullanma yetkisini muhafaza eder (MK.m.458/1). Tasinmaz tiizerinde
ipotek kurma yetkisi de herhangi bir izne muhta¢ olmaksizin kendisine aittir. Buna
karsilik, kendisine yasal damigman tayin edilen kimse, belli muameleler igin yasal
damismanin olumlu oyunu almak zorundadir. Medeni Kanunun 429. maddesinde sayilan
islerin yapilmasi ve gegerli olmasi i¢in yasal danigmanin izni sarttir. Bu maddede sayilan
isler arasinda taginmaz iizerinde ipotek kurmak da bulunmaktadir (MK.m.429/1,2). Yasal
danisman olumlu oyunu ipotegin kurulmas: sirasinda verebilecegi gibi, daha sonra da

verebilir.
bb) Tiizel Kisiler Bakimindan

Tiizel kisiler, kamu ve 6zel hukuk tiizel kisileri olmak tizere ikiye ayrilmakta, 6zel

hukuk tiizel kisileri dernekler, vakiflar ve ticaret sirketlerinden olugsmaktadir.

Kamu tiizel kisilerinin sahip oldugu mallar, “kamu mal1” ve “6zel mallar” olmak
tizere ikiye ayrilir’’. Kamu mallarimn kullamimi, kamu hukuku kurallarina tabi olup, bu
mallar satilamaz, haczedilemez ve ipotek gibi medeni hukuk islemlerine konu
olamazlar’®. Ozel mallar, kamunun miilkiyetinde bulunan ve kamu hizmetlerinin
yiriitilmesinde dogrudan dogruya etkili olmayan mallardir. S6z konusu mallarin
kullanim:  6zel hukuk kurallarina tabi olmakla birlikte, kamu mallarn gibi
haczedilemeyeceklerinden (IIK.m.82)** bu mallar tizerinde de ipotek kurulmas: miimkiin
gozilkmemektedir. Bununla birlikte, 6zel hukuk hiikiimlerine tabi (SSK., BAGKUR. gibi)

3 REISOGLU, Islemler, s.20.

31 REISOGLU, Islemler, 5.20.

32 GOZUBUYUK, Seref/ TAN, Turgut, Idare Hukuku, C.1, Ankara 1998, 5.669.
3 GOZUBUYUK, Seref, Yonetim Hukuku, 17. Baski, Ankara 2002, s.235.

*  GOZUBUYUK, s.237.
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kamu tiizelkisilerine® ait mallanin Icra ve iflas Kanunu (m.82) anlaminda devlet mah
sayillamayacaklar1 ve bu mallarin haczedilebilmelerinin miimkiin oldugu kabul
edilmektedir’®. Dolayisiyla, 6zel hukuk hikiimlerine tabi kamu tiizel kisilerinin kamu

hizmetine tahsis edilmemis taginmazlan tizerinde ipotek kurabilecekleri sylenebilir.

Kamu tiizel kisilerinin taginmazlari lizerinde ipotek kurmalar: istisnai bir durum
oldugundan, asagida sadece 6zel hukuk tiizel kisilerinin taginmazlari tizerinde ipotek

kurmalar1 hususu incelenecektir.
aaa) Dernekler ve Vakiflar

Ozel hukuk tiizel kisilerinin ehliyetlerine iliskin hususlar Medeni Kanunun 48, 49
ve 50. maddelerinde diizenlenmistir. S0z konusu diizenlemelerde tiizel Kkigilerin
tasinmazlar1 lizerinde diledikleri gibi tasarruf etmelerini kisitlayict bir hiikiim
bulunmamaktadir. Medeni Kanunun vakiflarla ilgili 101-117. maddelerinde ve
demeklerle ilgili 56-100. maddelerinde ve 2908 sayili Dernekler Kanununda®’ yer alan
maddelerde de ipotekle ilgili 6zel bir dlizenleme yer almamistir. Buna karsilik, 2644
sayili Tapu Kanununun®® 2. maddesinde tiizel kisilerin tasinmazlari iizerinde ipotek
kurmalarim1 da kapsayan genel bir diizenleme getirilmistir. Bu maddeye gore, “Hiikmi
sahuslarin tapu islerinde merkez veya subelerinin bulunduklan yerin en biiyiik miilkiye
amirinden nizamnamelerine gore gayrimenkul tasarrufuna izinli olduklarina ve tescil isini
yapacak miimessilin salahiyetine dair alinacak belgenin verilmesi mecburidir. Ticaret
Sirketleri bu belgeyi ticaret sicil memurundan alirlar”. S6z konusu madde geregince,
derneklerin tasinmazlan {izerinde ipotek kurabilmeleri i¢in tiiziiklerinde agik bir sekilde
ipotek kurma veya gayrimenkul tasarruflarinda bulunma yetkisi aranacaktir. Ancak,

Dernekler Kanununun 64. maddesinin, derneklerin ikametgéhlar: ile amag ve faaliyetleri

3 Bu nitelikteki tlizel kigiler i¢in bkz., GUNDAY, Metin, idare Hukuku, 7. Bask1, Ankara 2003, s.461 vd.
4 HD., 16.5.1975, E.1975/3743, K.1975/7667, *“...bu kurumlarla fertler arasindaki iliskinin 6zel hukuk
kurallarina tabi olacagi ve bunun sonucu olarak antlan igler kargisinda ferdin durumunun tamamen akdi
nitelikte bulundugunu kabul etmek gerekir...” (YKD., C.2, S.6, 5.819).

% Bkz., ULUKAPI, Omer, Haczedilmezlik ve Haczedilmezligin “4046 Sayili Ozellestirme Kanunu”
Kapsamindaki Uygulamalari, BATIDER, C.XVIII, S.1-2, 1995, s.140.

37 RG. 7/10/1983, S.18184.
¥ RG.29/12/1934, S.2892.
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i¢in gerekli olanlarin disinda taginmaz edinmelerini yasaklayan hitkmii nedeniyle, bir

dernegin ipotek kurmasi ancak istisnai hallerde miimkiin olacaktir®®.

Vakiflarin tagmnmazlar tizerinde ipotek kurabilmeleri igin, vakif senedinde bu
yoénde bir yetkinin bulunmasi gerekir. Ancak, vakif senedinde b&yle bir yetkinin
bulunmamasi hélinde, vakfin (6zellikle ticari isletmesi varsa) taginmazlari lizerinde ipotek
kuramayacagin ileri stirmek Medeni Kanunun tiizel kisilerle ilgili temel hiikiimleriyle
geliski arz eder. Bu yiizden burada bir ayirim yapilmas: gerekir®’. Bu ayirima gére, vakif
senedinde bu yoénde bir hiikiim yoksa, vakfin gayesini gergeklestirmeye tahsis edilmig
tasinmazlar lizerinde higbir sekilde ipotek kurulamaz. Bunun disinda kalan taginmazlar
lizerinde ise, Vakiflar Genel Miidiirliigiiniin olumlu goriisiinden sonra en biiyiik miilki

4mirin bir yetki belgesi vermesi sarttyla ipotek kurulabilir*'.
bbb) Ticaret Sirketleri

Ticaret girketlerinin taginmazlari iizerinde ipotek kurmalarinda Ticaret Kanunun
137. maddesi g6zoniinde tutulur. Bu maddeye gore, “Ticaret sirketleri hiikkmi sahsiyeti
haiz olup sirket mukavelesinde yazili isletme mevzuunun gevresi iginde kalmak sartiyle
biitlin haklar1 iktisap ve borglan iltizam edebilirler.” S6z konusu madde ile, ticaret
sirketlerinin tasarruf ehliyeti “sirket isletme mevzuunu” ilgilendiren islemlerle
siurlandinlmustir (ultra vires)*. Ticaret sirketlerinin isletme mevzuunun kapsamina dahil
olabilecek islemler her olayda ayri ayn degerlendirilebilecek bir husustur. Doktrinde
hangi islemlerin isletme mevzuuna girdiginin tespitinin saglanmasi ag¢isindan esas
sozlesmede bu hususun miimkiin oldugu kadar agik ve ayrnntili olarak diizenlenmesi

gerektigi ifade edilmektedir®’.

7219 sayili eski Bankalar Kanununun 50. maddesinde bankalarin ticaret
maksadiyla taginmaz alim satimi ile mesgul olamayacaklar1 ve tasinmaz rehni karsiliginda

kredi agamayacaklar1 dﬁzenlenmekteydi“. Halen yiirtirliikte bulunan 4389 sayili Bankalar

¥ REISOGLU, Islemler, s.16.
“®  REISOGLU, islemler, s.16.
“  REISOGLU, Islemler, s.16.

“ Bkz., POROY, Reha / TEKINALP, Unal / CAMOGLU, Ersin, Ortakliklar ve Kooperatif Hukuku, 9.
Bask, Istanbul 2003, 5.100.

#  Bkz., POROY / TEKINALP / CAMOGLU, 5.102.

#7219 sayili eski Bankalar Kanununun 50. maddesine yer alan bu dilzenlemenin elestirisi i¢in bkz.,
SIZMAOGLU, Turgut, Bankalar Kanununa Gére Gayrimenkul Ipotegi, Istanbul 1972,
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Kanununda bankalarin ticaret amaciyla taginmaz alim satiminda bulunamayacaklari
diizenlenmesine ragmen (m.12/2), tasinmaz rehni karsilifinda kredi ag¢malarim
engelleyen bir diizenlemeye yer verilmemistir. Bu konudaki tek simirlama bankalarin
taginmaz alim satimi konusunda is yapan gergek ve tiizel kisilere kredi agamayacaklaridir
(m.12/2). Anonim sirket statlisinde kurulan (m.7/2.a) bankalarin kendi taginmazlari
tizerinde ipotek kurmalarini engelleyen bir diizenleme de bulunmamaktadir. Bu yiizden
bankalar, kredi alacaklarinin karsilig: olarak bagkalarina ait tasinmazlar iizerinde ipotek
hakkina sahip olabilecekleri gibi, borglart i¢in kendi taginmazlar lizerinde alacaklilari
lehine ipotek hakki da kurabileceklerdir.

al) Sirketin Tasinmazlan Uzerinde Kendi Borcu I¢in ipotek Kurmas:

Sirketlerin taginmazlan tizerinde kendi borglari igin ipotek kurmalari igin esas
s6zlesmelerinde bu konuda agik hiikiim bulunmalidir. Sirket esas mukavelesinde yer alan
“gayrimenkulleri iizerinde ipotek kurabilir”, “gayrimenkul tasarruflarinda bulunabilir”
veya “taginmazlari tizerinde ayni haklar tesis edebilir” gibi ibareler ipotegin kurulabilmesi

bakimindan yeterli olur*,
a2) Sirketin Tagmmazlar Uzerinde Ugiincii Kisiler I¢in ipotek Kurmasi

Sirketin tasinmazlan tizerinde lgiincii kisiler i¢in ipotek kurmasi sirket statiisiinde
“ti¢tincti kisiler lehine ipotek kurabilir”, “{iglincii kisilerin borglar i¢in ipotek kurabilir”
gibi kayitlarin bulunmas: sartina baglidir*. Sirket esas s6zlesmesinde s6z konusu sartlarin
bulunmamasi halinde girketin taginmazlar tizerinde ti¢iincii kisiler lehine ipotek kurmasi
miimkiin olmayacaktir. Zira, ticaret sirketleri agisindan {iglincii kisiler lehine ipotek

kurmak “sirket isletme mevzuunu” ilgilendiren islemelerden sayilmaz*’.

¥ REISOGLU, Islemler, s.17; TAKAN, Mehmet, Bankacilik, Teori Uygulama ve Yonetim, Adana 2001,
s.339.

% REISOGLU, Islemler, s.17; TAKAN, s.339.

4 1ID., 3.3.1962, E.1627, K.2790, “....Gerek ipotegin tesis edildigi tarihte mer’i eski ticaret kanunu ve
gerekse halen mer’i Tirk Ticaret Kanunu ile Ticaret Sirketlerine miinhasiran istigal mevzulan ile
mahdut temsil salghiyeti taninmistir. Bu tahdit bilhassa sermaye girketlerinde seriklerin haklarim
korumak gayesine matuftur. Miiflis girkete ait olup ticaret sicil memurluguna tasdik ettirilmis statiintin
dérdiincii maddesinde girketin (Arsa alim ve satin insaat ve ingaat malzemesi ithali ve satig1 her tlirlti
taahhlit ve komisyon ve ingaat malzemesi imali ve satist ) ile istigal edecegi tasrih ve tespit edilmistir.
Bagka bir gahsin borglanacagi mebilegi temin i¢in sahibi bulundugu gayrimenkulleri ipotek etmek
suretiyle munzam teminat gondermek sirketin istigdl mevzuu diginda kalmaktadir. iflés idaresinin
sirket temsilcileri tarafindan yapilan bu tasarrufun girketi ilzZim edemeyecegini nazara almasina méni
bir hitkkiim olmadigt gibi ddvaci banka alacafini bu sebebe dayanarak masaya kaydettirmemis olmasina
kanuni anlamina uygundur....” (AD., Y1l 54, S.1-12, 1963, s.487-488).
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Buna karsilik, sirket esas stzlesmesinde genel olarak sadece ipotek kurma
yetkisinden s6z edilmigse, ipotekli alacaklinin bagkaca onlemler almas1 gerekecektir. Bu
gibi hallerde kollektif, komandit ve ortak sayist yirmiden az olan limited sirketlerde,
sirket ortaklarimin oy birligi ile ipotek kurma konusunda karar almalart gerekir*®. Burada
Ticaret Kanunun 165. maddesinde diizenlenen Kollektif Sirketlerle ilgili “Sirketin
idaresine giren hususlar, sirket maksat ve mevzuunu elde etmek igin icrasi gereken miitat
muamele ve islerden ibarettir. Sirketi idare edenler sirket menfaatine uygun gordiikleri
islerde sulh, feragat ve kabul ile tahkime dahi salahiyetlidirler. Su kadar ki; teberruda
bulunmak ve girket mevzuuna girmiyorsa gayrimenkulleri satmak, satin almak ve teminat
olarak gdstermek gibi mitat is ve muameleler disinda kalan hususlarda ortaklarin ittifaki
sarttir.” hitkkmiinden ve Ticaret Kanununun 137. maddesinin ortaklari koruma amacinda

oldugu seklindeki goriisten yararlamlir®.

REISOGLU’na gore, anonim sirketler ve ortak sayis1 yirmiden ¢ok olan limited
sirketlerde genel kurul veya yonetim kurulundan, sirket esas s6zlesmesinde yer alan
ipotek kurma yetkisinin tiglincti kisiler lehine kurulacak ipotekleri de kapsadigt yoéniinden
bir karar alinabilir’®. Yénetim kurulu kararmin gegerliligi yoniinden bu goriise katilmak
miimkiin degildir. Zira, anonim sirketlerde esas sozlesmeyi degistirme yetkisi genel
kurula verilmistir. Bu yetki miinhasiran genel kurula ait oldugundan®® yonetim kurulunun
esas sOzlesme degisikligi niteliginde olan “ipotek kurma yetkisinin iictincii kisiler lehine
kurulacak ipotekleri de kapsadigi” yoniinde bir karar almasi miimkiin degildir. Genel
kurulun bu yénde alacag: bir karar ise, Ticaret Kanununun 388/I1. maddesinde 6ngériilen

¢ogunluk nisabina uyulmak sartiyla gegerli kabul edilebilir.

Sirket mukavelesinde agikga, “sirketin kendi borcu igin ipotek kurabilecegi”
yazili ise, esas sOzlesmeyi degistirmeden {lglincii kisiler lehine sirket tasinmazlan

tizerinde ipotek kurulmas: miimkiin degildir>.

% REISOGLU, islemler, s.17.
4 REISOGLU, islemler, s.17.
% Bu yénde bkz., REISOGLU, islemler, s.17.

5! ARSLAN, ibrahim, Sirketler Hukuku Bilgisi, 8. Baski, Konya 2003, s.225; POROY / TEKINALP /
CAMOGLU, 5.389.

2 REISOGLU, islemler, s.17.
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cc) Gergek ve Tiizel Kisiier Balkimindan Bazi Ozel Haller
aaa) Miiflisin Tasinmazi Uzerinde Ipotek Kurulmas

Iflaisin agilmasi zamaninda miiflisin haczi miimkiin biitin mallar1 bir masa
meydana getirir ve miiflisin bor¢larinin 6denmesine tahsis olunur (iIK.m.184). Borglunun
iflas agildiktan sonra masaya ait olan mallar {izerinde her tiirlii tasarrufu alacaklilara karsi
hitkiimsiizdiir. Ipotek kurulmasi da bir tasarruf muamelesi olarak alacaklilara karsi
gecersiz olacaktir. Aslinda, iflasin agilmasi derhal tapuya bildirileceginden ve tapu
siciline de gerekli gerh verileceginden, miiflisin tasinmazlari ilizerinde ipotek kurma

olanag da fiilen ortadan kalkmus olacaktir ({IK.m.166)>.

bbb) Konkordato I1am1 Halinde Borglunun Tasinmazi Uzerinde ipotek

Kurulmasi

[cra ve Iflds Kanunun 290. maddesine gore, “Bor¢lu, tetkik merciinin izni disinda
miihlet kararindan itibaren rehin tesis edemez, tasinmaz ve isletmenin devamli tesisatini
kismen dahi olsa devredemez ve takyit edemez ve ivazsiz tasarruflarda bulunamaz. Aksi
hélde yapilan iglemler hiikiimsiizdiir.” S6z konusu hiikiim geregince, konkordato talep
edip de mahkemece verilen siirenin ildnindan sonra, konkordato borglusu tasinmaz
lizerinde ipotek kuramaz. Buna ragmen ipotegin tesis edilmis olmasi bir hiikiim ifade

etmeyeceginden istem halinde ipotek tapu sicilinden silinir™*.
b) Taraflarin Temsili

Ipotek kurulmasi bizzat taraflarca gergeklestirilebilecegi gibi, taraflarin
temsilcileri tarafindan da gergeklestirilebilir. Velayet ve vesayet altindaki kisilerin
taginmazlan lizerinde ipotek kurmalart veli ve vasi tarafindan gergeklestirileceginden bu
halde bir kanuni temsil s6z konusu olur. Kanuni temsile bagli olarak ipotek kurulmasi,
Medeni Kanunun kanuni temsile iliskin yasal diizenlemelerine (m.342, 448) tabidir. Diger
hallerde ise, yani, ipotek kurma ehliyetine sahip iken, bu ipotegi bir temsilci araciligiyla
kurmak isteyen kisiler igin iradi temsil s6z konusu olacaktir. Iradi temsil yoluyla ipotegin
kurulmasi, Borglar Kanunu (m.388), Noterlik kanunu (m.89) ve Tapu Kanununda (m.2)

dngoriilen 6zel diizenlemelere tabidir.

3 REISOGLU, islemler, s.21
% REISOGLU, islemler, s.21.
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aa) Temsil Yetkisinin Sekli

Tasinmazlarin miilkiyetinin devrine, irtifak, rehin ve tasinmaz yiiki gibi sinirh
ayni haklarla yiikiimlendirilmesine iligkin tescil taleplerinin vekil tarafindan yapilmasi, bu
konuda O6zel yetkiyi (istem konusu isleri yapmaya yetkili oldugunu) gosteren bir
vekéletnamenin diizenlenmis olmasina baglidir™>. Borglar Kanununun 388. maddesine
gdre de “hususi bir vekilet olmadik¢a vekil bir gayrimenkulii temlik veya bir ayni hak ile
takyit edemez”. S6z konusu hiikiim geregince, ipotek kurmak i¢in lglincii kisiye verilen
yetkinin “8zel vekéletname” ile verilmis olmasi gerekir. Noterlik Kanunun®® 89. maddesi
geregince ipotek kurmaya yonelik ©6zel vekéletname noterde diizenleme seklinde

yapilmalidir’’.

Tiizel kisilerin temsili ile ilgili olarak 2644 sayili Tapu Kanunun®® 2. maddesinde
ozel bir diizenleme getirilmistir. Bu diizenlemeye gore, “Hilkmi sahislarin tapu islerinde
merkez veya subelerinin bulunduklari yerin en biiylk milkiye amirlerinden
nizamnamelerine gore gayrimenkul tasarrufuna izinli olduklarina ve tescil igini yapacak
miimessilin salahiyetine dair alinacak belgelerin verilmesi mecburidir. Ticaret Sirketleri

bu belgeyi ticaret sicil memurundan alirlar”.

Uygulamada Tapu Kanunun 2. maddesine uygun olarak, ticaret sirketinin
bagvurusu iizerine ticaret sicil memuru bir yetki belgesi diizenlemekte ve bu belgeye
istinaden tapuda ipotek islemleri yapilmaktadir. Ticaret sicil memuru tarafindan
diizenlenen yetki belgelerinde genellikle, sirket esas mukavelesinin ipotek kurma yetkisi
veren ilgili maddesi veya §zeti, esas mukaveleye gére ipotek karari almaya yetkili organin
kararinin tarih ve numarast ve sirketi temsil edecek kisi veya kisilerin kimlikleri yer

almaktadir.

Banka lehine kurulacak olan ipotek islemlerini bankay: temsilen yiiriitecek ve
resmi senet — akit tablosunu banka namina imza edecek yetkilileri belgelendirmek tizere

Ticaret Sicil Memurlugundan alinan “yetki belgesi”, esasen noter tasdikli imza

% YAVUZ, s.587.
¢ RG. 18.1.1972, S.14090.

7 IBK., 7.10.1953, E.8, K.7 (RG. 28.11.1953, $.8569). Noterlik Kanununun 89. maddesinde bahsedilen
resmi geklin maddi hukuk agisindan zorunlu olup olmadif: ydntindeki tartigma igin bkz., AYAN, I,
5.281; ULUKAPI, Omer / ATALI, Murat, Noterlik Hukuku, Konya 2001, 5.209.

2 RG.22.12.1934, S.2892.
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sirkiilerinde dayanak olarak yer aldigindan, ayrica bu belgelerin ibrazina gerek yoktur.

Noterden tasdikli imza sirkiilerinin ibrazi ipotegin kurulmas: agisindan yeterli olur®.

Bu noktada, tiizel kigiler bakimundan, organ ve temsilci ayrimina dikkat
edilmelidir. Zira, organlar tiizel kisilerin temsilcisi olmayip, bizzat tiizel kisilerin ayrilmaz
uzuvlandirlar®. Organ, temsilci olmadigindan tiizel kisiyi bor¢ altina sokacak belgeleri
imzalarken bir temsilci gibi yetki belgesi kullanmasina gerek yoktur. Fakat, bir tiizel kisi
adina hareket edenin organ olup olmadiginda tereddiide diisiiliirse, mutlaka bir yetki

belgesi aranacaktir®’.
bb) Temsil Yetkisinin Muhtevasi

Temsil yoluyla ipotegin kurulmasinda temsil yetkisinin muhtevasi 6nem arz eden
bir husustur. Zira, vekédletname metninde belirtilen ifadeler, kurulan ipotegin
hitkiimstizliigliniin ileri siiriilebilmesi ve tapu kaydinin diizeltilmesi dévasiyla ipotegin
sicilden silinmesine ve teminatin ortadan kalkmasina yol agabilecektir®>. Bu yiizden,
temsil yoluyla ipotek kurmak igin diizenlenen vekdletnamelerde bir hukuki gecersizlige
yol agmamak i¢in, vekéletname metninde iizerinde ipotek kurulacak taginmazin tapu
kaydi, ipotegin kimin borcu igin, ne miktara kadar ve hangi derecede kurulacag: gibi

hususlarin gosterilmesi uygun olacaktir®. Vekaletname metninde “diledigi miktar ve

2 oY, 114,
%  AKIPEK / AKINTURK, 5.562; AYAN, Medent, s.315.
' REISOGLU, islemler, s.22.

€2 14 HD,, 20.06.1974, E.1974 / 1749, K.1974 / 1722, “Davacimn, 1 nolu dairesini satmak ve bu daire
tizerinde her tiirlii iglemi yiiriitmek igin 17/5/1972 giin, 10797 sayili vekiletname ile ii¢iincii sahis
M.B.'na yetki verdigi ve sonradan, onu vekéletten azletti3i, noterlikge diizenlenen 27/7/1972 tarih
16399 say1li azilnamenin M.M."na 278/1972 giiniinde teblig edildigi, M.B. nun vekaletname ile taninan
yetkisi geri alindiktan sonra, 6/12/1972 giiniinde davaciya ait 1 nolu meskenin arsa payina, 27.200 lira
borg karsiliginda davali N.Y. lehine ipotek tesis ettirdigi ve azil keyfiyeti sicil defterine gegirilmis
oldugu halde ipotek senedine azil yoktur, vekilet devam ediyor megruhatimn verilmis oldugy,
davalimin vade tarihinde rehnin paraya gevrilmesi yolu ile takip icin icraya bag vurdugu, sonradan
davacimin aldifi tedbir karan ile icranin durdurulduBu, vekaletsiz tasarrufundan dolayt M.B. ve
gorevini savsadif1 nedeni ile de tapu sicil muhafiz muavini hakkinda cezaf takibata tevessiil olundugu
incelenen dosya kapsamindan anlagilmaktadir. ... Olayimuzda sartlarina uygun ve gegerli bir ipotek
akdinin tesis edildiinden s6z edilemez. M.B. daha &nce vekiletten azledildifine ve azil keyfiyeti de
tapudaki 6zel siciline kaydedildigine gére, yapilan ipotek stzlesmesi sahih ve hukuken gegerli
olmadifindan, davali Medeni Yasanin 931. maddesine dayanamaz...” (KARAHASAN, II, 5.242-243).

8 REISOGLU, islemler, s.25; 14. HD., 6.4.1976, E.1173, K.1970, “...Taginmazin Z. U. Lehine ipotek
edilmesi igin S. U.in vekil tayin edildifi ve bu maksatla kendisine bazi yetkiler verildigi
vekiletnamede yazili olmakla beraber ne miktar borg igin ipotek tesis edilecegi belirtilmedigi gibi
mevcut borcu temin etmek iizere mi, yoksa ilerde dogacak borcun teminati igin mi ipotek konacag:
hususunda bir agikhik tasimamaktadir. {potegin, vekalet verilmesindeki amaca uygun olarak tesis edilip
edilmediginin ve dolayis: ile vekilin yetkisini agip agmadifinin anlagilabilmesi igin ipotek borglusu ile
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derecede ipotek kurabilir” seklinde bir ifade kullanilmasi ipotegin kurulmasina engel
teskil etmez. Ancak bu halde vekil sadakat ve &zen borcuna uygun olarak hareket

etmelidir. Aksi taktirde vekalet verenin ugradig zararlar tazmin etmek zorunda kalir®.

Vekil, miivekkilinin degil de kendi borcunu gilivence altina almak igin
miivekkiline ait tasinmaz iizerinde ipotek kuracaksa, vekéletnamede vekile bdyle bir

yetkinin verildigi agik¢a belirtilmelidir®®. Yine, vekil miivekkilinin degil de tgiincii

lehdan arasindaki alacak bor¢ miinasebeti tizerinde durmak gerekir. Davali vekili, mevcut borcun
temini i¢in ipotek kondufunu savunmus ve bunu ispat i¢in yukarda sozil edilen 11.6.1971 giinlil
belgeyi vermistir. O halde 8ncelikle bu belgenin sihhati arastiriimak icap eder....” (KARAHASAN, IV,
s.881). .

% 3 HD., 14.4.1998, E.1998/2963, K.1998/3681, “... BK.390 maddesine gtre vekil vekil edenin yararina
ve iradesine uygun hareket etme, onu zararlandiracak davranislardan kaginma yiiktimltliigi altindadir.
Malik tarafindan bir taginmazin satiginda vekilin diledigi bedelle diledigi kimseye satis yapabilecegi
seklinde yetkili kilinmast dahi ona dtirlistlitk kurallarma sadakat ve &zen borcunu gdzard: ederek
bagkasina satiy yapma hakkini bahgetmez. Bu nedenle vekil vekalet yetkisini kasten vekil edenin
zararina kullandig1 taktirde (onun ) zararini tazmin ytiktimlaligiindedir...” (AYAN, I, s.281); 12.HD.,
15.10.1981, E. 5928, K.7626, “...Ipotek bir ayni teminattir ve bir borcun teminati olarak diizenlenir,
borglanma ve ipotek iglemleri de ayri islemlerdir. Bu nedenle ipotek tesisine yetki veren kisinin ayrica
borglanmaya da yetki vermesi bor¢lanmanin smirim belirlemesi gerekir. Dayanak belgede ipotek
etmeye denmigse de ne miktar igin ipotek tesis edilebilecegi gosterilmis degildir. Vekaletnameye gore
borglu kendi borcuna kargilik diledigi kimseye diledigi bedelle ipotek etmeye yetkili olsa dahi gikayet
konusu islemi yapmak yetkisini haiz olmamak gerekir. Zira vekaletname 11.1.1980 tarihinde
ditzenlenmis, 28.1.1981 tarihinde takip agilmig, bor¢lu ayn1 giin icraya bagvurarak borcu kabul etmis ve
mistekinin tasinmazina haciz konmasini saglamistir. Islem, ipotek tesis islemi olmayip tigiinctt kisinin
tasinmazina hukuken el koyma (haciz) islemidir ki bu da vekéletin kapsami diginda kalmaktadir.
(KARAHASAN, IV, 5.923).

% HGK, 4.4.1962, E.127, K.36, ... Hiikme varabilmek igin vekiletnamede yazili gayrimenkullerimi hakiki
veya hilkmi sahislar lehine diledigi derecede ve sirada ahz ve istikraz edilecek meblag mukabilinde
ipotek etmeye ve ipotek takrirlerini vermeye ve memuru dniinde beni vekileten temsile ve tanzim
kilinacak ferag ve ipotek beyanname vesair mahallere imza vaz’ina hulasa satig ve ipotek ve ipoteklerin
fek ve reddine mezun olmak tizere, seklindeki kaydin mahiyet ve sumuli tayin ve tefsir etmek
gerekmektedir. Dava vekalete dair Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanununun 62 ve umumiyetle vekilete
miiteallik Borglar Kanununun 388 ve miiteakip maddelerinde vekiletin maksat ve gayesi miivekkilin
menfaatlerinin ne suretle korunacag ve vekilin mitvekkili nam ve hesabina yapabilecegi muamelelerle
bunun sumuli izah edilmigtir. Bu hitktimler arasinda vekilin sahst nam ve hesabina muvekkilin
mallarinda tasarruf edebilecegine dair higbir sarahat ve delalet yoktur, Binaenaleyh vekilin borglar1 igin
milvekkilin mallan {izerinde tasarruf yetkisi veren bir kayit vekiletnamede yer almis bulunsa dahi bu
kayit vekélet miinasebetinin diginda bir muameleye taallilk eder. Bu itibarla bu kabil kayitlarin higbir
tereddiide yer vermeyecek sekilde agik ve sarih olmast lazimdir. Vekéiletnamede yer alan metin boyle
bir sarahat tagimadigma gdre vekélet milnasebeti olarak incelemek icap eder. Yukarida izah edildigi
gibi vekélet milvekkil nam ve hesabina yapilacak muamele ve tasarruflara taallik edecegi cihetie
mevcut ipotek etme yetkisini de milvekkil nam ve hesabma yapilacak ipotek igin oldugunu ve
miivekkile matu ve muzaf bulundugunu kabul eylemek iktiza eder. Aksine olarak Ozel Dairenin
gorilsll gibi ifadenin umumi ve saléhiyetin takyit edilmemis oldugu milldhaza ve mtaldas: ile vekilin
borglar1 i¢in de milvekkilin mallarmin ipotek edebilecegini diisiinmek ve hadisede oldugu gibi
vekiletnamedeki ahar tevkile dair selahiyete miisteniden tayin edilmis iglincli ve nazari olarak daha
gok sonraki vekilin borcu igin miivekkili mallarinin ipotek edebilecegi yetkisini tanimak hukuki
esaslara ve vekiletin maksat ve gayesine uygun ditsmeyen genis bir tefsir tarz1 olur. Kald: ki alinacak
para kargilig1 denilmek suretiyle verilen yetkide ancak milvekkil hesabina alinacak para igin verilmis ve
bu hususa hasredilmigtir...” (KARAHASAN, IV, 5.926-927).
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sahislarin borcu igin ipotek kuracaksa bu yetkinin verilmis oldugu da vekiletnamede

ayica belirtilmelidir.
2- Sozlesmenin Unsurlar:

Alacag: giivence altina almay1 amaglayan bir taginmaz rehni sézlesmesinde, her
seyden once, sdzlesmenin asli unsurlarinin yer almasi gerekir. Bu unsurlar, s6zlesmenin
taraflarina iliskin bilgiler, ipotek konusu belirli bir taginmaz ve ipotekle giivence altina
alinacak belirli bir alacaktur®. Doktrinde, rehnin derecesinin de asli unsur olarak rehin
sézlesmesinde yer almast gerektigi kabul edilmektedir®’. Taraflar arzu ederlerse, taginmaz
rehni s6zlesmesine bos dereceye ilerleme hakki ve bunun serh edilmesine iliskin kayitlar
koyabilirlerﬁs. Taraflarin, alacagin ddenmemesi hélinde, alacaklinin, ipotek konusu mali
sattirarak ~ bedelinden alacagini elde edecegi hakkinda anlagmalar1 da ipotek

sézlesmesinin asli unsurudur®.
a) Taraflara Iliskin Bilgiler

Rehinle yiikiimlenen taginmazin veya taginmazlanin malikleri, ipotek
sozlesmesinin tarafi olarak sozlesme metninde yer almalidir. Rehnedilen tasinmazin
malikinin borg¢lu olmadif1 hallerde tasinmaz maliki de s6zlesmede yer alir. Bu hallerde
astl bor¢lunun ipotek s6zlesmesinde gosterilmemesi ipotegin gecerliligini etkilemez.
Ipotegin kimin yararina kuruldugu, diger bir deyisle, rehin alanin kim oldugu ipotek
sozlesmesinde belirtilmelidir. Tapu Sicili Tiziigiiniin 16. maddesi geregince, taraflarin

kimlik bilgileri ve yerlesim yerleri sozlesmeye eksiksiz yazilmalhdir.
b) Belirli Bir Tasinmaz

Ipotegin kurulabilmesi igin, alacaga giivence teskil edecek belirli bir tasinmazin
bulunmas:1 gerekir. Ipotege konu olacak taginmazin belirliligi iki agidan ele alinabilir.
Buna gore, ipotege konu olacak taginmazin tapu siciline kayitli olmasi ve yanilmaya yer

vermeyecek sekilde agik¢a belirlenmis olmasi gerekir’.

% Bkz., AYAN, s.167; KOPRULU / KANETI, 5.301-302; GURSOY / EREN / CANSEL, 5.982;
SAYMEN/ELBIR, 5.524; AKIPEK, 5.199; ERTAS, 5.510.

¢  Bu yénde bkz., AYAN, s.167; KOPRULU/KANETI, 5.302; GOURSOY/EREN/CANSEL, 5.982;
AKIPEK, 5.200.

8 AYAN, 5.167; OGUZMAN/SELICI, 5.601.
%  Bkz., ZEVKLILER, s.413.
" kOPRULU/KANETI, 5.302; AKIPEK, 5.193; KARAHASAN, II, 5.213.
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aa)Tasinmaz Kavram

Medeni Kanunun 704. maddesinde “arazi, tapu kiitiiiinde ayr1 sayfaya kaydedilen
bagimsiz ve siirekli haklar, kat miilkiyeti kiitiigline kayitli bagimsiz béliimler” taginmaz
miilkiyetinin konusunu olusturan degerler olarak gosterilmislerdir. Medeni Kanunun 998.
maddesinde tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilecek degerlerden s6z edilirken, Medent
Kanunun 704. maddesinde gdsterilen degerlerle uyum saglanmigtir. Bu hiikiimlere gore,
arazi, tapu kiitiglinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyeti
kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimler, Medeni Kanun bakimindan taginmaz olarak kabul

edilirler.
aaa) Arazi

Medeni Kanunda arazi tanimlanmamus, sadece arazinin tapu siciline kaydinin 6zel
kanun hiiklimlerine tabi oldugundan (MK.m.998/Il) s6z edilmigtir. Buna karsilik, yeni
Tapu Sicili tiiziiglinde yer almamakla beraber yiiriirliikten kalkan 10012 sayili Tapu Sili
Nizamnamesinin 8. maddesinin 2. climlesinde arazi, “hudutlar: tefrika kafi vasitalar ile
tahdit ve tayin edilmis bilumum sath1 zemindir” seklinde tanimlanmigti. Bu tanimda da
ifade edildigi lizere, arazi icin gerekli olan en 6nemli husus, sinirlandiriimis bir toprak
parcasi olmasidir. Sinirlama sayesinde bir arazi pargasi, zorunlu toprak sathinin iginden
aynlir ve hukuki hakimiyetin icras: i¢in gerekli olan ferdiyeti ve bagimsizlig kazanir''.
Bu sekilde sinirlant belirlenip tapu kiitliiiniin bagimsiz bir sayfasina kayit edilmis
(yazilmig) arazi parcasi “parsel” adini alir’>. Ayni hakka konu olma agisindan her parsel
basli basina bir biitiinliik arz eder. Parsellerin, zamanla béliinmesi veya birlestirilmesi
milmkiindiir (MK.m.1000; TST.m.65-77). Boyle bir durumda da her parsele tapu

kiitiigiinde bagimsiz bir sayfa tahsis edilir’.
bbb) Bagimsiz ve Siirekli Haklar

Meden? Kanunun 704. maddesinde tapu kiitiiglinde ayn sayfaya kaydedilen
bagimsiz ve siirekli haklarin da tasinmaz oldugundan soz edilmistir. Bir “hakkin”

tasinmaz olabilecegini kabul etmek miimkiin goziikmese de kanun koyucu, iktisadi ve

™ OGUZMAN/SELICIH, s.135.
2 AYAN, ], 5.190.
»  AYAN, I, 5.190.
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sosyal ihtiyaglari géz oniinde tutarak “bagimsiz ve siirekli haklar1” da taginmaz olarak

degerlendirmistir’,

Medeni Kanunun 704. maddesinde bagimsiz ve siirekli haklarin taginmaz olarak
degerlendirilmis olmast bunlarin niteliginde bir degisiklik yaratmamakta, sadece bu
haklarin bazi bakimlardan taginmaz gibi islem gdrmesini saglamaktadir. Zira, taginmaz
sayilarak kendilerine tapu kiitiiglinde bagimsiz bir sayfa agilan bu haklar, aslinda devir ve

intikal kabiliyeti olan kisi lehine kurulmus irtifak haklaridir”.

Irtifak hakkinin bagimsizhig1, ne bir tasinmaz ne de miinhasiran belirli bir sahis
lehine kurulmamis olmasina baglidir. Bu yiizden egyaya bagl irtifaklar vve devir kabiliyeti
olmayan kisiye bagli irtifaklar Medeni Kanunun 704. maddesi anlaminda taginmaz olarak
kabul edilemezler. Kisiye bagl irtifak haklarindan olan st hakki ve kaynak hakki, kural
olarak bagkalarina devredilebilir ve mirascilara da intikal edebilirler. Fakat, taraflar
sozlesmeyle bunun aksini kararlastirabilirler (MK.m.826, m.827). Bu yiizden, st hakki
ve kaynak hakkinin tasinmaz niteliginin kazanabilmesi, bu haklarin devrinin

yasaklanmamig olmasi sartina baghdir.

Irtifak hakkinin siirekli sayilabilmesi, bu hakkin siiresiz veya en az otuz yillik bir
siire igin kurulmus olmasi sartina baghdir (MK.m.998/111)’°. Bagimsiz ve siirekli
karaktere sahip bir irtifak hakki igin, hak sahibinin yazli bir talebiyle tapu kiitiigiinde ayr
bir sayfa agilir (TST.m.11) ve irtifak hakki, tasinmaz olarak bu sayfaya kayit edilir
(MK.m.826/111, m.988/11I).

cce) Kat Miilkiyetine Konu Edilen Bagimsiz Boliimler

Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz bsliimlerin tasinmaz olarak kaydi, 634 say1ili
Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine tabidir (MK.m.998/1V). Kat miilkiyeti kurulan
taginmazlarda, kat miilkiyet konusu olan her bagimsiz bolim igin kat miilkiyeti
kittigiinde ayri bir bagimsiz sayfa agilir ve ana taginmaza ait tapu kiitiigii sayfasinin
miilkiyet siitununa “bu gayrimenkuliin miilkiyeti, kat miilkiyetine ¢evrilmistir” ibaresi

yazilarak sayfa kapatilir (KMK.m.13/II).

" OGUZMAN/SELICI, s.136.
»  OGUZMAN/SELICI, s.136.

6 Benzer sekilde Medeni Kanunun 826. maddesinde de tist hakkinin en az otuz y1l igin kurulmasi hélinde
stirekli say1lacagi kabul edilmistir.
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Kat miilkiyeti kiitiginde bagimsiz boliimlere agilan sayfalarin her birinde o
bolime bagh arsa payi ve ana tasinmazin kiitiikte kapatilan sayfasinin numarast ile,
defter, pafta, ada ve parsel numarasi gosterilir. Ana taginmazin kapatilan sayfasina da
bagimsiz bolimlerin kat miilkiyeti kiitigtindeki defter ve sayfa numaralari islenerek

kiitlikler arasinda baglant1 saglanir.

Kat miilkiyeti kiitiglinde ayri bir sayfaya kaydedilen her bagimsiz béliim ayri bir
tasinmaz niteligi kazanir (KMK.m.13/1V). Ana tasinmazin kapatilan sayfasinda evvelce
mevcut olan haklara ait sicil kayd:, Tapu Sicili Kiitiigiintin sayfa kapatilmasi ve yeni
sayfa acgilmasina dair hikimlerine (TST.m.77/1V) gbre bagimsiz boliimiin sayfalarina

geeirilir (KMK.m.13/1ID).

Uzerinde kat miilkiyeti kurulmus bir binada bagimsiz bsliim maliki, sahip oldugu
bagimsiz bolim iizerinde, Kat Miilkiyeti Kanununun getirdigi ¢zel hiikiimler sakli
kalmak kaydiyla, Medenl Kanunun maliklere tamdigi biitiin hak ve yetkilere sahiptir
(KMK.m.15). Bu sayede, bagimsiz boliim maliki, bagimsiz béliim {izerinde sinirh ayni

haklar, dolayisiyla taginmaz rehni kurabilir’”’.

Payli miilkiyet payina bagli bir irtifak hakk:i olarak kurulan ve mesken olarak
kullanilmaya elverigli bir yapt veya bagimsiz bélimiimiin ortak maliklerinden her biri
lehine, bu yapt veya bagimsiz bsliimden yilin belli dénemlerinde istifade hakki veren
devre miilk hakki (KMK.m.57) iizerinde de tasinmaz rehni kurulabilir (KMK.m.58/111)78.

bb) Tasinmazin Belirli Olmasi
aaa) Genel Agiklama

Medeni Kanunun 853. maddesine gére, “Rehin hakki, ancak tapuya kayitli bir
tasinmaz tlizerinde kurulabilir”. S6z konusu hiikiim geregince, bir tasinmaz iizerinde
ipotek kurulabilmesi igin, her seyden Once taginmazin tapuya kayit edilmis olmas:
gerekmektedir. Bu yﬁiden, tapu kiitligline kaydedilmemis bir tasinmaz {izerinde ipotek

kurulmast miimkiin olmayacaktir’. Tapu kiitiigtine kayitht arazi, bagimsiz ve siirekli

77 AYAN, Mehmet, Esya Hukuku, C.II, Konya 2001, s.348.
®  SARI, 5.994; GULEKLI, s.3.

™ AYAN, 5.139; KOPRULU / KANETI, 5.290; OGUZMAN / SELICI, 5.666; KARAHASAN, I, s.
214. Tapu kiitligiine kayith olmayan taginmazlarin menkul rehnine konu olacagi y6niinde bkz.,
AKIPEK, 5.194, 16.HD., 29.4.1988, E.1689, K.8187 (YKD., 1989, C.XV, S.4, s.549). Buna karsilik
ERGUNE’ ye gore, “tapusuz taginmaza zilyed bulunan kimse ayni zamanda miilkiyet hakkina sahip ise
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haklar ile kat miilkiyetine konu edilen bagimsiz boltimler {izerinde ipotek kurulabilir. Bu
nitelikteki taginmazlardan payli miilkiyete tabi taginmazlarda her paydas kendi payim
rehnedebilir (MK.m.857/T). Elbirligi miilkiyetinde ise, tiim ortaklarin birlikte hareket
etmesi sarttir (MK.m.857/111).

Ipotek sozlesmesi yapilirken ipotege konu olacak taginmazin agik¢a belirlenmesi
gerekir (MK.m.854/1). Bir taginmazin pargalari, tapuda ayrilmig sahifelere bagimsiz
parseller olarak yazilmadikga ipotege konu olamazlar (MK.m.854/11%¥. Bunun gibi,
borglunun sahip oldugu ya da ileride sahip olacag: biitiin taginmazlarin ipotege konu

olacagina, alacagm giivencesini olusturacagina dair genel bir ipotek de kurulamaz®'.

Bununla birlikte, her tasinmazin sayfasina ayr ayn tescil edilmek kaydiyla, bir
borglunun biitiin tasinmazlari aym borg igin rehnedilebilir®.

bbb) Aym Alacak i¢cin Birden Fazla Taginmazin Rehnedilmesi

Ayni alacak igin belirlenmis olmak sartiyla, birden fazla taginmaz iizerinde de
ipotek kurulabilir. Bu durumda, ya ipotek yiikli tasginmazlara dagitilir, ya da

tasinmazlardan her biri alacagin tiimii i¢in giivence saglar®.
al) Rehin Yiikiiniin Tasginmazlar Arasinda Paylagtirilmasi

Birden fazla tasinmazin aym alacak i¢in rehnedilmesi, tasinmazlarin ayni1 malike

ya da borgtan miiteselsil sorumlu bulunan maliklere ait olmas: sartina baglidir®. Aym

(evvelki hukuktan intikal eden bir miilkiyet hakk: olabilecegi gibi, isgal yoluyla kazamilmis bir
miilkiyet hakki da olabilir), s6z konusu tasinmaz: zerinde ancak Medeni Kanundaki ayrima uygun
olarak MK.m.850 vd.’da diizenlenmis htikimler ¢ergcevesinde bir taginmaz rehni tesis edebilir. Ancak,
bunun i¢in de dncelikle s8z konusu taginmazi tapuya kayit ettirmesi gerekir. Ciinkii, tapuya kayith
olmayan bir taginmaz {izerinde tasinmaz rehni tesis etmek mimkiin degildir (MK.m.853). Ayrica,
taginmaz rehni tesis etmek amaciyla yapilan sdzlesmelerin mutlaka tapu memuru tarafindan
dizenlenmesi gerekir (MK.m.856/£.III; Tapu Kanunu m.26). Bu sartlara uyulmaksizin bir taginmaz
izerinde rehin hakki tesis edilemez. Tagmir rehninin tesis edilebilecegi seklindeki aksine bir ¢oztim,
kanun koyucunun kabul ettigi taginir ve taginmaz rehni ayrimina agikga ters diiser.” (Bkz., ERGUNE,
Mehmet, Serkan, Hukukumuzda Taginir Rehninin, Ozellikle Teslime Bagh Taginir Rehninin Kurulusu,
istanbul 2002, 5.173).

8 AYAN, 5.139; KOPRULU/KANETI, 5.290; OGUZMAN/SELICI, 5.666; KARAHASAN, 11, s.214.

81 AYAN, s.139; KOPRULU/KANETi, s.290; OGUZMAN/SELICI, s.666; AKIPEK, s.193;
KARAHASAN, 11, 5.214. :

82 KOPRULU/KANETI, 5.290.

¥ KARAHASAN, II, 5.214; AKIPEK, s.194. Bu konuda aynntih bildi igin bkz., GURSOY, Kemal,
Tahir, Birden Ziyade Gayrimenkultin Ayni Borg igin Ipotek Edilmesi ve Uygulamada Ortaya Cikan
Sorunlar, Ankara 1978.

% AYAN, s.141; AKIPEK, 5.196; KARAHASAN, 1I, 5.214.
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alacak igin birden fazla taginmazin rehnedildigi diger durumlarda, her tasinmazin alacagin
ne kadarbik bir miktart igin glivence olusturdugu rehin kurulurken belirtilir
(MK.m.855/I1)*. Béylece alacakli, tasinmazlarin her biri {izerinde belirli tutarlar icin

birbirinden bagimsiz rehin hakk: elde eder®.

Meden1 Kanunun 855. maddesinin {i¢iincii fikrasina gére, aksi yonde bir sdzlesme
bulunmadikga, rehin ylikiintin dagitilmas1 her taginmazin degeri ile orantili yapilir. Séz
konusu hiikiim nedeniyle taraflar rehin yiikiiniin  dagitilmasim  serbestge
kararlastirabilirler. Ancak, boyle bir anlagmanin bulunmamasi halinde, tapu memuru,
rehin ylikiinii taginmazlarin tapudaki degerlerini esas alarak tasinmazlar arasinda “re’sen”

dagutir (855/111)".

Birden fazla taginmazin ayni alacak igin rehin yiikiiniin paylastirilmasi yoluyla
rehnedilmesi durumunda, alacakli, rehin konusu tasinmazlann tiimii igin paraya ¢evirme
talebinde bulunur (873/11I). Boyle bir talep halinde icra memuru, tasinmazlardan her biri
ancak alacagin belli bir bolimiinii temin ettigi igin rehnedilmis biitiin tasinmazlar1 paraya
Qevi‘recektirsg. Bu halde, her taginmaz alacagin sadece kendisine tahsis edilen kismu igin
glivence sagladigindan, taginmazlarin satiginda bu miktarlar ayrilir ve giivence disinda

kalan miktarlar malike verilir®.

¥ 1ID., 19.2.1968, E.1729, K.1664, “Medeni Kanunun 770 inci maddesinde (..birden ziyade gayrimen-

kul..) deyimi ile agiklanan sey, bagimsiz hilviyet gsteren tapu senetlerine bagli gayrimenkullerdir. Bir
gayrimenkuliin, istirak halindeki paylar1 veya irtifak haklarr tesis veya vaad olunmus olsa bile bagimsiz
hilviyet arzetmez. Sayi paylar ancak Kat Mitlkiyeti Kanunu hitkiimleri uyarinca belli bir kat veya daire
tahsisi yoluyla kat miilkiyetine gevrilecek bagimsiz gayrimenkuliin hilviyetini iktisap ettigi hallerdedir
ki, s6z konusu Medeni Kanunun 770 inci maddesi kapsamina girer. Heniiz ingaa halinde olup tizerinde
kat miilkiyeti tesis edilmemis tamamlanmamis binanin belli pay1 hakkinda 770 inci madde httkmiiniin
uygulanmast miimkiin degildir. Ayn1 alacakl igin birden gok gayrimenkul {izerinde rehin tesis edildigi
takdirde, gayrimenkullerden her birinin bu alacagin belli bir pay:r ile takyit edilmesi gerekir.”
(KARAHASAN, 1V, 5.878).

% KOPRULU / KANETI, 5.295; KARAHASAN, II, s.215. 12.HD., 10.10.1989, E.8548, K.12008,
“Medeni Kanunun 770. maddesinde agiklandigi gibi; birden ziyade gayrimenkul aymi malike veya
milsterek ve miiteselsilen borglu olan kimselere ait oldugu takdirde, ayni alacak igin rehin edilebilir.
Ayni alacak i¢in birden ziyade gayrimenkul fiizerinde rehin tesis olunan diger hallerde
gayrimenkullerden her biri bu alacagin muayyen bir hissesi icin takyit edilmek gerekir. Hilafina
mukavele olmadik¢a teminatin tevzii, muhtelif gayrimenkullulerin kiymeti ile miltenasip olmak
gerekir..” (UYAR, Rehin, 5.49).

¥ KOPRULU/KANETI, 5.295; AYAN, 5.140; AKIPEK, 5.195; KARAHASAN, 11, 5.215.
¥  KOPRULU/KANETI, 5.296; AYAN, s.140; AKIPEK, s5.195.
¥ AYAN, 5.140; AKIPEK, s.195.
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a2) Toplu Rehin

Aynt alacak igin birden fazla tasinmaz iizerinde rehin yiikii dagitilmaksizin ve
alacak béliinmeden rehin hakki kurulabilir (MK.m.855/1). Bunun igin tlizerinde rehin
hakki kurulacak tasinmazlarin ayni kisinin miilkiyetinde olmasi, ya da tasinmazlarin
maliklerinin borgtan miiteselsil olarak sorumlu bulunmalari gerekir. Bu yolla kurulacak

rehin hakkina “toplu rehin” ad1 verilmektedir®™.

Toplu rehin halinde tek bir rehin hakkinin mi, yoksa taginmaz sayisi kadar rehin
hakkinin m1 bulundugu hususu tartigmalidir. Bu konuda ileri siiriilen bir gériise gore, bu
halde birden fazla tasinmaz {izerinde kurulmus rehin hakki, hem iktisadi, hem de hukuki
agidan birlik gosterir. Alacakli, birden fazla tasinmaz yiikiimleyen tek bir rehin hakki
kazanmig olur’. Diger bir goriise gore ise, bu halde birbirinden bagimsiz birden fazla
tasinmaz tek bir ayni hakka konu olusturamaz. Tasinmazlarin sayisi kadar rehin hakk:

kurulmus olup, bunlar arasinda sadece sonug birligi vardir®,

Toplu rehinle yiiklii taginmazlarin paraya c¢evrilmesi ile ilgili 6zel kurallari igeren
Medeni Kanunun 873 maddesinin iiglincti fikrasina gore, alacakli bunlarin tiimiiniin
birden satilmasini istemek zorundadir. Fakat, icra memuru, sadece alacagin karsilanmasi
i¢in zorunlu olanlar satar’”®. Alacakli, taginmazlardan hangisi paraya ¢evrilirse ¢evrilsin,
paraya ¢evirme sonucu elde edilen miktardan alacaginin tamamini alir. Zira, bu halde

rehin yiikii tasinmazlar arasinda boliinmemistir®.
¢) Belirli Bir Alacak

Medeni Kanunun 851. maddesinin birinci fikrasina gére, “Tasinmaz rehni, miktari

Turk parasi ile gosterilen belli bir alacak i¢in kurulabilir. Alacagin miktarinin belli

% AYAN, s5.141; OGUZMAN/SELICI, 5.668; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.976.
" KOPRULU/KANETI, 5.291.
2 OGUZMAN/SELICI, 5.668; AYAN, 5.140.

» KOPRULU / KANETI, 5.294; OGUZMAN / SELICI, s.668; AKIPEK, 5.196; AYAN, s.138;
KARAHASAN, 1J, 5.216; 12.HD., 2.4.1996, E.1996/3425, K.1996/4504, “... M.K. nun 788. maddesi
hiikmtine gore “ayni alacak i¢in birden ziyade gayrimenkul izerinde rehin tesis edilmis ise alacakli
bunlarin aynt zamanda satiimasini talep ettmeye mecburdur. Bununla beraber icra memuru, ancak satisi
zaruri olanlart satar.”” Anilan madde hitkmiine gore alacakli mitsterek rehin konusu tlim tasinmazlari
takip talebinde belirtmeli ve tiimiinit ayn1 anda takip konusu yapmalidir. Ancak M.K. nun 788/son
ciimlesi hilkmiine gdre satigtaki siray1 icra miidiirit tayin edecektir. Somut olayda alacakli tiim
taginmazlar hakkinda takibe gegmis ve bunlarin satiglarint da 10.07.1995 ve 12.9.1995 tarihlerinde
istemistir. Bundan sonraki iglemler yukarida deginilen M.K. 788/son ciimlesi geregi Icra
Memurlugunca yirittitlecektir...” (IKID., Y1l 38, S.451, 1998, 5.13496).

% AYAN, s.142; AKIPEK, 5.196.
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olmamasi halinde, alacaklinin biitiin istemlerini kargilayacak gekilde taginmazin giivence
altina alacag: iist sinir taraflarca belirtilir”, S6z konusu hiikiim geregince, bir taginmaz
tizerinde ipotegin kurulabilmesi igin ortada belirli bir alacagin var olmasi gerekir. Zira,
ipotek hakki alacaga baglh (fer’i) bir haktir. Bir alacak olmadan tek basina bagimsiz bir
ipotek sézlesmesi yapilamaz. Ipotek sdzlesmesi ancak bir alacaga bagli olarak ve onu

giivence altina almak tizere yapilabilir (MK.m.881/1)°°.
aa) Alacagin Belirlenmesi

Bir alacagin ipotekle giivence altina alinabilmesi igin, Oncelikle belirlenmesi
gerekir. Bunun i¢in, Medeni Kanunun 851. maddesi geregince, “belli bir alacak” olmali
ve bu alacagin miktar1 Tirk parast ile gosterilmelidir. Medeni Kanunun 851. maddesinde
bahsedilen “belli bir alacak” kavraminin agikliga kavusturulmasi igin ipotegin
kurulmasinda “alacagin miktarinin” ve “hukuki sebebinin” gosterilmesinin zorunlu olup

olmadigi ayr ayrt incelenmelidir.
aaa) Alacagin Miktar Olarak Belirlenmesi

Medeni Kanunun 851. maddesine gore, “Tasinmaz rehni, miktart Tiirk parasi ile
gosterilen belli bir alacak i¢in kurulabilir”. Bu hiikmiin amaci, kurulan ipotegin taginmaz
izerinde ne miktara kadar giivence teskil edeceginin tapu kiitiglinden anlagilmasim
saglamaktir. Bu yolla s6z konusu taginmaz lzerinde ipotekten sonra gelen rehin hakk:

"veya diger smirli ayni hak sahiplerinin, yahut tasinmazi bu rehinle yiikli olarak
devralacak kisilerin korunmasi mimkiin olabilecektir. Zira bu sayede, tasinmaz

lizerindeki rehin yiikiiniin 6grenilmesi imkani ortaya ¢ikmugtir™®.

Alacagin miktar olarak belirlenmesi, rehin hakkinin dogmasinin maddi bir sarti olarak
mutlak bir deger tasir. Bu ytiizden, alacak miktar1 belirtilmeksizin yapilan bir tescil

gecersiz sayilacaktir’’.

%  ZEVKLILER, s.410.
% KOPRULU/KANETI, s5.283.

7 KOPRULU / KANETI, s.283; OGUZMAN / SELICI, 5.664; AYAN, s.138. 14.HD., 16.4.1985,
E.8369/K.2747, “Dévaci Gtirsel kocasinin mevcut ve dogmasi muhtemel borglarindan 6tir{i 666 parsel
say1li tasinmazdaki pay1 izerine divali girket lehine teminat ipotegi kurmus ve bilahere alacak miktar
belli olmadiindan bahisle mezkur ipotegin iptalini istemistir. Her ne kadar diava konusu ipotegin
15.8.1979 glin ve 2569 yevmiye numaral akit tablosunda ipotefin kag lira alacak igin teminat tegkil
ettigi yazilmamis ise de, gerek ipotek belgesinde ve gerekse tapu kaydinda ipotek bedeli 6 500 000
(Altimilyonbesylizbin) liradir. Bu durumda ipotek akdi tanzim olunurken kag lira alacak igin teminat
tegkil ettigi hususunun yazilmamis unutulmus olabilecegi g6z ontinde tutularak tapu sicil
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bbb) Alacagin Hukuki Sebebinin Belirlenmesi

Ipotegin kurulabilmesi i¢in, buna iliskin s6zlesmede, alacagin hukuki sebebinin
gosterilmesinin gerekip gerekmedigi hususu tartismahdir. Bu konuda ileri siiriilen bir
goriise gore, alacagin belirlenmesinde hukuki sebebinin de goésterilmesi gerekir. Bu
durum alacaga bagli (fer’i) bir hak olan rehin hakkinin gegerli olarak kurulabilmesi igin
de zorunlu bir sarttir. Zira, rehin hakkinin gecerli bir sekilde kurulabilmesi i¢in giivence
altina aldif1 alacak hakkinin hukuki sebebi ile belli edilmis, belirli bir alacak olmasi
sarttir’’. Doktrinde egemen olan diger bir goriise gdre ise, Medeni Kanunun 851.
maddesinde yer alan “belli bir alacak”™ kavramindaki “belli” sozciigii alacagin hukuki
sebebi ile degil, fakat miktarla ilgili bulunmaktadir. Bu yiizden, rehin sdzlesmesinde
giivence altina alinan alacagin hukuki sebebinin gosterilmesine gerek bulunmamaktadir.
Alacak miktarinin tapu sicilinde belirtilmesi, alacak agisindan belirliligin gergeklesmesi

igin yeterli olacaktir®.

Taginmaz rehninin ileride dogacak alacaklar igin kurulmus oldugu hallerde,
hukuki sebep gosterilmedigi taktirde, bor¢lunun alacakli nezdinde dogacak her tiirlii
borcunun s6z konusu taginmaz rehninin kapsamina girmesi miimkiin olabilecektir, Bu
durumda ise, borglunun kisisel ve ekonomik 6zgiirliigii asir bir bigimde kisitlanacaktir'®.
Doktrinde bu durumun s6z konusu olmamasi igin, ileride dogacak alacaklardan yalmzca,
taraflar arasindaki mitad is iliskilerindén kaynaklanan (cari hesaba bagli vb.) alacaklarin
tasinmaz rehninin sagladigi giivenceden yararlanabilecegi, bu alacaklarin saptanmast i¢in

de hukuki sebeplerinin bilinmesi gerektigi ileri stiriilmigtiir'®".

bb) Ipotekle Giivence Altina Ahmabilen Alacaklar
Medeni Kanunun 881. maddesine gére, “Halen mevcut olan veya heniiz
dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya olasi bulunan herhangi bir alacak,

ipotekle glivence altina almabilir”. S6z konusu hitkiim geregince, sarta bagh veya sartsiz,

belirli veya belirsiz her tiirlii alacak, hatta ilerde dogacak veya dogmas: yalmz imkan

muhafizhifindan ipotekle ilgili evrakin istenmesi ve diger belgelerle birlikte degerlendirilmesi hasil
olacak sonug dairesinde bir hitkim kurulmasi gerekirken eksik inceleme ve sorugturmaya istinaden
yazili sekilde karar verilmesi isabetli bulunmamigtir...” (YKD., C.11, 8.7, 1985, §.1024-1026).

% AKIPEK, 5.188.

%  GURSOY/ EREN/CANSEL, 5.961; KUNTALDP, ipotek, 5.9 ; REISOGLU, Ipotek, 5.3 vd.
1% GURSOY/ EREN/CANSEL, 5.961; KUNTALP, ipotek, s.9.

! GURSOY/EREN/CANSEL, 5.962.
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dahilinde olan alacaklar dahi ipotekle giivence altma alinabilir'®>. Bu agidan, alacagin

103, Aym sekilde, ipotekle giivence

kiymetli evraka baglanmis olmast &nemli degildir
altina alinacak alacagin mutlaka bir para alacagina konu olmasi da zorunlu degildir. Bir
yapma veya yapmama edimi, para diginda bir verme edimi de ipotekle glivence altina
alinabilir'®®. Fakat bu son halde, yapma, yapmama veya verme ediminin Tiirk paras: ile

kabul edilen nakdi kiymetinin ipotegin tescili esnasinda tapuda gésterilmesi gerekir'®,

Medeni Kanunun 851. maddesine gore, tasinmaz rehni, miktar: Tirk paras: ile
gosterilen belli bir alacak igin kurulabilir. Alacagin miktarinin belli olmamas: hélinde,
alacaklinin biitlin istemlerini karsilayacak sekilde taginmazin giivence altina alacag: st
sinir taraflarca belirtilir”. S6z konusu hiikim geregince, ipotegin kurulmasi aninda
giivence altina alinmak istenen alacak miktar itibariyle belli ise, bu miktar tapu kiitiigiine
tescil edilir. Bu durumda, bir “anapara ipotegi”kurulur. Anapara ipotegi, kural olarak
mevcut ve miktar: belli alacaklar igin kurufur'®. Ipotegin kurulmas: esnasinda giivence
altina alinmak istenen alacagin miktari belli degilse, alacaklinin biitiin istemlerini
karsilayacak sekilde tasinmazin giivence altina alacag iist sinir taraflarca belirlenir. Bu
seki"lde, miktar1 belli olmayan alacaklar i¢in kurulan ipotege de “list sinir ipotegi” adi
verilir. Ust sinir ipotegi, genellikle rehnin kuruldugu anda miktar: bilinmeyen ve ilerde
dogacag zamanda da miktarinin ne olacag: tahmin edilemeyen alacaklar i¢in kurulur'?’.
Hentiz gergeklesmemis olmakla birlikte dogmasi ihtimali bulunan tazminat alacaklari,
kredi hesabi veya cari hesaptan dogan alacaklar ile sarta bagli alacaklar bu tiir alacaklara

rnek olarak gosterilebilir'®®.

2 OGUZMAN / SELICI, 5.706; SAYMEN / ELBIR, 5.572; KOPRULU / KANETI, 5.376.
9% KOPRULU/KANETI, s.377. AYAN, 5.179; ERTAS, 5.526; OGUZMAN/SELICI, 5.706.

' OGUZMAN / SELICI, 5.706; AYAN, 5.179; AKIPEK, s.189; ERTAS, 5.526; 15.HD., 30.5.1994,
E.1993/5125, K.1994/3380 (YKD., C.21, S.3, 1995, 5.422-423).

195 OGUZMAN/SELICI, 5.706; AYAN, 5.135; TEKINAY, 5.107; ESENER/GUVEN, 5.372.
19 Bkz., yuk, Birinci Béliim, § 4., I, A.
197 Bkz., yuk, Birinci Bélim, § 4., I, B.

%8 AYAN, s.136; OGUZMAN/SELICI, s.664; KOPRULU/KANETI, 5.287-288; GURSOY/EREN
ICANSEL, 5.967-968; AKIPEK, 5.192; KARAHASAN, 1, 5.206. IiD., 6.4.1973, E.3688, K.3694,
“Bir ipotek var olan bir alacak igin tesis edilebilecegi gibi; ileride dogacak alacaklar igin dahi tesis
olunabilir. Bu sonuncu hallerde, rehin hakki: tapu kiitigiine tescil edilirken, alacagim dogumuna sebep
olacak belli bir hukuk? iligkinin varlhig1 gdsterilmesi dahi sart degildir; alacagin belirtilebilir olmasi
yeterlidir. Ayni sekilde vilcut bulmast muhtemel olan herhangi bir alacagin temini igin de ipotek tesis
olunabilir. Bununla belirtilmek istenen husus, sarta bagh alacaklar i¢in dahi ipotefin tesis
edilebilecegidir...” (KARAHASAN, I, 5.206).
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cc) Yabanci Para Alacaklarmm Ipotekle Giivence Altina Alinmasi

Daha Oncede belirtildigi lizere, taginmaz rehninin kurulmasinda temel kural,
rehinle giivence altina alinacak alacagin miktarinin tapu kiitiilinde Turk parasi ile
gosterilmesidir (MK.m.851/I,c.1). Ancak, Medeni Kanunun 851. maddesinin ikinci
fikrasinda bu kurala bir istisna getirilmis ve baz1 6zelliklere sahip alacaklarin yapanci

para iizerinden giivence altina alinmasi imkén1 taninmistir.

Medeni Kanunun 851. maddesinin ikinci fikrasina gére, “Yurt i¢inde veya diginda
faaliyette bulunan kredi kuruluslarinca yabanci para tizerinden veya yabanci para olgiisii
ile verilen kredileri giivence altina almak igin yabanci para iizerinden tasinmaz rehni
kurulabilir. Bu hélde her derecenin ifade ettigi miktar, rehin konusu alacagin tespit
edildigi para tiirli Uzerinden gosterilir. Ancak, ayni derecede birden fazla para tiirii
kullamlarak rehin kurulamaz’. S6z konusu hiikiim geregince, yabanci para iizerinden
tasinmaz rehni kurulmasi imkéni, sadece kredi kuruluglarinin verdigi “doviz kredisi” veya
kredinin “dovize endeksli kredi” iligkisinden kaynaklanmasi halinden miimkiin

199 Kredi kuruluslarimin yurt iginde ve yurt disinda faaliyette bulunmasi

olabilecektir
arasinda fark bulunmamaktadir. Yine, yabanci para lizerinden giivence altina alinacak
déviz kredilerinin nakdi-gayri nakdi (teminat mektubu), vadeli-vadesiz, ihracat-ithalat

kredisi olmasi arasinda da her hangi bir fark gozetilmemistir''°.

Tasinmaz rehninin yabanci para lizerinden kurulmasina iligkin kural, ilk olarak
1991 tarihinde Medeni Kanunun 766A maddesi ile getirilmistir'''. Bu maddede yabanc:
para lizerinden taginmaz rehni kurulmasi, “vadesi bes yil ve daha fazla olan dig kaynakli
krediler” i¢in 6ngdriilmiigtii. Yeni Medeni Kanunda ise, yabanci para lizerinden taginmaz
rehni kurulmasinin hem kapsami genisletilmis, hem de yabanci para 6l¢iisii ile (d6vize

endeksli) verilen Tiirk lirasi krediler i¢in de yabanci para lizerinden taginmaz rehni

1% 0GUZMAN/SELICI, 5.687.

"' OGUZMAN / SELIG]I, 5.687. S6z konusu kredi iligkileri hakkinda bkz., KUNTALP, Erden, Yabanc
Para Uzerinden Rehin, Domani¢ Armagani, Istanbul 1998, s. 293 vd.; REISOGLU, Seza, Yabanc
Para Ipotegi, Bankacilar Dergisi, Yil 14, S.44, 2003, 5.43 vd.

tH Eski Medeni Kanunun 766 A diizenlemesi hakkinda ayrintili olarak bkz., IMAMOGLLU, S. Hiilya,
Yabanci Para Uzerinden Tagmnmaz Rehni Tesisi (Yaymnlanmamis Yitksek Lisans Tezi), Ankara 1994;
KUNTALP, Yabancit Para, 5293 vd; SEROZAN, Rona, Medeni Kanun ve Borglar Kanunu
Degisikliklerinin Ozellikle Yabanci Para Borglarma ve Bunlarin Teminat Altina Alnmalarina iligkin
Hiktmlerinin Elestirmesi, IBD., C. 65, S. 1-2-3, 1991, s. 194 vd.; REISOGLU, Seza, Yabanc: Para
Borglar ile Ilgili Onemli Yeni Yasal Diizenlemeler, Bankacilar Dergisi, Y1l 4, S.4, 1991, s.31 vd,;
YASSIOGLU, Serkan, Yabanci Para Uzerinde Rehin, MBD., Y1l 1992, S.40, s. 12 vd.
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kurulmasi imkani getirilmigtir. Yeni diizenleme ile, belli bir vadeyle sinirli olmasina
bakilmaksizin hem yurt igi, hem de yurt dis1 kredi kuruluslarinca yabanci para iizerinden
verilen krediler ile d6vize endeksli Tiirk parasi krediler, yabanci para ipotegi ile giivence

altina alinabileceklerdir''2.

aaa) Yabanci Para Ipoteginin Kurulmasina Iligkin Esaslar

Medeni Kanunun 851. maddesinin dordiincti fikrasina gore, yapanci para
iizerinden tasinmaz rehni kurulmasi, Bakanlar Kurulunca belirlenen yabanci para
birimlerinden biri ile miimkiin olur. Taraflar, yabanci para birimini se¢gme konusunda bir
serbestiye sahip degildirler. Yine, ipotekle giivence altina alinacak alacak, hangi para
birimi ile ifade edilmig ise, o derecenin teminat yilikii de ayni para birimi ile
gosterilmelidir (MK.m.851/11,c.2). Ornegin, belirli miktardaki ABD Dolar1 alacag: igin

'3 Bu yiizden, Medeni Kanunun.

Euro iizerinden rehin kurulmasi miimkiin olmayacaktir
851. maddesinin dordiincti fikrasinda yer alan sinirlama, alacagin ifade edildigi para
birimi i¢in de etkili olacak ve sonugta, hem alacagin hem de giivencenin ancak Bakanlar

Kurulunca belirlenen para birimlerinden biri ile gosterilmis olmasi gerekecektir' .
bbb) Bosalan Derece Uzerinde Tasarruf Edilmesi

Yabanci para tizerinden kurulan rehne ait bir derecenin bosalmasi hélinde, yerine,
tescil edilecegi tarihteki karsihgi Tiirk parast veya yabanci para {izerinden rehin
kurulabilir. Ttirk parasi ile kurulmus bir rehne ait derecenin bosalmasi hélinde ise, yerine
tescil edilecegi tarihteki karsilign yabanci para {izerinden rehin kurulabilir

(MK.m.851/11I).

Daha 6nceden yabanci para tizerinden belirlenmis bir derecenin bosalmasi halinde
yeni kurulacak rehin Tiirk paras: iizerinden belirlenecekse, rehnin tescil edilecegi tarihte
gecerli olan T.C. Merkez Bankasi d6viz alis kuru esas alinarak (MK.m.851/1V, c.1)
yabanci para meblaginin Tirk Lirasi kargiligi bulunur ve o derecenin giivence miktar
bulunan karsilik {izerinden belirlenir. Yeni kurulacak rehnin farkli bir Yabanci para

{izerinden belirlenecek olmasi halinde ise, rehnin tescil edilecegi tarih itibariyle T.C.

2 REISOGLU, Yabanc: Para Ipotegi, s.44. Medeni Kanunun 851. maddesinin gerekgesinde “hiikiim
degisikligi yoktur” agiklamasi yapilmig ise de, esasinda s6z konusu maddede ¢nemli degisiklikier
yapiimistir. Bu degisikliklerle birlikte, eski Medeni Kanunda istisnai madde niteliginde olan 766A
maddesi artik istisna olmaktan gikaniimigtir,

'S QGUZMAN/SELICI, 5.688; REISOGLU, Yabanci Para Ipotegi, s.44.
'Y OGUZMAN/SELICI, 5.688.

78



Merkez Bankasi tarafindan belirlenen ve iki yabanci para birimi arasindaki deger iligkisini
gosteren capraz kur esas almabilir''®. Ancak, Merkez Bankasi capraz kurlar
yayinlamamaktadir. Bu durumda, yabanci para 6nce Tiirk Lirasina gevrilir, daha sonra
ise, ipotek tesis edilecek diger yabanci para miktari, ¢evrilen Tiirk parasi miktarina gére
belirlenir''®. Yabanci para veya Tiirk parasi karsiiklarmin hesabinda hesap giiniindeki

T.C. Merkez Bankasinin d6viz alis kuru esas alinir (MK.m.851/1V, c.1).

Yabanci para ipotegi, halen mevcut olan veya dogmasi muhtemel olan krediler
icin de kurulabileceginden ipotegin ana para veya iist sinir ipotegi olarak kurulmasi da

miimkiindir' .
d) Ipotegin Derecesi

Tapu Sicili Tiziglnin 31. maddesi geregince, ipotek sdzlesmesinde “ipotegin
derecesi” de gosterilmelidir. Bu hususta doktrinde fikir birligi bulunmaktadir''®. Bununla
beraber, ipotegin derecesinin sézlesmede goésterilmemesinin sézlesmenin gegerliligini ne
yonde etkileyecegi konusunda bir agiklik bulunmamaktadir. Bu konuda ileri siiriilen bir
goriise gore, derecesi gosterilmeyen rehin s6zlesmesi tapu sicil memuru tarafindan tescile
esas alinmamalidir. Fakat, her nasilsa tescil iglemi yapilmissa, rehin hakki dogmali ve
sirasini derecesi bulunmadigi igin kurulus tarihine gore almalidir. Tasinmazin satim
bedelinden diger derecelerdeki ve bosalan derecelere yerlestirilen rehinli alacaklilar
alacaklarini elde ettikten sonra, derecesiz rehin hakki bakiyeden alacagini almalidir''’.

Ipotegin derecesinin ipotek stzlesmesinde belirtilmesi bir gegerlilik sarti olmasa bile,

herhalde gegerli olarak kararlagtinimasi resmi sekle tabi olacaktir!?.
aa) Genel Olarak Ayni Haklarda Sira Iliskisi

Bir tasinmaz lizerinde aym1 ya da farkli gesitten ayrii haklar kurulursa, bunlar

arasinda sira iliskisi séz konusu olabilir. Genel olarak ayni haklar arasindaki sira iligkisi

'S OGUZMAN/SELICI, 5.689.

"¢ REISOGLU, Yabanci Para fpotegi, s.53.

"7 REiISOGLU, Yabanci Para fpotegi, s.47.

"8 kOPRULU / KANETI, 5.302; GURSOY / EREN / CANSEL, 5.985; AYAN, 5.167; AKIPEK, 5.200.

19 WIELAND/KARAFAK]I, 5.607; Aym ydnde bkz., KOPRULU/KANETHI, 5.302, dn.12 de anifan
yazarlar,

2 0GUZMAN/SELICH, 5.671.
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Medeni Kanunun 1022. maddesi ile diizenlenmistir. Bu maddeye goére, “Ayni haklar,

kiitiige tescil ile dogar; siralarini ve tarihlerini tescile gore alir.”

Ayni taginmaz {izerinde kurulmus birden fazla rehin hakki arasindaki sira bunlarin
kurulug tarihine gére belirlenmez. Medeni Kanun bu konuda “zamanda 6nce olan sirada
once olur” kuralindan ayrilmis ve derece sistemini diizenlemistir. Medeni Kanunun 870.
maddesine gore, “Rehnin sagladig: giivence, tescilde belirtilen rehin derecesi ile sinirlidir.
Tasinmaz rehni, sirada kendisinden 6nce gelecek olanin miktarinin belirtilmesi kaydiyla
ikinci veya daha sonraki derece de kurulabilir”. Yasanin bu hiikkmii ile rehin haklart
arasindaki siranin belirlenmesinde asagida ayrica inceledigimiz “sabit dereceler sistemi”

kabul edilmigtir'®'.

Kanundan dogrudan dogruya dogan (tescile tabi olmayan) rehin haklar ile diger
rehin haklar1 arasindaki siramin belirlenmesinde Medeni Kanunun 1022. maddesi
uygulanmaz. Bunlar taginmaz tizerindeki rehin haklarindan 6nce gelirler (MK.m.865,
867, 876)'*%. Kanundan dolay1styla dogan (tescile tabi) rehin haklarinin sirasi ise, tescil
edildikleri tarihe gore belirlenir (MK.m.893, 895)'%.

Rehin hakk: ile diger sinirli ayni haklar arasinda da sira iliskisi stz konusu
olabilir. Bu husus, rehin hakkina konu olan taginmazin satis1 asamasinda 6nem tasir. Eger,
irtifak hakki veya tasinmaz miikellefiyeti rehin hakkindan 6nce kurulmus ise sira
itibartyla rehin hakkindan once gelirler (MK.m.1022). Eger, rehin hakkl daha 6nce
kurulmus ise, rehin alacaklisinin muvafakati alinmadan kurulan sonraki tarihli ayni haklar
rehin hakkindan sonra gelirler. Rehinli alacakli, rehne konu olan taginmazin satigt
sirasinda isterse taginmazin degerini azaltan sonraki tarihli irtifak haklar1 veya taginmaz
yiiklerinin terkinini talep edebilir (MK.m.869/11)'**.

12l BASPINAR, Veysel, Sinirli Ayni Haklar Arasinda Sira, TNBHD., Y1l 1993, S.78, s. 55.
122 BASPINAR, s5.55.
2 OGUZMAN/SELICI, 5.679, dn.95. Yap1 ipoteginin nceligi igin bkz., yuk. Birinci Bslum, § 4., D.

2 BASPINAR, s.55. [ID., 6.6.1972, E.5850, K.6401, “Alacaklinin gayrimenkul tizerindeki ipotek hakkr;
miisaadesi olmaksizin tesis edilen bitiin irtifak haklarina ve gayrimenkul miikellefiyetlerine tekaddiim
eder. Merhun paraya cevrilirken evvelki alacakltyi 1zrar eden bu haklar terkin edilir. Medeni Yasanin
784 {incii maddesinde yer alan bu hiktim, Icra ve Iflas yasasinin 132. maddesinde tekrarlanmis ve
borglunun, ipotekle mahmul bir gayrimenkul izerine, alacaklinin rizas1 olmaksizin bir irtifak hakki
yahut bir gayrimenkul miikellefiyeti tesis etmesi halinde bu tesisin alacaklimn hakkina tesir
etmeyecegi, alacaklinin gayrimenkultl o hakla birlikte veya ondan arf olarak artirmaya ¢ikariimasini
isteyebilecegi teyit edilmistir.” (KARAHASAN, IV, 5.896).
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bb) Medeni Kanunda Benimsenen Sabit Derece lkesi

Rehin haklarinin sirasimin belirlenmesi bakimindan Medeni Kanununda “sabit
dereceler” sistemi benimsenmistir. Gergekten de Medeni Kanun hiikiimleri ¢ergevesinde
tasinmaz rehni kurulurken rehin konusu taginmaz, “derece” adi verilen “farazi deger

125 Malikin istegine gore tayin edilen bu dereceler, sahip bulundugu

pargalarina” boliiniir
degere esit bir miktar i¢in giivence olusturur (MK.m.870/1). Bunlarin giivence miktar1 ve
sirast da malik tarafindan belirlenir. Derecenin temin ettigi miktar bir kere belirlendikten
sonra sonraki sirali derecelerde bulunan rehinli alacaklilarin rizasi alinmadan
artirilamaz'?®. Zira, 6n derecedeki rehnin glivence miktarinin artirilmasi, alt derecedeki

rehinli alacaklarin giivencesinin zayiflamasina yol agar'?’.

Adindan da anlasilacagi iizere, sabit dereceler sisteminde dereceler bir birinden
bagimsiz olup, her derece kendi sartlar1 iginde degerlendirilir. Derecelerden birinde ortaya
cikan degismeler diger derecelerin durumunu etkilemez. Bu ytizden, &nceki sirali
derecelerden birinin bosalmas:t halinde sonraki sirali derecede yer alan rehin hakki
kendiliginden bosalan dereceye ilerlemez. Ornegin, bir tasinmaz {izerinde (A) yararina
birinci sirada 500 000 000 000, (B) yararina ikinci sirada 300 000 000 000 ve (C) yararina
tigtincli sirada 100 000 000 000 lira lizerinden ipotek kurulmasi halinde (A)‘ya olan borg
ddendiginde birinci sirali derece bosalir. Bu durumda, ikinci ve {igiincii sirali derecelerde
ver alan ipotek haklari kendiliginden iist dereceye ilerlemez. Malik, isterse bogalan birinci
derece tizerinde yeni bir rehin hakki tesis edebilir (MK.m.871/1). Ancak, tesis edilecek
rehnin miktart bosalan derecenin degerini asamaz. Bunun igin diger rehinli alacaklilardan

izin alinmalidir'?®,

Malik ilk defa kuracagi veya daha sonradan bosalmis bir derece iginde birden
fazla rehin hakk: kurabilir. Bunun i¢in diger alacaklilarin izni gerekmez. Bu sekilde bir
derece i¢inde kurulan derecelere “alt rehin dereceleri” adi verilir. Alt rehin derecelerinin
giivence miktari, asil derecenin giivence miktarin1 gegcemez. Bu miktari gecen alt rehin

tesisi i¢in sonraki sirali derelerde yer alan alacaklilarin izni aranir. Ayrica, rehin derecesi

' AYAN, s.144; KOPRULU/KANETI, 5.352.

126 AYAN, s.144; KOPRULU/KANETI, 5.352; OGUZMAN/SELICI, 5.678.
27 OGUZMAN/SELICI, 5.679.

' AYAN, 5.145.
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belli bir alacakliya tesis edildikten sonra onun izni alinmadan aym derecede bagka bir

alacakli igin rehin tesis edilemez' 2

Rehin derecelerinin sabit ve birbirinden bagimsiz olmasinin bir sonucu olarak, alt
rehin derecelerinden birinin bosalmasi halinde diger alt rehin dereceleri de kendiliginden
bosalan dereceye ilerleyemez. Alt rehin derecelerinin sirasi kural olarak malik ve o
derecedeki rehinli alacaklilar tarafindan belirlenir. Taraflar bu konuda bir anlagma
yapmamiglarsa ve rehin konusu tasinmazin satigindan elde edilen bedel alacaklarin
tamamini karsilamiyorsa, alt rehin dereceleri, i¢inde yer aldiklar dereceye diigen miktar

degerleri oraninda paylagirlar (MK.m.874/11).

Malik tasinmaz iizerinde baz1 dereceleri bos birakip bunlar iizerinde daha sonra
rehin kurma yoluna gidebilir. Malikin bu haktan yararlanabilmesi igin, sakli tuttugu

derecenin giivence miktarim tapu kiitigiinde gostererek tescil ettirmesi gerekir'>®. Bu

12 AYAN, 5.145; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.995.

13 KUNTALP, Erden, Ipotek Dereceleri, Bog Dereceden Istifade ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar,
Ankara 1979, 5.18. 19.HD., 8.4.1999, E.2007, K.2264, “Medeni Kanunumuzda, ayn1 taginmaz tizerinde
birden fazla ipotek kurulabilmesi miimkiin kilinmis, ipotekler arasindaki iliski bakimindan sabit
dereceler sistemi kabul edilmistir (MK.nun m. 785-786-787). Bu sistemde tasinmazin paraya
¢evrilmesi sonucu elde edilen bedelin paylastirilmasinda ipotegin kurulug tarihi degil bunun iggal ettigi
derece gdzdniine alnacaktir (MK.nun m.785/1). Bir tasinmaz tlzerinde birden fazla ipotek kurulurken
on derece igin rehin hakki kurulmadan, dogrudan dogruya sonraki derece drmegin ikinci, iigiincii,
dordiincii dereceden bir rehin hakkt kurulabilir (MK.nun 785/2). Ancak bu sekilde ipotek tesis edilirken
sakli tutulan {iist derecelerin hangi miktar i¢in sakli tutuldugunun agiklanarak tapu siciline tescil
edilmesi gerekir (MK.nun 785/2, Tapu Sicil Nizamnamesi m.47). Sakl tutulan 6énceki derece ile ilgili
olarak malik bagka alacakl yararina ipotek tesis ederse bu alacakli, sakli tutulan derecede 6ngériilen
pay1 alir (K6prild, Biilent/Kaneti, Selim: Smirli Ayni Haklar, Istanbul 1982-1983, 5.356; Oguzman,
Kemal/ Seligi, Ozer: Esya Hukuku, 6.B Istanbul 1992, 5.806; Hatemi, Hiiseyin/Serozan, Rona/Arpaci,
Abdiilkadir: Egya Hukuku, {stanbul 1991, 5.721; Kuntalp, erden: Ipotek Dereceleri — Bog Dereceden
Istifade ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Ankara 1979, s.18. ...). Dereceleri hangi miktar igin
sakl tuttugunu belirtmemigse, sonraki derecede yer alan ipotekli alacaklinin muvafakat: olmadan,
onceki derecede kurulan ipotegin sonraki dereceye karst dnceligi bulunmaz. Bu durumda ipoteklerle
ilgili belgeler Tapu Sicil Mudiirliigtinden getirtilerek davaci lehine 4. derecede ipotek tesis edilirken
davali lehine tesis edilen ipotekle ilgili derecenin sakli tutulup tutulmadigi, sakh tutulmamigsa davaci
alacaklinin sonradan 6nceki dereceye tesis edilen ipotege muvafakati bulunup bulunmadig, 6nceki
derece sakl tutulmug ve bogalmigsa davali yararmma bu bogalan dereceye mi ipotek kuruldugu hususlar
aragtirilarak, varilacak uygun sonug cergevesinde bir karar verilmesi gerekirken bu yonlerde bir
aragtrma ve inceleme yapilmadan yazili sekilde karar verilmesinde bir isabet goritlmemistir.”
(KOSTAKOGLU, 5.1031-1032); IID.,, 4.11.1969, E.9519/K.10239, “Bir gayrimenkul {lzerinde
mubhtelif derecede rehinler tesis olunursa, bunlardan birinin terkini, sonraki rehin sahibi alacakhy:
serbest kalan dereceye gegiremez. Malik, terkin olunan rehin yerine bir digerini tesis edebilir. Ancak;
sonradan gelen alacakliya serbest derecelerden istifade etmek hakkin1 veren ve tapu siciline bu yolda
serh verilmis bulunan mukaveleler muteberdir. Tetkik konusu olayda, birinci derecedeki C. ile ikinci

_derecedeki S.in rehin haklari daha evvel ve serbest dereceden faydalanma sartiyla tesis edilmis,
milteakabin serbest dereceden faydalanmak sart: ile tiglinclt derecedeki A. adina olan rehin hakki tesis
olunmug bulunmaktadir. M. ve P."1n ipotekleri A.’ye ait rehinden sonra tesis edilmistir. Sonradan tesis
edilen rehnin, dnceki dereceyi isgal eden rehin terkin olunmadan bu derecede yeni siralar ihdas edilmek
suretiyle kayit edilmis olusu evvelce tesis olunup serbest dereceden faydalanma hakkini haiz rehin
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halde alacaklinin isminin yazilacag: siituna “serbest sira” veya “korunmug miktar” kaydi
disiiliir. Faiz ve miiddet stitunu da bos birakilir (TST.m.34). Malik, sakli tuttugu iist
derecenin miktarini bir kez belirledikten sonra, alt sirali derecelerde yer alan alacaklilanin

iznini almadan artiramaz'>".

cc) Sabit Derece Ilkesinin Istisnalar

Medeni Kanunda sabit derece sistemi kabul edilmekle malike, bosalan derece
{izerinde rehin kurmak suretiyle yeniden kredi bulma imkan1 verilmistir. Ancak, Medeni
Kanunun 871/1I, 872, 877 ve 878. maddeleri ile rehinlerin bosalan derecelere
ilerlememesi kuralina bazi istisnalar getirilmistir. Bu istisnalarda sonradan gelen rehin
hakkinin bosalan dereceye kendiliginden ilerlemesi kabul edilmistir. S6z konusu

istisnalar, ya kanun hitkkmiinden yahut ta taraflar arsindaki sézlesmeden kaynaklanir'>?
aaa) Kanundan Dogan Istisnalar
al) Bos Derecenin Bulunmasi

\ Medeni Kanunun 872. maddesine gore, “Sonraki siralarda kurulmus bir rehin
hakkindan once gelen bir rehin mevcut degilse veya borglu Onceki bir rehin senedi
izerinde tasarruf etmemisse ya da Onceki sirada bulunan rehinli alacak, o derece i¢in
tescilde belirtilen miktardan az ise; tasinmazin paraya gevrilmesinde satig bedeli, bos
derece hesaba katilmaksizin sonraki ‘alacaklilara siralarina gore dagitilir.” S6z konusu
hitkim geregince, rehin konﬁsu taginmazin paraya cevrilmesinde rehinli alacaklar
Odenirken, 6nce gelen kullanilmamis (bosalan ve sakli tutulan) rehin derecesi dikkate

alinmayarak, rehinli alacaklarin siras1 bos derece yokmus gibi belirlenir.
a2) Arazi Islah1

Kanundan dogan istisnalarin bir digeri de Medeni Kanunun 877. maddesinde

diizenlenmistir. Buna goére, “Bir kamu kurum veya kurulusunun katkisiyla iyilestirilen

sahiplerinin durumlarint etkilemez. Serbest dereceden faydalanmak yetkisini haiz A.’nin sonradan
ihdas olunan rehin sahibi M. ve P.’den 6nce hak almasi lazimdir..” (YKD., S.4, 1970, 5.60).

BT AYAN, s.145. Eski Medeni Kanunun 790. maddesinin ikinci fikrasinda bu kuralin bir istisnasi olarak,
stzlesmesel faiz oranin sonradan gelen alacaklilarin rizasina bakilmasizin %5 oraninda artirilabilecegi
ifade edilmekte idi. Bu %5’lik faiz orani, 3095 sayili Kanun ile degisiklige ugrayarak Tirkiye
Cumbhuriyeti Merkez Bankast’nin 8nceki yilin 31 Arahk giinit kisa vadeli kredi iglemlerinde uyguladig:
reeskont orant olarak degistirilmisti. Yeni Medeni Kanunun 875. maddesinin ikinci fikrasinda sonradan
gelen rehinli alacaklilarin zararina olarak taraflarin faiz oranim artiramayacaklan diizenlendiginden, bu
alacaklilarin rizasi alinmaksizin faiz oraninmn artirilmasina iligkin sdz konusu htiklimler artik
uygulanamayacaktir.

132 KUNTALP, Derece, s.19.
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arazinin degerinde bir artma meydana gelirse malik, iyilestirme giderlerinden payina
diiseni kargilamak iizere kendisine diing veren alacakl: lehine tescil suretiyle rehin hakk:

kurabilir. Kurulan rehin, taginmaz {izerindeki diger biitiin yiiklerden 6nce gelir.”

Alnan kredinin tamaminin mu1 yoksa sadece bir kisminin mi s6z konusu
giivenceden yararlanacagi, islah masraflarina devletin para yardiminda bulunup
bulunmamasina gére degisir. Devlet 1slah masraflar1 i¢in para yardiminda bulunmugsa,
malik aldig1 kredinin tamam igin 6ncelikli rehin hakk: kurabilir. Eger, iyilestirme, kamu
kurum veya kurulusunun katkisi olmaksizin yapilmus ise, malik taginmaz tizerinde en ¢ok

masraflann {igte ikisi i¢gin rehin kurabilir (MK.m.877/11).

Bu sekilde 1slah masraflar1 igin ipotek hakki terkin edilince, tasinmaz tizerinde

Onceden mevcut olan rehin haklan siralarina gére kendiliginden ilerlerler (MK.m.878/11).
bbb) Sézlesmeden Dogan Istisna

Medeni Kanunun 871. maddesinin ti¢lincii fikrasinda alt sirada yer alan bir rehin
derecesi i¢in kredi bulmay1 kolaylagtirmak amaciyla, malik ile diger derecedeki rehinli
alacaklinin anlasarak alacagi giivence altina alan rehnin bosalacak bir iist dereceye

ilerlemesine imkan tamnmistir' >,

Bos dereceye ilerleme sozlesmesi, rehne konu olan tasinmaz maliki ile alt
derecedeki rehinli alacakli arasinda kurulur. Sozlesmeyle taginmaz maliki, st
derecelerden birinin bosalmasi halinde bosalan derecede rehin kurmamay1 ve alt siradaki

13 Bos dereceye ilerleme hakki,

rehnin bosalan dereceye ilerlemesini saglamay1 borglanir
taginmaz rehnine bagh bir yan haktir. Amaci alt siradaki taginmaz rehninin {ist dereceye
ilerlemesini saglamaktir. Bu hak, aym zamanda alacaga bagli bir hak olup, alacagin

temliki halinde yan (fer’i) hak olarak alacakla beraber devredilmis olur'>>.

> Bu konuda ayrmtih bilgi igin bkz., SELICI, Ozer, Gayrimenkul Rehninde Bos Dereceye ilerleme
Hakki, [HFM., C.40, S.1- 4, 1974, s.427 vd.; KUNTALDP, Erden, Ipotek Dereceleri, Bog Dereceden
Istifade ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Ankara 1979; CAMLIBEL, Esin, Serbest Dereceden
Istifade Hakki, MBD., Y1l 10, S.39, 5.17 vd.; ERDOGAN, S. Mehmet, Gayrimenkul Rehninde Derece
ve Sira, ABD., Y1l 2000, S. 3, .88 vd.; EREL, Safak, Gayrimenkul Rehninde Sira, Ankara 1974, s.59
vd.

¥ OGUZMAN/SELICI, 5.683.
135 OGUZMAN/SELICI, 5.683.
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al) Sozlesmenin Sekli

Bos dereceye ilerleme hakki, tasinmaz rehni sézlesmesine bir kayit olarak -
konulabilecegi gibi, tasinmaz rehni kurulduktan sonra malik ile rehinli alacakl arasinda
yapilacak bagimsiz bir sozlesme ile de taninabilir. [lerleme hakki, rehin sozlesmesine
kayit olarak konulmugsa s6zlesmenin bir unsuru olarak resmi sekilde yapilir. Eger,
sonradan bagumsiz bir s6zlesme yapilirsa, rehin sozlesmesinde malikin borcunu
agirlastiran bir degisiklik s6z konusu olacagindan, bu s6zlesmenin de rehih sOzlesmesi

136

gibi resmi sekilde yapilmasi gerekir (MK.m.871/1IT)' *°. Her iki halde de resmi sekil tapu

memuru tarafindan gergeklestirilir (TK.m.105)"?".

a2) Sozlesmenin Igerigi

Bos dereceye ilerleme sézlegmesinin igerigi taraflarca serbestge kararlagtirilabilir
(BK.m.19, 20). Sézlesmeyle sadece taginmaz malikine, rehinli alacagi bosalan dereceye
ilerletme borcu yiiklenebilecegi gibi, rehinli alacakliya da bazi borglar yiiklenebilir,
Ozellikle, ilerleme halinde faiz oranimin indirilmesi veya vadenin uzatimasi gibi
borglunun bazi yiikiimliilikkleri hafifletilebilir'*®. S§zlesmede ilerlemenin nasil yapilacag:

da gosterilir. Bu, ard arda veya 6nce gelen dereceleri atlama suretiyle olabilir'*.

a3) Sozlesmenin Hiikiimleri

Bos dereceye ilerleme sozlesmesi, alacakli lehine, rehin hakkinin bosalan {ist
dereceye ilerlemesini talep etme hakk: dogurur. Alacaklinin talebine ragmen malik tescil
talebinde bulunmaktan kaginirsa, rehinli alacakli, mahkemeden ilerletmenin yapilmasi
yontinde bir karar vermesini isteyebilir (MK.m.716). Mahkemenin tescilin yapilmasi

yoniindeki karan kurucu nitelik tagir'*.

Bos dereceye ilerleme sozlesmesi, kisisel bir talep hakki dogurdugundan
s6zlesme rehinli alacakli ile taginmaz maliki arasinda hiikiim dogurur. Bu hakkin tigiincii

kisilere karsi da etkili olabilmesi tapuya serh isleminin yapilmasi sartina baglidir

1% OGUZMAN/SELICI, 5.683.

37 AYAN, s.146; OGUZMAN/SELICI, 5.683; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1002.
8 OGUZMAN/SELICI, 5.684; KUNTALP, Derece, s.21.

9 AYAN, 5.147; KUNTALP, Derece, 5.21.

0 AYAN, 5.148; KOPRULU/KANETI, 5.361.
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(MK.m.871/I)'*'. Serh ile birlikte ilerleme hakki esyaya baglt bir hak haline doniisiir ve
tasinmazin miilkiyetini kazanan her yeni malik ilerletme borcunu {istlenmig sayilir. Serhe
ragmen malik, bosalan dereceye yeni bir tasinmaz rehni kurarsa, ilerleme hakkina sahip
olan rehinli alacakh s6z konusu rehnin terkinini isteyebilir'®?. Serhin yapilmadig
hallerde ise alacaklinin terkini isteme hakki bulunmamaktadir. B6yle bir durumda onun,

sadece malikten tazminat isteme hakk: s6z konusu olur (BK.m.96)'*.

ad) Serbest Dereceye Ilerlemenin Gergeklestirilmesi

Serbest dereceye ilerlemenin gerceklestirilmesi 6ncelikle st sirali derecenin
bosalmasina baglidir. Ust derecenin bosalmast sonrasinda malikin veya yetkili
temsilcisinin yazili tescil talebi ve tapu memurunun tescil islemini yapmasiyla ilerleme
gergeklesmis olur. Malikin tescil talebi olmaksizin tapu memuru, ilerleme hakkina sahip
rehni bosalan dereceye re’sen ilerletemez. Zira, ilerleme hakki kisisel bir talep hakki
dogurdugundan bu talebin tasinmaz malikine yoneltilmesi gerekir. Bu agidan, ilerleme

hakkinin serh edilmis olmasi da hakkin niteligini degistirmez'*.

+ Ust dereceye ilerleme, ancak bosalan derecenin giivence miktarina kadar miimkiin
olur'”. Ilerleme, ard arda veya 6nce gelen rehin derecelerinin atlanmasi suretiyle olabilir.
Rehinli alacagin miktari bosalan derecenin miktarindan fazla ise artan alacak miktar1 eski
alt sirali derecede kalmaya devam eder'*®. Birden fazla alacakli lehine ilerleme hakk
taninmig ise bunlar arasinda bir ¢atigma halinde 6ncelik sirasi serh tarihine gore belirlenir

(MK.m.1009). Derecelerin bu agidan bir 6nemi yoktur. Ilerleme haklari tapuya serh

"1 Serh anlagmasinin resmi sekle tabi oldugu yoniinde bkz., KOPRULU/KANETI, 5.360; GURSOY/
EREN / CANSEL, 5.1002. {iD., 4.11.1969, E.9519, K.10239, “Bir gayrimenkul tizerinde, muhtelif
derecede rehinler tesis olunursa, bunlardan birinin terkini, sonraki rehin sahibi alacakliyi, serbest
dereceye gecirmez. Malik, terkin olunan rehin yerine bir digerini tesis edebilir. ancak sonradan gelen
alacakliya serbest dereceden istifade etmek hakkini veren ve tapu siciline bu yolda serh edilmis
bulunan mukaveleler muteberdir. Tetkik konusu olayda, birinci derecedeki Cemal ile ikinci derecedeki
Sevim’in rehin haklar1 daha evvel ve serbest dereceden faydalanmak sartiyla tesis edilmis, miiteakiben
serbest dereceden faydalanmak sartiyla tigtinclt derecedeki Ali adina olan rehin hakk: tesis edilmis
bulunmaktadir. Melahat ve Perihan’in ipotekleri, Ali’ye ait olan rehinden sonra tesis edilmistir.
sonradan tesis olunan rehnin, dnceki dereceyi isgal eden rehin terkin olunmadan, bu derecede yeni
siralar ihdas etmek suretiyle kayit edilmis olusu, evvel tesis olunup serbest dereceden faydalanmak
yetkisini haiz Ali'nin sonradan ihdas olunan rehin sahibi Melahat ve Perihan’dan 6nce hak almasi
lazimdir..” (UYAR, Rehin, 5.74-75).

42 AYAN, 5.147; OGUZMAN/SELIC], 5.686.
43 AYAN, 5,147,

4 OGUZMAN/SELICI, 5.686.

5 OGUZMAN/SELICI, 5.686; AYAN, 5.148.
16 AKIPEK,s.212.
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edilmemis ise, siranuin sézlesme ve ipotek derecelerine gore belirlenmesi taginmaz

rehninin mahiyetine daha uygun olur'?’.

Ust dereceye ilerleme talebi bir siireye bagl degildir. Rehin konusu taginmaz
paraya c¢evrilinceye kadar alacakli talepte bulunabilir. Taginmaz paraya ¢evrilip, satis
bedelinin alacaklilar arasinda paylastirilmasi agamasinda artik bu hakkin ileri slirtilmesi
miimkiin degildir. Zira, yukarda da belirtildigi {izere ilerleme hakk:i taginmaz rehnine
bagli bir yan haktir. Rehnin paraya ¢evrilmesi ile rehin hakki sona ereceginden ilerleme

hakki da artik sona ermis olacaktir'*®,

4- Sozlesmenin Sekli
a) Resmi Sekil

Kural olarak, taginmaz rehni sdzlesmesi resmi sekilde yapilir (MK.m.856/11).
Tasinmaz rehni sbzlegsmesinin yer aldifi resmi senedin tapu memuru tarafindan
diizenlenmesi zorunludur (TK.m.26). Noterlerin rehin szlesmesi yapmalart miimkiin
degildir'®. Resmi sekil bir gegerlilik sarti oldugundan, bu sarta uyulmadan yapilan

sézlesmeler gegersiz sayilirlar'™®.

Resmi sekil zorunlulugu, tasinmaz rehninde degisiklik yapilmasi halinde de gegerlidir.
Sézlesmenin asli igerigini degistiren, dzellikle, rehin ylikiiniin artirtimas: amacini giiden;
glivence miktarinin artirilmast ve bog dereceye ilerlemenin kararlagtiriimas: gibi

151

sozlesmeler resmi sekilde yapilir'>'. Buna karsilik, tasinmaz iizerindeki rehin yiikiinii

hafifleten; gilivence miktarinin azaltilmasi gibi sozlegmelerin resmi sekilde yapilmasi

zorunlu degildir'*%,

Uygulamada bankalar bazen kredi stzlesmesi ile ipotek s6zlesmesini aym belgede
diizenleme yoluna gitmektedirler. Boyle bir halde, ipotek s6zlegsmesinin iki tarafa da borg
yilikleyen bir hal aldig1 ve bir tarafin (ipotek alan) kredi verme borcu altina girdigi, diger

tarafin (ipotek veren borglu) ise, almis oldugu krediyi faizi ile birlikte vadesinde geri

7 ERTAS, 5.508.

18 ERTAS, 5.508.

9 AYAN, 5.166.

1% OGUZMAN/ SELICI, 5.670; AYAN, 5.166.

' OGUZMAN/ SELICI, 5.670; AYAN, 5.166; KARAHASAN, 11, 5.217.
152 0GUZMAN/ SELICI, 5.670; AYAN, 5.166; KARAHASAN, 1, 5.217.
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odeme ve bu borcun giivencesi igin ipotek kurma borcu altina girdigi kabul

edilmektedir'>>.
a) Resmi Seklin Zorunlu Olmadig1 Haller

26.4.1984 tarihli 3000 sayili Kanunla Tapu Kanununun 26. maddesine eklenen fikra
ile' resmi sekil zorunluluguna bir istisna getirilmigtir. Bu hiikme gore, “Konut
yapanlara, ihracatgilara, turizm tesisi yapanlarla isletmecilerine, sanayicilere, esnaf ve
sanatkérlara konulan ile ilgili olarak bankalarca veya kamu kurum ve kuruluslarinca
(Ordu Yardimlagsma Kurumu dahil) agilacak kredilere karsilik teminat gosterilen
gayrimenkullerin ipotek iglemleri resmi senet tanzim edilmeksizin alacakl ile borglu ve
varsa kefilleri arasinda yapilan kredi veya borg sézlesmelerine istinaden, ilgililerin talebi
lizerine, tapu sicil muhafizliklarinca tapuya tescil edilir”. 12.3.1985 tarihli ve 3163 sayili
Kanunla Tapu Kanununun 26. maddesine eklenen diger bir fikraya gore de'>, “bir
tarimsal kredi sebebiyle bankalar veya kamu kurum ve kuruluslari lehine teminat olarak

gosterilen gayrimenkullerin ipotek islemlerinde de bu usule uyulur”.

HATEMI/SEROZAN/ARPACI’ya gére, s6z konusu ek fikra hiikiimleri, sadece resmi
sekil yoniinden degil, ipotek sjizlesmesinin ve tasarruf isleminin (harcama isleminin)
timii yoniinden bir istisna getiriimis sekilde anlasilmaya ve yorumlanmaya elverisli
oldugundan, Medeni Kanunun biitiin sistemini alt iist eder niteliktedir'®®. Ek fikra
hiikmiinde yer alan “ilgililer” ifadesi agiklanmaya ihtiya¢ gostermektedir. Bununla kredi
acan tarafin kastedildigi disiiniilebilir. Bu takdirde s6z konusu diizenleme, Medeni
Kanunun sistemine aykir1 diisecektir. Zira, boyle bir durumda tasarruf islemi (harcama
islemi), tasarruf yetkisine haiz olan taginmaz malikinin kredi vereni kredi s6zlesmesi ile
yetkilendirmis oldugu  varsayimina  dayanilarak, kredi = veren  tarafga

gerceklestirilecektir'’.

4- Sozlesmenin Hiikiimleri

Tasinmaz maliki ve rehin hakkina sahip olmak isteyen alacakli arasinda yapilan

ipotek sOzlesmesiyle malik, alacakliya karsi (kredi verene) rehnin kurulmasi borcunu

13 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.981.

% RG.1.5.1984, S.18388.

15 RG.22.3.1985, S.18702.

6 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, 5.736.
T HATEMI/SEROZAN/ARPAC], 5.736.
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yiiklenmis olur. Bu s6zlesmeyle alacakli, rehin kurulmast konusunda malike karg: ileri
siirebilecegi kisisel bir talep hakk: kazanir'*, Ipotegin tescili bu s6zlesme ile
yapilacagindan (MK.m.1015/1) sézlesmenin gegersizligi tescili de ° gegersiz  kilar
(MK.m.1024/1I). Bu s6zlesme, agiklayici belge (miisbit evrak) olarak da, tescilin sinirlan

icinde rehin hakkinin kapsamini belirlemeye yarar (MK.m.1022/111)' %,

B) OLUME BAGLI TASARRUF

ipotegin tescilini saglayan hukuki sebep, bir 6lime bagh tasarruf da olabilir'®,

Miras birakan, 6liime bagli tasarrufla, terekedeki bir tasinmaz {izerinde rehin kuruimasi

161

borcunu mirasgilarina yiikleyebilir °'. Bu durumda, tasarruftan yararlanan kisinin (vasiyet

alacaklisinin), mirasgtlara karsi ileri sitirebilecegi tescil igin yazili bildirimde bulunma

162 Tasarruftan yararlanan kisinin,

konusunda kisisel nitelikte istem hakk: s6z konusu olur
mirasgilardan tescili talep etmelerini istemesi halinde mirasgilar, tapu memurundan tescili
talep etmelidirler. Aksi takdirde, 6liime bagli tasarruftan yararlanan kisi mahkemeye

basvurarak ipotek hakkimin kurulmastni talep eder'®.

Taginmaz rehni kurma borcunu yiikleyen 6liime bagli tasarruflar bigim ydniinden
kendilerine 6zgii kurallara baghdir (MK.m.531 vd.)'®*. Omegin, mirasbirakan
kendisinden alacali olan bir kimsenin yararina terekesindeki bir tasinmaz tizerinde rehin
kurulmasini vasiyet edebilir. S6z konusu vasiyet, resmi memur huzurunda diizenlenmis
“resmi vasiyetname” (MK.m.532) olabilecegi gibi, mirasbirakanin bastan sona kendi el
yazisi ile yazip tarih koyarak imzaladigi “el yazisi vasiyet” de (MK.m.538) olabilir.
Ayrica, sartlar olusmussa vasiyetin “s6zlii vasiyet” (MK.m.539) seklinde diizenlenmesi

de miimkiindiir'®>.

* OGUZMAN/SELICI, 5.672.

' KOPRULU/KANETI, 5.298; KARAHASAN, IJ, 5.217.

' AYAN, s.167.

! GURSOY/EREN/CANSEL, 5.980; KARAHASAN, I, 5.218.
12 KOPRULU/KANETI, 5.297; KARAHASAN, 1, 5.218.

'S Bu halde mahkeme karari yenilik dogurucu nitelikte olacafindan, ipotek tescile bagh oimadan
kazanilmis olacaktir. Mahkeme kararinin niteligi hakkindaki tartisma igin bkz., asa. Ikinci Bsliim, § 6.,
IL.

4 KARAHASAN, II, 5.218.

16 Stz konusu dliime bagh tasarruflarin diizenlenisi hakkinda bkz., AYAN, Mehmet, Miras Hukuku,
Konya 2003, s.78 vd.
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C) KANUN HUKMU

Ipotegin tescilini saglayan hukuki sebep bir kanun hitkkmii de olabilir. Soyle ki,
Medeni Kanunun 893. maddesinde, saticiya, mirasgilara ve yap: alacaklilarina taginmaz
satigindan, taginmazin paylagilmasindan ve yapidan dogan alacaklarimi glivence altina
almalar1 i¢in sdz konusu taginmaz tizerinde bir ipotek kurma hakki taminmustir. Ipotek
hakki tescille dogacagindan, bunlar, “dolayisiyla kanundan dogan ipotekler” (tescile tabi
ipotekler) seklinde ifade edilmislerdir. Bu ipotek haklarimin dogumu i¢in, kanunda

6ngoriilen hukuki sebebin gergeklesmesi ve tescil igleminin yapilmasi gerekir.

Medeni Kanunda istisnaen tescile tibi olmayan ipotek haklari da kabul edilmistir
(MK.m.865, m.867, m.876). Bu hallerde ipotek hakki, dogrudan dogruya kanun geregince

tescile bagh olmadan dogar'®.
II- TESCIiL TALEBI

Daha once de ifade edildigi ilizere tasinmaz rehninin kurulmasi igin gerekli
unsurlar, gegerli bir hukuki sebep ve bu hukuki sebebe istinaden yetkili kisi tarafindan
tescil talebinde bulunulmas: tizerine tapu memurunca tescil isleminin yapilmasidir. Iste,
gecerli bir hukuki sebebin var oldugu hallerde tapu memurunun tescil islemini

yapabilmesi igin yetkili kisi tarafindan tescil talebinde bulunulmas: gerekir'®’,

Tescil talebinde bulunma hakki, tasinmaz rehnine konu olan taginmazin miilkiyet
durumuna gore degisiklik gosterir. Tek kisinin miilkiyetinde bulunan bir tasinmazda tescil
talebi malik tarafindan yapilir. Buna karsilik, toplu miilkiyete tabi tasinmazlarda durum
biraz daha farklidir. Eger, taginmaz payli miilkiyete tabi ise, paydaslardan her biri kendi
pay1 lizerinde serbestge tasarruf edebileceginden bunlar, kendi paylari {izerinde tek
baslarina rehin hakki kurabilirler (MK.m.857/I). Ancak, taginmazin tamamini konu alan
bir rehin hakki kurulabilmesi igin hepsinin birlikte hareket etmesi gerekir. Rehne konu
olan taginmazin elbirligi halinde miilkiyete tabi olmasi halinde de tescil talebinin
paydaslarca birlikte yapilmasi gerekir (MK.m.857/1II). Zira, bu tiir bir miilkiyet

iliskisinde paydaglardan her birinin kendi pay: tizerinde serbestce tasarruf edebilecegi bir

16 Bkz., asa. Ikinci B6lim, § 6., 1.

167 AYAN, s. 167. Tescil talebi sonrasinda yapilacak tescil iglemi, bir tasarruf iglemi olacagindan, tescili
talep edecek kimsenin tasarruf yetkisinin bulunmas: gerekir.
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pay: bulunmamaktadir. Gerek péyh millkiyette gerekse elbirligi halinde miilkiyette

paydaslar ortak bir temsilci aracilif1 ile de tescil talebinde bulunabilirler'®,

Dolayisiyla kanundan dogan ipotek haklarinda tescil talebi, bizzat alacakh
tarafindan yapilir. Bu hallerde malikin tescile muvafakat etmesine gerek yoktur's’,
Dolayistyla kanundan dogan ipotek haklarinda rehin hakkinin tescilini talep edebilecek
olan alacaklilar, Medeni Kanunun Medeni Kanun 893 . maddesinde diizenlenmistir. S6z
konusu hiikiim geregince, satistan dogan alacagi icin satilan tasinmaz iizerinde satici;
elbirligi ortaklifina giren taginmazlarda paylagmadan dogan alacaklari igin birlikte
mirasg1 olanlar veya diger elbirligi ortaklari ve bir tasinmaz lizerinde yapilan yapi veya
diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf ettikleri i¢in malzeme ve emek
karsilify olarak malik veya ylikleniciden alacakli olan alt yliklenici veya zanaatkirlar

tescil talebinde bulunabileceklerdir.

Bunlardan bagka, Medeni Kanunun 829 ve 834. maddeleriyle, diger 6zel
kanunlarda da (BK.m.513, KMK.m.22) dolayisiyla kanundan dogan ipotek haklari
diizenlenmistir. Bu hallerde de kanuni rehin hakkindan yararlanma hakkina sahip olan

alacaklilar, malikin muvafakati aranmaksizin tek baglarina tescil talebinde bulunabilirler.

Yap:1 alacaklilarinin ve 6liinceye kadar bakma sézlesmesinde bakim alacaklisinin
tescili talep edebilmesi igin, malik veya bakim borglusunun tescile esas olacak alacak
miktarina muvafakat ettigini belgelemesi gerekir. Malik veya bakim borglusunun tescile
esas olacak alacak miktarina muvafakat etmemesi halinde tescil edilecek alacak
miktarinin mahkemece belirlenmesi istenir. Bu halde alacaklilar, mahkeme kararina kadar

“gecici tescilin serhini” (MK.m.1011/1,b.1) talep edebilir (TST.m.58)'"°.
A) TESCIL TALEBININ SURESI

Ipotegin hukuki sebebinin s6zlesme oldugu hallerde tescil talebinin yapilmas:

bakimindan sinirlayici bir stire bulunmamaktadir. S6ézlesmenin yapilmasi sonrasinda

18 AYAN, 5.167; SAYMEN/ELBIR, 5.525.
16 AYAN, 5.167; KOPRULU/KANETI, 5.307.

' RE{SOGLU, Kanuni ipotek, s.112 vd.; OGUZMAN / SELICI, 5.726; AKIPEK, 5.247; AYAN, C.,
5.302; SUMER, N., Ipotek, 5.609. Serhin hukuki dayanag: konusunda doktrinde farkh griisler de ileri
stirliimiigtir. Bir gorise gore (GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1056; KOPRULU/KANETI,s.320),
burada tasinmaz malikinin tasarruf yetkisini kisitlayici 8zellige sahip (MK.m.1010/L,b.1) bir serh stz
konusudur. Zira, Medeni Kanunun 1011. maddesine gtre istenebilecek olan serh, “ancak mevcut fakat
taraflar arasinda aidiyeti ihtil&fli bir aynf hak igin verilebilir. Halbuki yap1 alacakhisinin hentiz dogmus,
ayni hak haline gelmis bir ipotek hakk: yoktur”.
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malik herhangi bir siire igerisinde tescil talebinde bulunabilir. Bununla birlikte, ipotek
stzlesmesinin gecerli olarak yapilmasi sonrasinda alacakli, malikten rehnin tescilinin
gergeklestirilmesini isteme hakkint kazanir. Alacaklinin bu y6ndeki bir talebi karsisinda
arttk malik, derhal tescil talebinde bulunmalidir. Aksi takdirde, alacakli, mahkemeye

bagvurarak rehnin tescil edilmesi y6niinde bir karar aldirabilir.

Medeni Kanunda kanundan dolayisiyla dogan tescile tabi ipotek haklarinin tescil
talebi belli bir siire stnirlamasina tabi tutulmustur. Ornegin, yapi ipoteginin tescili, islerin
tamamlanmasindan itibaren (i¢ ay iginde talep edilmelidir (MK.m.895/11). Benzer sekilde,
satistan dogan alacaklar i¢in satilan taginmaz lizerinde saticilarin; elbirligi ortakligina
giren taginmazlarda paylagsmadan dogan alacaklari i¢in birlikte mirasg1 olanlar veya diger
elbirligi ortaklarinin ve Sliinceye kadar bakma s6zlesmesinde bakim alacaklilarinin, rehin
konusu taginmazin miilkiyetinin devredildigi tarihten itibaren ii¢ ay ig¢inde tescil talebinde
bulunmalari gerekir (MK.m.894)"7". Yap: ipotegi ve diger kanuni ipotek haklar: igin
sngoriilen bu iig aylik tescil talebi siiresi hak diigiiriicii niteliktedir' %, Siirenin kagirilmas:
halinde rehinli alacakli tarafindan ipotek hakkinin tescili artik, talep edilemeyecektir. Bu
halde rehinli alacaklinin tescili talep hakki sona ermekle birlikte, malikin tescili talep
etmesi ve ipotek hakkim kurmasi miimkiindiir. Ancak béyle bir durumda, yap: ipotegi
bakimindan ipotegin dogumu yap1 islerinin basladign tarihe gore degil, malik tarafindan
tescilin gergeklestirildigi tarihe gore belirlenir. Boylelikle, {i¢ aylik siirenin sonunda, yapi
ipotegi tescili yapilmadigini gérerek islem yapan iyiniyetli tiglincti kisilerin tapu kiittigiine

olan giivenleri de korunur'”?,

B) TESCIL TALEBININ HUKUKI NITELIGI

So6zlesmeden dogan ipotek hakkinda rehinli alacaklinin malike karsi olan tescilin
yapiimasim talep etme hakki “sahsi hak” niteligindedir'’*. Bu hak, tescil yapilmadig:
siirece sadece malike kars1 ileri siirtilebilir. Taginmazin sonraki maliklerine kars: ileri
siiriilemez. Alacaklinin istefine ragmen malik tescil talebinde bulunmazsa, alacakli,
mahkemeye bagvurabilir. Bu halde alacakli, kararin kesinlesme tarihine kadar gegecek

stire i¢inde tiglincii kisilerin ayni hak kazanma ihtimaline karsi mahkemeden, malikin

" AYAN, 5.168; KOPRULU/KANETI, 5.307; SAYMEN/ELBIR, 5.526.
12 AYAN, 5.168; KOPRULU/KANETI, 5.307.

1 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1058.

" OGUZMAN/SELICI, 5.672.
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tasarruf yetkisini kisitlayici nitelikte bir serh (MK.m.1010) talebinde bulanabilir. Bu
sayede, mahkemenin olumlu yodndeki kararina binaen kazanacagi rehin hakkini, serh

tarihinden sonra ayni hak kazanan ti¢lincii kisilere karsi da ileri siirebilir.

Daha once de belirtildigi tizere, kanundan dolayisiyla dogan ipotek haklarinin
tescili rehinli alacakli tarafindan talep edilir. Doktrinde rehinli alacaklinin tescili talep
hakkinin hukuki niteligi konusunda fikir birligi bulunmamaktadir. Bu konuda dort farkli
goriis ileri siiriilmisgtiir'”. Bu goriiglerden birincisine gore, tescili talep hakki, kisisel
nitelikte bir hak olup, bu hak, hakkin dogumu sirasinda taginmaza kim malikse sadece ona
karsi ileri siiriilebilir. Malikin iflds1 halinde iflds masasina karsi ve tasinmazin

176 Bu konuda ileri

miilkiyetinin el degistirmesi halinde yeni malike karg: ileri siiriilemez
siiriilen ikinci goriise gore, bu hak bir ayni hak niteligi tasir ve herkese karsi ileri
siiriilebilir'”’. Ugiincii goriise gore, burada bir esyaya bagli bor¢ soz konusudur. Bu
yiizden bu hak, taginmazin miilkiyetini kazanan herkese karsi ileri siirtilebilir'’®.
Dérdiincii gériise gore ise, burada dogrudan dogruya kanundan dogan bir bor¢ séz
konusudur. Hak sahibi, ipotegin tescilini kanuna dayanarak tapu sicil memurundan talep
edebilir. Bu halde, hak sahibinin ayni hak kurulmasini saglayan bir yenilik doguran hakki
s6z konusudur. Medeni Kanunun 894. maddesindeki siire de bu yenilik doguran hakka
iliskin hak diiglirticli siire niteligini tagir. Tescil bu siire iginde, tasinmaz el

degistirmemisse tapu memurundan istenebilir' .

III- TESCILIN YAPILMASI

Gegerli bir hukuki sebebin bulunmasi ve yetkili kisi tarafindan tescilin talep
edilmesi halinde, tapu memurunun tescil islemini yapmasiyla taginmaz rehni kurulmusg
olur. Rehin hakkinin tescille kurulacagi, Medeni Kanunun 856. maddesinde, “Taginmaz

rehni tapu kiittigiine tescil ile kurulur” seklinde kisaca agitklanmistir.

Tescil, rehne konu olacak taginmazin tapu kiitiigli sayfasimin rehin haklan

siitununa yapilir. Tescilin yapilmasinda uyulacak esaslar Tapu Sicili Tiizliglintin 31. ve

175 S5z konusu goriigler hakkinda bakmniz, AYAN, s.168; TEKINAY, Seldhattin S., Ingaatg1 Ipoteginin
Tescilini Isteme Hakkinin Hukuki Mahiyeti, MHAD., Y1l 1969, S.4,5.133 vd.

16 SAYMEN/ELBIR, 5.525; GURSOY/EREN/ CANSEL, s.1049; AYITER, s.179; KOPRULU /
KANETI, 5.338.

' DAVRAN, s.55.
I TEKINAY, Tescil, s.139; AKIPEK, s.238.
I OGUZMAN/SELICI, 5.720.
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devami maddelerinde ayrintih olarak diizenlenmigtir. Bu diizenlemeye gére, Tasinmaz

mal rehin haklarinin tescili, kiitiik sayfasi 6zel kisminda agagidaki sekilde yapilir:
a) Her bir rehin hakks; A, B, C, ..... gibi harfler altinda tescil edilir.

b) Tescilde, ipotek “I”, ipotekli borg senedi “I.B.”, irat senedi “I.S.” harfleriyle

gosterilir,

¢) Alacaklinin adi, soyad: ve baba adi, tlizel kisinin {invan1 yazilir. [potekli borg

senedi hamiline yazili ise, bu durum belirtilir.

d) Rehin Miktari, varsa faiz orani, rehin derecesi, rehin miiddeti ile tescil tarihi ve

yevmiye numarasi yazilir (TST.m.31/1).

Rehin hakkinin tesisindeki sartlarda yapilan degisiklige ait s6zlesmelerle alacagin
kismen o6denmesine iligkin istemler ve Borglar Kanununun 162. maddesi uyarinca
yapilacak alacagin temliki sdzlesmeleri ve benzerleri diigiinceler siitununda belirtilir
(TST.m.31/II). Serbest dereceden yararlanma hakki veren sézlesmeler serhler siitununda

gésterilir (TST.m.31/I1D).

Daha sonra tesis edilecek rehin igin sakli derece birakilmak istenirse, rehindeki
sekle uyulmakla beraber, kiitiik sayfasi rehin siitunu alacakli adi kismina “korunmug
miktar” ibaresi ve alacak siitununa da miktar1 yazilir. Faiz ve miiddet siitunu bos birakilir

(TST.m.34).

Isci ve yiiklenici ipoteklerinin tescilinde kiitiigiin rehin haklarina ait diisiinceler:

kisminda “insaat¢i ipotegi” oldugu belirtilir (TST.m.37).

Rehin haklarina ait distinceler stitunundaki rehinle ilgili belirtmeler, rehin hangi
harf ile tescil edilmis ise o harf kullanilarak yazilir (TST.m.35/I). Ayni rehin i¢in birden
fazla belirtme yazilmasi halinde de aynt harf kullanilir (TST.m.35/1I). Rehinle yikiimli
pay devre konu olursa, diigiinceler siitunundaki eski malikin ad: ¢izilip, devir islemine
iligkin tarih ve yevmiye ile rehne ait harf kullamlmak suretiyle yeni malikin ad1 yazilir
(TST.m.35/I1I). Rehnin terkini halinde diigiinceler siitunundaki rehne ait belirtmeler de
terkin edilir (TST.m.35/1V).

A) TOPLU REHNIN TESCILI
Daha &nce de belirtildigi iizere, aym alacak i¢in belirlenmis olmak sartiyla, birden

fazla taginmaz lzerinde de rehin kurulabilir. Bu hususu dikkate alan Tapu Sicili
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Tuziigliniin 32. maddésinde, birden fazla taginmaz lizerinde rehnin kurulmasinda tescile
iligkin esaslar ayrica diizenlenmistir. Buna gore, aym malike ait birden ¢ok taginmaz mal
veya pay1 aym alacak igin rehin edilirse, ilgili taginmaz mallarin kiitiik sayfalart rehin
stitununa alacak miktarinin tamam tescil edilmekle birlikte, diigtinceler siitununda hangi

tasinmaz mallarla miistereken rehinli oldugu belirtilir (TST.m.32/1,a).

Miistereken ve/veya miiteselsilen borglu kimselere ait birden ¢ok tasinmaz mal
veya pay1 aynt alacak igin rehin edilirse, ilgili biitiin tasinmaz mal kiitiik sayfalar: rehin
slitununa alacak miktarinin tamami tescil edilmekle birlikte, diigiinceler siitununda hangi
tasinmaz mallarla misterek rehinli oldugu belirtilerek, miigterek ve miiteselsil borg
oldugu ayrica agiklanir (TST.m.32/L,b). Miisterek ve/veya miiteselsil borg durumu s6z
konusu olmaksizin, ayni alacak igin birden ¢ok kisilere ait tasinmaz mal veya pay rehin
edilire, taginmaz mal veya paylardan her birinin bu alacagin belli bir kismi igin rehin
edilmesi gerekir. Ilgili tasinmaz mallarin kiitikk sayfalari rehin siitununa, toplam rehin
miktarindan taginmaz mala isabet eden kisim (miktar) tescil edilir (TST.m.32/1,c).
[stemde bulunanlar her bir tasinmaz malin ne miktar i¢in rehnedildigini belirtmezlerse,

istem reddedilir (TST.m.32/11).

Ayr1 midirliiklerin yetki alanlarinda bulunan taginmaz mallarla ilgili misterek
rehin, taksim ve trampa iglemleri, istem hangi miudirlige yapilms ise, ilgili
miidirliiklerden yetki' alinmak suretiyle o midirliik¢e sonuglandirilir ve tescilin yapilmasi
icin resmi senet ve diger belgelerin tasdikli birer 6rnegi ilgili midiirliikklere gonderilir

(TST.m.36).

Payh miilkiyete konu olan taginmaz mallarda payin rehnedilmesi halinde, kimin
payinin rehinli oldugu diisiinceler stitununda belirtilir (TST.m.33/I). Ancak, taginmaz mal
paylara ayrilarak rehnedilemeyecegi gibi, paydasin pay: da béliinerek rehnedilemez. Kat
irtifaki kurulmus bir tasinmaz mal tizerindeki arsa paylar ise ayri ayr1 rehne konu olabilir
(TST.m.33/1I). Buna karsilik, elbirligi halinde miilkiyette, elbirligi hali ¢6ziilmeden bir
paydagin pay1 rehnedilemez (TST.m.33/III).

C) iPOTEK BELGESININ VERILMESI

Ipotegin tapu kiitiigiine tescil edilmesinden sonra, alacaklinin istemesi halinde

tapu mildiirliiiince alacakliya tescilin yapildigim gosteren bir belge verilir. Uygulamada
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“ipotek belgesi” ad1 verilen bu belge, sadece ipotegin tescil edildiginin ispatina yaramakta
olup, kiymetli evrak niteliginde degildir (MK.m.882/II)'8°.

Ipotek belgesinin diizenlenip alacakliya verilmesi, ipotegin dogusu igin zorunlu
degildir. Ipotek hakki, tescilin yapilmastyla birlikte ayni hak olarak dogar. Tescilin
yapildifinin ipotek s6zlesmesi iizerine yazilip onaylanmasi da ipotek belgesi yerine geger

(MK.m.882/111).
§ 6. IPOTEGIN TESCILE BAGLI OLMADAN KURULMASI

Bazi hallerde, kamuya agiklik ilkesinin bir istisnasi olarak taginmaz rehni, tescile
gerek olmaksizin dogrudan dogruya kanun hitkmii geregince tapu kiitiigli disinda
dogabilir. Bu hallerde, kanunun 8ngordiigii sartlar gergeklestiginde rehin hakki, ayni
sonuglartyla birlikte kendiliginden tescilsiz olarak dogar. Bu tiir rehin haklarimin tescil
edilmesi sadece agiklayici bir nitelik tasir'®'. Bu y&niiyle, bu rehin haklari, yukarida

incelemis bulundugumuz dolayisiyla kanundan dogan rehin haklarindan ayrilirlar.

Ipotek hakkinin mahkeme hiikkmii yoluyla kazamlmasi da bir gesit tescilsiz
kazanim olarak degerlendirilebilir. Bu halde de ipotek hakki, kendiliginden tescilsiz

olarak dogar. Sonradan yapilan tescil agiklayict nitelik tagir'®2.
I- KANUN HUKMU

Dogrudan dogruya kanundan dogan rehin haklari, kanunun 6ngérdiigii sartlarin
gerceklesmesi halinde aynl sonuglariyla birlikte kendiliginden tescilsiz olarak dogarlar.
Bu sartlar, rehin hakkinin tanindifi kanun maddelerinde diizenlenmistir. Bu tiir rehin
haklari, Medeni Kanunda, alacaklinin ipotekli taginmazin degerinin azalmasini dnlemek
(MK.m.865, 867) ve tasinmazin korunmasini saglamak, 6zellikle malikin 6demekten
kacindig sigorta ticretlerini 6demek (MK.m.876) amaciyla yaptif1 masraflarin giivenceye

.. 1
alinmas! i¢in taninmigtir 8

% OGUZMAN/SELICI, 5.708; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1032; AYAN, s.181; OZTAN, s.826.
liD, 12.11.1971, E.10604, K.11415, “Ipotek belgesi Medeni Kanunun 797 nci maddesinin 2 nci
fikrasinda yazili ve ipoteBe ait tescilin vukuunu ispata yarar belgelerden olup akit tablosu degildir. Bu
belgenin arkasina konulan megruhat dahi ona ipotek akit tablosu 8rnegi olmak niteligini kazandirmaz;
icra memuruna akit tablosu 8rneginin verilmesi lizumludur.” (KARAHASAN, IV, 929).

8 KOGPRULU/KANETI, 5.342.
182 poktrinde tartismali olan bu konuda bkz., asa. Ikinci Bolim, § 6., I1.
'8 By konuda bkz., yuk. Birinci Bélim, § 4.,11, B, 1.
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Medeni Kanunun 865 ve 867. maddelerinde alacakliya tasinmazin degerinin
korunmasin1 saglama yoniinde bazi yetkiler verilmigtir. Bu yetkilerin kullanilmasi
nedeniyle ortaya gikan masraflan giivence altina almak igin de, alacakli lehine dogrudan

dogruya kanundan dogan ipotek hakki taninmistir.

Medeni Kanunun 865. maddesinin birinci fikrasina gére, “Malik, rehinli
tasinmazin degerini diigliren davraniglarda bulunursa; alacakli, hikimden bu gibi
davraniglar yasaklamasini isteyebilir”. Hakimin uyarilarina ragmen malik, gerekli
tedbirleri almazsa, alacakli, tasinmazin degerinin azalmasini engelleyici tedbirleri bizzat
almak i¢in hékimin kendisine yetki vermesini isteyebilir (MK.m.865/II). Hatta,
gecikmesinde sakinca olan hallerde alacakli, hdkimin yetki vermesine bagli olmaksizin
dahi gerekli tedbirleri kendiliginden alabilir (MK.m.865/II). Alacakh, tasinmazin
degerinin azalmasini Onlemek amaciyla yaptifi bu masraflar igin, tasinmaz iizerindeki
diger bltlin ylklerden dnce gelen bir ipotek hakkina sahip olur (MK.m.865/111,c.2).
Ipotek hakkimin dogumu i¢in tapu kiitiigiine tescil isleminin yapilmasina da gerek

yoktur' .

Ipotekli tasinmazin degeri malikin kusuru olmadan iigiincii kisilerden veya tabiat
olaylarindan kaynaklanan nedenlerle de azalabilir. Medeni Kanunda bu haller i¢in de
alacakhiya tasinmazin deger kaybetmesini onleyici tedbirleri alma imkéni tan1hm1$t1r.
Hatta, bu hallerde, hékimin izni olmaksizin dahi alacaklinin kendiliginden 6nleyici
tedbirler alabilecegi agiklanmistir (MK.m.867/I1,c.1). Alacakli, tasinmazin degerinin
azalmasini 6nlemek amaciyla yaptifi bu masraflar i¢in de tasinmaz tizerindeki diger
biitiin yiiklerden once gelen bir ipotek hakkina sahip olur'®. Bu halde de ipotek hakki,
dogrudan dogruya kanundan dogmaktadir. Bunun i¢in ayrica tapu kiitiigiine tescil

isleminin yapilmasina gerek yoktur (MK.m.867/11,c.2).

Medeni Kanunun 876. maddesine gore, “Alacakli, rehinli tasinmazin korunmasi
icin zorunlu masraf yapmigsa ve &zellikle malikin bor¢lu oldugu sigorta primlerini
6demigse, bundan dogan alacaklart tescile gerek olmaksizin aynen rehinli alacag: gibi

giivenceden yararlanir”. Medeni Kanunun 876. maddesinden dogan kanuni ipotek hakki,

% OGUZMAN/SELICI, s5.696; KOPRULU/KANETI, s5.277; GURSOY/EREN/CANSEL, s.1017;
AYAN, s.159.

155 OGUZMAN/SELICI, 5.697; KOPRULU/KANETI, 5.279; GURSOY/EREN/CANSEL, s.1017;
AKIPEK, s.181.
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865 ve 867. maddelerde diizenlenen ipotek haklarindan farkh olarak, bir 6ncelige sahip
degildir. Bu maddede belirtilen masraflar: giivence altina alan ipotek hakki, alacaklinin

asil alacags ile ayni sirada yer alir'®,

II) MAHKEME HUKMU

Ipotegin tescile bagl olmadan dogumunu saglayan hukuki sebeplerden biri de
mahkeme hiikmiidiir. Mahkeme hiikmii, tizerinde rehin hakkinin kurulacagi tasinmazin
malikinin, bu rehnin kurulmasini 6ngéren hukuki iliskiden (rehin s6zlesmesi veya dliime
bagli tasarruf gibi) dogan tescil talebinde bulunma borcunu yerine getirmemesi halinde
s6z konusu olur. Boyle bir durumda rehinli alacaklinin, malike karsi tescil islemini
yaptirmast hususunda kisisel bir talep hakk: mevcuttur'®’. Fakat tasinmaz maliki, bu
talebi yerine getirmeyerek rehin hakkinin kurulmasi igin gerekli tescil beyaninda

bulunmazsa, rehinli alacakli, hakkini elde etmek igin mahkemeye basvurur.

Mahkeme tarafindan verilen hitkmiin niteligi konusunda doktrinde farkli goriisler
ileri siirtilmiistiir. Bu konuda ileri stiriilen bir goriise gére, mahkemece verilen hiikiim
yenilik dogurucu nitelikte olmayip eda hiikmiindedir. Rehinli alacakli rehin hakkini
kazanabilmek i¢in ayrica tapu miidiirliigiinden tescili talep etmelidir. Zira, Medeni
Kanunda yer alan kamuya agiklik ilkesi geregince, taginmaz rehninin kazanilmasinda

188 Daha tutarli olan diger bir

kanunda sayilan istisnalar disinda aslolan tescil prensibidir
goriise gore ise, mahkeme tarafindan verilen hiikim yenilik doguran bir hikiim
niteligindedir. Zira, taginmaz rehninde taginmaz miilkiyetinin kazanilmasim diizenleyen
hiikiimlere agik bir yollama yapilmamig olup, bu konuda kanunda bir bosluk vardir. Bu
bosluk, tasinmaza iligkin diger sinirli ayni haklarda oldugu gibi tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasini diizenleyen hiikiimlerin kiyasen uygulanmas: suretiyle doldurulmahidir. Bu
yiizden kiyasen uygulanacak Medeni Kanunun 716. maddesi geregince mahkemenin
olumlu y6ndeki karar1 yenilik dogurucu niteliktedir. Hitkim kesinlestikten sonra, rehin
hakki, tescile gerek olmaksizin ayni sonuglari ile dogar. Daha sonra yapilacak olan tescil

agiklayict niteliktedir'®’.

18 OGUZMAN/SELICI, 5.700; AYAN, 5.157.
7 OGUZMAN/SELICI, 5.672.
1% Bkz., OGUZMAN/SELICI, 5.672; GORSOY/EREN / CANSEL, 5.983; SELICI, 5.440.

' Bkz., AYAN, 5.172; KOPRULU / KANETI, s. 299; EREL, 5. 107; AYBAY, Aydin, Tapu Sicilinde
Muvakkat Tescil, {stanbul 1962, 5.37.

0
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UCUNCU BOLUM
[POTEGIN HUKUMLERI

Ipotegin tapu kiitiigiine tesciliyle birlikte alacakli lehine bir ayni hak dogar. Bu:
hak sayesinde bor¢lu borcunu 6demedigi takdirde alacakli, alacagini ispat ederek ipotegin
paraya gevrilmesini talep edebilir (MK.m.873, IIK.m.148 vd.)'. Mutlak nitelikte olan bu
hakkin yaninda, ipotegin tapuya tescil edilmesi halinde alacakli lehine bagka haklar da
dogar. Bu haklar, ipotege konu olan taginmazin degerinin diigmesine kars: 6ngoriilmiis

olup, Medeni Kanunun 865, 866 ve 867. maddelerinde yer almaktadir®.

Alacagin 6denmemesi halinde tasinmazin paraya gevrilmesinin istenmesine iliskin
hiikiimlerle, tasinmazin degerinin korunmasina iligkin hitkkiimler, ipotegin esas amaci olan
alacaga glivence saglama fonksiyonunun gergeklesmesine hizmet etmektedir.
Calismamizin diger boltimlerinde ele aldifimiz bu hiikkimlerden baska, ipotegin
kurulmasinin bir sonucu olarak, Medeni Kanunda bagka hiikiimler de 6ngoriilmiistiir. Bu
hiikiimler, “ipotekli taginmazin devri” (MK.m.888), “ipotekli taginmazin pargalanmasi”
(MK.m.889) ve “ipotekli tasinmazin baska bir taginmazla birlestirilmesi” (MK.m.859,

860) yoniinden ayri ayri incelenebilir.

! Bkz., aga. Dordiincti Bliim, § 11.
2 Bkz., yuk. Birinci Boliim, § 4., B, 1.

99



§ 7. IPOTEKLI TASINMAZIN DEVRI
I- GENEL ACIKLAMA

Bir tagmnmaz {izerinde ipotek kurulmus olmasi, malikin tasarruf yetkisini
sinirlandirmaz. Malik, borgtan kisisel olarak sorumlu da olsa, taginmaz tizerinde yeni
siurlt ayni haklar kurabilecegi gibi, tasinmazi bir bagka sahsa da devredebilir’. Bu halde,
yeni malik bor¢lu durumuna girmez, eski malik, asil bor¢lu olarak kalmaya devam eder.
Yeni malik, tasinmazi ipotek hakki ile yikli olarak kazandigindan, sadece borg
odenmedigi taktirde tasinmazin satilmasina katlanmak 6devi altina girer*. Bununla
birlikte yeni malik, Medeni Kanunun 885. maddesinin kendisine tanidigi yetkiyi

kullanarak, devraldig: tasinmaz ipotekten kurtarma yoluna da gidebilir.

Uzerinde ipotek kurulmug bir tasinmazin bagka bir sahsa temliki halinde, borglu
ve malik sifat1 birbirinden ayrilmig olmaktadir. Bu durum, alacakli bakimindan bazi
sakincalar yaratabilir’. Zira, bu halde alacakli, tasinmazin paraya gevrilmesi asamasinda
hem asil borgluyu, hem de taginmaz malikini muhatap almak durumunda kalacaktir®.
Yine, borcun eski malik iizerinde kalmasi, tasinmazin paraya g¢evrilmesi halinde eski
malik ile yeni malik arasinda karmasik iliskilerin dogmasina neden olabilir’. Iste, bu
sakincalarin 6nlenmesi amaciyla, Medeni Kanunda ipotekli taginmazin temliki halinde
asil borcun da yeni malike gecisini kolaylastirici bazi hitkiimler getirilmistir (MK.m.888,

890).

Ipotekli taginmazin temliki halinde borglu ve malik sifatinin aymi sahista
birlesmesi, Borglar Kanununun borcun nakline iligkin hiikiimlerine (BK.m.173 vd.) gére
de gergeklesebilir. Yine, Icra ve Iflis Kanununun 125. maddesinde bu hususa iliskin 6zel
bir diizenleme bulunmaktadir. Medeni Kanunda yer alan diizenlemenin (MK.m.888)
farkini ortaya koyabilmek ag¢isindan, bu ii¢ diizenlemenin de ayrt ayr incelenmesinde

yarar bulunmaktadir.

?  AYAN, s.193.

% AKIPEK, 5.231; KARAHASAN, II, 5.246. 19. HD., 20.6.1994, E.3335, K.6547, *.. Kredi borcunun
teminati olarak banka yararina ipotek edilen ve paraya gevrilmesi yoluyla takibe konu taginmazlarin
maliki tarafindan iiglincil gahsa satilmig olmasi teminat olma niteligini ve alacaklinin haklarini ortadan
kaldirmaz..” (KOSTAKOGLU, 5.1084).

5 AKIPEK, 5.232.
¢ KOPRULU/KANETI, s.385.
7 KOPRULU/KANETI, s.385.
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II- BORCLAR KANUNUNA GORE BORCUN NAKLI

Borglar Kanunu, “borcun nakli” baghigi altinda dért ayn husus diizenlemistir.
Bunlardan birincisi, “borcun i¢ yiiklenilmesi” (BK.m.173), ikincisi “borcun dis
yiiklenmesi” (BK.m.174), ti¢linciisti “bir malvarhifinin ya da isletmenin aktif ve pasifiyle
devri” (BK.m.179), dordiinciisii ise, “birden ¢ok isletmenin birlesmesi ya da sekil
degistirmesidir” (BK.m.180)%. Asag: da 6nemi nedeniyle “borcun i¢ yiiklenilmesi” ve
“borcun dis yiiklenmesi” incelenecek, daha sonra ise, borcun naklinin hiikiimleri ele

alinacaktir.

Borcun nakli, bir borg iliskisinde borglu tarafin degismesi, tiglincii bir sahsin borcu
tizerine almasidir. Borcun nakli halinde, bor¢lunun sahsinin degismesi diginda, borgta ve

borg iliskisinde bir degisiklik meydana gelmez’.

Borcun nakli, alacagin temlikinden farkli olarak, alacaklinin rizasina baglidir.
Zira, bu halde bor¢lunun édeme giicii alacakli bakimindan biiyiik 6nem tasir. Bu yiizden,
borcun naklinde kural olarak, biri “borglu ile borcu yiiklenecek sahis” digeri ise, “borcu
yiiklenecek sahis ile alacakli” arasinda olmak iizere iki ayr1 sézlesme yapilir'®. Doktrinde,
bu sozlesmelerden ilkine “borcun i¢ yiklenilmesi”, ikincisine ise, “borcun dis

yiiklenilmesi” ad verilmektedir''.
A) BORCUN IC YUKLENILMESI

Borcun i¢i yiiklenilmesi, borglu ile U¢lincii kigi arasinda yapilan bir sdzlesmedir.
Bu sézlesme ile tclincii kisi, bor¢luyu, alacaliya karg: olan borcundan kurtarmay1 taahhiit
eder. Bu kisiye “borcun nakli miiteahhidi” adi verilir. Bor¢lar Kanunun 173. maddesinin
birinci fikrasina gore, borcun nakli miiteahhidi, borcu 6demek ya da alacakl: ile anlasarak

bor¢lunun borcunu iizerine almak zorundadir.

Borcun i¢ yliklenilmesi asamasinda, heniiz, bor¢ nakledilmis, borglu degismis

degildir. Borg, borcun dig yiiklenilmesi ile nakledilmis olacaktir. Borcun ig

8 EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hitktimler, 7. Basks, Istanbul 2001, s.1232; AKINCI, Sahin,
Borglar Hukuku Bilgisi, Konya 2003, s.278.

®  REISOGLU, Safa, Borglar Hukuku Genel Hitkimler, 14. Baski, Istanbul 2000, s.383.
' REISOGLU, Borglar, 5.384.

' Bkz., EREN, s.1232; KILICOGLU, M. Ahmet, Borglar Hukuku Genel Hitkimler, 2. Baski, Ankara
2002, 5.560, 563.
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yiiklenilmesinde borglu ile borcun naklini istlenen iiglincli sahus arasinda yapilmis ve
yalnizca taraflari baglayan bir sézlesme s6z konusudur'. Bu asamada, alacakli, alacagini
asil borgludan isteyebilir. Asil borglu borcu 6demeye mecbur olursa, borcun nakli

miiteahhidi, borglunun biitiin zararlarim 6demekle yitkiimlii olur'?.

Borcun i¢ yiiklenilmesi, ivazli olabilecegi gibi, ivazsiz da olabilir. Ivazli olmas:
halinde gegerlilik sart1 olarak bir sekle bagli degildir. Bu halde, iki tarafa borg yiikleyen
bir sézlesme s6z konusu olup, sézlesmenin gegerliligi ve hitkiimleri konusunda, iki tarafa
borg yiikleyen s6zlesmelere iliskin genel hiikiimler uygulanir. Buna karsilik, ivazli olmasi
halinde bir “bagiglama vaadi” s6z konusu olacagindan, sdzlesmenin yazi sekilde

yapilmasi gerekir (BK.m.238)".
B) BORCUN DIS YUKLENILMESI

Buna “borcun nakli sézlesmesi” de denir. Bu sézlesme, borcu iistlenmek isteyenle
alacakli arasinda yapilmakta olup, daha &nce yapilan borcun i¢ yiiklenilmesi
s6zlesmesinin bir sonucudur. Borcun nakli s¢zlesmesiyle, eski borglunun yerini yeni
borglu (borcun nakli miiteabhidi) alir. Artik, alacakli, ifay1 eski borgludan degil, yeni
borgludan (nakil miiteahhidinden) talep eder.

Borcun nakli s6zlesmesi, iki tarafli bir hukuki muamele olup, alacakl ile borcu
listlenmek isteyen kiginin iradelerini, karsihikli ve birbirine uygun olarak agiklamalariyla
kurulmus olur. Bunun igin herhangi bir sekil zorunlulugu bulunmamaktadir'®.
Sozlesmenin kurulmas: igin gerekli olan icap, borcu iistlenmek isteyen kimse veya onun
verdigi yetkiye dayanarak eski borglu tarafindan yapilabilir (BK.m.174/11). Alacaklinin
kabul beyani, agik veya zimni olabilir. Alacakli hi¢bir sart ileri siirmeksizin borcu
tistlenmek isteyenin borglu sifatiyla yaptif1 6demeyi kabul eder veya borcu iistlenmek
isteyenin borglu sifatiyla yaptig1 her hangi bir isleme muvafakat ederse, borcun naklini

kabul etmis olur'é.

12" EREN, 5.1233.

3 REISOGLU, Borglar, 5.384,

¥ REISOGLU, Borglar, 5.384.

'S EREN, s.1238; AYAN, Borglar, s.49.
' EREN, s.1238.
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Borglar Kanunun 175. maddesine gére, borcun nakline iliskin icapta, kabul i¢in bir
stire belirtilmemigse, icap, alacakl: tarafindan her zaman kabul edilebilir. Icap, kabul igin
belli bir siire konularak yapilmigsa, bu siirenin bitimine kadar alacakli susarsa, icap

reddedilmis sayilir.
C) BORCUN NAKLININ HUKUMLERI

Alacakli ile borcu ilstlenmek isteyen sahis arasinda yapilan “borcun nakli
s6zlesmesiyle”, dnceki asil bor¢lu borcundan kurtulur. Alacakli borcun ifasini artik yeni
bor¢ludan ister. Borg, kural olarak, yan haklarla birlikte borcu iistlenen sahsa geger
(BK.m.176/I)"". Asil borgla birlikte, islemis (fakat heniiz 5denmenmis) ve isleyecek faizler,
muaccel cezai sartlar da borcu lstlenen sahsa gecer. Yan haklarin ge¢isi i¢in, borcu .
iistlenen sahsin borcun nakli sézlesmesinin yapildig1 esnada bunlarin varligindan haberdar
olmasi da gerekmez. Borcu garanti eden teminatlar ve rehin haklari da borcun nakledilmis
olmasina ragmen, borcu temin etmeye devam eder (BK.m.176/1)'®. Ornegin, (A), (B)’ye
olan 100 000 000 000 liralik borcu i¢in kendi taginmazi iizerinde (B) lehine ipotek
kurmustur. Daha sonra (B) ile yapilan borcun nakli sézlesmesinde borg tliglincii sahis
(C)’ye devredilmis olsa da, (A)’nin kendi taginmaz tizerinde (B) lehine kurdugu ipotek
hakki alacaga giivence saglamaya devam eder. (A) ipotekli tasinmazini da.(C)’ye
devrederse, (B) ile borcun nakli s6zlesmesi yapilmasi halinde, (C) hem borgtan, hem de

ipotekten sorumlu olur.

Borcu giivence altina alan rehinler ve diger teminatlar tiglincii sahislar tarafindan
verilmigse, borcun nakli s6zlesmesine ragmen bu haklarin devami, ligiincli sahislarin da
nakle muvafakat etmelerine baghdir (BK.m.176/I)'°. Omegin, (A)'mn (B)’ye olan 100
000 000 000 liralik borcu igin (C)’'nin tasinmaz: lizerinde ipotek kurulmugtur. Daha sonra
(B) ile yapilan borcun nakli s6zlesmesinde borg (D)’ye devredilmigse, (C)’nin taginmazi
lizerinde (B) lehine kurulan ipotek hakkinin alacaga giivence saglamaya devam

edebilmesi, (C)’nin de borcun nakline razi olmasi sartina baglidir.

7 KILICOGLU, Borglar, 5.563
'® REISOGLU, Borglar, 5.386.
'8 EREN, 5.1239; AYAN, Borglar, 5.50.
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I11) MEDENE KANUNUNA GORE BORCUN NAKLI

Borcun nakli konusunda Medeni Kanunun 888. maddesinde 6zel bir diizenleme
getirilmigtir. Daha 6nce de belirttiimiz tizere bu diizenlemeyle, rehinli alacaklinin,
ipotekli tasinmazin paraya gevrilmesi asamasinda, hem asil bor¢luyu, hem de taginmaz
malikini muhatap almak durumunda kalmasi 6nlenmek istenmigtir. Ayrica, borcun eski
malik iizerinde kalmasi, taginmazin paraya g¢evrilmesi halinde eski malik ile yeni malik
arasinda karmagik iligkilerin dogmasina neden olabileceginden, bu karmagikligin da

giderilmesi istenmistir®®.,

Medeni Kanunun 888. maddesi kural olarak borcun naklini zorunlu kilmamus,
bunu taraflarin istegine birakmistir. Bu husus, s6z konusu maddede “Ipotekli tasinmazin
devri, aksi kararlagtirilmis olmadik¢a, bor¢lunun sorumlulugunda ve gilivencede bir
degisiklik meydana getirmez” seklinde ifade edilmigtir. Aynt maddenin ikinci fikrasinda
ise, “Yeni malik borcu yiiklendigi takdirde alacakli, kendisine bagvurma hakkini sakli
tuttugunu bir yil icinde yazili olarak onceki borg¢luya bildirmezse, borglu borcundan
kurtulur” denilerek, borcun nakli konusunda Borg¢lar Kanunundaki diizenlemeden

(BK.m.175) farkh bir diizenleme getirilmistir.

Medeni Kanunun 888. maddesi geregince, ipotekli taginmazin bir bagka sahsa
temliki halinde borcun nakledilebilmesi i¢in birbirini izleyen su asamalarin gergeklesmesi

gerekir:

A) BORCUN iC YUKLENILMESI

Borcun naklinin gergeklesebilmesi i¢in ilk agsamada, yeni malikle eski malik
arasinda, eski malikin borgtan kurtarilmasi konusunda bir sézlesme yapilmasi gerekir.
Borcun i¢ yiiklenilmesi adi verilen bu sdzlesme, taginmazin miilkiyetinin gegirilmesi
borcunu doguran sdzlesmenin bir ana bolimi niteligini tasgidigindan resmi sekilde
yapilmahdir (MK.m.706; TK.m.26)*. Bu sozlesmeyle yeni malik, borcu iizerine almay:
taahhiit eder. Ancak, tapu sicil memuru tarafindan yeni malikin borcu {istlenme taahhiidii

rehinli alacakhiya bildirilir (MK.m.890) ve bu iistlenmeyi kendisinin de kabul etmesi

2 KOPRULU/KANETI, 5.385. “Taginmazin temliki halinde borgla aynf téminatin tek kiside: yeni malik-
te birlesmesi, kigisel borg iliskisiyle ayni iligkinin taraflar arasinda daha sadece ve agik olarak
yiiratilmesini saglar.” (GORSOY/EREN/CANSEL, 5.1039).

21 kHPRULU/KANETI, 5.386; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1040; KARAHASAN, II, 5.246.
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saglanmaya ¢alistlir®. Yeni malikin, eski malike kargi borgtan kurtarma taahhiidii altina
girmesi, tek bagina alacaklimin durumunda bir degisiklik yaratmaz. Borg - iliskisi
alacakliyla borg¢lu arasinda devam etmekte olup, yeni malik sadece, ipotek konusu

tasinmazin paraya ¢evrilmesine katlanmak yiikiimliigii altina girer.
B) BORCUN IC YUKLENILMESININ ALACAKLIYA BILDIRILMESi

Yeni malikin borcu tizerine aldifinin tapu sicil memuru tarafindan alacakliya
bildirilmesi lizerine, alacakli igin {i¢ hareket tarzi s6z konusu olur. Bunlar, borcun ig

yiiklenilmesinin kabulii, borcun i¢ yiiklenilmesinin reddi ve susmadir®.
1- Borcun I¢ Yiiklenilmesinin Kabulii

Alacakli, borcun i¢ yiiklenilmesine agik¢a veya zimni olarak muvafakat edebilir.
Alacaklinin, yeni malikin yaptif1 bir 6demeyi almas1 veya borglu sifatiyla yaptigi her
hangi bir isleme riza gostermesi, borcun nakline muvafakat ettigini gosterir®®. Alacaklinin
borcun nakline muvafakat etmesiyle birlikte, bor¢ yeni malike geger ve eski malik de
borgtan kurtulur®. Alacaklinin bu sekilde borcun nakline raz olmas, Borglar Kanununun
174. maddesinde diizenlenen borcun naklinin kabul edilmesi niteligindedir. Yani, bu
halde de 6nce eski malik ile yeni malik arasinda borcun i¢ yiiklenilmesi sézlesmesi
yapilmakta, daha sonra da, alacakli ile borcun dig ytiklenilmesi (borcun nakli) séziesmesi
yapilmaktadir. Borcun naklinin alacakli tarafindan kabul edilmesi halinde, yeni malik
hem taginmazin paraya gevrilmesine katlanmak zorunda kalir, hem de borcun tasinmazin

satisindan elde edilemeyen kismindan diger mal varligi degerleri ile sorumlu olur.
2- Borcun I¢ Yiiklenilmesinin Reddi

Alacakli, tapu sicil memuru tarafindan yapilan bildirinin kendisine tebliginden
itibaren bir y1l i¢inde, kendisine karg1 olan haklarin1 muhafaza ettigini asil borgluya (eski
malike) bildirebilir. Bu halde, borcun dis yiiklenilmesi (borcun nakli) gergeklesmemis,
bor¢ eski malikin {izerinde kalmig olur (MK.m.888/I1)*. Medeni Kanunun 888.

maddesinin ikinci fikrasinda, alacaklinin asil bor¢luya (eski malike) yapacagt bildirimin

2 GURSOY/EREN/CANSEL, s.1040.

¥ KOPRULU/KANETI, 5.388.

¥ KARAHASAN, II, 5.246.

3 KOPRULU / KANETI, 5.388; GURSOY / EREN / CANSEL, 5.1042.
% KARAHASAN, I1, 5.247.
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yazili olmasi gerektii ifade edilmigtir. Bu yiizden, s6zlii bildiri veya diger zimni

davranislar, eski borglunun borgtan kurtulmast igin yeterli olmaz?’.

Alacaklinin, kendisine kars1 olan haklarimi muhafaza ettigini asil borgluya (eski
malike) bildirmesi halinde, yeni malik sadece taginmazin degeri ile sorumlu olur.
Taginmazin degerinde kargilanamayan kisim igin eski malikin alacakliya karsi sahsi

sorumlulugu devam eder.
3- Alacaklinin Susmasi

Alacakli, tapu sicil miidiiriiniin bildirisinin tebligi tarihinden itibaren bir yil i¢inde,
borglusuna kars1 haklarim sakli tuttugunu bildirmezse, 6nceki bor¢lu borgtan kurtulur.
Yeni malik, onun yerine bor¢lu durumuna girer. Bu Husus, Medeni Kanunun 888.
maddesinin ikinci fikrasinda “Yeni malik borcu yiiklendigi takdirde alacakli, kendisine
bagvurma hakkni sakhi tuttugunu bir y1l iginde yazili olarak énceki borgluya bildirmezse,
bor¢lu borcundan kurtulur” seklinde ifade edilmistir®®. S6z konusu maddede alacakli igin
taninan bir yillik siire, yeni malikin durumu hakkinda gerekli bilgileri edinmesi imkaninin

saglanmasi i¢in goriilmiigtiir®. Bu siire, hak diistiriicii niteliktedir*".

7 KOPRULU/KANETI, 5.388.

*® 1D, 29.01.1970, E.1970/973, K.1970/945, “Ipotekle takyit edilmis bir gayrimenkuliin ahara temliki;
hildfina mukavele olmadik¢a borglunun borcunda ve teminatinda degisiklik yapmaz. Ancak, yeni
malik, ipotekle temin edilmis borcu kabul ettigi taktirde keyfiyet tapu memuru tarafindan alacakliya
ihbar olunur. Alacakli, bu ihbar tarihinden itibaren bir yil iginde hakkini evvelki borgluya kars: sakli
tuttugunu yazi ile bildirmezse, bor¢lu borcundan kurtulur. [iK. nun 148, 149 ve 149/b maddelerinde
agiklandif) gibi, ipotegin paraya g¢evrilmesini isteyen alacakli 58 inci maddeye gore takip talebinde
bulunarak borgluya ve gayrimenkuliin millkiyeti U¢lincli sahsa gegmisse buna, akit tablosunun
niteligine gore (icra emri) veya (6deme emri) gondertir. Tapu idaresi tarafindan, ipotekli borcun yeni
malikge kabul edildigi hususu alacakhiya duyurulup bir yil iginde beyanda bulunmamakla eski
borglunun borgtan kurtuldugu gerepi gibi arastinlmadan Icra ve Iflas Kanununun 148 ila 149/b
hitktimleri gdz 6nlinde tutulmadan (ilk bor¢lunun merhunun satiy bedeli yetmedigi taktirde bakiye
borgla mitlzem tutulabileceginden) sz edilerek takibin iptal olunmasi yolsuzdur..” (OZKAN, Hasan,
Agiklamali igtihath fcra ve iflas Davalari ve Tatbikati, Ankara 1999); IiD., 3.11.1969, E.9370,
K.10185, “Ipotekle takyit edilmis bir gayrimenkuliin bagka bir sahsa temliki, aksine s6zlesme
olmadikg¢a, bor¢lunun borcunda ve teminatinda degisiklik meydana getirmez. Fakat, yeni malik, borcu
kabul ettigi halde, rehin alacaklisi, 8nceki borgluya kars: tagidii haklan sakli tuttugunu yilt iginde
yazill olarak borgluya bildirmezse, borglu borcundan kurtulur. Bu hitkmiin uygulanabilmesi igin
gayrimenkulil iktisap eden kimsenin borcu kabul ettigi hususunun tapu memuru tarafindan alacakhya
ihbar edilmesi sarttir. Alacaklinin beyanda bulunmasina iligkin belli sitrenin baslangicina esas bu ihbar
tarihinindir” (KARAHASAN, II, 5.247).

¥ KOPRULU/KANETI, 5.389.

¥ GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1042; KOPRULU/KANETI, 5.389; SAYMEN/ELBIR, 5.576;
AYAN, 5.194; KARAHASAN, I, 5.247.
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Borglar Kanununun 175. maddesinde yer alan kurala gore, borcun nakli
hakkindaki icaba karg1 susma, icabin reddi anlamina gelir. Oysa, Medeni Kanunun 888.
maddesinin ikinci fikrasinda 6n goriilen bir yillik siirenin susularak gegirilmesi, bércun
nakli hakkindaki bildirimin kabulii anlamina gelmektedir®’.

Medent Kanunun 888. maddesi uyarinca gegeklesen borcun nakli, Borglar
Kanunun borcun nakline iliskin sonuglar dogurur32. Bu yiizden, bu yolla gerceklesen
borcun naklinde de 6nceki bor¢lu borcundan kurtulur. Alacakli borcun ifasini artik yeni
malikten ister. Borg, yan haklarla birlikte borcu iistlenen sahsa gececeginden
(BK.m.176/1), asil borgla birlikte, islemis (fakat heniiz 6denmemis) ve isleyecek faizler
ile muaccel cezai sartlar borcu iistlenen sahsa gecer. Rehin haklar da gegerliligini
slirdiireceginden, borcu iistlenen yeni malik tasinmaz iizerindeki rehin hakkina da

katlanmak zorunda kalir.
IV- iCRA VE iFLAS KANUNUNA GORE BORCUN NAKLI

Borcun nakline iliskin diger bir 6zel diizenleme de, Icra ve iflas Kanununun 125.
maddesinde diizenlenmigtir. Bu diizenlemede, cebri icra yoluyla yapilan temliklerde
borcun yeni malike gecmesi ele alinmaktadir®. S6z konusu diizenlemeye gore, “Artirma
sartnamesinde taginmazin, tizerindeki irtifak haklari, tasinmaz miikellefiyetleri, ipotekler,
ipotekli bor¢ senetleri, irat senetleriyle birlikte satildigi ve bor¢lunun bu taginmaz ile

temin edilmis sahsi borglarinin da aliciya intikal eyliyecegi tasrih olunur.

Ipotek ve ipotekli borg senediyle temin edilmis olup ta bu suretle miigteriye
devrolunan borgtan asil borglunun kurtulmas: alacaklimin miiracaat hakkinin mahfuz

oldugunu ihaleden itibaren bir sene i¢inde kendisine bildirmemis olmasina baglhidir.

Tasinmaz rehinle temin edilmis muaccel borglar, miisteriye devredilmeyip satis
bedelinden tercihen Odenir. Artirma sartnamesinde hangi masraflarin miigteriye ait

olacagi tasrih olunur”.

31 KOPRULU/KANETI, 5.389.
2 KARAHASAN, I1, 5.247.
3 Bkz.,, AYAN, s.194,
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V- IPOTEKTEN KURTARMA
A) GENEL ACIKLAMA

Daha o6nce de ifade edildigi lizere, Medeni Kanunun 885. maddesinde, rehinle
yiikli taginmazin el degistirmesi halinde, yeni malike, kanunda ©ngoriilen sartlarla
tasinmaz tek tarafli olarak rehin yiikiinden kurtarma imkan: verilmistir. Gergekten de s6z
konusu maddeye gore, “Degerini agsan bir borg igin ipotek edilmis olan bir tasinmaz
edinen kimse, borgtan sahsen sorumlu degilse, icra takibine baslanmadan 6nce, satin alma
bedelini 6deyerek tasinmazi ipotekten kurtarabilir. Taginmaz karsiliksiz olarak edinen
kimse de, takdir edecegi bedeli 6deyerek bu hakki kullanabilir”. Bu diizenlemeyle, rehinle
sinirlandinilmig bir taginmazin yeni malikine, bedelini, haklart o taginmaz ile giivence
altina alinmig olan alacaklilara teklif etmek suretiyle, o tasinmazin alacaklilar tarafindan

paraya gevrilmesini énleme imkan1 tanminmak istenmistir*®.
B) IPOTEKTEN KURTARMANIN SARTLARI

Ipotekli taginmazi devralan yeni malikin ipotekten kurtarma hakkindan

yararlanabilmesi i¢in kanunda 6ngoériilen sartlarin gerceklesmesi gerekir. Bu sartlar:

1- Yeni malik tasinmaz rehniyle gilivence altina alinmig alacaktan dolay1 sahsen
sorumlu olmamalidir (MK.m.885/). Yeni malik, bor¢lunun mirasgisi veya baska bir
sebepten dolay1 6nceki malikin kiilll halefi ise, borglu ile o borgtan miiteselsilen sorumlu
bulunuyorsa, o borca kefil olmus veya rehne sebep olan sﬁzleyﬁeye riayet etmeyi taahhiit

etmis bulunuyorsa, ipotekten kurtarma hakkindan yararlanamaz’.

2- Tasinmaz tiizerindeki rehin haklari, yeni malikin tasinmazin miilkiyetini
kazandig1 sirada mevcut olmalidir. Gerek kendi borcu i¢in, gerekse baskasinin borcu igin
olsun, taginmaz {izerinde bizzat ipotek kurmus olan malikin s6z konusu hiikiimlerden

yararlanmasi miimkiin degildir*®.
3- Rehin haklarinin tutan taginmazin degerini agmalidir (MK.m.885/1).

4- Rehnin paraya ¢evrilmesi heniliz istenmemis olmalidir (MK.m.885/1).

Alacaklilardan biri tarafindan, rehnin paraya ¢evrilmesi talebinde bulunuldugu andan

3% Bu konuda ayrintih bilgi i¢in bkz., ORS, Halil, Fahri, Ipotekten Kurtarma, Ankara 1946.
3% Bkz., AYAN, 5.195, dn.331; SAYMEN/ELBIR, 5.562; ORS, s.16.
3 OGUZMAN/SELICI, 5.704; AYAN, s5.194, dn.329; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1023; ORS, s.17.
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itibaren ipotekten kurtarma miiessesesine artitk basvurulamaz. Fakat, adi borglarin

Sdenmesi igin yapilan ihbar veya ihtarlar ipotekten kurtarma talebine engel olusturmaz®’.

5- Yeni malik, taginmazi yiikten kurtarma istegini, alti ay onceden, yazih olarak
rehinli alacaklilara bildirmelidir (MK.m.885/11)*%. Alacak alti aydan daha once
muacceliyet kazamyorsa, alti aylik siire beklenmeden de kurtarma talep edilebilir®®.
Rehinden kurtarmanin karsilifi olarak, ivazli kazandirmalarda yeni malikin 6dedigi ivaz
tutar, ivazsiz kazandirmalarda ise, yeni malikin taginmaza bigtigi deger tutarinin rehinli

alacaklilara 6nerilmesi gerekir (MK.m.885/11)*.

C) ACIK ARTIRMANIN ISTENMESI

Tasinmazin degeri lizerinde rehinli alacaklilara zarar verici nitelikte hileli
anlagmalarin 6nlenmesi amaciyla, Medeni Kanunun 886. maddesinde, alacaklilara
tasinmazin agik artirma yoluyla satigini isteme yetkisi tanmmistir*'. S6z konusu maddeye
gore, “Ipotekten kurtarma ihbarina kars: alacaklilar, ihbarin tebliginden baslayarak bir ay
icinde giderleri pesin &demek suretiyle, ipotekli taginmazin agik artirma yoluyla

satilmasini isteyebilirler”.
Satis, icra dairesince Icra ve Iflas Kanunu hiikiimlerine gore yapilir.

Acik artirmada elde edilen miktarin satis bedelinden veya malik tarafindan takdir
edilen bedelden fazla olmast héalinde, bu miktar ipotekten kurtarma bedeli sayilir. Artirma
bedelinin fazla oldugu héllerde agik artirma giderleri malike, aksi hédlde agik artirmayi

isteyen alacakliya ait olur”.

Acik artirma sonucunda artirma bedeli olarak, yeni malikin teklif ettigi bedelden
daha diislik bir bedel elde edilirse, ihale yapilmaz. Yeni malikin teklif ettigi bedel yiikten

kurtarma bedeli olarak kabul edilir ve alacaklilar arasinda siralarina gére paylastirilir*.

7 SAYMEN/ELBIR, 5.563.

¥ KARAHASAN, II, 5.235.

¥ AYAN, 5.195; SAYMEN/ELBIR, 5.563.

“© OGUZMAN/SELICI, 5.704; AYAN, 5.195.
4 OGUZMAN/SELICI, 5.704.

2 AYAN, 5.196; KARAHASAN, I, 5.236.
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D) TERKININ GERCEKLESTIRILMESI

Yiikten kurtarma bedeli alacaklilar arasinda paylastinldiktan sonra, taginmaz
tizerindeki rehinler, tapu memuru tarafindan, ylikten kurtarmanin gergeklestigine dair
delillerin ibrazi iizerine terkin edilir. Bunun igin aynca rehinli alacaklilarin terkine
muvafakat beyam aranmaz®’. Ancak, alacaklarim elde edemeyen rehinli alacaklilara kars

borglunun kisisel sorumlulugu devam eder*.

§ 8. IPOTEKLI TASINMAZIN PARCALANMASI
I- GENEL ACIKLAMA

Medeni Kanunun 889. maddesinde, ipotekli bir tasinmazin béliinmesi veya toplu
bir rehin kurulmus aym malike ait birden fazla‘taslnmazdan birinin veyahut birkaginin el
degistirmesi halinde, bu taginmazlardaki rehin yiikiiniin ne olacagi hususu diizenlenmis
bulunmaktadir. Bu hiikiimde, kural olarak, tagimmmazin pargalanmasi halinde rehin
yikiinlin tasinmazlar arasinda dagitilmas: 6ngoériilmekte, ancak alacakliya da dagitmay:
kabul etmeyerek, alacaginin 6denmesini talep etme yetkisi tamnmaktadir®®. Gergekten de
s6z konusu maddeye gére, “Ipotekli tasinmazin bir kismimin veya ayni malike ait bulunan
ipotekli tasinmazlardan birinin bagkasina devredilmesi ya da ipotekli tasinmazin
béliinmesi halinde, aksine bir anlagma yoksa, rehin tasinmazlara degerleri oraninda tapu
idaresince re'sen dagitilir. Bu dagitimi kabul etmeyen alacakli, dagitimin kesinlestiginin
kendisine tebliginden baglayarak bir ay iginde yazili bildirimde bulunmak suretiyle

alacagin bir y1l iginde 6denmesini borgludan isteyebilir”.
II- IPOTEGIN DAGITILMASINI GEREKTIREN HALLER

Medeni Kanunun 889. maddesi geregince, ipotekli taginmazin bir kisminin veya
toplu bir ipotek kurulmus ayn: malike ait birden fazla taginmazdan birinin veya birkaginin
miilkiyetinin bir bagka sahsa devredilmesi halinde ipotegin dagitilmas:1 yoluna
gidilecektir®®. Dagitimin gerceklesebilmesi igin, béliinen her bir parselin bagimsiz olarak

tapu kiitiigiinde ayr sahifelere kayit edilmesi gerekir®’.

% OGUZMAN/SELICI, 5.705; AYAN, 5.196.
“ OGUZMAN/SELICI, 5.705; AYAN, 5.196.
4 KOPRULU/KANET], 5.392.

% KOPRULU/KANET]I, 5.392.

47 AYAN, 5,196, dn.341.
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Ipotekli taginmazin bdliinmesi sonucu ortaya ¢ikan parsellerin miilkiyeti aym kisi
tizerinde toplanmigsa, ipotek yiikiinlin béliinmesi s6z konusu olmaz. Bu halde ipotek
béliinmeden her bir parsel lizerine gegirilir. Parsellerin borgtan miiteselsilen sorumlu
kigilere ait olmas: halinde de durum aymdir. Her iki halde de alacagin tamami her bir
parselin degeri ile giivence altina alinarak toplu ipotek kurulur*®. Yine, bir tek kisinin
miilkiyetindeki bir tasinmazin paylarinin birden fazla kisiye gegirilmesi, béylece
tasinmazin payli (miisterek) miilkiyete tabi olmasi halinde de ipotegin dagitim: yoluna
gidilmez®.

Medeni Kanunun 868. maddesi geregince, ipotekli tasinmazdan kiigiik bir parca
ayrilmas: halinde rehinli alacaklinin bu parga iizerinden rehnin kaldirilmasina riza
gostermek zorunda kaldig1 hallerde de ipotegin dagimi yoluna gidilmez®’. S6z konusu
‘;‘hﬁkmiin uygulana bilmesi igin, ayrilan parselin degerinin rehinli alacagin yirmi de
:‘birinden az olmas1 ve kalan taginmazin degerinin ana para ve difer yan alacaklan

(MK.m.875) karsilamas1 veya karsilamiyorsa, alacakliya, ayrilan parganin degerine uygun
bir 5demede bulunulmas: gerekir’'. Ayrilan parselin degeri, rehinli alacagin yirmide biri
kadar veya daha fazla ise, kalan tasinmazin degeri yeterli giivenceyi saglasa bile, rehinli

alacakli rehnin kaldinlmasina riza gostermeye zorlanamayacagindan, boyle bir durumda

ipotegin ayrilan parsele de dagitilmasi yoluna gidilir.
III- DAGITIMIN GERCEKLESTIRILMESI

Yukarida ifade edilen hallerden birinin gergeklegsmesi halinde ipotek hakkinin yeni
parseller tizerinde dagitilmas: gerekir. Bu durum, dogrudan dogruya kanun tarafindan
ngoriilmiis bir zorunluluk oldugundan, taraflarin iradesine birakilmis degildir’?. Ipotegin
dagitilmasi, taraflarin anlagmasina gére, anlagmanin s6z konusu olmadig: hallerde ise,

tapu memurunca re’sen gergeklestirilir (MK.m.889/1)>3.

“®  OGUZMAN/SELICI, 5.714; KARAHASAN, 11, 5.248.

¥ KOPRULU/KANETI, 5.392; AYAN, 5.196, dn.341.

% OGUZMAN/SELICI, 5.697; KOPRULU/KANETI, 5.392, dn.34.
5! OGUZMAN/SELICI, 5.697.

22 KOPRULU/KANETI, 5.393; AYAN, 5.197.

% KARAHASAN, II, 5.249,
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A) TARAFLARIN ANLASMASI

Taraflar, yani, ipotekli taginmazin eski maliki, yeni maliki ve alacaklilar, rehin
yiikiiniin yeni parsellere nasil dagitilacagini aralarinda yapacaklar: bir sézlesmeyle tespit
edebilirler’™. Béyle bir sézlesmenin yapilmas: halinde tapu sicil memuru, rehin yiikiinii bu
sozlesmeye gore tasinmazlar arasinda dagitir. Bu yol, toplu ipotek halinde ayni malike ait

ipotekli tasinmazlardan birinin Gigiincii kigiye devri halinde de uy gulanir (MK.m.889/1)*°.
B) DAGITIMIN TAPU MEMRU TARAFINDAN YAPILMASI

Taraflar, ipotegin dagitimi konusunda anlagsmamiglarsa ipotek hakki, degerleri
esas alinarak (degerleriyle orantili olarak) yeni tasinmazlar arasinda paylastirilir. Bu halde
dagitim tapu memuru tarafindan- re’sen gergeklestirilir (MK.m.889)°¢. Béylece her bir
parsel, ancak ipotegin kendi iizerinde yiiklenen degerinden sorumlu olur’’. Ornegin,
tizerinde 30. 000. 000. 000 liralik ipotek kurulu olan (A)’nin miilkiyetindeki bir tasinmaz
iki parsele béliinmiis ve bu parsellerden biri (B)’ye devredilmisse, (A)’da kalan parselin
degeri 40. 000. 000. 000. lira, (B)’ye devredilen parselin degeri 20. 000. 000. 000. lira ise,
rehin yiikiintin 20. 000. 000. 000. lirast (A)’nin, 10. 000. 000. 000. liras1 (B)’nin tasinmazi

lizerine gegirilecektir>®.

Dagitimin tapu memuru tarafindan yapilmasi halinde tapu memuru durumu
alacakliya yazili olarak bildirir’®. Alacakli, bu dagitima kars: sartlarin mevcut olmadig:
veya orantilarin dogru yapilmadig: gerekgesiyle, bildirimin tebliginden itibaren bir ay
i¢inde iist idari makamlara (gurup tapu sicil miidiirii ve bunun kararina kars1 da merkez

tapu komisyonuna) itiraz edebilir®. Alacakli bir aylik slire iginde itiraz etmezse veya

** GURSOY / EREN / CANSEL, 5.1044; AYAN, 5.197; KOPRULU / KANETI, 5.393. S6z konusu
stzlesmenin tapu memuru huzurunda yapilmas: gerekti3i yoniinde bkz., AKIPEK, 5.233.

%  OGUZMAN/SELICI, s.714.

% AYAN, s.197; OGUZMAN / SELICI, s.714; KOPRULU / KANETI, s.393; AKIPEK, s.233;
KARAHASAN, II, 5.249. Medeni Kanunun 889. maddesinde taraflarin anlasmasinin bulunmamasi
halinde dagitimin tapu memurunca re’sen gergeklestirilecegi hitkmil karsisinda Tapu Sicili Tiiziiglintin
69. maddesindeki taraflar arasinda bir anlasma saglanamazsa, bu husustaki talep sahibinin mahkemeye
bagvurarak mahkemeden paylagtirma hususunda hitkitm almasini zorunlu kilan hiikiim gegerliligini
yitirmigtir (bkz., OGUAMAN/SELICI, 5.715, dn.262).

ST KOPRULU / KANETI, 5.393.

% KOPRULU / KANETI, s.394. Baska 8mekler igin bkz, GURSOY / EREN / CANSEL, s.1044;
OGUZMAN/SELICI, 5.715.

% AKIPEK, s.234; KOPRULU / KANETI, 5.394; KARAHASAN, II, 5.249.
8 KOPRULU / KANETI, s.394; AYAN, 5.197; AKIPEK, 5.234.
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itiraz1 reddedilirse, tapu memuru, ipotek yiikiinii kendisinin yapmis oldugu dagitima

uygun olarak parsellerin tapu kiitiigii sayfalarina tescil eder®’.

Alacakli, sadece paylastirmaya karst ¢ikmak istiyorsa, tapu memurunun
bildiriminden itibaren bir ay ig¢inde bor¢luya yazil bildirimde bulunarak alacaginin bir yil
icinde 6denmesini isteyebilir (MK.m.889/II). Bu halde alacak, bir yildan sonra muaccel
olacak olsa dahi, 6deme ihbarindan itibaren bir y1l gegince muaccel olur®. Bir yillik siire

iginde tatmin edilmeyen alacakli ipotekli tasinmazin paraya gevrilmesini talep edebilir®.
IV- BORCUN YENI MALIKLERE NAKLI

Ipotekli tasinmazin temlikinde oldugu gibi, ipotekli tasinmazin taksimi halinde de
yeni malik, alacagin ne tamami ne de bir kismu igin gahsi borg altina girmis olmaz. O,
sadece dagitimin kesinlesmesi ile belirlenen rehin yiikii i¢in yeni parselle sorumlu olur®.
Bununla birlikte, eski ve yeni malikler kendi parsellerine isabet eden borcu iistlenmek
isteyebilirler. Bunun i¢in eski ve yeni malik arasinda borcun i¢ yiiklenilmesi sdzlesmesi
yapilir. Bu s6zlesme tapu memuru tarafindan rehinli alacakliya bildirilir (MK.m.890/1).
Alacakli, kendisine bagvurma hakkini sakli tuttugunu 6nceki borgluya (eski malike) bir
yil i¢inde yazili olarak bildirmedigi takdirde bor¢lu, nakledilen bor¢ oraninda borcundan
kurtulur (MK.m.889/ID%. Bir yillik siire i¢inde rehinli alacakli, yazili olarak nakle nza
géstermedigini bildirirse, borcun nakli gergeklesmemis olur®. Alacakliya taninan hakkimi
sakli tuttuguna iligkin bir yillik beyan stiresi, tapu idaresince yapilan bildirimin tebligi
tarihinden islemeye baglar (MK.m.890/1I).

§ 9. IPOTEKLI TASINMAZIN BASKA BiR TASINMAZ iLE

BIRLESTIRILMESI
I- GENEL ACIKLAMA

Tasinmazlarnin birlestirilmesi, ¢esitli maliklere ait olmak iizere dagimik surette

bulunan kii¢lik taginmazlarin birlestirilerek onlardan bir biitiin teskil edecek daha biiyiik

8! KOPRULU / KANETI, 5.394; AYAN, 5.197; AKIPEK, 5.234.

¢ OGUZMAN/SELICI, s.715.

8 AYAN, 5.197; OGUZMAN/SELICI, 5.715; KARAHASAN, 11, 5.249.
% OGUZMAN/SELICI, 5.715; KARAHASAN, II, 5.249.

%  KARAHASAN, II, 5.249.

% OGUZMAN/SELICI, 5.716.
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parseller olusturmaktir®’. Béyle Bir birlestirme, tanimsal arazinin Uretiminin artmas,
ingaat arazisinin -yapim iglerine daha elverigli hale gelmesi ve kredi bulmada kolaylik
saplama yéniinden cesitli yararlar saglar®®. Birlestirme, kamu yararinin saglanmas
amactyla kamu makamlari tarafindan gergeklestirilebilecegi gibi, birlestirilecek
taginmazlarin maliklerinin serbest iradeleriyle de gergeklestirilebilir. Birlegtirmenin kamu
makamlari tarafindan yapilmasi halinde, malik, eski taginmazlarinin yerine daha degerli

tek bir parsel kazanmaktadir®.

Tasinmazlarin birlestirilmesi, sadece tasinmazlarin miilkiyet durumunda degil,
bunlar iizerinde bulunan rehinlerde de degisiklik yaratir. Bu yiizden, “Tasinmazlarin
birlestirilmesi” baghigini tastyan Medeni Kanunun 859. maddesinde birlestirme halinde
rehin haklarinin ne olacag hususu 6zel olarak diizenlenmistir’®. Ancak, taginmazlarin
birlegtirilmesi halinde rehin haklarinin ne olacagi, taraflarin serbest iradeleriyle
kararlagtirilabilecegi (TST.m.75) gibi, bu konuda malikin taginmazlar1 rehin yiikiinden
kurtarma hakk: da bulunmaktadir (MK.m.860). Bu yiizden, birlestirme nedeniyle rehin

haklarinin ne olacagi hususu bu ii¢ duruma goére ayn ayr incelenmelidir.

II- BIRLESTIRMENIN KAMU MAKAMLARINCA
GERCEKLESTIRIMESI

Tasinmazlarin birlestirilmesi, kural olarak, kamu yararinin saglanmasi amaciyla
kamu makamlar tarafindan gergeklestirilir. Bu yolla gerceklestirilen birlestirmelerde
malike, eski tasinmazlarinin yerine tek bir tasinmaz verilir’ . Eski taginmazlar iizerindeki
rehin haklar ilgili kamu makaminin (belediye ve miicavir alan iginde belediyelerin, bu
alanlar disinda ise valiliklerin) hazirladigi parselasyon planlarina (IK.m.18/1) uygun
olarak tapu memuru tarafindan re’sen yeni tasinmaza tescil edilir. Tescilin yapilmasinda
tasinmaz maliki ve rehin hakki sahiplerinin rizasinin alinmasina gerek yoktur

(IK.m.19/11)"%.

7 KOPRULU/KANETI, 5.367.

%  GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1025. Ayrica bkz., SAYMEN/ELBIR, 5.565.
% GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1025.

" KOPRULU/KANETI, 5.368; KARAHASAN, I1, 5.234.

" Bu konuda ayrntili bilgi i¢in bkz.,, KALABALIK, Halil, imar Hukukunda Parselleme ve Denetimi,
Prof. Dr. Omer Teoman’a 55. Yas Giini Armagani, Istanbul 2002, 1423 vd.

7 KALABALIK, s.1424,
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Rehin haklarimin yeni tasinmaza gegisi konusunda Medeni Kanunun 859.
maddesinde ifade edilen farkli ihtimaller dikkate  alinir, Buna gore malik, tizerinde
tasinmaz rehinleri bulunan tek bir tasinmaz terk etmigse, bu tasinmaz iizerindeki rehinler,
siralart aynen korunarak, elde edilen yeni taginmaz iizerine gegirilirler (MK.m.859/1)".
Ornegin, (A)’nin eski tasinmazi (a) iizerinde I. sirali derecede 50. 000. 000. 000. Liralik,
II. Sirali derecede 25. 000. 000. 000. Lirahik rehin bulunmakta ise, bu rehinler, (A)’ya

verilen (b) taginmaz iizerine ayni sirada olmak iizere gegirilir.

Malik, ayni alacag: giivence altina alan birden fazla taginmaz terk etmisse, bu
halde de rehin haklar, siralari aynen korunarak elde edilen yeni tasinmaz iizerine
gecirilirler (MK.m.859/1)"*. Ornegin, (A)’nin (a), (al), (a2) olmak iizere birden fazla
taginmazi var ve bunlar iizerinde de I. sirali derecede 150. 000. 000. 000. Liralik, II. sirali
derecede de 100. 000. 000. 000. Liralik toplu rehin kurulu ise, birlestirme sonrasinda bu
rehinler siralari aynen korunarak (A)’ya verilen (b) tasinmazi iizerine gegirilirler”.
Malikin terk ettigi taginmazlardan bazilarinda rehin hakkinin bulunmamas: bu sonucu
degistirmez. Bu halde de diger tasinmazlar tizerindeki rehinler, elde edilen yeni tasinmaza

siralari aynen korunarak gegirilir’.

Malik, tizerlerinde farkli alacaklari giivence altina alan ve farkli derecelerde
bulunan rehin haklarinin bulundugu birden fazla taginmazi terk eder, bunun yerine de tek
bir tasinmaz elde ederse, eski rehin haklari “olanak olgiisiinde siralart korunarak”
tasinmazin  biitiiniini  kapsayacak sekilde  elde edilen yeni taginmaza gegirilir
(MK.m.859/11)"". Béyle bir durumda, rehin haklarimin eski taginmazlarda oldugu gibi,
aynt miktarda ve aym sirali derecelere gegirilmesi s6z konusu degildir. Ozellikle, eski
tasinmazlann agirt rehin haklariyla yiiklii olmasi halinde, yeni derecelerin, eski

derecelerden farkli olarak diizenlenmesi gerekebilir’®.

OGUZMAN/SELICI, 5.702; KOPRULU/KANETI, 5.368; KARAHASAN, II, 5.234.
OGUZMAN/SELICI, 5.702; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1025; KARAHASAN, II, 5.234.
’  GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1025.

6 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1026.

7 OGUZMAN/SELICI, 5.702; KOPRULU/KANETI, 5.369; KARAHASAN, II, 5.234.

®  GURSOY/EREN/CANSEL, s.1026.
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III- TARAFALRIN ANLASMASI

Tasinmazlarin birlestirilmesi, maliklerin serbest iradelerinden de kaynaklanabilir.
Bu durumda, birlestirmenin yapilmas: rehinli alacakhlarin ve diger sinirli ayni hak
sahiplerinin iznine baglidir’®. Bu husus, Tapu Sicili Tiiziigiiniin 75. maddesinde
diizenlenmigtir. S6z konusu diizenlemeye gore, “Ayn1 veya degisik kisilere ait birbirine
bitisik tasinmaz mallarin birlestirilmesi miimkiindiir. Birlestirilecek tasinmaz mallarin
tizerinde, rehin ve irtifak haklart gibi kaydedilmis haklar ile tasinmaz mal yuikiimliiliikleri
gibi serh edilmis haklar varsa, biitlin hak sahiplerinin ve rehin alacakhlarinin
muvafakatlarinin alinmasi zorunludur. Birlestirilen taginmaz mallar tizerindeki hak ve
yiikiimliliikler, yeni olusan. tasinmaz malin kiitiik sayfasina aynen nakledilir. Nakledilen
haklar ve yikiimliiliklerin paydaslardan hangisine ait oldugu da ayrica belirtilir ve eski

sayfalar kapatilir”.
IV- MALIKIN TASINMAZI REHINDEN KURTARMASI

Rehin haklarinin karigiklig1 nedeniyle ¢ogu zaman rehinli alacaklilar birlestirmeye
karsi ¢ikabilirler. Medeni Kanunun 860. maddesinde bu durum dikkate alinarak,
taginmazlarin birlestirilmesini kolaylagtirmak amaciyla borgluya, terk edecegi tasinmaz
rehinden kurtarma hakk: taninmstir®®. Borglunun bu haktan yararlanabilmesi i¢in, arazi
pargalar1 birlestirilinceye kadar, yapacagi 6demeden en az li¢ ay Once alacaklilara
bildirimde bulunmas: gerekir®'. Medeni Kanunun 860. maddesinde ve bu maddenin
karsilig1 olan eski Medeni Kanunun 775. maddesinde bu haktan yararlanacak kisi olarak
“rehinli alacagin bor¢lusu” gosterilmistir. Doktrinde rehinli alacagin bor¢lusu durumunda
olmayan taginmaz malikinin de bu haktan yararlanacagi kabul edilmektedir®>. Buna
karsilik, rehinli alacaklinin rehin konusu taginmazin yiikten kurtarilmasini talep hakki

bulunmamaktadir®.
V- MALIKE BEDEL ODENMESI

Tasinmazlarin birlestirilmesi halinde bazen degistirilen taginmazlarin degerleri

arasinda farkliliklar olabilir veya kii¢iik bir taginmazin terk edilmesi halinde bunun

#  AYAN,s.178.
% OGUZMAN/SELICI, 5.702; KARAHASAN, 11, 5.234.
¥ KOPRULU/KANETI, 5.368; KARAHASAN, 11, 5.234.
82 Bu yénde bkz., KOPRULU/KANETI, 5.368; AKIPEK, 5.222; AYAN, 5.178.
8 AYAN, 5.178; OGUZMAN/SELICI, 5.702; KARAHASAN, 11, 5.234.
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karsilifinda uygun bir taginmaz bulunmayabilir. Bu gibi hallerde birlestirmenin karsilig
olarak malike bir miktar para Sdenmesi yoluna gidilebilir (MK.m.861)%. Béyle bir
durumda, malike “bedel olarak 6denen para, alacaklilar arasinda siralarina gére, aym

sirada iseler alacaklarinin miktarlariyla orantili olarak béliigtiiriiliir’(MK.m.861/1).

Malike &denecek olan bedelin miktari, rehinli alacagin yirmide birini astigr veya
yirmide birini agmasa bile yeni taginmazin degeri rehinli alacaklar igin yeterli bir giivence
teskil etmedigi taktirde, bu bedel, rehinli alacaklilarin rnizasi olmadan malike &denemez
(MK.m.861/1I). Yeni taginmaz rehinli alacaklar igin yeterli giivence sagliyor veya ddenen
bedel rehinli alacagin yirmide birini agmiyorsa, bedelin rehinli alacaklilarin izni olmadan

malike 6denmesi miimkiindiir®’.

# OGUZMAN / SELICI, 5.702; KARAHASAN, II, 5.234. 5HD., 17.4.1995, E.6278, K.8043, “Dava,
imar uygulamasi nedeniyle bedele dénistiiriilen davaci paymna takdir edilen bedelin artiriimas istemine
iliskindir, Mahkemece bilirkisi incelemeleri yaptinlmigtir. Alinan raporlar deger bigme yontemi
bakimindan yasa hikiimlerine uygundur, Dava konusu arsaya emsal inceleme ve Kkarsilastirmasi
yapilarak deger bigilmesinde ve buna gdre zemin yoniinden artirmaya karar verilmesinde bir
isabetsizlik gériilmemigtir...” (KARAHASAN, M. Resit, Ingaat Imar Ihale Hukuku, C.2, Istanbul 1997,

5.2430).
8 OGUZMAN/SELICI, 5.702; AKIPEK, 5.223; KARAHASAN, II, 5.234.
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DORDUNCU BOLUM
IPOTEGIN SONA ERMESI

Ipotegin sona ermesi esas itibariyle Medeni Kanunun 883. maddesinde “ipotegin
terkinini isteme” baghg: altinda diizenlenmistir. S6z konusu diizenlemede, alacak sona
erince ipotekli tasinmazin malikinin, alacaklidan ipotegi terkin ettirmesini isteyebilecegi
ifade edilmigtir. Bununla beraber, tasinmaz rehnine iligkin genel hiikiimler ipotek
hakkinda da gegerli oldugundan, ipotegin sona ermesinde, tasinmaz rehninin sona
ermesini diizenleyen Medeni Kanunun 858. maddesi de dikkate alinmalidir'. Bu
diizenlemeye gore, “Tasinmaz rehni, tescilin terkini veya taginmazin tamamen yok
olmasiyla sona erer”. Yine ayni maddenin ikinci fikrasinda, kamulastirmaya iliskin

kanun hiiktimlerinin sakli oldugu belirtilmistir.

Her iki diizenleme de dikkate alindiginda ipotegin, ipotege konu olan tasinmazin
ve tasinmaza dahil tiim unsurlarin yok olmasi, ipotek hakkindaki tescilin terkini,
ipotekle giivence altna alman alacafin sona ermesi, ipotekli tasinmazin
kamulastinlmas: gibi sebeplerle sona erecegini sdyleyebiliriz’. Kanunda bir diizenleme
olmamakla birlikte, doktrinde, ipotegin belli bir siire i¢in kurulmus olmas: hélinde
stirenin dolmastyla ipotegin de sona erecegi kabul edilmektedir’. Yine, kanundan dogan

ipotek haklarinda kanuni sebebin ortadan kalkmasiyla ipotek hakki da sona erecektir

Borcun 6denmemesi hélinde ipotekli tasinmazin icra organlar: vasitasiyla paraya
gevrilmesi halinde de ipotek sona erer’. Alacagin sona ermesi nedeniyle ipotegin de

sona ermesi olarak degerlendirebilecek bu sona erme sebebi hakkinda Icra Iflas

! SAYMEN/ELBIR, 5.581; AYAN, 5.198;
2 AYAN, 5.199; TEKINAY, s.110.

* Bkz., asa. Dordiincti Bslim, § 10., V.

* AYAN,s.199.
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Kanununda (m.148-152) 6zel diizenlemeler bulunmaktadir. Ozelligi nedeniyle ipotegin

paraya cevrilmesi yoluyla sona ermesi asagida ayrintih olarak incelenecektir’.

§ 10. GENEL SEBEPLER
I-TASINMAZIN YOK OLMASI

Tasinmazin tamamen yok olmasi hilinde ipotek de maddi ve sekli anlamda sona

erer (MK.m.858/1). Bu halde, ipotegin tapu kiitiigiinden terkini agiklayici mahiyettedir®.

Ipotekli taginmazin yok olmasi durumunda, tazminat ve sigorta bedeli 6denmesi
s6z konusu olursa, asil alacak hakki sona ermediginden alacaklinin rehin hakki, tazminat
veya sigorta bedeli iizerinde devam eder’. Tazminat veya sigorta bedeli demek zorunda
olan kisi, rehinli alacaklilarin varlifina ragmen tasinmaz sahibine ddemede bulunursa

rehinli alacaklilara kars: ikinci bir 6demede bulunmak zorunda kalir®,

Tasinmazin bir kisminin yok olmas: hélinde ipotek hakk: kalan kisim {izerinde

varligim siirdiiriir’.
II- TESCILIN TERKINI

Medeni Kanunun 1014. maddesinde, tapu kiitiigtindeki tescillerin terkin edilmesi
veya degistirilmesinin, ancak bu kaydin kendilerine hak sagladig: kisilerin yazili beyam
{izerine yapilacag ifade edilmistir. Ipotek de tapu kiitiigiine tescil edilmis bir ayni hak
oldugundan tapu kiitiigiinden terkin edilmesi ipotekli alacaklinin yazili beyam ile
miimkiin olur. Alacaklinin beyani olmaksizin malikin tek tarafli olarak ipotek kaydim

terkin ettirmesi miimkiin degildir.

Alacaklimin ipotek kaydini terkin ettirmesi ig¢in borcun 6denmis olmasi dnemli
degildir. Bor¢ 8denmese de alacakli tapu memuruna yapacagi yazili bagvuru ile ipotek

hakkindan vazgegerek ipotegin terkin edilmesini isteyebilir'®.

Alacaklinin ipotegin terkini talebi yazili olmalidir. Bu talepte, borglu ve varsa

kefillerin ad ve soyadlan ile baba adi, sézlesme tarih ve numarasi, ipotegin tarihi ve

5 Bkz., asa. Dordiincti Bolim, § 11.

¢ KOPRULU/KANETI, 5.347; OGUZMAN/SELICI, 5.675; AYAN, 5.172.
7 AYAN, 5.172; SAYMEN/ELBIR, 5.530.

8 Bkz, aga. Dordiinctt Bslim, § 11,1V, A, 5, b.

 AYAN, s.173; SAYMEN/ELBIR, 5.530; GURSOY/EREN/ANSEL, 5.988.
' OGUZMAN/SELICI, 5.674.
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yevmiye numarasi, taginmazin bulundugu yer, cinsi ve yiiz 6l¢iimii gibi hususlar

belirtilmelidir.

Alacak sona ermemis olmasina ragmen alacaklinin rizasi olmaksizin ipotek
kaydinin terkini, ipotegin sona ermesine yol agmaz. Boyle bir durumda ipotekli alacakl
yolsuz terkinin diizeltilmesi amaciyla tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agabilir
(MK.m.1025/1). lyiniyetli igiincii kisilerin yolsuz terkine giivenerek ayni hak
kazanmalar1 durumunda ise artik ipotek hakki bunlara karsl ileri stiriilemeyecektir
(MK.m1025/11)"". Bu halde alacakli, ugramis oldugu zararlar icin tasinmaz malikine
veya yolsuz terkin tapu memurunun kusuru ile gergeklesmis ise Devlete kars: tazminat

talebinde bulunabilir (MK.m.1007).
III- ALACAGIN SONA ERMESI

Ipotek, alacaga bagl (fer’i) bir hak oldugundan, giivence altina aldig1 alacagin
sona ermesi ipotegin de sona ermesine yol agar. Artik, tapu sicilinde goriinen ipotek,
alacakli agisindan sadece sekli anlam tagimakta olup, maddi agidan bir deger ifade
etmez'?. Alacagin sona ermesi iizerine taginmaz sahibi, alacaklidan ipotek kaydinin tapu
sicilinden silinmesine (terkinine) riza gistermesini isteyebilir (MK.m.883). Malikin bu
yondeki talebi karsisinda alacakli, ipotek kaydinin silinmesine razi oldugunu tapu
memuruna beyan ederek tapu kiitiilinde seklen goziiken ipotegi sona erdirir. Alacakl,
ipotek kaydimin silinmesine razi olmadig: taktirde, malik, ddva acarak mahkemeden tapu
kaydinin diizeltilmesini (MK.m.1025/I, EMK.m.933) talep edebilir'>. Mahkemenin tapu

T AYAN, s.173.

KOPRULU / KANETI, 5.345; SAYMEN / ELBIR, 5.581; OGUZMAN / SELICI, s.710; AKIPEK,
5.227; TEKINAY, 5.108; AYAN, 5.199.

" WIELAND / KARAFAK]I, 5.642; KOPRULU / KANETI, 5.345; OGUZMAN / SELICI, s.710;
SAYMEN/ELBIR, s.581; TEKINAY, s. 110; AYAN, s5.174; AKINTURK, Turgut, Medeni Hukuk,
9. Bask, Istanbul 2003, s.454. 14.HD., 12.12.1996, E.7998/K.8228, «...d4va, temin ettigi bor¢ miktar
6denmis bulundugundan dolay: ipotegin kaldimlmas: isteminden ibarettir. Dava dilekgesinden
anlagildifina gore, borcu temin i¢in Uzerine ipotek konan gayrimenkul Bursa’'dadir. Bursa Yildirim
da, merkeze bagl oldupu i¢in ddva HUMK.nun 13. maddesi uyarinca gayrimenkuliin bulundugu yer
mahkemesinde agthr. Ipotek fer’i bir iligkidir. Millkiyetin gayri bir ayni hak olmasi dolayisiyla
HUMK.nun 13. maddesi ile siki sikiya ilgilidir...” (YKD., C.23, S.5, 1997, s.737); 14.HD., 3.11.1997,
E.7557/K.7658, “Déva, ipotegin kaldirilmasi isteminden ibarettir. Mahkemece deBer itibariyle
mahkemenin gorevsizliine karar verilmis, hitkmit dévact vekili temyize getirmistir. Dosya igerisinde
bulunan 4.4.1990 tarihli ipotek akit tablosunun incelenmesinden, déva konusu 320 parselde kaytl: -
1/48 arsa payli, 11. kat, 48 nolu bagimsiz bélimiin tizerinde dévali lehine 50 milyon TL’lik ipotek
bulunduBu ve 2. derece —3 ay vadeli -bila faiz olarak kuruldugu gérillmustiir. Bu gibi ddvalarda dava
degerini sdzlesmede ve ipotek akit tablosunda yazili defier teskil eder. Bu da taraflarin serbest iradesi
ile 50 milyon TL. olarak belirlendiginden sulh mahkemesinin gérevi iginde kalir. Mahkemece dévaya

[
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kaydinin diizeltilmesi yoniindeki karan agiklayici niteliktedir'®. Tasinmaz maliki,

mahkeme kararini tapu memuruna ibraz ederek tapu kaydim diizelttirir',

AYAN’a gore, alacagin tiimiiyle sona erdigini belgelemek kaydiyla taginmaz
malikine de kendiliginden ipotek kaydinin terkinini talep etme hakki taminmalidir. Intifa
hakki sahibinin o6ldugini belgeleyen malik terkin isteminde bulunabildigine

(MK.m.1026/1, EMK.m.934/1) gbre, burada da aym: imkani tanimamak anlamsiz olur'.

Ipotekle giivence altina ahinan alacak, ifa (BK.m.113/]), yenileme (BK.m.114),
imkansizlik (BK.m.117/I) ve takas (BK.m.118) gibi nedenlerle sona erebilir'’. Ipotek,
cari hesap s6zlesmesinden dogan bir alacag: giivence altina alabilir. Béyle bir durumda
cari hesaba kayitl alacak, hesap kesilip, bakiyenin taraflarca kabul edilmesiyle sona erse
dahi, aksi kararlagtirilmadik¢a ipotek bakiye igin giivence saglamaya devam eder

(BK.m. 115/11II).

Ipotekle giivence altina alinan alacagin kismen 6denmis olmas: halinde,
alacaklinin kismen de olsa ipotegi tapu kiitiigiinden sildirme yiikiimliiliigii yoktur.

Bunun igin alacagn tamamen 6denmesi gerekir'®.

IV- TASINMAZIN KAMULASTIRILMASI

Ipotekli taginmazin kamulagtirilmas: hélinde, taginmaz iizerindeki biitiin ayni
haklar sona ereceginden ipotek de kendiliginden sona erer'’.

Kamulagtirma ile tasinmaz tizerindeki biitiin ayni ve sahsi haklar idareye intikal
eder®. Idare, kamulastirma hélinde miilkiyet hakkinmn karsiligt olarak tasmnmaz sahibine

kamulagtirma bedeli 6demekle yiikiimliidiir. Ancak, tasinmaz {izerinde rehin hakkinin

bakihp esas hakkinda karar verilmesi gerekirken, varsayima dayali diisiince ile gorevsizlik karari
_verilmis olmas1 dogru g8rtilmemistir...” (YKD., C.24, S.1, 1998, s.71).

" AYAN,s.174.
'S OGUZMAN/SELICI, 5.675; ERTAS, 5.522.

'* Bkz., AYAN, 5.174, dn.234; HGK., 11.6.1997, E.1997/1308, K.1997/534, “ipotekle temin edilmis ve
vadesi gelmig bir alacagin borglusu, icra dairesine miiracaatla borg asli, vadeden sonra olusan faiz ve
masraflar olmak (zere borcu depo ettifi taktirde, tetkik merciinden ipotegin kaldinimasini
isteyebilir...” (IKID., Y11 38, S.455, 1998, 5.13737).

7 WIELAND/KARAFAK]I, 5.642; SAYMEN/ELBIR, 5.581; AKINTURK, 5.454.

' ERTAS, s.512. Ancak bu halde, “alacagin kismen 8dendigine iligkin islemlerin” diisiinceler stitunun-
da gosterilmesi miimkiindiir (TST.m.31).

1 KOPRULU/KANETI, 5.347; ERTAS, s.512; AYAN, 5.173.
®  SAYMEN/ELBIR, 5.530.
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olmas: hilinde rehin hakki kamulagtirma bedeli iizerinde devam eder®'. Bu yiizden
idare, rehinli alacaklilarin iznini almadan malike 6deme yapamaz. Béyle bir durumda,
kamulagtirma bedelinin alacakhlar adina tevdi edilmesi gerekir”>. Kamulastirma bedeli

kendisine 6denmeyen ipotekli alacakli kamulastirma bedelinin iadesi i¢in diva acabilir

(KK.m.19/VIIDZ.
V- SURENIN DOLMASI

Kanunda &zel bir diizenleme olmamakla birlikte, doktrinde ipotegin belli bir siire
i¢in kurulmus olmasi hélinde siirenin dolmasiyla birlikte ipotegin de sona erecegi ileri
siriilmektedir®. Bu diigiince, borg iliskisinin cari hesap sézlesmesinde oldugu gibi
stirekli nitelikte oldugu hallerde tartigmasiz olarak kabul edilebilir niteliktedir. Buna
karsilik, uygulamada ipotegin kurulmasina yol agan borg iligkisine bakilmaksizin, alacak
heniiz devam ederken ipotek i¢in kararlastinlmis stirenin dolmasi hélinde sirf bu sebeple

terkin istenemeyecegi kabul edilmektedir®.

*' KOPRULU/KANETI, 5.347; AYAN, 5.173; ESENER / GUVEN, s.384. 5.HD., 27.2.1986, E.218/
K.2358, “..Hitkm{ temyiz eden, kamulastirtlan tasinmaz iizerinde ipotek hakki sahibidir. Bu sifati
nedeniyle ilgili olarak divaya katilmas: dogru ise de bedel artirma ddvasi agan asil mal sahibinin
istefi diginda ipotek hakkini kargilayacak ayri bir talebi bulunmadigindan mal sahibinin istegine gére
artirilan miktar izerinden kendisine vekalet iicreti verilmemesinde isabetsizlik bulunmadigindan...”
(YKD., C.12, S.6, 1986, 5.798); 5.HD., 20.2.1995, E.2229/K.3428, “D4va, imar uygulamasi sonucu
bedele donilstiiritlen ve dévaci lehine tesis edilen ipotek bedelinin artirilmasi istemine iliskindir.
Dévaya konu teskil eden arsa niteligindeki tasinmaz mala deger bigilmesinde ve ipotek bedelinin
artrilmasina karar verilmesinde bir isabetsizlik goriilmemis. Ancak; hitkiimde artirilan bedelin
tahsiline karar verilmedigi halde faize hitkmedilmis olmas: dogru degilse de bu yanilginin giderilmesi
yeniden yargilama yapilmasini gerektirmediginden htkiim fikrasindan faize iliskin kismin
¢ikartilmasina, hilkkmiln bdylece diizeltilerek onanmasina ve pesin alman temyiz harcinin
istenildiginde 6deyene iadesine, 20.12.1995 giiniinde oy birligi ile karar verildi...” (YKD., C.21, S.6,
1995, 5.1042).

* SAYMEN/ELBIR, 5.530; AYAN, s.173; ESENER/GUVEN, 5.384.

3 ESENER/GUVEN, s.384.
*  KOPRULU/KANETI, 5.347; ESENER/GUVEN, 5.384; AYAN, 5.174.

3 14HD., 17.3.1992, E. 1991 / 9389, K. 1992 / 3386, “Her ne kadar siire konmus ise de, ipotegin iligkin
oldugu borcun 8denmesi iki takside baglanmis olup sz konusu siireyi asmaktadir. Bu durumda
ipotek stirenin dolmast ile ddva konusu ipotegin sona ereceginin kabult mitmkiin degildir. Davaci
Omer Faruk, 21.1.1991 giinii dava konusu ve diger ipotekleri kabul ederek 24, 25, 26 nolu bagimsiz
bolimleri temelldk etmigtir. Bu itibarla, ddvac1 gekismeli ipotegi kabul ederek 25 nolu bagimsiz
bslimi temelltik ettiSine, ipotek borcunun 8denmesiyle ilgili vade giinleri ipotek siiresini asmasma,
Medeni Kanunun 798. maddesinde 8ngortildiigti vechile alacagin sukutu hélinde ipotegin iptali
istenebilecegine, borcun 8dendigi ileri siirliimediine ve ispatlanmadigina gore, ddvanin reddi
gerekirken aksine bazi gorily ve disiince ile kabulil usul ve yasaya aykindir,” (YKD., C.18, S.4,

1992, 5.563).
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§ 11. IPOTEGIN PARAYA CEVRILMESI
I- GENEL ACIKLAMA

Daha once de ifade edildigi {izere, ipotek, alacakliya ipotege konu olan
tasinmazin degeri lizerinden ayni giivence saglar26. Alacakli, bu gilivence sayesinde
alacaginin d6denmemesi héilinde ipotekli tasginmazi sattirarak alacagini temin eder.
Doktrinde “alacaklinin rehni paraya ¢evirme yetkisi”?’ olarak adlandirilan bu husus,
Medeni Kanunun 873. maddesine “Bor¢ 6denmezse ﬁlacakll, alacagint rehinli

taginmazin satig bedelinden elde etme hakkina sahiptir” seklinde ifade edilmistir.

Kural olarak paraya gevirme, Icra ve Iflas Kanununun rehnin paraya gevrilmesi
hakkindaki hiikiimlerine gore yapilir (m.145-154)*. Ozel bir diizenleme bulunmadik¢a®
alacaklinin Icra ve Iflds Kanununun rehnin paraya c¢evrilmesi hakkindaki hiikiimlerine
basvurmaksizin taginmazi bizzat sattirma yetkisi bulunmamaktadir®®. Alacakl,
tasinmazin paraya c¢evrilmesini resmi makamlar aracilifiyla gerceklestirmek

zorundadir®',

Alacak ©6denmedifi taktirde ipotek konusu taginmazin miilkiyetinin

kendiliginden alacakliya ge¢mesi miimkiin degildir. Taraflarin, ipotek sdzlesmesine bu

% Bkz., yuk. Birinci Bélim, § 1.
7 SAYMEN/ELBIR, 5.538.

® OGUZMAN/SELICI, 5.700; ERTAS, 5.522; KURU, Baki/ARSLAN, Ramazan/YILMAZ, Ejder,
icra ve iflas Hukuku, Ankara 2003. Icra ve iflds Kanununun rehnin paraya cevrilmesi yolu ile ilgili
takibe iligkin hikiimleri, 538 sayih Kanun (6.3.1965 tarihli RG. 11946), 2494 sayihi Kanun
(17.7.1981 tarihli RG.17404), 3222 sayil: Kanun (15.6.1985 tarihli RG. 18785) ve 3494 sayili Kanun
(25.11.1988 tarihli RG. 20000) ile degisiklige ugramistir. Yapilan degisiklikler sonucunda, rehnin
paraya gevrilmesi yoluyla takip, menkul rehninin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip (11K.m.145-147) ve
ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla takip (IIK.m.148-150d) olmak iizere ikiye ayrnlmistir. Her iki
rehin gesidine iliskin ortak hitkiimler de icra ve Iflas Kanununun 150e-153. maddeleri arasinda
diizenlenmistir (bkz., AYDOGDU, Murat, ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla [lamsiz Takip, Sukrii
Postacioglu Armagant, izmir 1997, 5.321).

* Alacakhya bu yonde bir yetkinin taninmasimin hukukumuz bakimindan yerinde olacag! y6nde bkz.,

POSTACIOGLU, ilhan E., ipotek Alacaklisina ipotekli Gayrimenkultt Kendi Eliyle Rizai Olarak
Paraya Cevirebilmesi Yetkisinin Verilmesi Problemi Prof. Dr. Haluk Tandogan'a Armagan, Ankara
1990, 5.533 vd. Hukukumuzda bazi 6zel yasalarla (3202 sayili T.C. Ziraat Bankas!1 Kanunu m.24a;
Istanbul Emniyet Sandigi Nizamnamesi, m.38-49; 6219 sayili Vakiflar Bankasi Tirk Anonim
Ortaklig1 Kanunu, m.87-96; 7470 sayih T.C. Turizm Bankast Kanunu m.17) bazi bankalarm aldiklar
rehinleri dogrudan dogruya kendilerinin paraya gevirebilecegi daha 6nceden kabul edilmis ve bu
uygulama uzun sfire devam etmigken, bu giin s6z konusu yasa hitkiimleri 107, 109 ve 203 sayih
Kanun Hiikmiinde Kararnamelerle yiiriirlilkten kaldirilarak, bu uygulamaya son verilmistir (UYAR,
Rehin, 5.90; KURU, Baki/ARSLAN, Ramazan /YILMAZ, Ejder, Enson Degisikliklere Gore Notlu — -
Gerekgeli, fcra ve Iflds Kanunu, 19. Baski, Ankara 2003, 5.63).

% OGUZMAN / SELICI, 5.700; HATEMI / SEROZAN / ARPACI, 5.738.
3 AYAN, 5.162.
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yonde bir hiikiim koymalar: da s6z konusu olamaz. B&yle bir anlagma bagtan itibaren
gecersiz sayihr’?. Doktrinde “lex commissoria yasag: (miirtehini temelliik yasagn)™>
olarak adlandirilan bu husus, Meden! Kanunun 873. maddesinin ikinci fikrasinda,
“Borcun ddenmemesi hdlinde rehinli taginmazin miilkiyetinin alacakliya gecgecegine
iliskin sdzlesme hiikmii gegersizdir.” seklinde ifade edilmistir. Bu anlagmanin gegersiz
sayilmasi, giivencenin degeri ¢ogunlukla alacagin tutarindan yiiksek oldugundan, para
ihtiyaci iginde bulunan rehin vereni korumak ve alacaklinin agir1 menfaatler saglamasina

engel olmak amacindan kaynaklamir*.

Alacak muaccel olduktan sonra taraflar, ipotege konu olan tasinmazin
ﬁﬂlkiyetini alacakliya devredebilirler. Miilkiyetin devri somut olayin 6zelliklerine gore
“ifa yerine edim” veya “ifa ugruna edim”® olarak degerlendirilebilir’®. Bu halde lex
commissoria yasagina bir aykirilik s6z konusu olmaz. Zira, alacagin muaccel
olmasindan sonra bor¢lunun korunmasina gerektiren bir durum bulunmamaktadir.
Borglu, tasinmazin paraya ¢evrilmesine katlanmak veya miilkiyetinin alacakhya devri
arasinda bir tercih yapabilir’’. Doktrinde, taraflarn (malik ve alacaklimn) borg
O0denmedigi takdirde ipotekli taginmazin alacaklt tarafindan satilabilecegini
kararlastirmalarinin da miimkiin oldugu; bu durumun, Icra ve Iflas Kanununun 150g,
112-137. maddelerine ve Medeni Kanunun 873. maddesine aykiri olmayacagi kabul
edilmektedir’®. Bu diisiince, alacagin muaccel olmasindan sonra yapilacak bir anlagsma

icin tutarli gozitkmektedir. Zira bu halde de “ifa ugruna edimin”. varligindan soz

32 AYAN, 5.162.

3 KOPRULU / KANETI, 5.288; GURSOY / EREN / CANSEL, 5.1020; SAYMEN / ELBIR, 5.548;
OGUZMAN / SELICI, 5.700; ERTAS, s.524; AYAN, s.163. Bu konuda ayrintil1 bilgi icin bkz.,
HELVACI, {lhan, Lex Commissoria Yasagi, Istanbul 1997. 7.HD., 28.9.1977, E.443/K.9642,
“Gerek Dayanilan senet igeriginde, gerekse daha once genel mahkemede gorlilen senet iptali
davasinda toplanan delillerden, sbzil edilen senedin rehin olarak verildigi ve bir rehin sézlegmesini
icerdigi sonucu g¢ikmaktadir. Meden? Kanunun 788. maddesi hitkmil uyarinca bor¢ 8denmedigi
taktirde milkiyetin alacakhya gegmesini dngoren tiim sdzlesmeler batil kabul edilmistir. Bu nedenle
batil olan bir sdzlesmeye dayanilarak miilkiyet iddiasinda bulunulamaz...” (YKD., C4, S.5, 1978, s.
721); 7.HD., 28.9.1977, E.443/K.9642 (YKD., C4, 8.5, 1978, s.721); 7.HD., 23.10.1978,
E.7118/K.12404 (YKD., C.5, 8.5, 1979, s.654); 14.HD., 7.3.1989, E.113/K.2285 (YKD.,, C.16, S.2,
1990, 5.254-256).

¥ KOPRULU/KANETI, s.281; SAYMEN/ELBIR, 5.573; OGUZMAN/SELICI, 5.700; AYAN, 5.163;
AKIPEK, s.185.

3 S5z konusu kavramlar igin bkz., AYAN, Borglar, 5.277.

3% KOPRULU/KANETI, 5.281; OGUZMAN/ SELICI, 5.700; AYAN, 5.163.
7 GURSOY / EREN / CANSEL, 5.1021.

% Bkz., KURU, 5.2479.
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edebiliriz. Fakat, alacagin muaccel olmasindan &nce (rehin sézlesmesinin kurulmasi
agsamasinda) taraflar arasinda bu yonde yapilacak bir anlasma, Medeni Kanunun 873.

maddesine aykir1 sonuglar dogurabilecek niteliktedir.

Ipotekli taginmaz iizerinde kesin veya ihtiyati haciz konulmus ise veya borglu
iflds etmigse, taraflarin taginmazin alacakli tarafindan paraya cevrilebilecegini
kararlagtirmalar miimkiin olmaz. Zira, bu halde taginmaz iizerinde hak sahibi olan diger
alacaklilarin korunmasi agisindan satigin icra dairesi veya iflas dairesi tarafindan paraya

cevrilmesi gerekir®®.

Alacagin muaccel olmasindan 6nce teminat amaciyla tasinmazin miilkiyetinin
alacakliya devredildigi, alacakhinin da alacagin 6denmesi halinde tasinmazin miilkiyeti
bor¢luya devretmeyi taahhiit ettigi sézlesmelerin (inangh temliklerin) gegerli olup
olmadig1 tartigmalidir. Doktrindeki bir goriise gore, bu tiir temliklerde de lex
commisoria yasaginin ihlali s6z konusu olacagindan devir isleminin gegerliligi siipheli
goziikmektedir®. Diger bir goriise gore, bu tiir devirler muvazaa nedeniyle gecerli kabul
edilmez*'. Bir baska goriise gore ise, bu tiir islemler kanuna kars: hile tegkil edeceginden
gegerli olarak kabul edilemezler*’. Doktrindeki diger bir goriise gore ise, teminat
amactyla yapilan temlikler (inangh temlikler), lex commisoria yasagina aykirilik teskil
etmemektedir. Bu hallerde taginmazin miilkiyeti “daha bastan alacakliya gegmektedir™®.
Medeni Kanunun 873/I1. maddesinde (EMK.m.788/1) ise, “Borcun 6denmemesi hélinde
rehinli taginmazin miilkiyetinin alacakliya gegecegine iligkin sdzlesme” hiikiimleri

gegersiz say1lmistir*,

*®  KURU, 5.2479.

“ AYITER, s5.174.

' KILICOGLU, Borglar, s.105.

“ HATEMI/SEROZAN/ARPACI, 5.738.

¥ Bu sayede taraflarin, alacakliya tagimmaz rehninden daha saglam bir glivence saglamis olacagt y8niin-
de bkz., AKIPEK, 5.187; OZDEMIR, S. Oktay, Teminat Amach Milkiyet devri Sézlesmeleri,
MHB,, C.19-20, 1999-2000, s.663.

*# KOPRULU / KANET], 5.282; GURSOY / EREN / CANSEL, 5.1020; AKIPEK, 5.186-187. Temi-
nat amagh temliklerin gegerlilifinin inan¢ anlasmasinin MK.m.706 geregince tapu memuru
huzurunda (TK.m.26) resmi sekilde yapilmas: sartina bagh oldugu, bu halde tescilin hukuki sebebinin-
“inanglt iglem” olacagt yontinde bkz., 0ZSUNAY, Ergun, Titrk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta
inan¢hi Muameleler, Istanbul 1968, 5.98-99; EREN, s. 341; REISOGLU, Borglar, s.87; HELVACI,
s.111. 14.HD., 19.4.1996, E.96, K.2798, “Taginmazin millkiyetinin teminat amaciyla devredildigi,
borcun ddenmis bulundugu iddiasiyla agilan tapu iptali ve tescil davasinda, devir igleminin alacagin
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II- ONCE REHNE MURACAAT KURALI VE ISTISNALARI

Icra ve Iflas Kanununun 45. maddesine gore, “Rehinle temin edilmis bir alacagin
borglusu ifldsa tabi sahislardan olsa bile alacakl yalmz rehnin paraya gevrilmesi yolu
ile takip yapabilir. Ancak rehnin tutar1 borcu ddemeye yetmezse alacakh kalan alacagini
iflis veya haciz yolu ile takip edebilir”. S6z konusu hiikiim geregince, rehin hakkina
sahip olan alacakli kanuni istisnalar disinda (IIK.m.45/1,c.2, m.45/11, m.45/111, m.167,
m.147/1I, m.150/II) sadece rehnin paraya g¢evrilmesi yolu ile takipte bulunmak
mecburiyetindedir. Alacaklinin takip yolunu se¢mek hususunda bir tercih hakk:
bulunmamaktadir®. Hatta, rehin konusu malin degerinin alacag: karsilayamayaca@

nceden bilinse dahi, alacaklinin bu mecburiyeti devam eder?®.

Once rehne miiracaat kuralinin mutlak olarak kabulii bazi sakincalar yaratabilir.
Bu hiikiim nedeniyle rehinli alacaklilar bazen adi alacaklilardan daha ké6tii duruma
getirilebilir. $6yle ki, rehinli alacakli, bu takibi sonug¢landirmadik¢a borg¢lunun diger
mallarina miiracaat edemeyecektir. Rehinli takip devam ederken, bor¢lunun diger
alacaklilari, borgluya ait diger mallart haczettirerek sattirabileceklerdir. Neticede rehin
ag1f1 belgesi alan rehinli alacakli, bu belgeye dayanarak yapacagi sonraki bir takipte
belki de higbir sey alamamak durumu ile kargilagsmig olacaktir. Iste bu 6nemli sakincay:
ortadan kaldirmak igin, Icra ve Iflis Kanununun bazi maddelerinde (IIK.m.45/1,c.2,
m.45/1I, m.45/11I, m.167, m.147/11, m.150/I1) rehinli alacakli lehine bazi istisnalar
getirilmistir®’.

Icra ve Iflis Kanunun gesitli maddelerinde yer alan, dnce rehne miiracaat

kuralinin kanunf istisnalarini kisaca séyle 51ralayabiliriz48:

1- Rehin i¢in rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takibe gidilmis, fakat rehnin tutar

borcu 6demeye yetmemigse alacakli kalan alacagim iflds veya haciz yolu ile takip

teminat olarak yapildif1 ve borg ddendiginde taginmazin geri verilecegi yolundaki iddiann, alicimin
elinden ¢ikmis yazih bir belge ile ispati gerekir.” (REISOGLU, Borglar, 5.87).

* AYAN, 5.199; KURU / ARSLAN / YILMAZ, 5.461; ULUKAPI, Omer, icra ve Iflis Hukuku, Konya
2001, s.143. 19.HD., 29.06.2000, E.2000 / 3662, K. 2000/ 5171, “Rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla
yapilan icra takibinden riicu ile haciz ya da iflas yollarindan birine dayanarak takip yapilamaz..”
(YHD,, C.XX, S.1, 2001, s.144).

‘  KURU, 5.2393; USTUNDAG, 5.366.
4 OSTUNDAG, s.367.

® Bu konuda ayrmtili bilgi i¢in bkz, GURDOGAN, Burhan, Ipotegin Paraya Cevirtilmesi ve
Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Ankara 1979, s.4 vd.; GURDOGAN, Burhan, Tiirk-Isvigre lcra
ve [flds Hukukunda Rehnin Paraya Cevrilmesi, Ankara 1967, s.11 vd.
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edebilir (1IK.m.45/1, c.2)¥. Ipotegin iist sinir ipotegi olarak kuruldugu hallerde alacakl,
rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takibe baslamadan 6nce dahi, ipotek limiti disinda
kalan alacaf: igin iflds veya haciz yolu ile takip yapabilir. Zira, daha 6nce de ifade
edildigi iizere {ist sinir ipoteginde limit disinda kalan alacaklar ipotekle giivence altina

alinmamus olup, adi alacak niteligindedirler™.

2- Alaca ¢ek, polige veya emre muharrer senede miistenit olan alacakli, alacak
rehinle temin edilmis olsa bile, 6nce rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takipte bulunmak

zorunda degildir (1IK.m.45/11 ve m.167)°".

3- Ipotegin faiz ve senelik taksit alacaklarini giivence altina almak i¢in kurulmasi

halinde, alacakli, istedigi takip yoluna bagvurabilir (IIK.m.45/11I) **. S6z konusu

¥ 12.HD., 28.3.1988, E.4275, K.3714, “IiK.’nun 45. maddesinde agiklandig: gibi, rehinle temin edilmis
bir alacagin borglusu iflasa tabi sahislardan olsa bile alacakh yalniz rehnin paraya gevrilmesi yoluyla
takip yapabilir. Anca, rehnin tutari borcu 8demeye yetmezse alacakli kalan alacagini iflds veya haciz
yolu ile takip edebilir..” (KURU, 5.2393).

%% KURU, 5.2394; ALTOP, s.33. 12.HD., 14.6.1993, E.9914/K.14135, “Takip dayanag: ipotekler, iist
simir ipotegi olup, limitlerin tutart 590.130.000 liradir. Takip talepnamesinde asil alacak ve faizler
tutar1 342.797.405 liranin faizi ve masraflarla birlikte tahsili istenmistir. icra mitdiirii tarafindan
yaptlan hesap tablosunda alacak miktari 810.469.556 lira g8sterilmistir. Ipotegin paraya ¢evrilmesi
yolu ile takip 1IK.45 maddesi geregince limitle sinirli olmak (izere, limiti asan alacak miktari
hakkinda ise, genel haciz yolu ile takip yapilmasi gerekir. Bu konudaki sikayet kamu diizeni ile ilgili
olup siireye bagli .degildir. Mercice bu ydn gozetilerek, yazili sekilde karar verilmis olmasi
isabetsizdir.” (UYAR, icra ve iflas Kanunu, C.IlI, izmir 1996, s.4314); 12.HD., 30.4.1991, E.12107,
K.5273, “Limitin disinda kalan alacaklar i¢in, alacaklinin genel haciz yolu ile takipte bulunmasi
engellenmemistir.” (KURU, 5.2394); 1ID., 12.4.1971, E.4135, K.4206, “Ipotek igin gdsterilen sinira
dahil alacag i¢in alacakl rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip yaptigina gére, rehnin sinirin1 asan
kisim i¢in alacakhinin ancak haciz yolu ile talepte bulunabilecegi gtzetilmeden aksinin kabulii ile
(haciz yolu ile) takibin iptali isabetsizdir.” (KURU, 5.2394).

' 12.HD., 4.4.1991, E.11401/K.4403, “IIK nun 45. maddesine g&re; rehinle temin edilmis bir alacagmn,
alacaklist yalmz rehnin paraya c¢evrilmesi yolu ile takip yapabilir. Polige ve emre muharrer senetler
gekler hakkindaki 167. madde hitkmil mahfuzdur. Olayda borglu hakkinda ipotegin paraya ¢evrilmesi
yolu ile takip yapilirken, borglunun lehtar oldugu ve bankaya ipotekli borcun teminati olarak verilen
senetteki kegideci hakkinda ayrica kambiyo senetlerine mahsus yolla takip yapilmaktadir. Yasanin
yukarida belirtilen hilkmiine gére tekerriire neden olmamak kosulu ile ayrica senetle takip
yapilmasinda engelleyici bir hitktim yoktur” milkerrerlik bahis konusu olamaz. O halde, itiraz
reddedilmelidir.” (UYAR, Kanun, s.4312); 12.HD., 17.9.1990, E.436/K.8496, “I{K’nun 45.
maddesine gore, ipotekle temin edilmis bir alacak ayrica senede baglanmis ise, senede dayanilarak
takip yapiimasinda da yasal bir engel yoktur. Tahsilde tekerriire meydan vermemek suretiyle hem
ipotege hem de senede dayanilarak ayr1 ayr takip yapilabilir.” (UYAR, Kanun, 5.4312).

52 12.HD., 13.9.1984, E.6413/K.8941, “Ipotege baglanmig alacak, iiK’nun 45. maddesine gére ancak
rehnin paraya gevrilmesi yolu ile takip edilebilir. Ancak anilan maddenin son fikrasina gore, “ipotekle
temin edilmis alacafa ait senelik taksitler” bahse konu ise, genel haciz yolu ile takip agilmasi
mimkiindir. Olayda, alacakli banka, mesken kredisi agmak suretiyle ipotek tesis etmis ve ayrica,
ipotege bagh bu alacak 2.5.1980 tarihinde s6zlesmenin 2. maddesinde belirli, yillik taksit vadelerine
baglanmistir. Bu durumda alacakl bankanin yillik taksit igin 4di takip hakki mevcuttur. Merciice
{IK’nun 68. maddesine uygun sekilde diizenlenmis borglunun imzasini havi belgeler ibraz ettirilip,
esas incelenmek suretiyle bir karara varilmalidir.” (UYAR, Kanun, 5.4360).
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istisnanin dayanag, kiiciik meblaglar igin taginmazin satigint 6nlemektir. Alacakli, s6z
konusu alacaklar igin rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takibe bagvurduktan sonra, artik

takip yolunu degistiremez™.

4- Borglu, 6deme emrinin tebligi lizerine sirf rehin hakkina itiraz ederse,
alacakli, rehnin paraya cevrilmesi yolu ile takipten vazgecerek, takibin haciz yolu ile
devarmimi isteyebilir (IIK.m.147/1,b.2). Ancak, tasinmaz rehninde rehin hakkina itiraz

edilemedigin-den (IIK.m.150)> bu istisna sadece menkul rehninde s6z konusu olabilir.

5- Ipotekle giivence altina alinan alacak igin ayrica miiteselsil kefil de varsa,
ipotekli alacakli, bor¢lu hakkinda rehnin paraya gevrilmesi yolu ile takip yerine, kefile
kars1 iflas veya haciz yolu ile takip yapabilir. Yani Icra ve Iflas Kanununun 45. maddesi
miiteselsil kefiller hakkinda uygulanmaz (BK.m.487/1)>°. Ancak, kefalet sozlesmesi adi

3 USTUNDAG, s. 369.

3 Zira, taginmaz iizerindeki ipotek hakki, tapu siciline tescil ile dogar (MK.m.856/I). Tescil, ipotek
hakkinin varligim gdsterir. Ipotegin tescili yolsuz (MK.m.1025/T) ise, bunun “itiraz” yolu ile degil,
lehine ipotek hakki tesis edilmis olan kimseye karst mahkemede agilacak *“yolsuz tescilin terkini
davas” (MK.m.1025/T) ile ileri siiriilmesi gerekir. Agilacak bu davada, IIK.m.72 hiikmii kiyasen
uygulanir (MUSUL, Timugin, fcra Hukuku, C.I, Istanbul 2001, 5.866).

% KURU, 5.2395. 11.HD., 2.4.2002, E.2001 / 10698, K.2002 / 3033, “...Ipotekle temin edilmis alacaklar
i¢in kural olarak, adi takip yoluna gidilemez. Ancak davalilar, genel kredi sdzlesmelerini, miiteselsil
borglu ve miiteselsil kefil olarak imzaladiklarina gére, BK.nun 487/1. maddesi geregince alacakl, asil
borgluya miiracaat ve rehni nakte tahvil ettirmeden evvel kefil aleyhine takibat yapabilir.” (YKD.,
C.28, S.8, 2002, 5.1202); 19. HD., 26.3.1997, E.8577/K.2877, “Davalilar, davaci banka ile dava dist
Gida Koll. Sti arasinda imzalanan kredi sézlesmelerinin kefilidirler. Miiteselsil kefil olan davalilar ...
Gida Koll. $ti.nin davaci bankaya karst dogmus ve dogacak borglarinin teminati olmak iizere
taginmazlarini banka lehine ipotek etmislerdir. Kefiller kendi kefaletlerinin teminati olmak lizere
ipotek vermediklerinden bu durumda [IK’nun 45. maddesinde dngériilen 6nce rehnin paraya
cevrilmesi yoluyla takip yapma zorunlulugu bulunmamaktadir. BK’'nun 487. maddesi uyannca
alacakli banka ipotegi nakde tahvil ettirmeden 6nce kefil aleyhinde takip yapabilir.” (ULUKAPI,
Omer / AKCAN, Recep, Kaynakgali, I¢tihatlt fcra ve Iflds Kanunu ve Ilgili Mevzuat, Konya 2000,
$.55);19.HD., 10.4.2002, E.2001/5305, K.20002/2714, “.BK.’nun 487. maddesi geregince kefil
borglu ile beraber miiteselsil kefil ve miisterek borglu sifat1 ile veya bu gibi diger bir sifatla borcun
ifasin1 deruhte etmigse alacakli asil borgluya, miiracaat ve rehinleri nakde tahvil ettirmeden kefil
aleyhine takibat yapabilecegi hiikmiinii icermesine, anilan bu maddedeki diizenlemenin [1IK.nun
45'nci maddesindeki rehinle takip yapma zorunlulufunun bir istisnast olmasina ve taraflar arasinda
imzalanan kredi sdzlesmesinin 17°nci maddesi hiikmii gerefince gider vergisinden borglunun
sorumlu tutulacaginin kabuliinde bir isabetsizlik bulunmamasina gére davalilar vekilinin asagidaki
benden kapsami diginda kalan diger temyiz itirazlarinin reddi gerekmistir...” (KOSTAKOGLU,
5.1051-1052); 19.HD., 3.2.2000, E.6028, k.619, “..BK.'nun 487. maddesinde alacaklinin, asil
borgluya miiracaat etmeden ve rehinleri paraya gevirmeden evvel miiteselsil kefil aleyhinde takip
yapabilecegi hilkme baglanmistir. Hiikkme gore takip tarihinde mevcut tiim borg igin kefilin kefalet
limiti ve kendi temerriidiinin hukuki sonuglarindan sorumlu olmak kaydiyla hakkinda takip
yapilabilir. Davac1 banka ipotekle ilgili ddemeyi mahsup edip bu davayr agtifindan dava tarihi
itibariyle alacaginin saptanmasi gerekir. Ipotegin limitli olup olmadig: hukuki bilgi ile ¢dziimlenmesi
gerektifinden bu konuda bilirkisi goriigii alinmaz (HUMK.m.275). Ancak bankanin hesabin katt,
takip, odeme ve dava tarihindeki alacafimin saptanmasi yoniinden bilirkisi incelenmesi
yaptirilmalidir. Mahkemece davaci bankanin dava tarihi itibariyle alacakli oldufu miktar
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kefalet nitelifinde ise, ipotek borglusu hakkinda takip yapilmadan adi kefil hakkinda

takip yapilamaz®.

5- Alacaklinin satig talebinden sonra takdir edilen ve kesinlesen degere gére
rehin konusu malin alacag: kargilayamayacagi anlagilirsa, alacaklinin talebi tlizerine
kendisine agik kalan miktar i¢in gegici rehin agig1 belgesi verilir (IIK.m. 150/1).
Alacakli, bu belgeye dayanarak bor¢lunun diger mallarinin haczini icra memurundan
talep edebilir. icra ve Ifldss Kanununun 100. maddesindeki esaslar dahilinde diger
alacaklilarin haczine istirak edebilir. Bu takdirde alacakli, rehin konusu malin satigi
neticesinde, alacaginin tahsil edilemeyen kismini borglunun diger mallarindan 6ncelik

hakk: olmaksizin alabilir ({fK.m.150£11)"".

Once rehne miiracaat kuralinin kanuni istisnalarindan bagka doktrinde, rehin
hakkindan agikga vazgecen alacaklinin, bu mecburiyetten kurtulacagi ve alacag: igin
diger takip yollarma bagvurabilecegi tartismasiz kabul edilmektedir’®. Alacakh ve
bor¢lunun anlagmas: hélinde alacaklinin rehne miiracaat etmeksizin adi takip yoluna
basvurabilip basvuramayacag) hususu ise tartismalidir. Doktrindeki bir gériise gore, Icra

ve Iflas ve Kanununun 45. maddesi emredici olmadigindan taraflar takip yolunu se¢me

saptanmadan eksik inceleme ile karar verilmesi isabetli olmadig1 gibi, milteselsilen kefil hakkinda
BK.'nun 487. maddesi uyarinca takip yapmak miimkiin oldugundan davaci bankamin takibinde
kétiiniyetli kabul edilmesi de usul ve yasaya aykiri olup, bozmay: gerekmistir.” (KOSTAKOGLU,
5.1053); HGK., 14.10.1972, E.215/K.841, “.. Bor¢lar Kanununun 487. maddesinde ise (kefil borglu
ile beraber miiteselsil kefil ve miigterek miiteselsil bor¢lu sifat1 ile veya bu gibi diger bir sifatla
borcun ifasini deruhte ise alacakli asil borgluya miiracaat ve rehinleri nakde tahvil ettirmeden evvel,
kefil aleyhine takibat icra edebilir...) denilmektedir. Bor¢lar Kanunun agiklanan hitkmiine ve takip
konusu hesab1 hesabi cari mukavelenamelerinin 6 inc1 maddelerinin kefaletin mitteselsil oldugunun
yazih bulunmasina gére miiteselsil kefiller hakkinda haciz yoluyla takip yapilmasinda bir usulstizlik
bulunmamis ve bu itibarla ...”. (KURU, s.2395).

% UYAR, Talih, icra Hukukunda Rehnin Paraya Cevrilmesi, Manisa, 1992, 5.153. 12.HD., 23.01.1997,
E.1996/16180, K.1997/457, “Adi kefaletten kefilin bor¢ ile miitalep olmas: ancak kefalet akdinden
sonra bor¢lunun iflas etmesi ya da hakkinda takip icra olunup da alacaklinin hatasi olmaksizin
semeresiz kalmas: ya da borglu aleyhinde Turkiye’de takip icrasinin olanaksiz duruma gelmesi ile
megruttur...” (YHD., C.XVII, S.4, 1998, 5.523).

7 12. HD., 30.12.1993, 16407 / 20466, “...Alacak ipotekle temin edildiginden bu alacagm tahsili igin
[IK’nun 45. maddesi geregince yalniz ipotegin paraya gevrilmesi yolu ile takip yapilabilir. Ay
kanunun 150/f maddesi uyarinca “ipotekli tagmmaza takdir edilen kesinlesmis ktymete gore
merhun’un alaca@ karsilamayacag1 anlagilirsa, alacakhinin talebi tizerine kendisine agik kalan miktar
icin muvakkat rehin agi31 belgesi verilir.” Alacakli bu belgeye dayanarak borglunun diger mallarimin
haczini icra midlriinden isteyebilir. Bu husus saptanmadan borglunun diger mallarinin haczi
istenemez. Mercice bu y8n tizerinde durulmamistir.” (ULUKAPI/AKCAN, 5.167-168).

* Bkz., KURU, 5.2390; KURU /ARSLAN / YILMAZ, 5.461; USUTNDAG, 5.367; POSTACIOGLLU,
E. ilhan, Icra Hukuku Esaslar, Istanbul 1982, 5.551; BERKIN, M. Necmeddin, Tatbikatgilara {cra
Hukuku Rehberi, istanbul 1996, 5.375; GORDOGAN, Ipotek, s.6; GURDOGAN, Rehin, 5.17.
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hususunda anlagabileceklerdir’’. Buna karsilik, doktrindeki diger bir gériige gore ise, s6z

konusu madde (m.45) kamu diizenine iliskin oldugundan alacakli ve borglu takip yolunu

segme hususunda anlasma yapamazlar®

Once rehne miiracaat kuralinin emredici olmadig1 kabul edildigi takdirde, taraflar

anlasarak bu kurali dikkate almadan adi takip yoluna bagvurabilecekler. Bu halde icra

% Bu yénde bkz., POSTACIOGLU, 5.522; BERKIN, 5.376; GURDOGAN, ipotek, s.6; GURDOGAN,

60

Rehin, s.18. Ayrica bkz., GURDOCAN Burhan, icra ve iflas Kanununun 45 inci Maddesiyle Igili
Bir Yargitay Karar1 Uzerine, ABD., Y1l 1967, s.11 vd.; GUISAN, Frangois, Alacagin Rehinle Temin
Edilmesinin Takip Tarzina Tesxrlerl (cev. GURDOGAN Burhan), BATIDER., C.II, S.1-4, 1964,

5451 vd.; BELGESAY, M. Resit, icra ve iflas Kanunu Serhi, C.11, Istanbul 1949, s.157; MUSUL,

fcra Hukuku 5.846. Yargitay’in bu ybndeki kararlan igin bkz., 11.HD., 18.3.1982, E.619, K.108,

“...Bilimsel &gretide de baskin bigimde kabul edildigi gibi kisise! borqlar konusunda stzlesme
ngurlugﬂnun asil olmast (BK.mad.19) ve borglunun malvarliginin genel sorumlulugunu sinirlayan
anlagmalar yapilmasini yasaklayan bir hitkiim bulunmadifima gore, borglunun sorumlulugunun
kapsamin: belirleyen ve bu nedenle maddi hukuk kurali niteligi tastyan s6z konusu hitkkmiin,
buyurucu (emredici) degil, tamamlayici nitelikte oldugunun kabulii gerekir.” (UYAR, Rehin, s.94);
[1ID., 28.12.1959, E.8831, K.7939, “...Icra ve Iflas Kanununun 45. maddesinin hilafina mukavele
yapiimasint men eden bir hitkim olmadxgma dair verilen merci karart dogrudur.” (UYAR, Rehin,
5.95). Isvncre Federal Mahkemesinin, 4.9.1958 tarihli kararina gére de: “M.41 ({IK.mad.45)teki
BENIFICIUM, ne kamu yarari, ne de borgtan ve rehin hakkindan dogan hukuk iliskisine yabancx
bulunan ii¢lincil sahislarin yaran igin kabul edilmigtir. Alacaklinin dnce rehni paraya ¢evirmekle mi
yikiimlt oldugu, yoksa borglunun biitlin mallarina m1 basvurabilecegi problemi, yalnizca alacakliy:,
borgluyu ve varsa rehin sahibi tglincit sahisi ilgilendirir. Nasil ki, rehin tesisi ilgililerin serbest
tasarrufuna birakilmis ise; ayni sekilde bunlar rehnin temin ettigi garantiyle borglunun mallarinin
bitiiniiniin temin ettigi garanti arasindaki iligkiyi de serbestge kararlastirabilirler. Su halde, borglunun
beneficium’dan tnceden feragati caiz oldugu gibi, gerek rehnin tesisi sirasinda, gerek sonradan
alacaklt ile borglu ya da rehin sahibi Qigiincii sahis, rehne ancak tali derecede yani borglunun diger
mallarina miiracaattan sonra bagvurabilecegini kararlagtirabilirler. Anlasmanin alacakli ile rehin
maliki G¢iincil sahis arasinda yapildig1 hallerde borglunun muvafakatine de liizum yoktur.” (ABD.,

Y1l 1967, 8.1, 5.13, gev GURDOGAN, Burhan).

Bkz., KURU, 5.2391; UYAR, Rehin, s.84; SENER, Dalyan, Taginmaz Rehnin Paraya Cevrilmesi,
AD.,, Yil 94, S.16, 2003, s.243. Aym ydndeki Yargitay kararlari igin bkz.,, 12.HD., 5.11.1990,
E.3641/K.10932, “IlIK’nun 45. maddesi 1.fikrasinda agiklandig: gibi, alacaklmm rehnm paraya
¢evrilmesi suretiyle takip yapabilecegi, IIK’nun 68/b maddesine gére yapilan islemin kamu ditzeniyle
ilgili 45. madde hitkmiinil bertaraf edemeyecegi dilgiiniilmeden, itirazin kaldirilmas: isabetsizdir.”
(UYAR, Kanun, 5.4332); 12.HD., 2.4.1987, E.16184/K.4721, “IiK’nun 45. maddesine gore ipotek ile
temin edilmis alacagin sahibi bu maddede yazili istisnalar disinda ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla
takip agmak zorundadir. Bu madde hitkmii emredici olup, takibin her safhasinda ve stireye tabi
olmaksizin ileri siriilebilir. Merciin aksine distincesinde isabet géritlmemigtir. Gergekten, takip
konusu alacagin ipotekle temin edilmis olup olmadif) incelenerek sonucu dairesinde bir karar
verilmesi gerekirken, yazili sekilde karar verilmesi isabetsizdir.” (UYAR, Kanun, s.4333); 12.HD,,
6.4.1987, E.8755/K.4846, “Takip konusu borgla ilgili olarak 20.000.000 liralk gemi ipotegi
14.586.000 liralik taginmaz ipotepi tesis edildigi anlagiimaktadir. {K.’nun 45. maddesine gére rehinle
temin edilmig borcun alacakhsi ancak “rehnin paraya gevrilmesi” yoluyla takip yapabilir. Kanunun
emredici bu hilkmiinlin s8zlesmeye konacak bir kayit ile degistirilemeyecegi gézoniinde tutularak,
davamin reddine karar verilmek gerekirken, aksine diiglincelerle “ddvali sirketin ifldsina” karar
verilmesi isabetsizdir.” (UYAR, Kanun, s.4351). USTUNDAG, icra ve iflis Kanunun 45.
maddesinin emredici bir hitkktm olup olmadiB1 tartismasimin icra s6zlesmeleri problemi ile ilgili
oldugunu ve konuya bu agtdan bakildiginda ise s6z konusu maddenin emredici bir hiikiim olmadigini
kabul etmenin miimkiin olmayacagini ileri stirmektedir (bkz., USTUNDAG, 5.3689.
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miidiirii kuralin ihlalini re’sen dikkate almayacak ve kuralin ihlal edildigine iliskin

borglunun sikayeti siireye tabi olacaktir®'.

Once rehne miiracaat kuralinin emredici oldugu kabul edildigi takdirde ise,
taraflar aksine bir anlasma yaparak bu kurali ihldl edemeyecekler, kuralin ihlalini icra
miidiirti re’sen dikkate alacaktir. Alacagin rehinle giivence altina alinmig olmasina
ragmen, alacaklinin adi takip yoluna gitmesi halinde borglu, 6nce rehne miiracaat

edilmesi gerektigini siiresiz sikdyet yoluyla icra mahkemesinde ileri siirebilecektir®.
HI- TAKIBIN SARTLARI

Ipotegin paraya g¢evrilmesi yolu ile takip edilebilmesi i¢in, her seyden énce
alacagin taginmaz rehni ile giivence altina alinmig bir alacak olmas: gerekir. Icra ve iflas
Kanunun 23. maddesinde ipotekten ne anlagilmas: gerektigi agik¢a ifade edilmistir. Iste,
ipotegin paraya gevrilmesi yolu ile takip yapabilmek i¢in, ipotegin Medenl Kanun
hiikiimleri acisindan gegerli olarak kurulmus olmas: ve Icra ve Iflais Kanununun 23.

maddesi anlaminda bir ipotek olmast zorunludur®,

Ipotegin paraya gevrilmesi yolu ile takip yapilabilmesi igin, takibin alacakl
tarafindan agikca talep edilmesi gerekir. Alacakli, ipotegin paraya g¢evrilmesi yolu ile
takibi agikca talep etmemigse, icra dairesi buna ragmen ipotegin paraya gevrilmesi yolu

ile takibi kendiliginden agamaz.
IV- TAKIBIN KONUSU

Ipotek hakki alacakliya taginamazin degeri {izerinden ayni bir hak tamdigindan
bu hakkin tasinmazin hangi degerleri tizerinde etkili olacaginin belirlenmesi ipotegin
paraya ¢evrilmesi yolu ile takipte 6nem arz eden bir husustur. Benzer gekilde, ipotegin
alacakliya taginamazn degeri lizerinden tanimig oldugu giivencenin alacaklinin hangi
taleplerini kapsadigt hususu da ipotegin paraya gevrilmesi yolu ile takipte énem arz

eder.

8! MUSUL, icra Hukuku, s.845.
2 MUSUL, Icra Hukuku, 5.845.

6 ifD., 5.11.1970, E. 10381, K. 10703, “Ipotegin paraya gevrilmesini isteyen alacakli ipotek belgesini
ve akit tablosunun tapu dairesince verilmis bir dmegini ibraz etmek icra memuru da kanuni sartlar
aramak zorunda dir (IIK.m.147, 150).” (ULUKAPVAKCAN, 5.164).
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Her iki husus hakkinda da Medeni Kanunun gesitli maddelerinde (m.862, m.879,
m.875, m.876) diizenlemeler getirilmistir“. Bu diizenlemeler gercevesinde, ipotegin
paraya cevrilmesi yoluyla takipte, takibe konu olabilecek degerler tasinmaz ve alacak

bakimindan ayr1 ayri incelebilir.

A) TASINMAZ BAKIMINDAN TAKIBIN KONUSU

1- Ana Tasinmaz

Bir tasinmaz tizerindeki ipotegin kapsamina her seyden 6nce taginmazin kendisi
dahil olur. Daha &6nce de belirtildigi lizere, ipotegin tasinmaz bakimindan konusu,
Medeni Kanunun 853. maddesinde belirtilen tapuya kayith bir tasinmazdir. Medeni
Kanunun 998. maddesinde tapuya kayitli tasinmazlar, “arazi, tasinmaz iizerindeki
bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyetine konu olan bagimsiz béliimler” olarak
belirlenmistir®®. S6z konusu hiikiim geregince, tapu siciline ve onun dayanag olan plana
gore yliz Sl¢limii ve simurlar: belli olan arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfada kayith
bulunan bagisiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler ipotegin

paraya ¢evrilmesinde ipotegin saglamis oldugu giivencenin kapsamina girer®.

Tasinmaz lehine kurulmug sinirlt ayni haklar da, tasinmazin paraya g¢evrilmesi
sirasinda alacakliya gegeceginden ipotegin kapsaminda yer alirlar®’.
2- Biitiinleyici Parcalar

Taginmaza ait biitliinleyici pargalar ipotegin kapsamina dahildir. Bu husus
Medeni Kanunun 862. maddesinin birinci fikrasinda “Rehin, tagmmaz biitiinleyici

pargalar: ve eklentileri ile birlikte yiikiimlii kilar” seklinde agikga ifade edilmistir®.

¢ SAYMEN/ELBIR, 5.539.

®  Eski Medeni Kanunun 632. ve 911. maddelerinde madenlerin de tasinmaz olarak tapu siciline kayit
edilebilecegi diizenlenmisti. Ancak madenler, 4.6.1985 tarihli ve 3213 sayih Maden Kanunu ile
Medeni Kanunun kapsam1 digina gikarilarak devletin hitkkiim ve tasarrufu altinda olan yerler statiisiine
sokulmuslardir. Getirilen bu yasaya uygun olarak yeni Medeni Kanun 853. ve 998. maddelerinde de
madenlerden s6z edilmemistir. Maden Kanununun 45. maddesinde Meden? Kanunun ipotege iliskin
hiikiimlerinin maden rehninde de uygulanacag ifade edilmistir. Boyle bir uygulamada ipotek hakki
maden siciline tescil edilebilir.

% OGUZMAN /SELICI, 5.689; KARAHASAN, 11, 5.226.
87 OGUZMAN /SELICI, 5.689; AYAN, s.151

% 21.HD., E.8182/K.8395, “Tasinmaz ipotegi kurulunca, tasinmaz tizerinde bulunan mttemmim ctizitler
(bittiinleyici pargalar) ve teferruat (eklentileri), ipotek akit tablosunda yazili olmasa bile kendiliginden
ipotek kapsamma girer. Déva konusu mahcuzlarin ipotek (rehin) hakkimin b8ltinmezligi ilkesi
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Biittinleyici par¢a, Medeni Kanunun 684. maddesinde tanimlanmistir. Bu
tanima gore, “Biitlinleyici parca, yerel adetlere gére asil seyin temel unsuru olan ve o
sey yok edilmedikge, zarara ufratilmadik¢a veya yapisi degistirilmedik¢e ondan
ayrilmasina olanak bulunmayan pargadir”. S6z konusu tanim geregince, bir tasinmazin
biitiinleyici pargalar, o tasinmazdaki yapilar, bitkiler, kaynaklar (MK.m.718/II) ve asil
taginamaza bagli tabil semerelerdir (MK.m.685/111).

Taginmaz lizerindeki rehin hakki, sadece rehnin kﬁruldugu anda mevcut olan
biitiinleyici parcalar1 degil, fakat sonradan tasinmaza dahil olan ve biitiinleyici paga
niteligini kazanan seyleri de kapsamina alir®. Ayrica, biitiinleyici pargalarin rehnin
kapsami disinda kalacagina dair anlagmalar ayni etkiden yoksundur. Bu nitelikte bir

anlasma, tigiincii kisilere kars: etkili olamaz™.

Biitlinleyici pargalar, tasinmazdan aymnlarak bir taginir egya haline geldiginde
kendiliginden rehnin kapsamindan ¢ikar. Bu halde biitiinleyici parga, fiziksel olarak asil
tasinmazdan ayrilmakta ve bagimsiz tasarruflara konu olabilecek bir sey niteligini
kazanmaktadir''. Ancak, malikin biitiinleyici pargay: asil taginmazdan ayirmas:
tasinmaz bakimindan bir deger kaybina yol agiyorsa, ipotek alacaklisi, Medeni Kanunun
rehinli tasinmazin degerinin korunmasina yénelik hiikiimlerinden (MK.m.865, m.867,

m.867) yararlanabilir’.

Tabii semereler, asil tasinmazdan aynlana kadar onun biitiinleyici pargas:
niteligindedirler (MK.m.685/II1). Bu nedenle ipotegin paraya cevrilmesinde takibin
kapsam1 iginde yer alirlar (MK.m.862/1). Tabii semerelerin asil tasinmazdan
aynlmasindan sonra da takibin kapsaminda yer almas i¢in, alacaklinin, ipotegin paraya
cevrilmesi hakkindaki takip talebini semerelerin yetismesinden &nce icra dairesine

iletmesi gerekir (IIK.m.84)".

karsisinda, ayrica haczedilmelerinin mimkiin olmayacag: kabul edilerek, ddvanin kabulit gerekirken
reddi usul ve yasaya aykinidir.” (YKD., C.27, S.8, 2001, 5.1248);

% KOPRULU/KANETI, 5.263; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1008; OGUZMAN / SELICI, s. 689;
AYAN, 5.152; KARAHASAN, II, 5.227.

" KOPRULU/KANETH, 5.263; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1008; OGUZMAN / SELICI, s. 690;
AYAN, 5.152.

' KOPRULU/KANETI, 5.264; KARAHASAN, 11, 5.227.
2 Bu konuda bkz., yuk., Birinci Béliim, § 4., 11, B, 1, a.
» KOPRULU/KANETI, s.264.
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3- Eklentiler

Medeni Kanunun 862. maddesinin birinci fikrasinda, eklentilerin de rehnin
kapsamina dahil oldugu belirtilmistir“. Bu hiikiim, Medeni Kanunun 686. maddesini
teyit eder niteliktedir. Zira, s6z konusu maddede, bir seye iliskin tasarruflarin, aksi

belirtilmedik¢e onun eklentisini de kapsayacag: ifade edilmistir’.

Eklentiler, Medeni Kanunun 686. maddesinde tanimlanmistir. Buna gore,
“Eklenti, as1l sey malikinin anlagilabilen arzusuna veya yerel adetlere gére, isletilmesi,
korunmas1 veya yarar saglamast igin asil seye siirekli olarak Ozgiilenen ve
kullanilmasinda birlestirme, takma veya bagka bir bigimde asil seye bagh kilinan tagimr
maldir”. S6z konusu tanim geregince, bir esyanin eklenti olarak nitelendirilebilmesi igin,
tasimir olmasi, asil esyaya siireklilik gosterecek sekilde tahsis edilmesi ve asil esyaya

bagli olmas: gerekecektir.

Eklentiler, ipotegin kurulmasiyla birlikte kanun geregi (MK.m.862/1) ipotegin
kapsamina dahil olurlar. Bu agidan, eklentilerin ipotegin kurulmasi aninda mevcut
olmalar1 zorunlu degildir. Ipotegin kurulmasindan sonra tasinmaza tahsis edilen
eklentiler de ayr1 bir ipotek s6zlesmesi yapilmadan ipotegin kapsamina dahil olurlar.

Alacaklinin bunlarin varligindan haberdar olmas: da énemli degildir’®.

Biitinleyici pargalardan farkli olarak, taraflar, eklentilerin tamaminin ipotegin
kapsamina dahil olmayacagim kararlagtirabilecekleri gibi, belirli bazi eklentileri de
ipotegin kapsami disinda tutabilirler’’. Bu yonde bir sézlesme, resmi senette belirtilip

tapuda gésterilmesi halinde gegerli olur’®.

™ 12.HD., 25.1.1990, E.7211/K.230, “Meden? Kanunun 777. maddesinde agiklandig) gibi, gayrimenkul
rehninin mitemmim cliz ve teferruata da samil oldugu, mahcuz makinalarin MK’nun 621. maddesi
dairesinde bilirkisiye tetkik ettirilip, mittemmim citz ve teferruat oldugu takdirde, miistakilen
haczedilemeyecegi cihetle, gikayetin kabultt gerekirken, “mahcuz mallarin sdkilebilir ve baska bir
yere monte edilebilir” seklindeki, sikayeti ¢ozitmlemekle ilgisi olmayan bilirkisi beyanna istinaden
ve noksan incelemeyle karar verilmesi isabetsiz oldufu gibi, ayrica ipotek olmasa dahi, fabrika
binasina monte edilmis ve onun ¢alistirilmasina, imalatina muhasses nazara alinmadan, uyusmazlikla
ilgili olmayan bilirkisi beyanina dayal! olarak yazili sekilde karar verilmesi isabetsizdir..” (UYAR,
Kanun, 5.4336).

»  OGUZMANT7SELICI, 5.690.
%  OGUZMAN/SELICI, .5s.690; KOPRULU/KANETI, s.264; AYAN, 5.152.

7 OGUZMAN / SELICI, .5.690; KOPRULU / KANETI, 5.266; AYAN, s.152; KARAHASAN, II,
s.227.

% KOPRULU/KANETI, 5.266; ERTAS, s.516.

134



Eklentiler, tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununda gdsterilebilir. Bu hususta, Medent
Kanunun 862. maddesinde bir karine dngériilmiistiir’>. Buna gére, “Rehnin kurulugu
sirasinda makine, otel déseme esyasi gibi agik¢a eklenti olarak gésterilen ve tapu
kiitiigiinde beyanlar siitununa yazilan seyler, kanuna gére bu nitelikte olamayacaklar:
ispat edilmedikge eklenti sayilir”.

Eklentilerin beyanlar siitununa yazilmasi, sadece ispat yiikii agisindan 6nem
tasir. Zira, taginir bir esya, taginmazin eklentisi niteligini tasiyorsa, beyanlar hanesine
yazilmasa dahi, kanun geregi (MK.m.862/1) ipotegin kapsamina dahil olur®®. Medeni
Kanunun 862. maddesi, beyanlar siitununa yazilan esyalarin eklenti oldugunu iddia eden
kisiyi genel kuralin aksine (MK.m.6) bu iddiasim ispatlamak yiikiinden kurtarmaktadir.
Bu halde, ispat yiikiiniin yer degistirmesi nedeniyle, beyanlar stitununa yazili egyalarin
eklenti niteligini tasimadigim iddia eden kisi, bu iddiasini ispatla yiikiimlii olacaktir®.

Eklentilerin beyanlar siitununa yazilmasi, Tapu Sicili Tizigiiniin 6].
maddesinde diizenlenmistir. Buna gore, “Eklenti, miilkiyet hakk: sahibinin yazili istemi
tizerine her hangi bir belge aranmaksizin kiittigiin beyanlar siitununa yazlir. Bu yazimda
teferruatin adedi, cinsi ve kiymeti gosterilir”. Tasinmaz malikinin yazili istemi {izerine

beyanlar siitununa yapilan bu kayit, malikin tahsis iradesini ortaya koyar . Fakat bu

" KARAHASAN, II, 5.228.

% OGUZMAN / SELICI, 5.691; KOPRULU / KANETI, 5.268; AYAN, s.153. 21.HD., 23.11.2000,
E.8182/K.8395, “Tasinmaz ipotegi kurulunca, taginmaz iizerinde bulunan miitemmim cliziiler
(biitiinleyici pargalar) ve teferruat (eklentileri), ipotek akit tablosunda yazili olmasa bile kendiliginden
ipotek kapsamina girer. Ddva konusu mahcuzlarin ipotek (rehin) hakkinin béliinmezligi ilkesi
karsisinda, ayrica haczedilmelerinin milmkiin olmayacag: kabul edilerek, ddvanin kabulii gerekirken
reddi usul ve yasaya aykiridir.” (YKD., C.27, S.8, 2001, s5.1248).

8 OGUZMAN/SELICI, 5.691; KOPRULU/KANETI, 5.268; AYAN, 5.152; KARAHASAN, II, 5.228.
Ayrica bkz.,, AYAN, Esya Hukuku, C.I, 3. Baski, Konya 2001, s.313, dn.739. 19.HD., 23.3.2000,
E.884, /K.2067, “liK’nun 83/c maddesinde, ipotek akit tablosunda sayili bulunan teferruatin
gayrimenkulden ayn olarak haczedilemeyecegi belirtildikten sonra MK’nun 777. maddesi hitkmi
sakhl tutulmustur. Sakli tutulan hitkmiin 2. fikrasing gdre makine ve otel mefrusati gibi rehin
senedinde agikga teferruat olarak gsterilen ve tapu sicilinde belirtilen geyler, kanunen teferruattan
sayllmayacag ispat edilmezse teferruat addedilir. Gorilidtigii gibi ipotek akit tablosunda teferruat
olarak gosterilen seylerin aksinin ispat edilebilecegi kabul edilmistir. Davaci alacakl1 da tapu siciline
teferrnat olarak serh edilenlerden bazilarinin teferruat nitelifinde olmadigini ileri siirerek haczine
oncelik taninmasini talep etmigtir. Bu durumda nelerin teferruat sayilacag: ve unsurlart MK’nun 621.
maddesinde gdsterildiginden mahkemece IIK’nun 83/c-2, MK’nun 777/2 ve 621. maddeleri g6z .
oniinde bulundurularak dévaci tarafca haczedilen seylerin teferruat sayihp saytlmadig tizerinde
durulup, gerektiginde bilirkisi incelemesi de yapilmak suretiyle varilacak uygun sonug cergevesinde
bir kara vermek gerekir. Bu y8nler gozetilmeden eksik inceleme ile yazili sekilde karar verilmesinde
isabet goritlmemistir...” (YKD., C.26, S.12, 2000, s.1854).
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kayit, Medeni Kanunun 686. maddesinde diizenlenen objektif sartlara gére eklenti
niteligi tasimayan bir taginir egyay1 eklenti haline getirmez®2.

Medeni Kanunun 862. maddesinin tiglincti fikrasinda, tigiincii kisilerin eklentiler
tizerindeki haklarinin sakh oldugu ifade edilmistir. Maddenin yeterince agik olmamasi
doktrinde, s6z konusu maddenin Medeni Kanunun 988. maddesi (eski MK.m.901)
karsisinda nasil degerlendirilecegi tartismalarina neden olmugtur.

Doktrindeki bir gériiste, Medeni Kanunun 862. maddesinin iigiincii fikrasinin
mutlak anlamda yorumlanmamas: gerektigi ileri siiriilmiistiir®®>, Daha tutarlt olduguna
inandigimiz bu goriise gore, Medeni Kanunun taginirlar iizerindeki ayni haklarin
iyiniyetle kazamlmasina iligkin 988. maddesi (eski MK.m.901) burada da uygulama
alan1 bulur. Dolay1styla, eklenti niteligindeki tasinir esya sahibinin elinden rizas: disinda
¢tkmig olmadikga (MK.m.989/1, eski MK.m.902), iyiniyetli ipotekli alacaklilarin hakki
tigtincti kisiye ait eklentileri de kapsar.

Doktrinde ileri siiriilen ve Federal Mahkeme tarafinda da benimsenen®* diger bir
goriiste ise, eklentiler tizerinde iiglincii kisilerin haklarim sakli tutan Medeni Kanunun
862. maddesinin dgilincii fikrasinin mutlak anlamda yorumlanmas: gerektigi ileri
siiriilmiistiir®™. Bu goriiste olanlara gore, tasinmaz lizerinde ipotek hakki elde eden ve
eklenti iizerinde Ugiinct bir kisinin ayni hak sahibi oldugunu bilmeyen, bilmesi de
gerekmeyen ipotekli alacaklinin Medeni Kanunun 988. maddesinden (eski MK.m.901)
yararlanmasi da miimkiin degildir. Zira, s6z konusu hiikiim sadece tasinirin zilyedligini
elde etmig bulunan iyiniyetli miiktesipleri korumaktadir. Oysa, ipotekli alacakli ne

tasinmaz ne de teferruat: {izerinde zilyedlige sahiptir®. Bu konuda ikinci goriisiin kabulii

8 KOPRULU/KANETI, 5.267; AYAN, 5.153.
¥ Bkz., SAYMEN/ELBIR, 5.541; AYITER, 5.173; AYAN, 5.153; REISOGLU, ipotek, s.21.
% BGE 60 II 194 (GULEKLI, 5.22).

* KOPRULU/KANETI, 5.269; GORSOY/EREN/CANSEL, 5.1010-1011; ERTAS, 5.517; HATEMI/
SEROZAN/ARPACI, 5.726; GULEKLI, 5.23.

% GULEKLI, s.23. 19.HD., 1.6.2000, E.2000/969, K.2000/4282, “..MK’nun 777/1. maddesine gore
tasinmaz rehni, taginmazin teferruatini da kapsar. Teferruat tasinmaz malikine ait olabilecegi gibi
figiinctl kisilere de ait olabilir. Somut olayda uyusmazhk tgtincti kisilere (ddvaciya) ait olup da
taginmazin teferruati niteliginde olan menkul mallarin ipotek kapsaminda olup olmadig1 konusunda
toplanmaktadir: Konu ile ilgili MK’nun 777/son maddesinde yer alan “teferruat tizerindeki tigiincii
kigilere ait haklar saklidir” hitkmiine dayanarak &gretide degisik gortisler ileri stirilmiistiir. Bir goriige:
gore teferruat niteligindeki menkul mallar sahibinin elinden rizasi diginda gikmissa iyiniyetli ipotekli
alacaklilarin rehin hakki teferruati da kapsayacaktir (Saymen, Ferit, H/Elbir, Halid K. Turk Esya
Hukuku Istanbul 1954, s. 566; Reisoglu, Seza: Ipotegin Kapsam: Hikiimleri ve Uygulamada ortaya
Cikan Sorunlar Ankara 1979. s. 21; Wieland, C: Kanunu Medeni de Ayni Haklar (Ceviren I. Hakk:
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bazi sakincali sonuglar dogurabilecek niteliktedir. Zira, bu halde kredi ihtiyacim
gidermek isteyen taginmaz maliki, (glincli kisilerle anlagarak kredi veren kisiyi
aldatabilir. Ornegin, isleri iyi gitmeyen bir otel sahibi, kredi teminini kolaylastirmak igin
bir arkadas: ile anlasarak kredi s6zlesmesi tamamlanana kadar arkadagina ait pahali
esyalart otelinde aldatma amaciyla bulundurabilir. B&yle bir durumda, séz konusu
esyalarin otel sahibine ait oldugunu diisiinen ve o egyalarin da alacagina giivence
saglayacagina inanan kredi verene rehin hakki tanimamak kabul edilebilir bir diistince

degildir.
4- Kiralar

Medeni Kanunun 863 maddesinin birinci fikrasinda, rehinli tasinmazdan elde
edilen kiralarin da rehnin kapsamina dahil olacag: diizenlenmistir. S6z konusu
diizenleme geregince, kiraya verilmis bir taginmaz iizerinde tasinmaz rehni kurulursa,
bazi sartlarla, kira bedelleri de rehnin kapsamina girer. Kira bedellerinin taginmazla
maddi bagliligi yoktur. Bunlar, ne biitiinleyici parca, ne de eklenti sayilirlar. Kira
bedelleri, rehinli taginmazin konu oldugu kira iligkisi nedeniyle elde edilen bir {iriindiir.
Bu yiizden, ipotekli alacaklimin kira bedelleri tizerindeki rehin hakki, kanundan dogan

(MK.m.863/1), bagimh bir rehin hakkidir®’.

Medeni Kanunun 863 maddesinin birinci fikrasinda, rehnin kapsamina dahil
olacak kira bedelleri i¢in bazi simirlamalar getirilmistir. Buna gére, “borgluya karsi
rehnin paraya g¢evrilmesi yoluyla takibe baglanmasindan veya bor¢lunun iflisinin

ilinindan baglayarak rehnin paraya ¢evrilmesi anina kadar isleyen kira bedelleri”,

Karafaki ) Ankara 1946. s. 583). Diger bir gorilse gére MK’nun 777/son maddesi hitkmi! mutlak olup,
ipotekli alacaklinin iyiniyeti korunmaz, teferruat sahibi tigtincil kisiye karsi ipotek hiikiim ifade etmez
(Kopriilii, Billent/Kaneti, Selim: Sinirlt Ayni Haklar, Istanbul 1982-1983 s. 269; Hatemi, Hiiseyin/
Serozan, Rona / Arpaci, Abdiilkadir: Esya Hukuku, Istanbul 1991, s. 726; Ertas, Seref: Esya Hukuku
Ankara 1989, s. 369; Gillekli, Yesim: Ipotegin Taginmaz ve Alacak Agisindan Kapsam: istanbul
1992, s. 23) Federal Mahkeme de bir kararinda teferruat tizerinde {iglincit kisilerin haklarini sakl
tutan MK’ nun son maddesi hiikmilniin mutlak nitelikte oldugunu kabu! etmistir (Wieland, C: Kanunu
Medeni de Ayni Haklar s. 584, II nolu karar). Ipotekli alacaklinin iyiniyetli olmasi hélinde rehin
hakkinin korunacagmna iliskin gorilsiin yasal dayanag: olan MK’nun 901. maddesi ancak menkul
mallar iizerinde emin sifatiyla zilyetten iyiniyetle ayni hak kazanma imkan: tanimaktadir. Oysa
ipotekli alacakl: teferruat niteligindeki menkul mallarin zilyedligini elde etmediginden bu hilkiimden
faydalanmasi mtmkiin degildir. Kaldi ki MK’nun 777/son maddesi MK’nun 901. maddesini teyit
eden bir hitklim degil onun istisnasi olarak dlizenlenmis 6zel bir hitklim niteliginde bulundugundan
ipotekli alacakli tiglincll Kisiye ait teferruat izerinde rehin hakk: kazanamaz. Mahkemece figlinci
kisiye ait teferruat niteligindeki menkul mallar ydniinden ipotegin gegersiz oldugunun kabultinde bir
isabetsizlik bulunmadifindan déivalilarin asagidaki bendin kapsami disinda kalan diger temyiz
itirazlarmin reddi gerekmistir...” (YKD., C.27, S.4, 2001, 5.566-567).

8 OGUZMAN/SELICI, 5.692; GULEKLI, s.33.
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ipotegin kapsamina dahildirler®. Buna karsilik, takibe baslanmasindan veya bor¢lunun
iflisina karar verilmesinden &nce islemis kiralar, rehnin kapsamina dahil degildirler®.
Yine, rehnin kapsamina girdigi kabul edilen stire igerisinde isleyen kira alacaklarindan
dogan rehin hakki, “kiracilara karsi ancak cebri icra yoluyla takibin kendilerine
bildirilmesi veya iflds kararinin ildnindan sonra ileri siiriilebilir’(MK.m.863/II). Bu
hiikim, kiracilart ¢ift 6demede bulunma tehlikesine karsi korumak amaci ile
getirilmistir’®. Bu yiizden, takibin kiractya bildirilmesinden veya borglunun iflasinin
ildnindan 6nce isleyen kiralarin rehnin kapsamina girdigi kiracilara kars ileri siiriilemez.
Kiracilar, belirtilen siire igerisinde igleyen kiralari iyiniyetle kiralayan malike dderlerse

ipotekli alacakliya kars1 olan borglarindan kurtulurlar®.

GULEKLI, Medeni Kanunun 863 maddesinin ikinci fikrasinda (eski
MK.m.778/IT) “bor¢lunun ifldsindan” s6z edilmesini hatali bulmaktadir. Yazara gore,
borglu ile taginmaz malikinin ayn kisi olmasi halinde bu ifade dogru olmakla birlikte,
borglu ile tasinmaz malikinin farkl kigiler olmasi hélinde yaniltic: niteliktedir. Zira, bu
son halde borglunun iflds etmesi hélinde tasinmaz iflds masasina girmeyecektir. Bu
ihtimalde hiiklim agisindan ifldsin anlam teskil edecegi kisi tasinmaz malikidir. Bu
yiizden, maddede bor¢lunun iflds1 yerine malikin ifldsindan s6z edilmesi daha isabetli

olur’?,

Ipotekli alacakli tarafindan baglatilan takibin kiracilara bildirilmesi gorevi, Icra
ve Iflas Kanununun 150b maddesi geregince icra miidiiriine aittir. Bu maddeye gore,
icra midiirli, alacaklinin talebi iizerine takibin kesinlesmesini beklemeden kiracilar

takipten haberdar ederek, isleyecek kiralarin bundan bdyle icra dairesine ddenmesini

¥ Yeni Medeni Kanunun 863. maddesinde eski maddenin (m.778) birinci fikrasindaki “merhunun nakde
tahvili i¢in alacakl tarafindan baslayan takibattan ve borglunun iflasina hitkiimden” ifadesi yerine,
“borgluya karst rehnin paraya gevrilmesi yoluyla takibe baglanmasindan veya borglunun iflasinin
ilanindan baglayarak” ifadesi kullamlmak suretiyle, madde icra ve iflis Kanununun 150b maddesiyle
uyumlu hale getirilmigtir (bkz., ULUKAPI, Omer, Yeni Turk Medeni Kanunu’nun Esya Hukuku
Hiikiimlerinin Medeni Usul ve Icra-iflis Hukuku Bakimindan Degerlendirilmesi, Medeni Usul ve

lcra-1flas Hukukgular: Toplantisi - I, Eskigehir, 2003, s.160).

¥ KOPRULU/KANETI, 5.273; OGUZMAN/SELICI, 5.695; AYAN, s. 154; KARAHASAN, I,
s.229,

% KOPRULU/KANETI, s.271.

' KOPRULU/KANETI, s.271; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1011; SAYMEN/ELBIR, s.542;
AYAN, s.154.

% Bkz., GULEKLI, 5.37. Ayn1 ydnde bkz., SARI, 5.1000, dn.118.
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emreder’. icra miidiiriiniin emrine ragmen, kiracilar, kira bedellerini malike &derlerse,
gecerli bir ifa ile bor¢larindan kurtulmus sayilmayacaklarindan, ipotekli alacakliya kars:
ikinci bir deme yapmak zorunda kalirlar™*. Bu durumda ikinci bir ddeme yapmak
zorunda kalan kiracilar, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinden hareketle, daha &nce

Sdemede bulunduklar malike kars: bagvurabilirler®.

Medeni Kanunun 863. maddesinin iigiincii fikrasinda rehinli alacaklinin kira
bedelleri tizerindeki hakkini koruyan diger bir hiikiim daha.dﬁzenlenmistir. Buna gére,
“Rehinli taginmaz malikinin heniiz muaccel olmamis kira bedelleri iizerinde yaptij:
hukuki iglemler ile diger alacaklilar tarafindan koydurulan hacizler, kira alacaklarinin
muaccel olmalarindan 6nce rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takibe baglamis olan
rehinli alacaklilara kargi gecerli degildir”. S6z konusu kira alacaklari, yine rehnin
saglamig oldugu giivencenin kapsamina dahildirler. Ornegin, rehinli alacakli (A),
2.1.2003 tarihinde, (B)’nin kirada olan ipotekli taginmazinin paraya c¢evrilmesini talep
etmistir. Taginmaz maliki (B), 1.2.2003 de muaccel olacak kira bedelini 15.12.2002 de
(C)’ye temlik etmis olsa, bu temlik ipotekli alacakli (A)’ya karsi gegersizdir. (A),
1.2.2003 de muaccel olan kira bedelinin tasinmaz paraya gevrilirken kendi alacaginin
G6denmesine tahsis edilmesini isteyebilir.

5- Kaim Degerler

a) Sigorta Tazminat

Medeni Kanunun 879 maddesinin birinci fikrasinda hukuken bir kaim deger
niteliginde olan sigorta tazminatimin rehnin sagladigi gilivencenin kapsami igerisinde
oldugundan s6z edilmistir’®. S6z konusu maddeye gére, “Muaccel olan sigorta
tazminati, malike ancak biitiin rehinli alacaklilarin rizasiyla denebilir”. Esasinda bu

maddede rehinli alacaklinin rehin hakkinin kanundan 6tiirii sigorta tazminat: {izerinde

% GULEKLI, s.35.

* GULEKLI, 5.36; ERTAS, 5.518. 1iD., 04.04.1967, E.3117, k.3167, “Ipotek borglusu aleyhinde 4947
sayih kanun uyarinca takibe baglanarak kiralarin bankaya 8denmesi lizumu 27.09.1963 tarihli
26327/236 sayili mektupla borglu kiraciya bildirilmistir. Yukarida yazili hitkimler muhavecesinde
kirac1 Sevim kira bedellerini bankaya mecbur oldugu halde bu miikellefiyeti yerine getirmemistir. O
halde yapulan takip yerindedir...” (0ZKAN, 5.827).

% GULEKLI, s.36.
% SARI, s.1000.
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devam edecefine dair herhangi bir agihk bulunmamaktadir®’. Fakat s6z konusu
maddenin yorumundan hareketle, rehinle yiikiimlii bir taginmazin malik hesabina sigorta
ettirilmesi halinde rehinli alacaklinin, malikin sigortaciya karsi sahip oldugu alacak

hakki tizerinde kanuni bir rehin hakki kazanacag kabul edilmektedir®®.

Medeni Kanunun 879. maddesi geregince, sigortali tasinmaz tizerinde bir rehin
hakkinin var olmasi, sigorta tazminatinin rehin hakki sahibi olanlarin rizas1 olmaksizin
malike verilmesine engel olur. Fakat, rehinli alacaklilar da alacaklart muaccel olmadik¢a

sigorta tazminatimin kendilerine verilmesini talep edemezler®.

Rehinli alacaklilar, alacaklar1 muaccel olmadif: i¢in sigorta tazminatim talep
edememelerine ragmen, sigorta s6zlesmesinin kuruldugu anda sarta bagh (rizikonun
gerceklesmesi sart1) sigorta tazminati alacadi iizerinde kanuni bir rehin hakki
kazamrlar'®. Bu sekilde kazamlan bir rehin hakki, baslangigta sadece sekli bir igerik

tastyacak, fakat rizikonun gerceklesmesi ile maddi igerik kazanacaktir'®'.

Sartin (rizikonun) gergeklesmesi ve sigorta tazminatinin istenebilir hale gelmesi
durumunda sigortacit malike 6deme yapmadan 6nce durumu rehinli alacaklilara
bildirmelidir. Tapu sicilinin aleni olmasi nedeniyle ipotekli alacaklinin kendisini
sigortaciya bildirmesi gerekmez, sigortacinin tapu sicilini inceleyerek durumu saptamasi
gerekirmz. Sigortaci, bu yiikiimliiliige uymadan malike 6demede bulunursa, bu ddeme
ipotekli alacaklilara kars1 gegerli olmayacagindan, rehinli alacaklilara karsi ikinci bir

ddemede bulunmas: gerekir'®.

Medeni Kanunun 879. maddesinin ikinci fikrasinda, sigorta tazminatinin rehin

hakki: sahibi olanlarin rizasi olmaksizin malike verilmemesi kuralina bir istisna

*  ARKAN, Sabih, Ipotekli Gayrimenkulin Sigortalanmasi Halinde Alacakhnin Hukuki Durumu,
BATIDER.,, C.XIV, 8.3, 1988, s.68. Medeni Kanunun 879. maddesinin aksine Ticari Isletme Rehni
Kanunun 9. maddesinde ipotekli alacaklinin sigorta tazminatindan istifade edebilecegi .. tazminat ve
sigorta bedeli 6denmesi icap ettifi taktirde, tazminat ve bedel iizerinde de alacakli, rehin hakkina
sahip olur” seklinde agik bir dille ifade edilmistir.

% Bkz., KOPRULU/KANETI, s.273; SAYMEN/ELBIR, s.543; OGUZMAN/SELICI, 5.693; AYAN,
5.154; GULEKLI, 5.53; ARKAN, 5.68; SARI, 5.1002.

% OGUZMAN/SELICI, 5.694; SARI, 5.1002.
10 KGPRULU/KANETI, 5.273.
1 GULEKLI, s.56.

02 ARKAN, 5.70; KOPRULU/KANETI, 5.274; OGUZMAN/SELICI, s.694; GURSOY/EREN/
CANSEL, 5.1014.

103 ARKAN, 5.70; OGUZMAN/SELICI, 5.694; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1014.

140



getirilmigtir. Buna gore, “Sigorta tazminati taginmazin eski hile getirilmesi igin
harcanacaksa, malik tarafindan yeterli bir gilivence gosterilmesi kosuluyla kendisine
odenir”. S6z konusu madde geregince, sigorta tazminati, taginmazin eski hale getirilmesi
icin kullanilacaksa artik rehinli alacaklilarin rizasina gerek kalmaksizin malike
odenebilecektir. Ancak, bu halde sigorta tazminatinin malike 8denebilmesi i¢in, malik

104 Maddede glivencenin

tarafindan yeterli derecede giivence gosterilmis olmasi gerekir
tiiri konusunda bir sart aranmamistir. Bu yilizden, malik, ayni bir giivence
gosterebilecegi gibi, sahsi bir giivence de gdsterebilir'®. Giivencenin yeterli olup
olmadig1 hususunda bir ihtilaf ¢ikmasi halinde, giivencenin miktar1 hakim tarafindan

belirlenir' %,

b) Diger Kaim Degerler

Medeni Kanunun 879. maddesinde, ipotegin kapsamina dahil olan kaim degerler
arasinda ortaya ¢ikma ihtimali en yiiksek ve en 6nemli kaim deger olan sigorta tazminati
diizenlenmistir'”’. S6z konusu madde smirlayict olarak kabul edilmediginden doktrinde,
rehin konusu taginmazin degerinin yok olmast veya azalmasi hélinde bunun yerine
malik yararina dogacak bir haksiz fiil tazminatinin (BK.m.41 vd.) da giivencenin
kapsamina dahil oldugu kabul edilmektedir'®. Aym sekilde, rehin konusu taginmazin
kamulastinlmas: hélinde elde edilen kamulastirma bedelinin de rehnin sagladig:

giivencenin kapsamina dahil oldugu kabul edilmektedir'®.

B) ALACAK BAKIMINDAN TAKIBIN KONUSU
1- Anapara Ipoteginde
Anapara Ipoteginde ipotegin paraya ¢evrilmesi aninda hangi alacak kalemlerinin

takibin kapsamina girdigi Meden? Kanunun 875. maddesinde gésterilmistir. Buna gére,
alacakli, anaparadan (MK.m.875/1,b.1) baska, takip giderleri (MK.m.875/1,b.2), gecikme

1" KOPRULU/KANETI, 5.274; OGUZMAN/SELICI, 5.694; AYAN, 5.154.

195 SARI, 5.1003.
1% KOPRULU/KANETI, 5.274; OGUZMAN/SELICI, 5.694; SARI, 5.1003.

07 SARI, 5.1003.

% KOPRULU/KANETI, 5.273, dn.18a; GURSOY/EREN/CANSEL, s.1012; AKIPEK, s.173-174;
AYAN, 5.155; GULEKLI, 5.52; SARI, 5.1003. Rehin hakkinin diger kaim degerleri de kapsamasinin
ancak agtk bir kanun hitkkmiintin varlift hilinde mitmkiin olabilecegi ydniinde bkz., CANSEL, Erol,
Tirk Menkul Rehni Hukuku, C.I, Teslim Sarth Menkul Rehni, Ankara 1967, s.164.

1 KOPRULU/KANETI, 5.275; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1014; AYAN, s.155; GULEKLI, s.61;
SARI, 1003.
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faizi (MK.m.875/1,b.2) ve iflasin agildig1 veya rehnin paraya cevrilmesinin istendigi
tarihe kadar muaccel olmus li¢ yillik faizle, son vadeden baslayarak igleyen faizleri
(MK.m.875/1,b.3) talep edebilir. Ayrica alacakli, rehinli taginmazin korunmasi ig¢in
zorunlu masraf yapmgsa ve 6zellikle malikin borglu oldugu sigorta primlerini 6demisse,
bundan dogan alacaklarinin da ipotekli tasinmazin degeri iizerinden karsilanmasini talep

edebilir (MK.m. 876)"'°.
a) Anapara

Meden? Kanunun 875. maddesi geregince, tasinmaz iizerinde kurulan ipotek
hakk: her seyden tapu sicilinde miktar1 belli olan alacagin kendisini yani, ana paray:
giivence altina alir'''. Bu alacak, glivence altina alinan talep bir para alacag: ise bunun
miktarini, paradan bagka bir talepse, bunun tapu kiitiigiinde gosterilen parasal degerini

112

giivence altina alir *“. Anaparamin yabanci para olmasi halinde de tapuda gésterilen

yabanci para alacagi, kendi para cinsinin miktar1 bakimindan giivence altina

alinmaktadir' '3,

Anapara yoniinden ipotegin sagladifi giivencenin azami siniri, tapu sicilinde
gosterilmis olan meblagdir. Asil alacagin miktarinin tapuda gésterilen miktardan fazla
olmas: halinde fazlaya iliskin kisim giivencenin kapsamina girmez''*. Dolayistyla, stz

konusu fazla miktar, ipotegin paraya ¢evrilmesi aninda takibin kapsamina dahil degildir.

b) Takip Giderleri

Medeni Kanunun 875. maddesi geregince, ipotekli taginmazin paraya ¢evrilmesi
amactyla icra miidiirii tarafindan yapilan takip giderleri, tapu siciline tescil edilmeksizin

ipotegin saglamig oldugu giivenceden yararlanir.
Takip giderleri, ipotegin paraya ¢evrilmesi stirecinde icra mercilerince yapilan
harcamalar: ifade eder. Bu anlamda takip giderleri, tebligat ve ihtar giderlerini, paraya

¢evirme ve paranin alacaklilara 6denmesi giderlerini, bilirkisi iicreti ve avukatlik ticreti

' Bkz., yuk. Birinci Béliim, § 4., 1, A.

"' KOPRULU / KANETI, s.284; OGUZMAN / SELICi, 5.698; AYAN, s.155; GULEKLI, s.81;
REISOGLU, Ipotek, 5.9; SARI, 5.968.

"2 SARI, 968.
"* OGUZMAN/SELICI, s.698.
'Y GULEKLI, s.81; REISOGLU, Ipotek, 5.9; SARI, 5.968.
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gibi takip giderlerini ifade eder'"”. Icra harglart da bu anlamda takip gideri olarak kabul
edilir. Icra ve Iflis Kanunun 15. maddesine gére, kanunda aksine bir hiikiim
bulunmadik¢a, 6denen harglar borgluya aittir. Ancak, kanunda borglunun 6demek
zorunda olmadig1 agiklanan istisnai baz: harglanin (IIK.m.78/VI, m.236/1I vb.) borgludan
talep edilmesi miimkiin degildir. Dolayisiyla, bu nitelikteki harglar ipotegin paraya

¢evrilmesinde takibin kapsaminda degerlendirilmezler.

Alacakli, baslatmis oldugu icra takibini satig ve paylastirma asamasina kadar
go6tiirmez ve takip talebini de geri alirsa, borglunun takip giderlerinden sorumlulugu séz
konusu olmaz. Ancak, borglunun ipotek konusu alacag: haricen 6demesi nedeniyle takip
talebi sonuglandirilamamissa, borglu takip masraflarindan sorumlu olmaya devam

eder''®.

Ipotegin paraya gevrilmesi siirecinde, rehin konusu alacagin veya bizzat rehin
hakkinin varhigi konularinda, taraflar arasinda g¢tkan ihtilaflarin ¢6ziimii igin yapilan
yargilama masraflarinin takip gideri olarak kabul edilip edilmeyecegi tartigmalidir.
Doktrindeki bir goriiste, s6z konusu masraflarin ipotegin saglamis oldugu giivencenin
kapsamina dahil olmadif1 kabul edilmektedir''’. Daha tutarli olduguna inandifimiz
diger goriise gbre ise, s6z konusu masraflar da ipotegin saglamig oldugu giivencenin
kapsaminda degerlendirilir''®, SARI’ya gore, bu masraflarin yapilmasina borglunun ve
taginmaz malikinin davramslar sebebiyet vermektedir. Masraflarin dogumuna sebebiyet
vermeyen alacaklinin korunmasi ihtiyaci1 ve Medeni Kanunun 875. (EMK.m.790)
maddesinde takip masraflar1 kavraminin genis anlamda kullanilmis olmas: karsisinda,

bu masraflar da teminattan istifade etmelidir''°.

Vekil aracilit ile yapilan takiplerde vekalet iicretinin miktari, alacakl: ile vekil

arasinda yapilmig sézlesme dikkate alinmaksizin, icra memuru tarafindan avukatlik

'S OGUZMAN/SELICI, 5.698; ERTAS, 5.513; AYAN, 5.155; GULEKLI, 5.82.

16 ALTOP, s.15 14.HD., 30.01.1975, E.206, K.543, «...Kald: ki, 492 sayih Harglar Kanunu’nun 23.
maddesi hiikmiine gore, her ne sebeple olursa olsun icra takibinden vazgeg¢ilmesi halinde, feragat
harcinin takipten vazgecen alacakh tarafindan yatirilmas: gerekmektedir..” (ALTOP, s.15, dn.,4);
11HD., 14.12.1961, E.11467, K.11994, ... Takibin kesinlesmesinden sonra borglunun ipotek bedelini
haricen 8deyerek ipotegi fek ettirmis olusu, takibin mevzuuna dahil icra masraf ve vekalet licretinden
feragat! tazammun etmez....” (ALTOP, s.15, dn.5)

"7 GULEKLI, s.82.
"' TEKINAY, 5.99; SARI, 5.971; ALTOP, s.15.
9 SARI, s.971.
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asgari licret tarifesine gére hesaplanir. Bu sekilde belirlenen vekalet ticreti kanun geregi

takip giderleri kavramina dahil olup, ipotegin sagladif: giivenceden yararlanir'%.

¢) Sozlesme Faizi

Medeni Kanunun 875. maddesi geregince, borglu aleyhine iflasin agildigi veya
ipotek konusu tasinmazin paraya cevrilmesinin talep edildigi tarihte vadeleri gelmis
bulunan ii¢ senelik faizler ile son vadeden itibaren isleyecek faizler ipotegin saglamig

oldugu glivenceden yararlanirlar'?',

Iflasin acildi1 veya paraya gevirme talebinin gergeklestigi tarihe en yakin son
faiz vadesinden geriye dogru hesaplanacak ii¢ yillik siireden daha 6nce muaccel olan
sOzlesmesel faizler, ipotegin sagladigi giivenceden yararlanamayacaklarindan bunlar
ipotegin paraya ¢evrilmesinde takibin kapsamina dahil degildirler. Medeni Kanunun
875. maddesinde yer alan sozlesme faizleri igin getirilen bu sinirlama emredici
niteliktedir. Bu yiizden, taraflarin, son vadeden geriye dogru ii¢ yili asan stzlesmesel
faizlerin de giivenceden yararlanacagina dair yaptiklar: bir anlagsma tigiincii kisilere karsi

ileri siiriilemez'??. Ancak, ipotegin sagladifi giivencenin kapsami diginda kalan bu

120 REISOGLU, ipotek, 5.9; SARI, 5.970.

12l 19 HD., 5.10.1992, E.7716/K.4727, “Alacaklan gayrimenkul rehni ile temin edilmis alacaklilarmn, o
gayrimenkuliln satilacak bedeli tzerinde riighan haklar: bulundugu {IK.nun 206/1. maddesinde kabul
edilmis ve ayn1 maddenin tigtincti fikrasinda ise rehnin faiz ve teferruatina sumultl, Medeni Kanunun
gayrimenkul rehnine milteallik hitkitmlerine godre tayin edilecegi hitkmedilmistir. Medeni Kanunun
790/3. maddesi gayrimenkul rehninin alacaklisina sagladigi gitvenceler kapsaminda, ifldsina agtlmasi
tarihine kadar isleyen faizler ile ifldsin agilmasindan sonra rehnin satisina kadar isleyecek faizleri de
kabul etmigtir. Bu durumda, rehinle emin edilmis alacagin, rehnin satigina kadar isleyecek faizinin de
o gayrimenkuliin bedeli iizerinden ritchaniyeti vardir. O halde, ddvaci bankanin talebine konu ve
ipotek limiti iginde kalan faiz alacagmin da riichanl alacak olarak kabulii gerektigi gozetilmeden
ddvanin reddedilmesi anilan yasa hiikiimlerine aykirt ve isabetsizdir...” (YKD., C.19, S.4, 1993,
$.581-583).

12 GULEKLI, s.87; REISOGLU, Ipotek, s.11; SARI, s.976. 11.HD., 27.12.1979, E.5471, K.5968,
«,..Davaci alacakl banka agisindan mevcut bir alacagin munzam teminatini tegkil eden bu nevi ipotek
teminatinin kapsamina, Mk.790. maddesindeki (1), (2) ve (3) numaral1 bendlerinde sayilan hususlar
dahil bulunmaktadir. MK.nun 3 numarahli bendine gore ise gayrimenkuliin satilmasi talep edildigi
zamanda vadesi hiilul etmis bulunan 3 senelik faizler ile son vadeden itibaren cereyan eden faizlerin
taginmaz ipotegi ile teminat altina alindigt hitkme baglanmig bulunmaktadir. Dava konusu talep
kalemleri icerisinde yer alan s8zlesme faizinin hesaplanmasinda bu madde hilkmfl gdz8niinde
tutularak davaci ipotek alacaklisinin taginmaz Qizerindeki rehnin paraya gevrilmesi istemi tarihinden
itibaren geriye dogru 3 yillik talep hakk: bulunduguna gore, bu kalemden dolay: fazlaya iligkin
talebin reddi gerekir. Nitekim bu husus gerek uygulamada gerekse doktrinde bu sekilde agiklanip
kabul edilmektedir..” (YKD., 1980, C.VI, S.10, s.1386). Ancak Yargitay bu kararinda geriye dogru.
ti¢ y1llik sitrenin baslangig tarihini hatali olarak “rehnin paraya gevrilmesi talebinde bulunulma tarihi”
olarak kabul etmistir. Oysa bu uygulama yanlis olup, geriye dogru ti¢ yillik siirenin baglangig tarihi,
“iflasin agildig1 ya da ipotegin paraya gevrilmesinin talep edildigi tarihe en yakin son faiz vadesi
tarihidir.” (bkz., ALTOP, 5.19, dn.13).
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alacaklar i¢in taraflar ayr1 bir ipotek kurabilirler. Bu halde ipotek hakki, ilk ipotekten

bagimsiz, tamamen yeni bir glivence tegkil edecektir'®,

Ileriye dogru isleyecek faizler igin kanunda bir sinirlama bulunmamakla birlikte,
iflasin agildig1 veya paraya gevirmenin talep edildigi tarihe en yakin son faiz vadesinden
paraya ¢evirme islemlerinin tamamlandii ana kadar islemeye devam edecek olan tiim

sézlesmesel faizler, ipotegin sagladig: giivenceden yararlanirlar'?*

Taraflarca kararlagtirilan s6zlesmesel faizin ipotegin saglamis oldugu
giivenceden yararlanabilmesi i¢in, faiz oraninin tapu siciline tescil edilmesi
gerekmektedir' >, Boylece, ayni tasinmaz iizerinde sonradan ipotek hakki elde edecek
alacaklilar, 6n siradaki ipotekten yararlanacak faiz oraninin ne oldugunu tapudan
ogrenerek kendi durumlarini buna gore ayarlayabileceklerdir'?. Sozlesmesel faizlerin
giivenceden yararlanabilmeleri igin, tapu sicilinde gosterilmis olmalar1 yeterli olup,

ayrica, ipotek sézlesmesinde belirtilmelerine de gerek yoktur'?’

Taraflar, tapu kiitiigtinde faiz oram belirtmeksizin sadece faiz kaydina yer vermis
olabilirler. Bu halde, giivenceden yararlanacak faiz oraninin tespitinde yasal faiz orani
gecerli olacaktir. 1.1.2000 tarihinde yliriirliie giren 15.12.1999 tarihli ve 4489 sayili
Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine Iliskin Kanunda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda
Kanunun 1. maddesi uyarinca, adi ve ticari islerde yasal faiz orani yillik, T.C. Merkez
Bankasi’'min Onceki yiin 31 Aralik giinti kisa vadeli kredi islemlerinde uyguladig
reeskont orami kadar olup, s6z konusu reeskont orani, 30 Haziran giinii 6nceki yilin 31
Aralik giinii uygulanan reeskont oranindan bes puan veya daha ¢ok farkli ise, yilin ikinci

yarisinda bu oran gegerli olur'?®

123 GULEKLI, s.87; ALTOP, 5.19.

2 KOPRULU/KANETI, 5.285; OGUZMAN/SELICI, 5.699; GURSOY / EREN/ CANSEL, 5.965;
AKIPEK, 5.190-191; GULEKLI, 5.87.

15 KOPRULU/KANETI, s.285; OGUZMAN/SELICI, s5.699; GURSOY/EREN/CNSEL, s965
AYAN, s.156; GULEKLI, s.87.

126 KOPRULU/KANETI, 5.285; GULEKLI, 5.86; SARI, 5.977.
27 KOPRULU/KANETI, 5.285; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.965; GULEKLI, 5.87.

12 T.C. Merkez Bankasinin yayinladig1 teblige gére (RG., 14.06.2003, S.25138) 01.07.2003 tarihinden
itibaren Kanunfi faiz orani; (Aylik %2.5 olmak tizere) % 30 dur. Temerriit Faizi oran ise, adi igler igin
%350, ticari isler igin %57 dir. Adi is ve ticarf is ayrim1 igin bkz.,, KARAHAN, Sami, Ticari Isletme
Hukuku, Konya 2003, 5.49 vd.
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Taraflarca karalagtirilan faiz orani, sonradan gelen alacaklilarin zararina olarak
artirtlamaz (MK.m.875/1I). Medeni Kanunun 875. maddesinin ikinci fikras: geregince,
taraflarca kararlastirilan sézlesmesel faiz orani, yasal faiz oraninin altinda olsa dahi, bu
oranin sonra gelen alacaklilarin zararina olarak artirilmas: miimkiin  degildir.
Sozlesmesel faiz oraninin arttiriimasi, tapuya tescil edilmek sartiyla, sonra gelen biitiin

alacaklilarin rizasina bagh olarak miimkiindiir (TST.m.31)'%°.

d) Gecikme Faizi

Medeni Kanunun 875. maddesi geregince, gecikme faizleri de ipotegin saglamis
oldugu giivenceden yararlanirlar. S6z konusu maddede ifade edilen gecikme faizleri
Borglar Kanununun 103 ve 104. maddeleri geregince 6denmesi gereken gecikme

faizleridir

Gecikme faizinin oranini taraflar serbestce kararlastirabilirler (3095 sayili Kanun
m.2/I). Taraflarin gecikme faizi oranimi kararlastirmamalar1 hélinde, yasada belirtilen
orandaki gecikme faizi, tapuya tescil edilmesine gerek kalmaksizin yasa geregi ipotekle
glivence altina alinmig sayilir ve ipotegin paraya ¢evrilmesi sonucunda elde edilen satis

bedelinden karsllamr”o.

1.1.2000 tarihinde yiiriirliige giren 15.12.1999 tarihli ve 4489 sayili Kanuni Faiz
ve Temerriit Faizine Iliskin Kanunda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 2.
maddesi uyarinca, adi islerde yasal gecikme faizi oram yillik, T.C. Merkez Bankasinin
Onceki yilin 31 Aralik giinii kisa vadeli kredi iglemlerinde uyguladig: reeskont orami
kadar olup, s6z konusu reeskont orani, 30 Haziran gilinii 6nceki yilin 31 Aralik giinii
uygulanan reeskont oranindan bes puan veya daha ¢ok farkli ise, yilin ikinci yarisinda
bu oran gegerli olur. Ticari islerde ise yasal gecikme faizi orani, adi igler i¢in belirtilen
orandan daha yiiksek olmak kaydiyla yillik, T.C. Merkez Bankasi’nin énceki yilin 31

Aralik giinii kisa vadeli kredi avanslar i¢in uyguladifi reeskont orani kadar olup, sz

12 OGUZMAN / SELICI, 5.699; ERTAS, s.515. Eski meden? Kanunun 790. maddesinde, s6zlesmesel
faiz oranin sonradan gelen alacakhilarin rizasina bakilmasizin %5 oraninda artirilabilecegi
diizenlenmekteydi. Bu %5’lik faiz orani, 3095 sayilh Kanun ile degisiklife ugrayarak Turkiye
Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin 6nceki yilin 31 Aralik giinit kisa vadeli kredi iglemlerinde
uyguladif1 reeskont orani olarak degistirilmisti. Yeni Meden? Kanunun 875. maddesinde sonradan
gelen rehinli alacaklarin zararina olarak taraflarin faiz oranini artiramayacaklar: diizenlendiginden, bu
alacaklilarin rizasi alinmaksizin faiz oraninmn artirilmasma iligkin s8z konusu hitkimler artik-
uygulanamayacaktir.

130 kGPRULU / KANETI, 5.284; GURSOY / EREN / CANSEL, 5.964; AKIPEK, 5.190; GULEKLI,
s.83.
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konusu reeskont orani, 30 Haziran giinli 6nceki yilin 31 Aralik giinii uygulanan reeskont

oranindan bes puan veya daha ¢ok farkl: ise, yilin ikinci yarisinda bu oran gegerli olur.

Medeni Kanunun 851. maddesinin ikinct fikrasina uygun sekilde ipotekle
giivence altina alinmis yabanci para alacaklart hakkindaki kanuni gecikme faiz oram,
devlet bankalarinin o yabanci para ile agilmis bir y1il vadeli mevduat hesabina 6dedigi en

yliksek faiz orani kadardir (3095 say1ilt Kanun m.4/1, a).

Gecikme faizi oraminin taraflarca serbest¢e kararlagtirilmis olmasi (3095 sayili
Kanun m.2/T) halinde de bu oran iizerinden hesaplanan gecikme faizi, tescile gerek

olmaksizin kanun geregi ipotegin giivencesinden yararlanir'*!

. Bununla beraber, taraflar,
yukarida ifade edilen kanuni faiz oranindan daha yiiksek bir oran kararlaétmmslarsa,
yasal gecikme faizi oranim asan gecikme faizinin talep edilmesi tapuya tescil edilmis
olmasi sartina baghdir'*2, Zira, yasal faiz oramin asan kisim icin artik bir kanuni hak
bulunmamaktadir. Bu yiizden, tiglincti kisilere karsi belirlilik ilkesinin saglanmasi

agisindan yasal faiz oranim agan miktarin tapu kiitiigiinde gosterilmesi gerekir'>>.

Taraflar, bor¢lunun temerriide diigmesi hilinde isleyecek olan gecikme faizi
oramim kararlagtirmamis olmakla beraber, sézlesmesel faizi kararlagtirmis olabilirler.
Taraflarca kararlastirilmis olan sézlesmesel faiz oramimin kanuni gecikme faizi
oranindan’ yiiksek olmasi hélinde, yiiksek olan bu orana gore borgludan gecikme faizi

istenebilir (3095 say1li Kanun m.2/111)"*,

B'12.HD., 18.11.1985, E.1967/K.9050, “Borglu, alacaklidan satin aldig gayrimenkuliin bakiye satig
bedeli 700. 000 lirasini ‘yedi ay vadeli ipotek tesis etmek suretiyle, 7.7.1983 tarihli akit tablosunda
gosterdigi bigimde, faizsiz olarak tdemeyi’ kabul ve taahhilt etmistir. Bu akit tablosu geregi borglu,
yedi aylik siirenin bittigi 7.2.1984 tarihine kadar faizle yitkiimlt degildir. Bu borcun herhangi bir
ihtara hacet kalmaksizin 7.2.1984 tarihinden itibaren kanunf temerriit faizine tabi olacag: asikardir.
Taraflar tacir olmadiklarindan ve ticarl bir islemden bahse imkan bulunmadigina nazaran, anilan
tarihten itibaren Borglar Kanunun 72. maddesi uyarinca temerriit faizinin %5 iizerinden hesaplanmas:
icap eder.” (UYAR, Kanun, s.4348); 12.HD., 4.12.1995, E.16842, K.17140, “..ipotek akit tablosunda
faiz 6ngoritlmedigi gibi, bir vade de saptanmamistir. Alacaklinin goénderdiBi 28.12.1994 tarihli
ihtamame 3.1.1995 tarihinde teblig edilmis, alacak bu tarihte muaccel olmustur. Taraflar arasindaki
hukuki iligki, ticari degildir. Bu itibarla ipotekle teminat altina alinan borca 3.1.1995 tarihinden
itibaren % 30 faiz uygulanmasi gerekir..” (UYAR, Kanun, s.4447); 12.HD., 5.12.1995, E.16950,
K.17185 (UYAR, Kanun, 5.4447).

32 KOPRULU / KANETI, 5.284; KUNTALP, ipotek, s.32; REISOGLU, ipotek, s.10; GULEKLI,
s.83.

133 ALTOP, s.17. Boylece gizli bir rehnin varhigimin da 8nlenmis olacag! yoéntinde bkz., KOPRULU/
KANETI, 5.284, dn.2; GULEKLI, 5.83.

134 ALTOP, s.17.
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e) Koruma Masraflari

Medeni Kanunun 876. maddesine gore, alacakli tarafindan ipotekli taginmazin
korunmasi i¢in yapilan masraflar ve 6zellikle, alacaklinin malik hesabina ddemis oldugu
sigorta primlerinden dogan masraflar da ipotefin saglamig oldugu giivenceden

ya.rarlamrlar135 .

S6z konusu madde kapsamina giren masraflar, ipotekli taginmazin bakim ve
muhafazasi i¢in yaptlan zorunlu masraflardir. Buna karsilik, taginmaz tizerinde yapilan

faydal: ve liiks masraflar ipotegin saglamis oldugu giivenceden yararlanamazlar'*®.
2- Ust Simir Ipoteginde

Ust sinir ipoteginde, ipotek senedinde gosterilen miktar, giivencenin iist sinirini
temsil eder. Yani, ana alacak ve yan alacaklar (sozlesmesel ve kanuni faiz, takip
giderleri ve koruma masraflar) ipotek senedinde gosterilen miktar1 agamaz. Bu yiizden,
ipotek senedinde gosterilen alacak miktarini asan kisim ipotegin paraya ¢evrilmesi
yoluyla takibe dahil degildir'’. S6z konusu alacaklar, adi alacaktir ve adi alacaklar gibi
takibe konulur.

Fakat yukarida da ifade edildigi lizere taraflar tist sinirm asan kismin da
glivenceden yararlanacagina dair anlagmiglarsa bu anlagma taraflar arasid©- dogurmakla
birlikte, tictincii kigiler acisindan sonu¢ dogurmaz. Boyle bir anlagma nedeniyle malik
icra takibine itiraz etmez ve taginmaz lizerinde bagka rehin hakki sahibi veya hacizli
alacakli da yoksa, takip Ust sinir1 asan kisim igin de kesinlesir'®®. Uciincii kisilerin
korunmasin1 gerektirmeyen bir durumda taraflar arasinda daha 6nceden yapilmig bir

anlagmaya ragmen malikin {ist sinir1 asan kisim igin icra takibine itiraz etmesi hakkin

135 {iD., 3.12.1968, E.10968, K.11339, “Gayrimenkuliin muhafazasi veya malik adina sigorta iicretlerini
tediye igin alacaklinin yaptif1 masraflar da bu teminat igine girer. Alacaklilardan herhangi birinin
istegi iizerine paraya gevrilen merhunun bedelinden 6denecek (Oncelikle o hak alma) yetkisini faiz
alacaklisinin (gayrimenkul rehniyle) temin edilmis alacafim ve teferruatini tespit etmek igin bunun
behemahal icra takibine tevessiil etmis olmasi zorunlulugu yoktur.” (KARAHASAN, IV, 5.914).

36 GULEKLI, 5.93; ALTOP, s.23.

57 OGUZMAN / SELICI, s5.664; ERTAS, 5.501; KARAHASAN, II, 5.207. 19.HD., 20.12.1994,
E.2809, K.12843 (KOSTAKOGLU, s.1075); 12.HD., 01.11.1999, E.1999/13412, K.1999/13233
(UYAR, Kanun, 5.4320); 12.HD., 07.10.1996, E.1996/11280, K.1996/11759 (YHD., C.XVI, S.11,
1997, 5.1600); HGK., 2.5.1997, E.115/K.380 (IKID., S.453, 1998, 5.1362); 12.HD., 6.6. 1991,
E.14473/K.7396 (PEKCANITEZ, Ipotek, 5.43); 19. HD., 17.12.1997, E.1997/5367, K.1997/ 10795
(KOSTAKOGLU, 5.1014-1015).

"% Bkz., yuk. Birinci Bélim, &4., I, B.
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kotiiye kullanilmasi niteliginde (MK.m.2/IT) olacagindan bu halde de taraflar aurasmdaki
anlagsmanin sonu¢ doguracagi kabul edilmelidir. Zira, bunun aksine bir uygulama,
alacaklinin st sinir igerisindeki kisim igin once ipotefin paraya gevrilmesi yoluyla
takip, daha sonra {ist sinir1 agan kisim i¢in adf takip yapmasina yol agacaktir. Bu durum,
hakkin kotiiye kullanilmast yasagindan bagka, ¢ift takip nedeniyle““usul ekonomisi”

ilkesine de aykiri olacaktir.

Malikin icra takibi asamasinda takibe itiraz etmemesi halinde takibin iist sinir
asan kisim igin de kesinlesecek olmasi sadece malik ve alacakli agisindan etkili olur.
Ipotekli tasinmazin satig bedeli taginmaz iizerindeki diger ipotek ve haciz alacaklilarinin
alacaklarimi 6demeye yetmedigi takdirde icra memuru bir sira cetveli diizenler
(IIK.m.151/I1). Bu sira cetvelinde, iist simr ipotegi sahibi alacaklimin alacag, icra
takibinde itiraz edilmeyerek kesinlesen miktar kadar gosterilir ve sira cetveli diger
alacaklilara teblig edilir (IIK.m.151/II, 141). Bunun iizerine diger ipotek ve haciz
alacaklilari, tist sinir ipotegi alacaklisina karg1 yedi giin i¢inde sira cetveline itiraz davasi
acarak limit diginda kalan alacak kesimine itiraz edebilirler (IIK.m142). Eger, ipotekli
tasinmazin satigindan elde edilecek bedel biitiin alacaklilann alacagini Gdemeye
yetecekse, satis bedeli tiim alacaklilara paylastirilir. Bu halde diger alacaklilarin itiraz
etmelerini gerektiren bir durum olmadigindan iist simir ipotegi alacaklisinin alacagi

limiti agan miktar da dahil olacak sekilde 6denir'®.

V- TAKIBIN TARAFLARI
A) TAKIP YAPABILECEK KiSIiLER

Takip, alacaklinin gergek kisi olmasi halinde kendisi veya kanuni veya iradi
temsilcisi, alacaklinin tiizel kisi olmasi halinde ise, yetkili organlan tarafindan yapulir.
Ipotek, elbirligi (istirak) halinde olan bir alacag: giivence altina almakta ise, takibin
alacaklilarin tamami tarafindan veya miras girketi temsilcisi tarafindan yapilmas:
zorunludur. Ipotek birden ¢ok alacakliya ait payli (miisterek) bir alacag: giivence altina

almakta ise, her alacakli ancak kendi payma diisen miktar hakkinda' takip talebinde

13 KURU, 5.2431-2432. Benzer sekilde taraflar arasindaki anlagma taginmazi sonradan devralan iigiincii
kisilere karst da ayni sonu¢ dogurmaz. Tasinmazi devralan sonraki malik, alacagin Sdenmemesi
nedeniyle taginmazin paraya cevrilmek istenmesi halinde takibin kendisi agisindan sadece iist sinir
kadar kism iizerinden yapilabilecegi itirazinda bulunabilir.
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bulunabilir'®. Alacakli, alacagini bagkasina devretmigse, alacaga bagli bir hak olan

ipotek de alacagi devralana gegeceginden, bu durumda alacagi devralan (BK.m.168)

ipotegin paraya c¢evrilmesini talep edebilir'®.

B) TAKIBIN YONELTILECEGI KiSiLER

Borglu ve ipotekli taginmazin maliki aym kisi ise, takip bu kisiler aleyhine
yoneltilir. Ipotekli tasinmazin borglusu ile malikinin ayni kisi olmadig1 hallerde takip
talebinin borgluyla birlikte malike de gonderilmesi gerekir (IIK.m.149/1, 149b/1 )'*2. Bu
konuda Yargitay, tasinmaz maliki ii¢lincii sahis ile bor¢lu arasinda bir ayrim yapmakta,
asil bor¢lu hakkinda takip yapilmadan ipotek verenler hakkinda takip yapilamayacagini
ve daha sonra asil bor¢lunun takibe dahil edilemeyecegini, buna karsin asil borglu
hakkinda takip yapildigi halde ipotek veren hakkinda takip yapilmamugsa, bu kisinin
daha sonra takibe dahil edilebilecegini kabul etmektedir'*. KURU’ya gére, burada asil
borglu ile taginmaz maliki digiinci kisi arasinda mecburi takip arkadaslig:
bulundugundan bir ayrim yapilmaksizin takibin bor¢lu ve tasinmaz maliki iigtincii kigiye
kars1 birlikte yapilmasi gerekir. Ayrica, takibin taraflardan birine karsi baglatilmig
olmas: halinde usul ekonomisi ve menfaatler dengesinin geregi olarak takip
reddedilmemeli, alacakliya takibi diger kisiye karsi da yoneltmesi amaciyla siire

taninmalidir'*,

"0 {ip., 21.3.1963, E.3412/K.3557 (GURDOGAN, Rehin, 5.59, dn.228).
" GURDOGAN, ipotek, s.13; GURDOGAN, Rehin, 5.59.

12 KURU, s.2413; KOPRULU / KANETI, s.382; GURSOY/EREN/CANSEL, s.1036; AKIPEK,
$.230; AYAN, 5.182; KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/ALTIN, 5.210.

3 Bkz., 12.HD., 18.01.2000, E. 1999/17564, K. 2000/198, “.... asil borglu hakkinda takip yapilmadan
ipotek verenler hakkinda takip yapilamaz ve daha sonra asil borglu takibe dahil edilemez. Buna
karsin asil borglu hakkinda takip yapildign halde ipotek veren hakkinda takip yapilmamigsa, bu
kisinin daha sonra takibe dahil edilmesi ve hakkindaki eksikligin giderilmesi miimkiindiir...” (YKD,
C.26, S.11, 2000, s. 1713); 12.HD,, 17.11.1989, E. 1989/4989, K. 1989/14111, (YKD,, C.16, S.11,
1990, s.1660); 12.HD., 1.12.1989, E. 1989/11632, K. 1989/14824, (YKD., C.16, 8.5, 1990, 5.695);
12.HD., 11.11.1983, E. 1983/7334, K. 1983/8731, (YKD., C.10, S.5, 1984, 5.764).

% KURU, 5.2413. Yargitay'in bu yondeki karan igin bkz., 12.HD., 09.06.1999, E.1999/7241, K.1999/
7888, “..icra emri teblifine karar verilmis, ¢ikartilan ornek 151 icra emri tebli§ edilmeden
27.11.1998 tarihinde geri dénmiistiir. Dosya miinderecatina gére bu borgluya daha sonra usuliine
uygun icra emri teblig edilmemistir. Asil borglu ile limit ipotek borglusu arasinda mecburi dava
arkadaghig icra takibi yoniinden de aynen gegerlidir. Bu durumda mercice alacakliya asil borglu
sirket hakkinda takibe devam edip etmeyecegi sorulmali, edecegini bildirdigi taktirde kendisine icra
emri teblig ettirmesi i¢in mehil verilmeli, alinacak neticeye gére bir karar ittihaz edilmelidir. Limit
ipotek borglusu hakkinda takibe devam edilmesi dogru gériilmemistir. ..” (YHD., C.XVIII, S., 1999,
s.1139).
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Alacak, birden ¢ok ipotek ile giivence altina alinmis ise, alacakli bunlarin
tamaminin satilmasim istemek zorunda oldugundan, taginmazlarin bir kismu borglu, bir
kismu {igiincii kisilere ait iseler, borgluyla birlikte diger liglincii kisiler hakkinda da takip

yapilmalidir'®.

Rehinli taginmazin bagkasina temliki, aksine bir s6zlesme olmadik¢a borglunun
borcunda ve teminatinda bir degisiklik meydana getirmez. Ancak, yeni malikin borcu
kabul etmesi hilinde takibin yoneltilecegi kisilerde degiSiink s6z konusu olur. Bu
yiizden, taginmazin bir bagka sahsa temlik edilmesi halinde takibin yo6neltilecegi kisiler

farkl ihtimallere gore tespit edilmelidir.

Yeni malik borcu kabul ettigi taktirde eger alacakli hakkini eski malike kars:
sakli tuttugunu bir yi1l i¢inde yazili olarak bildirmemis ise, borglu borcundan kurtulur
(MK.m.888/II). Bu yiizden, takip sadece yeni malike yoneltilir'*®. Alacakli, bir yil
icinde hakkini eski borgluya karsi da sakhi tuttugunu yazili olarak bildirdigi taktirde
bor¢lu borcundan kurtulamayacagindan, takip hem yeni malik hem de eski malik
aleyhine yoneltilir. Rehinli tasinmazin bagkasina temliki hilinde yeni malik ipotege
konu olan borcu kabul etmedigi takdirde, yeni malik sadece tasinmazla, eski malik ise
kisisel olarak sorumlu bulundugundan takibin eski ve yeni malik aleyhine y&neltilmesi

gerekirl‘”.

Ipotekli borg igin ayrica kefil de bulunuyorsa, ipotek borglusu hakkinda takip

yapilmadan kefil hakkinda takip yapilamaz'*®

. Ancak kefil, borglu ile beraber miiteselsil
kefil ve miisterek miiteselsil borglu sifat: ile veya bu gibi diger bir sifatla borcun ifasini
{istlenmis ise alacakli, asil bor¢luya miiracaat etmeden kefil hakkinda da takip yapabilir

(BK.m.487/1)'*°.

145 GURDOGAN, Rehin, 5.80; KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/ALTIN, 5.210.
4 GURDOGAN, Rehin, 5.79; KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/ALTIN, 5.210.
4T KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/ALTIN, s.210.

¥ UYAR, Talih, fcra Hukukunda Rehnin Paraya Cevrilmesi, Rehin, Manisa, 1992, s.153. 12.HD.,
.23.01.1997, E.1996/16180, K.1997/457, “Adi kefaletten kefilin borg ile miltalep olmas: ancak kefalet
akdinden sonra borglunun iflas etmesi ya da hakkinda takip icra olunup da alacaklinin hatas:
olmaksizin semeresiz kalmasi ya da borglu aleyhinde Tiirkiye’de takip icrasinin olanaksiz duruma
gelmesi ile megruttur...” (YHD., C.XVII, S.4, 1998, 5.523).

¥ KURU, 5.2395. 11.HD., 2.4.2002, E.2001 / 10698, K.2002 / 3033, “...Ipotekle temin edilmis alacaklar
i¢in kural olarak, adi takip yoluna gidilemez. Ancak davalilar, genel kredi sbzlesmelerini, milteselsil
borglu ve milteselsil kefil olarak imzaladiklarina gore, BK.nun 487/1. maddesi geregince alacakli, asil
borgluya miiracaat ve rehni nakte tahvil ettirmmeden evvel kefil aleyhine takibat yapabilir.” (YKD.,
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Ipotege konu olan borcun nakli halinde, borglu degismis olsa bile, borglunun
sahsina ait olanlar digindaki haklar devam edeceginden (BK.m.176/1), borcu devreden
tasinmaz maliki {i¢lincii sahis durumuna girer ve borcu devralan borglu ile birlikte takip

edilir'*,

Ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takibe basvurulmas: halinde keyfiyet icra
dairesi tarafindan tapu dairesine bildirilerek tapu kiitiigiine serh verilir (IIK.m.150/c). Bu
serhten sonra taginmazi devralan figiincii kisilere kars: da takibe devam edilir'>’.

VI- YETKILI iCRA DAIRESI

Icra ve iflas Kanunun 148. maddesine gore, ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile
takipte ipotek alacaklisi, “yetkili veya gayrimenkuliin bulundugu yer icra dairesine”
bagvurabilir. Maddede atif yapilan yetkili icra dairesi, Icra ve Iflis Kanununun 50.
maddesi ve Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanununun 9 - 27. maddelerine gdre tespit

edilecek yetkili icra daireleridir'®>. Buna gore, genel yetkili icra dairesi, borglunun

C.28, 8.8, 2002, s.1202); 19. HD., 26.3.1997, E.8577/K.2877, “Davalilar, davaci banka ile dava dis

Gida Koll. Sti arasinda imzalanan kredi sézlesmelerinin kefilidirler. Milteselsil kefil olan davallar ...
Gida Koll. Sti.nin davaci bankaya karst dogmus ve dofacak borglarmin teminati olmak tizere
tasinmazlarini banka lehine ipotek etmiglerdir. Kefiller kendi kefaletlerinin teminati olmak tizere
ipotek vermediklerinden bu durumda I1iK’nun 45. maddesinde ®ngérillen 6nce rehnin paraya
¢evrilmesi yoluyla takip yapma zorunlulufu bulunmamaktadir. BK’'nun 487. maddesi uyarinca
alacakli banka ipotegi nakde "tahvil ettirmeden o6nce kefil aleyhinde takip yapabilir.”
(ULUKAPI/AKCAN, s.55);19.HD., 10.4.2002, E.2001/5305, K.20002/2714, “.BK.'nun 487.

maddesi geregince kefil borglu ile beraber milteselsil kefil ve miisterek borglu sifat: ile veya bu gibi
diger bir sifatla borcun ifasini deruhte etmigse alacakli asil borgluya, miiracat ve rehinleri nakde tahvil
ettirmeden kefil aleyhine takibat yapabilecegi hilkmiinii igermesine, amilan bu maddedeki
diizenlemenin [{IK.nun 45°nci maddesindeki rehinle takip yapma zorunlulufunun bir istisnasi
olmasina ve taraflar arasinda imzalanan kredi sézlesmesinin 17°nci maddesi hikmii geregince gider
vergisinden borglunun sorumlu tutulacaginim kabuliinde bir isabetsizlik bulunmamasina gére davalilar
vekilinin agafidaki benden kapsam: disinda kalan dier temyiz itirazlarinin reddi gerekmistir...”
(KOSTAKOGLU, 5.1051-1052); 19.HD., 3.2.2000, E.6028, k.619, “..BK.’nun 487. maddesinde

alacaklinin, asil bor¢luya miiracaat etmeden ve rehinleri paraya ¢evirmeden evvel miiteselsil kefil

aleyhinde takip yapabilecegi hitkme baglanmigtir. Hitkme gdre takip tarihinde mevcut tiim borg igin
kefilin kefalet limiti ve kendi temerrtidtiniin hukuki sonug¢larindan sorumlu olmak kaydiyla hakkinda
takip yapilabilir. Davact banka ipotekle ilgili 6demeyi mahsup edip bu davay: agtigindan dava tarihi
itibariyle alacaginin saptanmast gerekir. Ipotegin limitli olup olmadig hukuki bilgi ile ¢8ziimlenmesi
gerektiginden bu konuda bilirkisi goristt alinmaz (HUMK.m.275). Ancak bankanin hesabm kati,
takip, 6deme ve dava tarihindeki alacafinin saptanmasi yénfinden bilirkisi incelenmesi
yaptiriimalidir. Mahkemece davact bankanmm dava tarihi itibariyle alacakli oldugu miktar
saptanmadan eksik inceleme ile karar verilmesi isabetli olmadif: gibi, milteselsilen kefil hakkinda
BK.’nun 487. maddesi uyarinca takip. yapmak miimkiin oldugundan davaci bankanin takibinde
kotliniyetli kabul edilmesi de usul ve yasaya aykiri olup, bozmay gerekmigstir.” (KOSTAKOGLU,
s.1053).

B0 UYAR, Rehin, 5.153.
S ULUKAPI, fcra ve Iflas, 5.147.
52 GURDOGAN, Ipotek, s.13; ULUKAPI, lcra ve iflas, 5.147.
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yerlesim yerinin bulundugu yer icra dairesidir (HUMK.m.9/1)'%

. Asil borglu ile ipotek
veren kisi farkli ise takibin her ikisine karst yapilmasi gerektiginden, takip, bunlardan
herhangi birinin yerlesim yerinde yapilabilir (HUMK.m.9/11). Ozel yetkili icra dairesi
ise, s6zlesmenin kuruldugu yer icra dairesi veya akdin ifa olunacag: yer icra dairesidir
(HUMK.m.10)"%*. Alacakh ve borglu bahsedilen yerler diginda bir icra dairesini yetkili
kilmiglarsa o yer icra dairesinde de takip yapilabilir (HUMK.m.22). Ancak alacakl: ile
borglu arasinda yapilan yetki s6zlesmesinin borgtan sorumlu olmayan tiglincii sahis i¢in

de gegerli olmasi, s6zlesmenin onun tarafinda da kabul edilmesi sartina baghdir'®.

Tasinmazin bulundugu yer icra dairesi de yetkili icra dairesidir (1IK.m.148).
Eger tasinmaz birden fazla icra dairesinin yetki dairesi igerisinde bulunuyorsa, alacakli
bunlarin her hangi birinde takip talebinde bulunabilir (HUMK.m.13/111)"%.

13 GURDOGAN, Ipotek, s.13. 12.HD., 23.101992, E.5253/K.12520, “Takip, ipotek belgesi ve akit
tablosuna dayanarak ipotek veren hakkinda ipotegin paraya gevrilmesi yolu ile yapilmis, ipotek veren
bor¢lu yasal siresinde yetki itirazinda bulunmustur. Takip talepnamesine gore bor¢lunun
ikametgahinin Elazig oldugu konusunda uyusmazhk bulunmamaktadir. ipotekli tasinmaz ise Agin
ilcesinde kaindir. [iK. 148. maddesi geregince ipotek alacaklis1 yetkili veya gayrimenkuliin
bulundugu yerde ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip yapabilir. Ayni kanunun 50. maddesinin
yollamas! ile uygulanmasi gerekli HUMK.9. maddesi geregince borglunun ikametgahi olan Elazig
icra Daireleri yetkilidir, Alacaklinin sdzil edilen maddeleri geregince takibi Agin ya da Elazig icra
dairelerinde yapmasi gerekirken, Kadikdy Icra Dairesinde yapilmis oldugu gbz Oniinde
bulundurularak, “yetki itirazinin kabult” gerekirken, reddedilmis olmas: isabetsizdir...” (UYAR,
Kanun, 5.4327).

54 GURDOGAN, ipotek, s.13; KURU, 5.2415.

135 19.HD., 6.12.2001, E.2001/3746, K.2001/8110, “..Ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takibe konu
tasinmaz A.S. ve Ere A.S.’ne Tiirk Ticaret Bankasi tarafindan ihracatin finansman karsihifinda agilan
kredilerin teminati olarak bankaya ipotek edilmistir. bu tasinmazi {3 Bankasi A.S. daha sonra
tizerindeki takyidatlarla birlikte satin almigtir. Davaci banka tagnmaz devralan Ig Bankasi A.S. ile
birlikte kredi borglulari E. A.S. ve Ere A.s. aleyhine ipotefin paraya gevrilmesi yoluyla takibe
geemis, takibe kredi borglular itiraz etmemis, {3 Bankasi A.S. icra dairesinin yetkisine ve borcun
esasina itiraz etmistir. Davac1 bankanin takibi baglattifi yer olan Bursa Ticaret Mahkemesinde dava
agilmasi Gizerine mahkemenin yetkisine itiraz etmigtir. ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla takipte
ipotek alacaklisi, yetkili ve gayrimenkulttn bulundugu yer icra dairesinden takibe gegmelidir.
(1iK.m.148). Ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla takibe itiraz {izerine genel yetkili mahkeme ve
gayrimenkuliin bulundugu yer mahkemesinde itirazm iptali davasi agilmalidir. Taginmaz Canakkale
ili hudutlarindadir. Davah {5 Bankasi A.S.’nin muamele merkezi davanin a¢ildigi Bursa’da degildir.
fcra takibi yoniinden Bursa icra dairesi HUMK.nun 9/2. maddesi uyarinca yetkili ise de, kredi
borglular: takibe itiraz etmediginden ve itirazin iptali davasi sadece [§ Bankasi A.S. aleyhine
agildigindan HUMK.nun 9/2. maddesi burada uygulanmaz. Kredi s6zlesmesinde Bursa Mahkemeleri
ydnilinden yetki kayd: varsa da bu yetki kayd: stzlesmenin tarafi olmayan davali banka y&éniinden
baglayici kabul edilmez. Mahkemenin stiresinde yaptif1 yetki itirazinin kabuldl ile yetkisizlik karar-
verilmesi gerekirken igin esasina girilerek yazih sekilde hitkim kurulmasinda isabet gtsrulmemlstlr
(KOSTAKOGLU, 5.1174).

1% GURDOGAN, Ipotek, s.13.
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Ipotek akit tablosunda kayitsiz sartsiz borg ikran bulunmasi hilinde takip
ilAmlarin icras1 hallerinde oldugu gibi, Tirkiye’nin herhangi bir icra dairesinde

yapilabilir'>’.

VII- TAKIiP TALEBI
A) GENEL ACIKLAMA

Ipotek alacaklisi, yetkili icra dairesine elindeki ipotek akit tablosunun tapu
dairesinden verilmis resmi bir 6rnedini ibrazla alacagin miktarim bildirir ve icra ve Iflas

Kanununun 58. maddesine gore takip talebinde bulunur ({iK. m.148)'%,

Takip talebinde, Icra ve Iflds Kanununun 58. maddesindeki kayitlarin yer almast
gerekir. Fakat, bu takip talebi, adi takibe nazaran bazi 6zellikler ta$1r159. Ozellikle,
ipotek konusu taginmazin malikinin liglincli sahis olmas: hilinde alacakly, borglu ile
birlikte bu kisiyi de takip etmek zorunda oldugundan, bu ti¢iincii kisiye ait bilgiler de
takip talebinde yer alir'®’.

B) TAKIP TALEBININ iCERIGI

1- Alacaklinin Kimlik Bilgileri ve Adresi

Takip talebinde, alacaklimin, (varsa temsileisinin) adi, soyadi, vergi kimlik
numarasi, unvan ve adresi géosterilir (IIK.m.148, m.58/11,b.1). Alacakli, alacagim
devretmigse alacaga bagli olan ipotek de alacagi devralana gegeceginden, takip

talebinde yeni alacaklinin kimlik bilgileri ve adresinin gosterilmesi gerekir.

57 POSTACIOGLU, 5.568. 12. HD., 19.9.1995, E.11127/K.11590, “lIK’nun 149 ve 149a maddelerinde,
alacakli kayitsiz sartsiz borg ikrarint igeren ipotek akit tablosuna dayanarak takip talebinde bulunmus
ise borg¢luya icra emri teblig edilecegi ve icranin geri birakilmas: igin de ildamh alacak takiplerine
iligkin 33. maddenin 1. 2. ve 3. fikralarimin uygulanacag belirtilmis ve maddenin gerekgesinde de bu
maddenin ildm niteliginde re’sen ditzenlenen borg senetlerine dair [{K’nun 38. maddesine paralel
olarak sevk edildigi belirtilmistir. Bu bakimdan bu tiir takiplerde, yetki s6z konusu olmayip alacakh
her icra dairesinde takip yapabilir. {iK’nun 148. maddesinde yazil yetki kayitsiz sartsiz borg ikrarin
icermeyen akit tablosuna dayah takiplere minhasirdir. Mercice bu yon gozetilerek yetki itirazinin
reddi ile diger itirazlar hakkinda bir karar verilmesi gerekirken yetkisizlik karar verilmesi
isabetsizdir” (ULUKAPI/AKCAN, 5.162-163).

'8 HG., 27.09.2000, E.2000/1142, K.2000/1185, “Ipotek akit tablolarinda atif yapilan kredi sézlesmeleri
ibraz edilmediginden, mercice 6ncelikle kararin kaynagim olusturan kredi sozlegmeleri getirilip
gerektiginde bilirkisi incelemesi de yaptinlarak sonucuna gore karar verilmelidir..” (YHD,, C.XX,
S.11, 2001, s.1445).

19 GURDOGAN, fpotek, s.13.
180 KURU/ARSLAN/YILMAZ, 5.465.
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2- Bor¢lunun Kimlik Bilgileri ve Adresi

Takip talebinde, borglunun (varsa temsilcisinin) adi, soyad:, vergi kimlik
numaras1 (alacakli tarafindan biliniyorsa), tinvan ve adresi (IIK.m.148, m.58/11,b.2)
gésterilirm'. Ipotek, ligiincii sahis tarafindan verilmis veya ipotekli tasmnmazin miilkiyeti
{iglincii sahsa gegmis ise, taginmaz maliki lglincii kiginin kimlik bilgileri (ad1, soyadr) ve
adresinin de takip talebinde belirtilmesi gerekir. Yani, bu halde takip, asil borgluya ve
taginmaz maliki ti¢lincii kigiye kars: birlikte yapilir. |

3- Alacagm Tiirk Parasi ile Tutari, Istenen Faiz Miktari ve islemeye

Basladig1 Giin

Takip talebinde asil alacak, takip masraflan, faiz miktann ve faizin islemeye
basladigy giin belirtilmelidir (IIK.m.58/11,b.3). Ust sir ipoteginde, takip talebinde
alacak miktari, ipotek miktarini asmayacak sekilde gosterilmelidir. Ipotek limitini
asmamak sartiyla, asil alacak, takip masraflari, faiz miktart ve faizin islemeye basladif
giin takip talebinde gosterilir's2.

Ipotegin yabanci para tizerinden kurulmug olmas: halinde (MK.m.851/11) Icra ve

[fliss Kanununun 58. maddesinde diizenlenen emredici hiikiim nedeniyle, icra takibinin

yabanci paranin Tiirk parasi karsilif iizerinden yapilmasi gerekir'®. Yabanci para

't {iD., 30.12.1971, E.13336/K.13571, “iiIK.2nun 148. maddesinde agiklandigi gibi, gayrimenku! ipotek
alacaklisi, yetkili ve gayrimenkuliin bulundugu yer icra dairesine, elindeki ipotek belgesini ve akit
tablosunun tapu idaresince verilmis resm1i bir 6rnegini ibraz ederek alacaginin miktarini bildirir ve 58.
maddeye gore takip talebinde bulunur. 58. maddede (takip talebi ve muhtevasi) ele alinip birer birer
tayin ve tespit edilmistir. Bu maddenin 2. bendinde agtklandig1 gibi (talepnamede) borglunun ve varsa
kanuni temsilcisinin adi, soyad, s6hret ve ikametgahinin gosterilmesi zorunludur. ipotegin paraya
cevrilmesi yolu ile yapilan takipte ve gayrimenkuliin ti¢linci kisi tarafindan rehnedilmis veya
miilkiyet tigiinct kisiye ge¢gmigse ayrica bunlara birer deme veya icra emri gonderilir. Tetkik konusu
olaya gelince; 10.3.1970 tarihli takip talepnamesinde borglulanin kimlikleri gosterilmeyerek matbu
kagidin bunlara ait kismt agik birakilmigtir. Bundan bagka, ipotek akit tablosunun Tapu idaresince
verilmis 8rnegi ibraz edilmedigi gibi durugma sirasinda hakim de bu belge isteyip incelemis degildir.
Miimeyyiz Maksut aleyhinde, usultine uygun bir takip bulunmadigi halde bunun (itirazin reddine,
icranin devamina) karar verilmesi icra Yasasina ve dosya muhtevasina aykiridir...” (UYAR, Kanun,
$.4373).

162 12.HD., 12.HD., 27.05.1997, E.1997/5864, K.1997/6224, “..TL ile bir ipotek yapilip ipotegin paraya
cevrilmesi yolu ile takibe gegildigine, alacagin muayyenlik ilkesine, ana paranin tiir ve miktar olarak
degistirilmesinin s8z konusu olamayacagina gore, akit tablosunda belirtilen miktar esas alinarak ve
akdi faiz oraninin ne oldugu belirlenerek sonucu dogrultusunda hitkiim kurulmalidir..” (YHD.,
C.XVI, 8.5, 1997, 5.792). '

188 ULUKAPI, Omer, Yeni Tiirk Medeni Kanunu’nun Esya Hukuku Hitktmlerinin Medeni Usul ve lcra-
iflas Hukuku Bakimindan Degerlendirilmesi, Medeni Usul ve Icra-iflds Hukukgular Toplantisi ~ I,

Eskigehir 2003, s.161.
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tizerinden takip yapilmasi hélinde icra miidiirii takibi kendilifinden reddetmelidir.

Takibin yabanci para iizerinden devam etmesi siiresiz sikayet nedeni olugturur'®.
Ipotegin yabanct para iizerinden kuruldugu hallerde alacakl, takip talebinde

alacagin hangi tarihteki kur tUzerinden hesaplanmasim istedigini ve faizini de

bildirmelidir (ITK.m.58/11,b.3)!%,
4- Hangi Tagmmazin Ipotek Edildigi

Takip talebinde, hangi tasinmazin ipotek edildigi, tasinmazin kiitiik, ada, pafta ve

parsel numaralar: gdsterilerek belirtilmelidir.
5- Hangi Takip Yolunun Izlenecegi

Takip talebinde, izlenecek takip yolunun gosterilmesi gerekir. Asagida da
incelendigi lizere ipotegin paraya ¢evrilmesinde, ildmsiz takip yolu ve ildml takip yolu
olmak lizere iki farkh takip yolu bulunmaktadir. Alacakli, ipotegin diizenlenis sekline
gére hangi takip yoluna bas wvurmak istedifini takip talebinde g&stermelidir
(IIK.m.58/11,b.5).

Alacakli, takip talebine ipotek akit tablosunun tapu idaresince verilmis resmi
senedin Ornegini, ipotek cari hesap veya kredi sozlesmesi gibi s6zlesmelerin giivencesi

olarak verilmigse bu s6zlesme ve bununlia ilgili belgelerin onayli 6rnekierini eklemek

18 Bu konuda ayrintth bilgi igin bkz., DEYNEKLI, Adnan, icra ve ifiis Hukuku Bakimindan Yabanci
Para ipotegi, Prof Dr. Baki KURU Armagani, Ankara 2004, s.323 vd.; PEKCANITEZ, Hakan,
Yabanci Para Alacaklarinin Tahsili, 3. Baski, Ankara 1998, s5.151 vd.; PEKCANITEZ, Hakan, [cra
Hukukunda Yabanci Para Alacaklari, Bankacilar Dergisi, Y1l 9, S$.27, 1998, s.17 vd. 12.HD,,
16.09.2003, E.2003/13982, K.2003/17750, “Alacagm muayyenlik ilkesine ve ana paranin tiir ve
miktar olarak degistirilmesi s6z konusu olamayacafina gdére, Tlirk Lirasi kargthfinda yapilmis
ipotekler i¢in alacaklinin, kredi stzlesmesindeki yabanci para birimini esas alarak takibe baglamas:
yasaya aykindir...” (YKD.,, C.29, S.10, 2003, s.1554).

'S KURU / ARSLAN / YILMAZ, s.137; DEYNEKLI, 5.329. 19.HD., 21.9.2000, E.2000/2837,
K.2000/5953, “Ipotek, yabanci para ipotegi olarak tesis edilmis ise takibin Tiirk paras: izerinden
yapilmasi zoruniuluu vardir. Bu halde BK. nun 83. maddesine eklenen fikrayla taninan tercih
hakkinin Ttirk parasi olarak kullaniidigs kabul edilmeyeceginden, kur farkindan dolay1 munzam zarar
istenebilir, Munzam zarar hesaplanirken, takip tarihindeki kur esas alinmalidir” (YKD., C.27, S.6,
2001, 5.888). 12.HD., 3.5.1996, E.6882/K.7020, “Takip konusu senet yabanci para borcu igerdiginden
22.11.1990 tarih 3878 sayili yasayla degisik BK. 83. maddesinin son fikrasi uyarinca “yabanci para
borcunun vadesinde 8denmemesi hélinde alacakl bu borcun vade veya fiili 6deme glintindeki rayice
gbre Tiirk parasiyla 8denmesini isteyebilir. Bu nedenle alacakhinin takip talepnamesinde alacagin-
takip tarihindeki kur tizerinden TL. olarak 8denmesinde, 6deme tarihindeki kur farkindan dogan talep
hakkini sakh tutmasinda yasaya aykirihik bulunmamaktadir. Mercice, bor¢lunun itirazinin bu esaslar
gercevesinde degerlendirilmesi gerekirken, alacagin tutarinin véde tarihindeki kur degeri tizerinden
hesap edilerek sonuca gidilmesi isabetsizdir...” (UYAR, Kanun, 5.4302).
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zorundadir ([IK.m.148)'%. Ancak, ipotek akit tablosunun icra dairesine verilmemis
olmasi takibin iptaline neden olmaz. Akit tablosunun 6deme emrine itirazin incelenmesi
sirasinda, icra mahkemesince tapudan getirtilmesi gerekir'®’. Borglu, aym alacak igin
birden fazla ipotek vermigse, alacakli bunlarin hepsinin birden satigini istemek zorunda
oldugundan (MK.m. 873/III) bunlarin hepsine ait ipotek akit tablosu 6rneginin icra
dairesine verilmesi gerekir'®,

Ipotek akit tablosunun tapu idaresince verilmi§ réesmi senet &rneginin takip
talebinde gosterilmesi, alacaklinin dogru takip yolunu se¢ip segmediginin tespitinde
Onem tagir. Buna gore, ipotek akit tablosu kayitsiz gartsiz bir para borcu ikrarini ihtiva
ediyor ve alacak da muaccel olmugsa, izlenecek takip yolu, ildmh takip yoludur. Eger,

ipotek akit tablosu kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarini ihtiva etmiyorsa, izlenecek

takip yolu, ildmsiz takip yoludur'®’,
6- Takibin Kiralara da Tesmil Edildiginin Bildirilmesi

Alacakly, ipote§in kapsamina dahil kiralara da (MK.m.863) takibini tesmil
ettigini agtk¢a bildirmeli ve bu konudaki gerekli masraflari ddemelidir. Alacakli, takip
talebinde kiracilarin isimlerini de bildirmelidir. Ancak, bunu yapmadig: taktirde takibin
kiralara tegmilinden vazgegmis sayilmaz. Alacakli, takibin kiralara tesmilini istedigini

ve kiracilarin isimlerini ayrica icra dairesine bildirebilir. Bildirim teblig tarihinden

iiD., 5.11.1970, E.10381/K.10703, “..ipotegin paraya gevrilmesini isteyen alacakli ipotek belgesini ve
akit tablosunun tapu dairesince verilmig bir 6rnegini ibraz etmek, icra memuru da kanuni sartlan
aramak zorundadir ({{K.m.147, 150).” (ULUKAPI/AKCAN, s.160).

17 UYAR, Rehin, s.157.
'® UYAR, Rehin, s.157.

1% USTUNDAG, 5.377. 1ID., 8.7.1966, E.7677/K.7536, “538 sayili kanunla degisik [iK.’nun 148 ve
sonra gelen maddelerinde belirtildigi gibi, gayrimenkul ipotek alacaklisi, yetkili ve gayrimenkuliin
bulundugu yer icra dairesine, elindeki ipotek belgesini ve akit tablosunun tapu dairesince verilmis
resmi bir Smegini ibrazla alacak miktarmn bildirip, 58. madde uyarinca takip talebinde bulunabilir,
lcra memuru ibraz edilen akit tablosunun kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarmi ihtiva ettigi ve
alacagin muaccel oldugunu anlarsa borgluya, gayrimenkul #iglincit sahis tarafindan rehin edilmis veya
gayrimenkulin miilkiyeti Gglincli sahsa gegmisse bunlara birer “icra emri” goénderir. Bunlarin
haricinde kalan hallerde muaccel alacaklar i¢in “icra emri” degil “6deme emri” ¢ikarilir. icra emrine
vaki itiraz 149a 8deme emrine vaki itiraz 150a maddeleri uyarinca incelenir.” (ULUKAPI/AKCAN,
s.161); 12.HD,,16.12.1974, E.10883/-K.11003, “Ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla takip yapilmasi
istegini havi takip talepnamesini miiteakip icra memuru, milbrez akit tablosu 8rmegine gdre borgluya
icra veya 8deme emri gdnderir. Memurun bu igleminin hatali oldugunu iddia eden alacakli, kanun?
stire iginde icra tetkik merciine bagvurarak muamelenin duzeltilmesini isteyebilir (11K m.148, 149,
149/a, 149/b, 150, 150/a)...” (ULUKAPYI/ AKCAN, s.162).

157



itibaren kiracilara kars: hiikiim ifade edeceginden, alacaklimn bunu miimkiin oldugu
kadar erken yapmasi kendi yararmadlr”O.

VIII- IPOTEGIN ILAMLI TAKIP YOLU ILE PARAYA CEVRILMESI

A) GENEL ACIKLAMA

Ipotekle giivence altina alinmus olan alacak veya ipotek hakki veya her ikisi bir
ildm veya ildm niteligindeki bir belgede (1IK.m.38) tespit edilmisse (IiIK.m.150/h) veya
ipotek akit tablosu kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarini igeriyorsa (IIK.m.149) alacakl,
ipotegin paraya c¢evrilmesinde  ildmli takip yoluna bagvurabilir (IIK.m.32;
IK.m.149)'"". Ayrica, Icra ve Iflas Kanununun 1501 maddesinde aramilan sartlarin
varlig1 halinde, alacak veya ipotek hakki bir ildma baglh olmasa veya ipotek akit tablosu
kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarini igermese dahi, alacakli, ipotegin paraya
cevrilmesinde ilimh takip yoluna bagvurabilir'’>. Buna gére, borglu cari hesap veya
kisa, orta, uzun vadeli kredi seklinde isleyen nakdi veya gayri nakdi bir krediyi
kullandiran tarafin (mesel4, bir bankanin) ibraz ettigi ipotek akit tablosu kayitsiz sartsiz
bir para borcu ikrarim ihtiva etmese dahi, krediyi kullandiran taraf (alacakl:), krediyi
kullanan tarafa ait, cari hesabin kesilmesine iliskin hesap 6zetini veya kisa, orta, uzun
vadeli kredi hesabinin muaccel kilinmasina iliskin hesap 6zetini veya gayri nakdi
kredinin 6denmis olmas: nedeniyle tazmin talebini noter aracilifi ile krediyi kullanan
tarafa (borgluya) tebli§ etmisse, ipotegin paraya cevriimesi yolu ile ildmh takip

yapabilir' 7>,

™ GURDOGAN, ipotek, s.19.

"' 12, HD., 28.2.1996, E.2161/K.2330, “Alacakh Yap: Kredi Bankas: ile kredi borglusu Huseyin Selguk
Stirer arasinda yapilan kredi sotzlesmesi, tapu sicil muhafizligina gonderilmis ve miidiirliikge
onanmistir. Bu durumda, ayrica ipotek akit tablosu dtizenlenmemektedir. Kredi sozlesmesi, akit
tablosu yerine gegmektedir. Konut kredisi sézlesmesi, kesin borg igin dfizenlenmis ve faizleri de
eklenmek sureti ile 6deme planina baglanmistir. Ipotek karz ipotegi niteligindedir. Kaldi ki, esas
borgluya 29.7.1994 tarihinde hesap kat ihtart da gonderilmis ve teblig edilmistir. Bu itibarla tasinmaz
ipotekle yiikiimli olarak satin alan 3. kisiye 151 6rnek icra emri gonderilmesinde bir usulsiizlitk
yoktur. Borglunun “sorumlulugunun limitli sinirli oldufiuna” dair itiraz1 da yerinde degildir. Merciice
bu yonler gozetilerek “talebin reddi” gerekirken kabulil isabetsiz olup, bu nedenlerle mercii karan
bozulmasi gerekirken zuhulen onandifi anlastidifindan, karar diizeltme talebinin kabulii
gerekmistir...” (UYAR, Kanun, 5.4305).

' Bu konuda ayrmntih bilgi igin bkz, TERCAN, Erdal, Ipotegin Paraya Cevrilmesinde Kredi
Kurumlarinin Ozel Durumu, BATIDER., C.17, S.1-4, 1994, s. 75 vd.; ARSLAN, Ramazan, fcra ve -
if13as Kanunu’nun 68/B ve 150/ Maddeleri’nde Dilzenlenen Kurallarin Uygulanmasinda Ortaya
Cikan Sorunlar, Bankacilar Dergisi, Y11 9, 8$.27, 1998, 5.76 vd.

' KURU, 5.2466.
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Ipotegin ildmh takip yolu ile paraya gevrilmesi, alacaklimn takip talebi ile
baslar. Alacakl, icra ve Iflds Kanunun 148. maddesinde belirtilen sekilde bir takip talebi
doldurur. Bu takip talebinde alacakl: ayrica, alacak veya ipotek hakk: yahut her ikisi bir
ilam veya ildm niteligindeki bir belgede (1IK.m.38) tespit edilmisse bu belgeyi, ipotek
akit tablosu kayitsiz sartsiz para borcu ikranni igeriyorsa (IIK.m. 150/I) bunun tapu
dairesinden verilmis resmi ornegini icra dairesine vermelidir'’®. Alacak, hesap Gzeti
veya tazmin talebine dayaniyorsa (IIK.m.150/1), bunlarin noter aracilign ile borgluya
teblig edilmis oldufuna dair belgeyi veya Icra ve Iflis Kanununun 68b maddesi
geregince teblig edilmis sayildigin1 gésteren noterden tasdikli bir belgeyi de takip talebi
ile birlikte icra dairesine vermelidir' ”.

B) ICRA EMRI

1- icra Emrinin fcerigi

Alacaklinin ipotegin ildml takip yolu ile paraya gevrilmesi yéniindeki talebi
lizerine icra miidiirli, yukarda belirtilen gartlarin varhigim ve alacagin muaccel olup
olmadigim arastirir. Icra Miidiirli, sartlarin tamam oldugunu, alacagin da muaccel
oldugunu goriirse bor¢luya ve ipotekli tasinmaz iigiincii sahsa aitse tasmmaz maliki

li¢lincii sahsa birer “icra emri” gonderir (IIK.m.32; IK.m.149), aksi halde takip talebini

reddeder' ’°.

vI.potek kayitsiz sartsiz borg ikrarini igermesine ragmen, siiresiz ise, alacaklinin
Borglar Kanunun 312. maddesi uyarinca borgluya ihtarname géndererek borcu muaccel
hale getirmesi ve ondan sonra borglu hakkinda takipte bulunmasi gerekir. Alacakl ile
bor¢lu arasindaki stzlesmede (taahhiitnamede) yer alan borg taksitlerinden birinin
6denmemesi hélinde tiim borcun muaccel olacagina iligkin muacceliyet kayitlan gegerli

oldugundan, ipotekli borcun muaccel oldugu boyle bir sézlesmeyle de ispatlanabilir'”’.

Sartlarin  olusmamis olmasina ragmen icra emrinin gonderilmesine karg:

borglunun sikayette bulunma hakk: saklidir'’®, Bu sikayetin yedi giin i¢inde yapilmasi

'™ UYAR, Rehin, 5.399.

' UYAR, Rehin, 5.399.

'8 GURDOGAN, Rehin, 5.66; GURDOGAN, Ipotek, s.18; UYAR, Rehin, 5.403.
' UYAR, Rehin, 5.403. '

' GURDOGAN, Rehin, 5.66; GURDOGAN, fpotek, s.18.
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gerekir (IIK.m.16/1). Aksi halde takip kesinlesir. Yani burada bir stiresiz sikayet soz
konusu olmaz'”. '

Icra emri, alacak veya ipotek hakkinin bir ildm veya ildm niteligindeki belgede
tespit edilmis olmas: halinde gonderilecekse, icra emrinde borgluya, borcu yedi giin
icinde 6demesi veya bu siire i¢inde icra mahkemesinden icranin geri birakilmasina
iliskin bir karar (1IK.m.33) getirmesi gerektigi, bunlarin yaptlmamasi halinde tasinmazin
satilacag ihbar edilir (150/h, IIK.m.32). Icra emri, ipotek akit tablosunun kayitsiz sartsiz
bir para borcunu ihtiva ettigi hallerde génderilecekse, bor¢luya borcunu otuz giin iginde
6demesi veya yedi giin i¢inde icra mahkemesinden icranin geri birakilmasina iligkin bir
karar (IIK.m.33) getirmesi gerektigi, aksi taktirde tasinmazin satilacag: ihbar edilir
(1IK.m.149/11).

2- Ieramin Geri Birakilmasi Talebi

[1amh takip yolunda borglu, gerek borca gerekse ipotek hakkina itiraz etme
hakkina sahip degildir. Fakat borglu, takipten 6nce borcunu 6dedigini ya da alacaklinin
kendisine mehil verdigini ileri stirmekteyse icra emrinin kendisine tebliginden itibaren
yedi giin i¢inde icra mahkemesine bagvurabilir. Icra mahkemesi, 6deme ya da mehil
verme iddiasinin “yetkili mercilerce re’sen yapilmig ya da usuliine gore tasdik edilmis
yahut icra dairesinde veya icra mahkemesinde ya da mahkeme 6niinde ikrar olunmus”
senetle belgelendirildigi hallerde icramin geri birakilmast karari verir (IIK.m.149a/1,
m.33/1)'®, lcra emrinin tebliginden sonraki déneme ait 6deme veya mehil verilme
iddialar1, noter tarafindan re’sen yapilmig veya tasdik edilmis belgelere veya icra
zabitlarina dayandinlmadik¢a icra mahkemesi tarafindan icranin geri birakilmasi karari

verilemez (1IK.m.149a/1, m.33/11)"%.

' UYAR, Rehin, 5.403.

18 GURDOGAN, Rehin, 5.66; GURDOGAN, Ipotek, s.18. {ID., 23.2.1969, E.12567/K.12509, “Takip,
para borcu ikrarini ve kayitsiz sartsiz eda taahhiidiinil ihtiva eden ipotek belgesine dayandirildigina
gbre, 6deme def’inin [IK:’nun 33. maddesinde yazili belgelerle ispat olunmas zaruridir. Borglu bir
kisim bonolar ibraz ederek “bunlarin alacafa karsilik verilmis ve sonra bedelleri ddenerek geri
alinmis oldugunu” iddia eylemis, alacakli ise “6demenin ipotekli alacagina karsilik olmayip diger bir
kisiye mstenit bulundugunu” ileri siirmils bulunmaktadir. [potek belgesinde bonolara, bonolarda da
ipotepe atif olmadifina gore, 1{K.'nun agiklanan 33. maddesi hilkmii muvacehesinde 6demelerin
ipotekli alacaga karsihik yapildifinin ispatt yikiinln borgluya diigecegi, borglunun ise bunu
belgelendirmedigi, iddiasinda israr ettigi takdirde mahkemeye milracaat etmesi gerektigi gbz 6nitnde
tutulmadan “takibin durdurulmas1” kanuna aykiridir...” (UYAR, Kanun, s.4414).

' GURDOGAN, Rehin, 5.66; GURDOGAN, Ipotek, s.18.
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fcra mahkemesi, bor¢lunun, icranin geri birakilmasi hakkindaki talebini
reddederse, borglu, bu karan Icra ve Iflis Kanununun 33. maddesinden farkli olarak
teminat yatirmaksizin dahi temyiz edebilir. Ancak, karara kars: temyiz yoluna bagvuran
borglu veya lgiincii sahis takip konusu alacagin %15°1 nispetinde teminat yatirirsa satig
durur. Aksi halde satis durmaz (1IK.m.149a/II). Temyiz talebinin reddedilmesi halinde
ise, bu teminat, ayrica hilkkme hacet kalmaksizin alacakliya tazminat olarak &denir
(11K.m.149a/11)'%2,

Temyiz talebinin kabul edilmesi yani Yargitay’in tetkik merci kararini bozmasi
halinde giivence derhal borgluya verilmez. Tetkik merci kararinda 1srar edecek olursa,
borglu ya da tigiincii kisi red kararimi temyiz edebilir. Bor¢lu veya tiglincii kisi, 6nceden
gosterilen teminat kendilerine iade edilmemis oldugundan, yeni bir giivence gostermeye
gerek kalmaksizin, satisi durdurabilirler'®.

Temyiz isteminin reddi hélinde, bor¢lu ya da iiglincii kiginin yatirdig1 giivence
alacaklinin gecikme nedeniyle ugradig: zararn karsilamak igin alacakliya tazminat olarak
ddendiginden, bor¢lu ya da iiglincii kisi, gecikme nedeniyle alacaklinin hi¢ veya o kadar
zarart olmadifim1 ispat ederek, 6denmis olan giivencenin borgtan indirilmesini
mahkemede ileri siirebilir'®,

Icra memuru, ipotek akit tablosunun kayitsiz sartsiz para borcu ikrarini icerdigini
gorditkten sonra, icra tutanafina icra emri gonderilmesi geregini yazmasina ragmen,
borgluya yanhslikla 6deme emri génderirse, borglu, Icra ve [flis Kanununun 150.

maddesi uyarinca icra mahkemesine icranin geri birakilmas: talebinde bulunabilir'®>.

3- Hesap Ozeti veya Tazmin Talebine Itiraz ve Sikayet

Borglu cari hesap veya kisa, orta, uzun vadeli kredi seklinde igleyen nakdi veya
gayri nakdi bir krediyi kullandiran tarafin ibraz ettigi ipotek akit tablosu kayitsiz sartsiz
bir para borcu ikrarim igermese dahi, krediyi kullandiran taraf, krediyi kullanan tarafa
ait cari hesabin kesilmesine veya kisa, orta, uzun kredi hesabinin muaccel kilinmasina
iligkin hesap 6zetinin veya gayri nakdi kredinin 6denmis olmas: nedeniyle tazmin

talebinin, noter araciligiyla krediyi kullanan tarafa gonderildigine veya Icra ve iflas

2 USTUNDAG, .382.
'8 POSTACIOGLU, 5.579.
'8 UYAR, Rehin, 5.412.
' UYAR, Rehin, s.413.
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Kanununun 68/b maddesi geregince teblig edilmis sayildigina dair, noterden tasdikli bir
rnegi icra midiiriine ibraz ederse, icra miidiirii, bor¢luya Icra ve iflas Kanununun 149,

186

maddesine uygun bir icra emri génderir *. Buna karsilik, krediyi kullanan taraf, noter

araciliftyla sekiz giin iginde bu hesap §zetine veya gayri nakdi kredi nedeniyle tazmin
talebine itiraz etmis oldugunu ispat ederek, icra mahkemesinde sikayette bulunabilir'®’.
Bu durumda, krediyi kullandiran taraf, Icra ve Iflis Kanununun 68b maddesi
cercevesinde alacagimi diger belgelerle ispatlarsa, krediyi kullanan tarafin sikayeti

reddedilir (IIK.m.1501)'%%,

IX- IPOTEGIN ILAMSIZ TAKIP YOLU iLE PARAYA CEVRILMESI
A) GENEL ACIKLAMA '

ipotekle giivence altina alinmug alacagin veya ipotek hakkinm, ildm veya ildm
niteligindeki bir belgede tespit edilmemis oldugu veya ipotek akit tablosunun kayitsiz
sartsiz bir para borcu ikran icermedigi hallerde, ipotegin paraya ¢evrilmesi ildmsiz takip

yoluyla yapihir'®.

18 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s.471,

87 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s.472. 12.HD., 5.12.1990, E.11765/K.12592, “icra ve iflas Kanununun
3494 sayil1 Yasa ile eklenen 150/I. maddesine gore krediyi kullanan tarafin, noter marifetiyle 8 giin
icinde hesap Ozetini veya gayri nakdi kredi nedeniyle tazmin talebine itiraz etmis oldugunu ispat
etmek suretiyle tetkik merciine sikayette bulunma hakki saklidir. Bu takdirde krediyi kullandiran taraf
bu kanunun 68/b maddesi gergevesinde alacagini diger belgelerle ispatlayabiliyorsa krediyi kullanan
tarafin gikayeti reddedilir. Maddedeki 8 giinltik slire, itirazin notere tevdii sliresidir. Somut olayda
itirazin varhii ¢ekismesizdir. Borglu vekilinin ibraz ettigi itiraz fotokopi drneginden bu tevdiin
Bakirkoy Sekizinci Noterligi’ne 4.7.1988 tarihinde yapildifi ve 31506 yevmiye numarastni aldigi
bellidir. Aragtirmaya gerek olmayan hallerde kesin mehil vermek ve yerine getirilmedigi igin istemi
reddetmek uygun olmaz. Anlasmazligin [{K’nun 150/1. maddesinin son ciimlesinde belirtilen
cercevede ¢oziilmesi gerekirken yazili bigimde gikayetin reddedilmesi isabetsiz, borglu vekilinin
temyiz itirazlar1 bu bakimdan yerinde goriildiigtinden merci kararinin agtklanan nedenle 1iK’nun 366.
ve HUMK’nun 428. maddeleri uyarinca bozulmasina, 5.12.1990 tarihinde oybirligiyle karar
verildi...” (YKD., C.17, S.6, 1991, 5.887-888); 12.HD., 13.12.1995, 17331/17711, “Takibin dayanag:
8.11.1993 giinlil ve 5022 yevmiye numarali ipotek akit tablosu igerigine gore “ipotegin, dogmus-
dogacak borglar igin verildigi ve teminat ipotegi nitelifinde oldugu” goriilmemis, kesin borg ipotegi
olmadig; anlasiimistir. Borglu adina gonderilen ihtarnamenin teblig edilmedigi, 23.3.1995 tarihli
mesruhatla anlasildigindan, 1{K’nun 150/ maddesinde yazih kosullar da olugmamigtir. icra
midiiriiniin borgluya icra emri géndermesi yasaya aykindir. Kredi sézlesmesinin 15. maddesinde
yazili tebligatla ilgili hususlar, iiK’nun 150/ maddesinin uygulanmasi igin gerekli olan ihtarnamenin
tebligi sartin1 ortadan kaldirmaz. “Sikayetin kabuli” gerekirken reddine karar verilmesi
isabetsizdir...” (ULUKAPI/AKCAN, s.169). Bu konuda ayrmtih bilgi igin bkz., TERCAN, 5.100 vd.

18 KURU/ARSLAN/YILLMAZ, s.472.

' Bu konuda ayrintili bilgi igin bkz., UYAR, Talih, ipotegin ildmsiz Takip Yoluyla Paraya Cevrilmesi,.
iBD., C.58, S.1, 1984, 5.43 vd.; UYAR, Talih, Ipotegin Ilamsiz Takip Yoluyla Paraya Cevrilmesinde
Takibin Kesinlesmesi, MBD., Y1l 11, .42, s.4 vd.; AYDOGDU, Murat, Ipotegin Paraya Cevrilmesi
Yoluyla {lamsiz Takip, Stikrli Postacioglu Armagani, {zmir 1997, s.319 vd.; KESKIN, Suzan,
ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla llamsiz Takip, 1ZBD., Y1l 2000, S.2, 5.39 vd.
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ipotegin ildmsiz takip yoluyla paraya gevrilmesi de alacaklinin Icra ve iflas
Kanununun 58. maddesine goére doldurmus oldugu bir takip talebi ile baglar
(liK.m.148). Alacakli, takip talebinde ayrica, ipotek akit tablosunun tapu idaresince
verilmis resmi senet rnegini ve ipotekle giivence altina alinmig alacaga ait belgeleri
(sozlesme, makbuz vb.), ipotek iiglincii salus tarafindan verilmigse veya taginmazin
miilkiyeti iigiincii sahsa gegmisse bunlarin kimlik ve adres bilgilerini ibraz eder'®°. Takip
talebinde, s6z konusu belgelerin asli veya alacakli veya temsilcisi tarafindan tasdik

edilmis borglu sayisindan bir fazla 6rnegi ibraz edilir ((IK.m.58/111).

B) ODEME EMRI

1- Odeme Emrinin I¢erigi

Alacaklinin ipotegin paraya ¢evrilmesini talep etmesinden sonra, icra miidiirii,
ipotekle giivence altina alinmig alacagin veya ipotek hakkinin, ildm veya ildm
niteligindeki bir belgede tespit edilmemis oldugunu veya ipotek akit tablosunun kayitsiz
sartsiz bir para borcu ikrar1 igermedigini tespit ederse, borgluya ve taginmaz iigiincii
sahsa aitse tasinmaz maliki {igiincii gahsa, Icra ve Iflas Kanununun 60. maddesine gore
doldurulmus birer 6deme emri gonderir (IIK.m.1496/1)'%".

Odeme emrinde, takip talebindeki kayitlardan bagka, borcun otuz giin iginde
ddenmesi gerektigi (IIK.m.149b/11) ve yedi giin i¢inde 6deme emrine itiraz edilmez ve

borg otuz giin iginde de ddenmezse alacaklinin ipotekli taginmazin satigini isteyebilecegi

yazilir (I{K.m.149b/111)'2.

2- Bor¢lunun Bor¢unu Odemesi

Odeme emrinin tebligi iizerine, borglu, takibin her safhasinda borcunu édeyerek
tasinmazin satigint Onleyebilir. Bunun iizerine, icra miidiirli, ipotek kaydini tapu
sicilinden terkin ettirir (IIK.m.151/III, m.144/1V). Kendisine 6deme emri teblig edilen

taginmaz maliki liglincli sahis da takip konusu borcu 6deyerek takibi durdurabilir. Bu

1% KURU/ARSLAN/YILLMAZ, 5.465; UYAR, {ldmsiz Takip, 5.45; AYDOGDU, 5.336.

19" UYAR, ildmsiz Takip, 5.50; USTUNDAG, 5.384. “Akit tablosu kayitsiz sartsiz belli bir para borcu
ikrarin1 havi defilse, ezclimle ipotek bir cari hesap veya kredi ve saire bir mukavelenin teminati
olarak verilmisse, bu halde alacagin miktarint kesin olarak anlamak mimkiin olmayacagindan, bu
gibi hallerde ildmli takip usuliini kabul etmek uygun goriilmemistir. Bu taktirde, icra memuru
alacagin muaccel olup oimadigini tetkik edecek ve neticede borgluya ve varsa gayrimenkuliin maliki
{iglinct sahsa birer 8deme emri gonderecektir” (Millet Meclisi Komisyon Gerekgesi) bkz.,
USTUNDAG, 5.384, dn.59.

192 KURU/ARSLAN/YILLMAZ, 5.466; USTUNDAG, 5.384; UYAR, {lamsiz Takip, 5.50
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halde, iigiincii gahis, alacaklinin halefi olur ve aralarindaki i¢ iligkiye gére borgluya riicu

edebilir (BK.m.109/1, MK.m.884)'%>,

3- Odeme Emrine Itiraz

Borglu veya taginmaz maliki tiglincii sahis, deme emrinin tebliginden itibaren
yedi giin iginde icra dairesine bagvurarak deme emrine itiraz edebilir (IIK.m.150).

Odeme emrine itiraz hakkinda, Icra ve iflas Kanununun 62-72. maddeleri
uygulanir (IIK.m.150a/I). Yani, genel haciz yolundaki itiraz sebepleri, sekli ve etkisi,
gecikmis itiraz, itirazin iptali veya kaldirilmasi, takibin taliki veya iptali, menfi tespit ve
istirdat davalari hitkiimleri burada da gegerlidir'®*.

Odeme emrine itiraz sebepleri hakkinda, genel haciz yolundaki sebepler gegerli
olmakla beraber, ipotegin ozelliligi nedeniyle, itiraz sebepleri genel haciz yolundaki
itiraz sebeplerine nazaran sinirlidir. Bu halde, bor¢lunun alacagin zamanasimina
ugradigt itirazinda bulunmas1 miimkiin degildir. Zira, ipotekle glivence altina alinmis
alacaklar hakkinda zamanasimi islemez (MK.m.864). Bor¢lunun ipotegin varligina da
itiraz etmesi miimkiin degildir. Zira, ipotek, tapu siciline tescil edilmistir. Bu tescil,
ipotek hakkimin varligina karine teskil eder. Dolayisiyla, ipotek hakkinn iptali sadece,
dava yolu ile ileri siiriilebilir. Bdyle bir ddvada, Icra ve Iflas Kanununun 72. maddesi
kiyasen uygulanir ({IK.m.-150/L,c.2)'®. Ipotegin iptali hakkindaki davada, takibin

durmasina dair ihtiyati tedbir karar1 alinmadik¢a veya déva borg¢lunun lehine

sonuglanmadikga takip durmaz'®®.

4- Odeme Emrine itirazm Giderilmesi
Odeme emrine itirazin giderilmesi kural olarak genel haciz yolundaki gibidir

(IIK.m.150a). Buna gore, alacakli, genel mahkemelerde itirazin iptali davas: (IIK.m.67)

1% UYAR, ilamsiz Takip, 5.52; AYDOGDU, 5.337.

1% UYAR, ildmsiz Takip, s.54; AYDOGDU, 5.337. {iD., 20.01.1970, E.1289, K.438, “...Ipotegin paraya
¢evrilmesi yoluyla yapilan takibe itiraz halinde iIK. nun 62 den 72 ye kadar siralanan maddecleri
hiikimleri aynen uygulanir. Bunlar arasinda yer alan 70 inci madde hitkmiine goére tetkik mercii
itirazin kaldirilmas: hakkindaki talep iizerine iki tarafi davet edip basit yargilama usuliine gore
durusma yapmak zorundadir...” (OZKAN, 5.829).

5 UYAR, ilamsiz Takip, 5.52.
1% AYDOGDU, 5.337.
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agabilecegi gibi, icra mahkemesinden itirazin kaldinlmasim ({{K.m.68-70) da taleé
edebilir'”’.

Ipotegin tiglincii sahus tarafindan verilmis oldugu hallerde, borglu ve tasinmaz
maliki Ug¢lincii sahis, kendilerine gonderilen 6deme emrine siiresinde itiraz etmiglerse,
bunlar arasinda mecburi takip arkadashigi oldugundan, alacaklinin, her iki itirazin
kaldirilmasinda ayni yola bagvurmasi gerekir Diger bir degisle, alacakli, asil borglunun
itirazi igin icra mahkemesinde itirazin kaldirilmasi yoluna, tasinmaz malikinin itiraz:
i¢in genel mahkemelerde iptal ddvas1 agma yoluna gidemez'®®.

a) Itirazin Iptali Davasi

Alacakly, itirazin kendisine teblig edildigi tarihten itibaren bir yil icinde genel
mahkemelerde itirazin iptal edilmesi hakkinda déava agabilir ({{K.m.150a, m.67). Itirazin
iptali ddvasi genel haciz yolunda oldugu gibi yiiriitiiliir.

Bu dévada, bor¢lunun itirazi reddedilirse, yani, ddvanin kabuliine karar verilirse,
borglu, alacaklinin talebi lizerine itiraz edilen alacagin yiizde kirkindan az olmamak
lizere icra inkar tazminati 6demeye mahkum edilir. Alacaklinin agmis oldugu itirazin
iptali ddvasimin reddedilmesinde ise, borglunun talebi iizerine alacakli aleyhine, itiraz
edilen alacagin ytlizde kirkindan az olmamak tizere icra inkar tazminati Sdenmesine
karar verilir'®®. Fakat bu son halde, borglunun haksiz ve kétliniyetli olmasi sart1 da
aranir.

Itirazin iptali ddvasi agma siiresi olan bir yillik siirenin kac¢irilmis olmasi hélinde,
alacakli, genel hitkiimlere gore tahsil davasi agabilir (IiIK.m.150a, m.67/1V)*®. Alacakli,
bu dédvadan alacag: ilam ile ipotegin ildmli takip yolu ile paraya gevrilmesini talep

edebilir®®'.

7 KURU, 5.2443. 12.HD,, 20.12.1995, E.18078/K.18221, “iiK.’nun 150/d maddesi uyarinca takibin
kesinlesmesinden ©Once tasinmazin imar durumu, tapu kaydi, ¢ap Orneklerinin getirilmesi ve
kiymetinin taktir ettirilmesinde bir isabetsizlik yok ise de, ayni kanunun 150/a maddesi yollamas: ile
62. madde uyarinca, itiraz lizerine takip durdugu ve alacakli vekilinin merciden itirazin kaldirilmasi
veya mahkemeden itirazin iptaline dair olumlu bir karar getirilmedikge takibe devam edilmesi ve sati
islemlerine baslaniimasi isabetsiz olup “sikayetin kabuliine” karar verilmek gerekirken, yazil sekilde
karar verilmesi isabetsizdir...” (UYAR, Kanun, s.4446).

% AYDOGDU, 5.339.

% AYDOGDU, 5.339.

29 AYDOGDU, 5.339; KESKIN, s.62.
2! KESKIN, 5.62.
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b) itirazin Kaldirilmasi Talebi

aa) Itirazin Kesin Kaldirilmasi

Itirazin kesin kaldirilmasi genel haciz yolunda oldugu gibidir. Ancak burada,
genel haciz yolundan farkli bazi 6zellikler (IIK.m150a/1, b.1-2) vardur.

Buna gore, borglu, borca itiraz etmis olmakla beraber, alacaklinin dayandig:
belgelerdeki imzalara ayrica ve agikcga itiraz etmemigse, alacakli, itirazin kendisine

202 jtirazin kesin

teblig edildigi tarihten itibaren alt1 ay icinde icra mahkemesinden
kaldirilmasini isteyebilir. Icra mahkemesinin inceleme yetkisi, Icra ve Iflds Kanununun
150a maddesinin birinci fikrasinda diizenlenmistir. S6z konusu hiikme gore, “ipotek, bir
cari hesap veya isleyecek kredi vesaire gibi bir mukavelenin teminati1 olarak verilmisse,
icra mahkemesi bu mukavele ve bununla ilgili sair belge ve makbuzlari, 68 inci
maddedeki esaslara gore incelemek yetkisini haizdir”.

Icra mahkemesi, bu inceleme sonucunda, borglunun kayitsiz sartsiz bir para
borcu ikrarinda bulundugu sonucuna varirsa ve borglu, borcu 6dedigini cra ve Iflas
Kanununun 68. maddesindeki belge ve makbuzlarla ispat edemezse, itirazin kesin
kaldirilmasi karar verir. Inceleme sonucunda, borglunun kayitsiz sartsiz bir para borcu
ikrarinda bulundugu sonucuna varilamazsa veya borglu, borcu ddedigini Icra ve Iflas
Kanununun 68. maddesindeki belge ve makbuzlarla ispat ederse, icra mahkemesi,
itirazin kaldirilmasi isteginin reddine karar verir®™.

Icra mahkemesi, itirazin kaldirilmas: karannda, alacaklinin talep etmesi halinde
bor¢luyu itiraz ettigi alacagin ylizde kirkindan az olmamak iizere tazminata mahkum
eder. Itirazin kaldirilmas: isteginin reddi hailinde ise, bor¢lunun talep etmesi ve
alacaklinin haksiz ve kotiiniyetli olmas: halinde alacakliyi itirazin kaldirilmasini istedigi
alacagin yiizde kirkindan az olmamak iizere tazminata mahkum eder (IIK.m.150a,

m.68/VID)2%,

22 «jcra ve Iflas Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” bashgini tasiyan 5092 sayili Kanun
(RG. 21.02.2004, S.25380) ile Icra ve iflis Kanununda yer alan “icra tetkik mercii”, “tetkik mercii”
ve “mercii” ibareleri “icra mahkemesi”; “icra mercii hikimi” veya “mercii hakimi” ibareleri de “icra
hakimi” olarak degistirilmistir (MUSUL, Timugin, 4949 ve 5092 Sayili Kanunlar ile Yapilan
Degisiklikler fslenmis ve Notlu Icra ve iflds Kanunu, istanbul 2004, 5.17).

23 KURU/ARSLAN/YILMAZ, 5.467; UYAR, ilamsiz Takip, 5.53; AYDOGDU, 5.340; KESKIN,
s.62.

% KESKIN, 5.63.
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itirazin kesin kaldiriimasinda genel haciz yolundan farkli bir 6zellik de icra iflas
Kanunun 150a maddesinin ikinci fikrasinda diizenlemistir. S6z konusu maddeye gore,
“itirazin kaldirilmasi kararinin temyizi héalinde 149a maddesinin son fikras: hiikkmii
kiyasen uygulanir”. Yani, itirazin kaldirilmas: kararinin temyizi hélinde, satigin durmast
i¢in bor¢lunun takip konusu alacagin ylizde onbesi oraninda teminat yatirmasi gerekir.
Temyiz talebinin reddi hélinde ise, bu teminat ayrn bir hiikkme gerek kalmaksizin
alacakliya tazminat olarak 6denir (IIK.m.149a/I1). Gérildiigii iizere, hiikmiin temyizi
hélinde satigin duracagina iligkin Icra ve Iflds Kanununun 364. maddesine kargin, Icra ve
iflds Kanunu 150a maddesiyle genel haciz yolundan farkli bir diizenleme getirilmistir.
S6z konusu diizenleme, kotiiniyetli borglularin Icra ve Iflais Kanununun 364.
maddesinden yararlanarak satis1 geciktirmelerini Onledigi gerekgesiyle, yerinde bir
diizenlemedir’®.  AYDOGDU, teminat yatirarak satisin duracagina iliskin bu
diizenlemenin, ipotegin ildmh takip yolu ile paraya gevrilmesinde, genel ildml icra ile
paralellik arz ettifinden yerinde olabilecegini, fakat, ipotegin ildmsiz takip yolu ile
paraya ¢evrilmesinde, genel ildmsiz icra ile paralellik arz etmediginden agir bir sonug

oldugunu ileri siirmektedir®®.

bb) Itirazin Gegici Kaldirilmasi

Alacaklinin dayandig1 belgeler, adi nitelikte olup da, borglu, bu belgelerden
birisinde yer alan imzasina ayrica ve agik¢a itiraz ederse, alacakli, itirazin kendisine
tebligindeh itibaren alt1 ay iginde, icra mahkemesinden itirazin geg¢ici kaldirilmasini
isteyebilir (11K.m.150a, m.68a/T).

Jcra mahkemesince yapilacak inceleme, genel haciz yolunda oldugu gibidir.
Ancak, itirazin gegici kaldirilmasi karari, kesin kaldirma kararina doniigmedikge,
alacakli, ipotekli taginmazin satigini isteyemez. Bu yiizden, itirazin gegici kaldirilmasini

temyiz eden borglunun satist durdurmak igin ayrca teminat yatirmasina gerek yoktur®®’.

205 By yonde bkz., USTUNDAG, 5.386; UYAR, Rehin, 5.224; KESKIN, 5.63.
06 Bkz., AYDOGDU, 5.341,
27 AYDOGDU, 5.342; KESKIN, 5.64..

167



X- TAKIBIN KESINLESMESINDEN SONRAKI ORTAK HUKUMLER
A) IPOTEK KONUSU TASINMAZIN SATISI
1- Genel Ac¢iklama

Gerek ildmsiz takip yolunda, gerekse ildmhi takip yolunda takibin
kesinlesmesinden sonra alacakli, ipotek konusu taginmazin satigini isteyebilir. Takibin
kesinlesmesi, ildmli takip yolunda, icra emrinin borgluya gonderilmesinden sonra
borcun yedi (IIK.m.32) ve otuz giinliik (IIK.m.149) siireler i¢inde 6denmemis olmasi
halinde, ilamsiz takip yolunda ise, yedi giin iginde 6deme emrine itiraz edilmemesi veya

itiraz edilmisse bu itirazin kaldirilmasi ile gergeklesir.

Rehinli mallarin satisim diizenleyen Icra iflis Kanununun 150g maddesi
geregince, ipotekli tasinmazin kiymet takdiri hakkinda 1IK.m.87, ipotekli tasinmazin
idare ve isletilmesi hakkinda IIK.m.92/111, ipotekli taginmazin mabhsiillerinin toplanmasi
hakkinda 1IK.m.93, ipotekli tasinmaza iliskin istihkak iddialari hakkinda [IK.m.96-99,
ipotekli tasinmazin satis sekli hakkinda da [IK.m.123-137 hiikiimleri &rnekseme yoluyla

uygulanir®®,

Ipotekli tasinmazlarin satigi, alacaklimin satig talebi (IIK.m.106/1) ve bu talep
sonrasinda icra dairesi tarafindan yapilan satis hazirliklar1 ile baslar. Icra dairesi
tarafindan hazirlanan satig ildni (IIK.m.126) ile artirma sartnamesi (1IK.m.124-125) ve
miikellefiyetler listesinin (IIK.m.128) kesinlesmesinden sonra ihale islemlerine baslanir.
Ihalenin yapilabilmesi igin kanunda aramlan sartlarin (IIK.m.129/I, m.129/1I)

gerceklesmesiyle tasinmazin satis islemleri tamamlanur.

Ipotekli tasinmazin satigi, satig talebinden itibaren en geg iki ay iginde icra
dairesi tarafindan agik artirma ile gergeklestirilir (IIK.m.123). Taginmazin bu siireden
daha sonra satilmis olmasi satigin gegerliligine bir etkide bulunmaz. Ancak bu halde

gecikmeden dogacak zararlar i¢in icra dairsinin sorumlulugu s6z konusu olur®®.

2 UYAR, Rehin, 5.350; UYAR, {ldmsiz Takip, s.57.
29 ARSLAN, Ramazan, {cra iflds Hukukunda Ihale ve lhalenin Feshi, ihale, Ankara, 1984, 5.45.
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2- Satis Talebi

fcra ve iflis Kanununun 150e maddesine gore, alacakli, ipotekli taginmazin
satisin1 6deme veya icra emrinin tebliginden itibaren iki yil ig¢inde istemelidir®'®.
[1ams1z takipte, 6deme emrine itiraz edilmigse, itirazin kaldirilmas1 veya iptali igin icra
mahkemesince veya genel mahkemece verilecek kararin kesinlesmesine kadar gegen

. . o . o1 s 211
siire, satig istemi siiresine dahil degildir™" .

Odeme emri veya icra emri, ipotekli tasinmazin malikinin {igiincii sahis olmasi
hélinde, borglu veya iiglincti sahistan hangisine daha geg¢ teblig edilmisse o tarih dikkate
alinarak satig icin gecerli olan siire hesaplanir®'>. Borglu veya iigiincii sahistan birisi
veya her ikisi 6deme emri veya icra emrine itiraz etmigse, icra mahkemesi veya genel
mahkemece verilecek kararin kesinlesmesine kadar gegen siire hesaba katiimaz. Zira,
satisin yapilabilmesi i¢in hem borglu hem de {iglincli sahis hakkindaki takibin

kesinlesmis olmas: sarttir®'?,

Ayni alacak i¢in birden fazla taginmaz iizerinde ipotek kurulmussa, alacakli
bunlarin hepsinin satilmasini ayni zamanda istemelidir Bu halde taginmazlar aym malike
aitse icra memuru sadece satist zorunlu olanlart satar (MK.m.873/III). Satilan
tasinmazlardan elde edilen para alacag: karsilamaya yeterse diger taginmazlarin satisina
gerek kalmaz. Tasinmazlar farkl: kisilere aitse (MK.m.855), o zaman, tiim tasinmazlarin
satis1 gerekir. Eger tasinmazlar i¢inde borgluya ait olanlar da varsa, 6nce ona ait olanlar
satilir. Bunlarin satigindan elde edilen para alacagi karsilamaya yetmezse, ancak o
zaman {i¢lincii kisilere ait taginmazlarin da satigina gidilir. Bu son halde, Ggiincii kisilere

ait olan taginmazlarin tamamui satilmak zorundadir®'“.

210 12 HD., 14.4.1994, 4163/4780, “151 Srnek icra emri borgluya 15.8.1991 tarihinde teblig edilmis,
alacakh vekili 11.10.1993 tarihinde ipotekli taginmazin satigini istemistir. Alacakli vekilinin daha
once satis talebi olmay1p 24.4.1992 tarihinde kiymet takdiri istenmistir. icra emrinin tebligi tarihi ile
satigin talep edildigi tarih arasinda {IK’nun 150/e maddesinde yazili 2 yillik stire gegmis oldugundan
takibin diigiiritlmesine karar verilmek gerekirken, yazili gerekge ile sikdyetin reddine karar verilmesi
isabetsizdir.” (ULUKAPI/AKCAN, s.167).

21 USTUNDAG, 5.387; KURU, 5.2474.
22 GURDOGAN, ipotek, 5.25; GURDOGAN, Rehin, 5.82; UYAR, Rehin, 5.349.
23 GURDOGAN, Ipotek, 5.25; GURDOGAN, Rehin, 5.82.

24 KOPRULU / KANETI, 5.294; KURU / ARSLAN / YILMAZ, s.474; UYAR, Rehin, 5.352;
GURDOGAN, Rehin, s.83; GURDOGAN, Ipotek, s.25. 12.HD., 27.10.1989, E.3701, K.12905,
“MK.nun 770. maddesinde agiklandift gibi, birden ziyade gayrimenkul aym alacak igin
rehnedilebilir. Ayn1 Kanunun 788. maddesi geregince alacakli bunlarin ayni zamanda satilmasini
talep etmeye mecburdur. Bu hilkiimler nazara alinmadan oranti kurularak bir kistm gayrimenkuller
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Ipotekli taginmazin satig1 yukarda belirtilen siireler igerisinde istenmezse veya
satis istemi geri alinip da yine, Icra Iflas Kanununun 150e maddesinin birinci fikrasinda
gosterilen siire iginde yenilenmezse yapilan takip diiser (IIK.m.150e/II). Bu halde,

alacaklinin eski takibe devam etmesi miimkiin olmay1p yeni bir takip yapmas: gerekir®'’.

fcra ve Iflas Kanununun 150g maddesinde yapilan atif geregince, alacaklidan
baska bor¢lu da yukarda belirttigimiz stireler iginde ipotekli tasinmazin satigini

isteyebilir ({IIK.m.113/1)*'®,

Takip esnasinda, borcun taksitle 6denmesi hususunda alacakl ile borglu arasinda
anlagsma yapilmus ise satig isteme stiresi, taksitle 6deme anlagsmasinin borglu tarafindan
ihlali tarihinden itibaren islemeye baslar (IIK.150e/11, 78/11). Anlasmanin ihlal edildigi

tarih bor¢lunun 6deme yapmadig taksit tarihidir®'”.

Ipotek alacaklisinin rehin hakki, rizasi olmadan sonradan tesis edilen biitiin
irtifak haklarinin ve taginmaz yiiklerinin 6niine geger (MK.m.869/II1). Bu yiizden,
tasinmazin satiginda ipotekli alacagin temin edilememesi ihtimalinde ipotek alacaklisi,
rehinli taginmazin sonradan tesis olunan bu hak ve miikellefiyetlerden yoksun olarak

18 ipotekli taginmaz alacaklimin rizast olmadan

satilmasini isteyebilir (IIK.m.132)
bor¢lu tarafindan bagkasina kiraya verilir ve kiracilik durumu tapuya tescil edilmis

olursa bunun ipotek alacaklisina etkisi olmaz.

3- Satis Hazirliklan

fcra iflas Kanununun 150d maddesi geregince, “Icra dairesi, takip talebi {izerine
satis hazirliklarina baglar. Bu maksatla tapudan kayit orneklerini ve belediyeden imar

durumunu getirir, takibin kesinlesmesini beklemeden kiymet takdirini yaptirir.”

lizerinden ipotekli olarak taginmazlan satin alanin gikiyeti tizerine ipotegin kaldiriimas: isabetsizdir.”
(YKD., C.16, S.11, 1990, 5.1658).

25 KURU/ARSLAN/YILMAZ, 5.473; KURU, 5.2475.

216 12.HD., 25.5.1990, E.6496/K.8997 “..[iK’nun 150g maddesi yoluyla uygulanmasi gerekli ayni
Kanunun 113. maddesinin 1. fikrasinda da agiklandig: gibi, alacakl talep etmeden, borglunun talebi
ile de satigin yapilabilecegi, buna uygun olarak borglu vekili tarafindan satig masrafi yatirilip, ihalenin
gergeklestirildigi nazara alinmazdan ihalenin fesholunmasi isabetsizdir.” (ULUKAPI/AKCAN, s.

113).
27 UYAR, Rehin, 5.349; USTUNDAG, 5.388.
218 JYAR, Rehin, s.361.
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Alacaklinin satiy talebinden sonra rehinli tasinmazin kiymet takdiri ilgililerin
sikayet etmemesi veya sikayetin reddedilmis olmasi kargisinda kesinlesir. Kesinlegen bu
degere gére rehinli tasinmazin ipotekle glivence altina alinan alacaf:
karsilayamayacaginin anlagilmas: héalinde icra dairesi alacakliya gegici rehin agii

belgesi verir (IIK.m.150£/1)%"°.

Alacaklinin satig talebi lizerine, icra dairesinin genis ve ayrintili bir hazirhik
islemi yapmas1 gerekir. Zira, ipotekli taginmazin satiginda sadece alacakli ve borglunun
degil, tasinmaz tizerinde ayni hakki bulunan tigiincii kisilerin de haklarinin korunmasi
gerekir. Ayrica, artirmaya katilacak ligiincli kigiler de bu konudaki bilgileri yapilacak
olan hazirlik islemleri sayesinde 6greneceklerdir’®. Artirma 6ncesinde icra memuru
tarafindan yapilacak hazirhk islemleri, artirmanin ildni, artirma sartnamesi ve

miikellefiyetler listesinin hazirlanmasidir.
a) Artirmanin Ilan:

Alacaklinin satis talebi lizerine icra memuru, satisin agik ve genel olmasini
saglamak ve artirma sartnamesinin hazirlanmasinda gerekli olacak bilgileri elde
edebilmek igin artirma giiniinden en az bir ay 6nce artirma ildnini yapar (IIK.m.126/1).
Tasinmaz iizerinde bulunan yiiklerin (miikellefiyetlerin) saptanmasi ve bu konuda
yapilacak sikayetlerin artirmadan 6nce ¢dziimlenmesi igin artirma ildninin olabildigince

erken yapilmasi gerekir®'.

[cra memuru tarafindan hazirlanacak artirma ilininda, artirmanin yapilacag yer,
giin ve saat, artirma gartnamesinin ne zamandan itibaren goriilebilecegi, ilk artirmada
tasinmaz ihale edilemezse, en ¢ok artiranin Onerisiyle bagli kalacag: ve artirmanin on
giin sonra, yapilacag: ve bu ikinci artirmanin yer, giin ve saati, tasinmaz {izerinde hakk:
olanlarin, bu haklarim on bes giin iginde belgeleri ile birlikte icra dairesine bildirmesi

gerektigi ve tasginmazin fiziki ve hukuki zellikleri hakkinda bilgiler verilir®?.

2

® POSTACIOGLU, 5.581.
20 ARSLAN, lhale, 5.45.
2! ARSLAN, fhale, 5.46.
122 ARSLAN, fhale, 5.46.
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Artirma ilninin nasil yapilacagina icra memuru karar verir. Icra memuru, ildnin
sekli konusunda ilgililerin yararim1 koruyacak sekilde bir karar vermelidir
(IIK.m.114/I)*%,

Artirma ildnindan bagka, ilanin bir 6megi yerlesim yeri bilinen borglu, alacakli
ve taginmazla ilgisi bulunan ve adresleri tapu sicilinden anlasilanlara veya bunlarin

vekillerine teblig edilir (IIK.m.127).
b) Artirma Sartnamesinin Hazirlanmasi

Artirmanin ilan edilmesi iizerine, icra memuru, ipotek sahibi alacaklilarla diger
ilgililerin on bes giin iginde bildirdikleri haklar ile, tapu kiitiigiinden o taginmaz
hakkinda sagladig: bilgileri degerlendirip, artirma sartnamesini ve agagida ayr1 bir basghk

altinda incelemeyi uygun gordiigiimiiz miikellefiyetler listesini hazirlar®.

[cra memuru, artirma sartnamesini hazirlarken artirma yapilacak yerin
geleneklerine gore en uygun kosullan belirleyerek tasinmazin gergek degeri tizerinden

satilmasina ¢ahisir (ITK.m.124/7).

Artirma sartnamesinde tasinmazin fiziki ve hukuki durumu hakkinda verilecek
bilginin eksiksiz olmasi gerekir. Zira, artirma ile tasinmazi alacak olan, tasinmazin

miilkiyetini sartnameye uygun olarak kazanacaktir™?.

Artirma sartnamesinde tagimnmazin, {izerindeki irtifak haklari, tasinmaz yiikleri,
ipotekler, ipotekli borg senetleri ve irat senetleriyle birlikte satilacag: ve borglunun bu
tasinmaz ile temin edilmis kisisel bor¢larmin da aliciya intikal edecegi agiklanir
(IIK.m.125/T). Artirma sartnamesinde artirmanin nasil yapilacagi, yani taginmazin
biitliniiyle mi yoksa parsel parsel mi sattlacagi, ihale bedelinin 6denme siiresi ve alictya
ait vergi ve giderlerin neler oldugu da belirtilir (IIK.m.125/IV). Ayrica, sartnamede

tasinmazin tahmini degeri, artirmaya katilacaklarin bu tahmini degerin yiizde yirmisi

3 12.HD., 14.7.1979, E.2410, K.3557, “IiK.’nun 114. maddesine gbre, ilanin sekli ve gazete ile yapilip
yapilmayacagy, alakadarlarin menfaatine en uygun geleni nazan dikkate alarak tayin edilmesi gerekir.
Satis memuru bu konudaki takdir yetkisini kullanirken, bu konudaki kurali gézetmek zorundadir.
Olayda satig konusunu teskil eden gayrimenkullerin kiymetleri (180.000, 600.000, 280.000) olarak
gosterildigine nazaran, satigin belediye hoperldrii vasitas: ile ve divanhaneye asilmas: sureti ile icra
edilip, gazete ile ilan yoluna bagvurulmamasi, bu taktir yetkisinin hatali bir bigimde kullamldifim
gostermektedir.” (ULUKAPI /AKCAN, s.134).

224 ARSLAN, Ihale, s.46.
25 ARSLAN, ihale, 5.47.
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oraninda “pey akgesi” veya milli bir bankadan “teminat mektubu” vermeleri gerektigi

(11K.m.124/1I) ve taginmazin son imar durumu agiklamr??®,

¢) Miikellefiyetler Listesinin Hazirlanmasa

Artirma sartnamesiyle beraber taginmaz lizerindeki irtifak haklari, gayrimenkul
miikellefiyetleri, ipotek, ipotekli borg senedi ve irat senedi gibi ayni haklarla, tapu
kiitiigiine serh edilmis kigisel haklarin yer aldig: bir miikellefiyetler listesi de diizenlenir.
[cra memuru, hazirladigi bu miikellefiyetler listesini icra takibinde bulunan alacaklilarla
borgluya teblig edip, bu kisilerin liste hakkindaki itirazlarim {i¢ giin i¢in bildirmeleri
gerektigini belirtir (IIK.m128/1). Alacaklilar ve borglular tarafindan yapilan itirazlar,
Icra ve Iflas Kanununun 96 ve 97. maddelerine yani istihkak prosediiriine gore

¢oziimlenerek liste kesinlestirilir’.

Tasinmazin degeri, tasinmazin miikellefiyetler listesindeki yutkiimliiliiklerle
birlikte satilacagi, bor¢lunun bu taginmaz ile temin edilmis olan kisisel borglarinin da
alictya gececegi ve sadece vadesi gelmis borglarin satiy bedelinden Gdenecegi goz
Oniinde tutularak yeniden takdir edilir. Takdir edilen bu deger, ipotek alacaklilar: ile
diger alacaklilara teblig edilir (ﬁK.m.128/II)228. Kesinlesen bu kiymet takdiri igin iki y1l
gecmedikge yeniden  kiymet takdiri istenemez. Ancak, dogal afetler ve imar
durumundaki degisiklikler nedeniyle tasinmazin degerinde Onemli bir degisiklik
olmugsa, iki yillik siirenin dolmasi beklenmeden kiymet takdiri yapilabilir
(IIK.m.128a/10).

Miikellefiyetler listesinde gosterilen kiymet takdiri, takip talebi lizerine yapilan
kiymet takdirinden tamamen farklidir ve orada takdir edilen degerden az veya ¢ok

olabilir. Burada takdir edilen kiymet, taginmaz iizerinde yer alan miikellefiyetlerin son

226 ARSLAN, ihale, s.47. .

21 ARSLAN, fhale, 5.47; ULUKAPI, Omer, Icra ve iflas Hukuku Uygulamalari, 2. Baski, Konya 2001,
5.86.

8 12.HD., 20.5.1995, E.6337/K.7538, “Satis memurunun sulh hukuk mahkemesince ve Ustelik uzman
ol-mayan bilirkigiden aldig1 raporla yetinmemesi, uzman bilirkisi aracilifi ile taginmazin degerini
takdir ettirmesi, kiymet takdir raporunu ilgililere teblig etmesi ve rapor kesinlestikten sonra sati
yaptirmas: gerekir. Bu usulstizltk {{K’nun 134. maddesi uyarinca bagh bagina ihalenin feshi nedeni
ise de, sikdyet konusu yapilmamistir. Satigta esas alinan deger taginmazin gercek degerini
yansitmamaktadir, HK'nun 128/2. maddesi hikmiine gore, satis memuru tasinmazin kiymctinin
takdirinde taginmaz fizerindeki milkellefiyetlerin kiymete olan etkisini nazara almak zorundadur.
Ihaleye katilan kisilerin de ipotek bedelinden sorumlu olacaklarini hesaba katarak pey siirecekleri de
dogaldir...” (ULUKAPI/AKCAN, s.146).
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durumuna gére olup, taginmazin ihale edilebilmesi i¢in gerekli olan yiizde altmishk ve

yiizde kirklik degerin (1IK.m.129) hesaplanmasina esas teskil eder?.

d) Artirma Sartnamesi ve Miikellefiyetler Listesinin A¢ik Bulundurulmasi

Kesinlesen artirma sartnamesi ve miikellefiyetler listesi, artirma giiniinden &nce,
en az on gin siire ile icra dairesinde herkesin gorebilecegi sekilde agik bulundurulur
(IIK.m.124/11). On giinliik siire i¢inde sartnamenin hazirlanmasinda bir usulsiizliik
yapildigini goren ilgililer, sikayet yoluna bagvurarak (IIK.m.16) bu usulsiizliigiin
giderilmesini saglayabilirler. Sartname ve miikellefiyetler listesi icra mahkemesi karari
geregince degisiklife ugrarsa, yeni sekilleri ile ve en az on giin siireyle herkesin

29 Sartname ve miikellefiyetler

gorebilecegi sekilde icra dairesinde agik bulundurulurlar
listesinin kesinlesmesinden sonra, ilgililer artik sartname ve miikellefiyetler listesine

kars1 ¢ikamayacaklar gibi, icra dairesi de her hangi bir degislik yapamaz'.

Tapu kiitigiinde kayitli olmasina ragmen artirma sartnamesinde ve
milkellefiyetler listesinde gosterilmeyen ayni haklarin, bunu bilmeyen aliciya gegip

gecmeyecegi konusu tartismalidir.

Doktrindeki bir goriise gore, alicinin, miikellefiyetler listesinden bagska,
kendisinden beklenen 6zeni gostererek tapu sicilindeki kayitlari da incelemesi gerekir.
Bu 06zeni gostermeyen alicinin tapudaki kaydi bilmedigi itirazi dinlenemez
(MK.m.1020/I1I, EMK.m.928). Bu ytlizden, alici, taginmazin miilkiyetini listede yer
almasa bile tapuda kayith olan yiiklerle birlikte kazamir®?. Yine, bu goriiste olanlara
gére, Borglar Kanunun 230/II. maddesinde tapu sicilinde yazili bir hakkin
miikellefiyetler listesine ge¢memis olsa bile aliciya gegeceginden s6z edilmistir.
Kanunlarimizda bunun aksini diizenleyen bir hiikiim bulunmadigindan alicinin tapudaki

kaydi bilmemesinin bir 6nemi bulunmamaktadir.

Doktrindeki diger bir goriise gore ise, tapu kiitiiglinde kayith olmasina ragmen

usuliine uygun olarak hazirlanmig ve kesinlesmis bulunan miikellefiyetler listesine

2% KURU/ARSLAN/YILMAZ, 5.365.
20 ARSLAN, ihale, 5.48.
31 ARSLAN, ihale, 5.48.

22 Bkz., SUNGURBEY, Ismet, Kisisel Haklarin Tapu Kutugtune Serhi, istanbul 1963, s.125 vd;
BERKIN, Necmettin, Tapuda Kayith Oldugu Halde Mikellefiyetler Listesine Gegirilmeyen
Haklardan Alicinin Mesuliyeti, {UHFM., C. XXXIV, S.1-4, 5.285 vd.
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geg:irilxﬁemis yiikler bunu bilmeyen iyiniyetli aliciya kars: ileri siiriilemez. Tapu sicili ile
miikellefiyetler listesi arasinda fark bulundugu takdirde, miikellefiyetler listesindeki
kayitlar iistiin tutmak gerekir. Tapu sicilinin aleniyetine ve sicilde yer alan kayitlarin
bilindigine iligkin ile burada uygulanmaz. Yani, artirma sartnamesi alici igin tapu sicili
hiikkmiinde olacagindan burada Medeni Kanunun 1020. maddesi (EMK.m.928)
uygulanamaz. Zira, alic1 sartnameye gore pey stirecektir. Miikellefiyetler listesini icra

dairesinin bir i¢ islemi olarak gérmeye icra ve iflis hukuku ilkeleri engeldir®>>.

Bu konuda, birinci goriisiin desteklenmesi yerinde olacaktir. Zira, icra
memurunun hatali veya eksik bir islemi nedeniyle tapu kiitiigiinde aleni olan bir ayni
hakkin sona erecegini kabul etmek menfaatler dengesine aykirihk olusturur. Ustelik,
kanunda 6zel bir yetki taninmadik¢a Idarenin kisilerin ayni haklarina miidahalesi de s6z
konusu olamaz. Kanunlarimizda tapu kiitigiinde kayitli olmasina ragmen artirma
sartnamesinde gosterilmeyen ayni haklarin sona erecegi veya alacaklimin bu haklar
terkin ettirebilecegi yoniinde bir diizenleme bulunmamaktadir. Medeni Kanunun
1020/11. maddesinde agikga, “Kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez”
ifadesi kullanilmis olmasina ragmen, artirma sartnamesinin alici i¢in tapu sicili
hitkmiinde olacagini diizenleyen agik bir yasa hiikkmii bulunmamaktadir. Ayrica, Borglar
Kanununun 230. maddesi ve Icra ve Iflas Kanununun 125. maddesinin ifade tarzi da
birinci - gorlisii destekler niteliktedir. Gergekten de Icra ve Ifldis Kanununun 125.
rhaddesinde, “Artirma sartnamesinde gayrimenkuliin, Uzerindeki irtifak haklar,
gayrimenkul miikellefiyetleri, ipotekler, ipotekli bor¢ senetleri, irat senetleriyle birlikte
satildig1 ve bor¢lunun bu gayrimenkul ile temin edilmis sahsi bor¢larimin da aliciya
intikal eyliyecegi tasrih olunur” denilerek, sartnamede gosterilmeyen haklarin aliciya
intikal etmeyecegi yo6niinde bir ifade kullamilmamig, aksine, alicinin tasinmazi

lizerindeki yiiklerle birlikte satin alacagindan s6z edilmisgtir.

4- Satisin Gergeklestirilmesi

Ipotekli taginmaz artirma ildminda belirtilen yer ve zamanda yapilan agik
artirmada, en yiiksek pey ii¢ kez duyurulduktan sonra icra memuru tarafindan en gok
artirana- ihale edilir (IIK.m.129/1). Ancak ihalenin yapilabilmesi igin Icra ve 1flds

Kanunun 129. maddesinde aranilan diger sartlarin da gegeklesmesi gerekir.

23 ARSLAN, fhale, 5.49; KURU/ARSLAN/YILMAZ, 5.366.
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a) Birinci Artirma

Birinci artirmada ihalenin yapilabilmesi igin, teklif edilen bedelin taginmazin
tahmini degerinin ({IK.m.128/1) yiizde altmisim1 bulmasi ve taginmaz iizerinde satig
isteyen alacaklinin alacagindan daha 6nce dogmus 6ncelikli alacaklilar varsa, yapilan bu
teklifin, bu alacaklhlarin alacaklarinin toplamindan fazla olmasi ve ayrica, teklifin satis
ve paylastirma giderlerini kargilamas: gerekir ({{K.m.129/1)***.

b) Ikinci Artirma

Birinci artirma igin gerekli olan sartlar gergeklesmedigi icin satis yapilamazsa,
ikinci artirmanin ne zaman yapilacagi Icra ve iflds Kanununun 126. maddesine gére
yapilan ildnda belirtilir. Buna gore, ikinci artirma, en ¢ok arttiranin taahhiidii baki
kalmak tizere artirmanin on giin uzatilmasi sonucu, onuncu giinii ayn1 yer ve aym saatte
yapilir. Ikinci artirmamin yapilacagi giin yer ve saat ildnda agikga gosterilmelidir

(IIK.m.126/11, b.3).

Ikinci artirmada teklif edilen bedelin, satig isteyen alacaklimin alacagindan
oncelikli olan diger alacaklarin tamamini karsilamasi ve paraya ¢evirme ve paylastirma
masraflarin1 kargilamasi yaninda, artirma bedelinin taginmazin tahmini degerinin
(IK.m.128/11) yiizde kwkimi da bulmasi gerekir. Aksi takdirde, satig diiser
(1IK.m.129/11)*.

B4 17.03.2003 Tarihinde kabul edilen 4949 Sayili Kanun (RG. 30.2003, S.25184) degisikliginden Snce
birinci artirmada ihalenin yapilabilmesi igin, teklif edilen bedelin taginmazin tahmini degerinin
(1IK.m.128/11) yitzde yetmisbesini bulmasi gerekmekteydi. Degisikiikten sonra bu oran yiizde altmisa

Getirilen ) [IK Degisikliklerinin Simifsal Ideolojisi Yoniinden Elestirisi, TBBD., Yil 17, $.50, 2004,
s.85 vd. 12.HD., 9.7.1981, E.4781/K.6541, “7 bagimsiz bolim miistekilere (840.000) liraya
ipoteklidir. Bunlardan 14 nolu daire Dursun’un (470.000) lira alacag1 ve fer’ilerine karsilik haczedilip
satilmigtir. Milstekilerin bu satilan tasinmazdaki ipotek alacagi (120.000) liradir. [IK.’nun 129.
maddesine gére bu taginmazin satilabilmesi igin muhammen degeri olan (520.000) liranin %75’i olan
(390.000) lira ile iizerindeki riighanh alacak olan (120.000) liray: satig ve paylastirma masraflarini
kargtlamasi gerekir. Satig bedeli ritchanli alacag: karsilamakta ise de, sati§ ve paylastirma masraflarini
karsilamamaktadir. Bu cihet ve 129. madde nazara alinmadan sikayetin reddolunmast isabetsizdir.”
(UYAR, Kanun, s. 4604).

25 12.HD., 18.9.1986, E.14407/K.9204, “iiK.’nun 29. maddesine gore ikinci artirmada ihalenin yapila-
bilmesi igin artirma bedelinin satiy isteyenin alacagina riighani olan alacaklarin tutarindan fazla
olmasi ve ayrica paraya ¢evirme ve paylagtirma giderlerini karsilamast lazimdir. Béyle bir bedelle
ahici ¢ikmaz ise, satig istegi diiger. Olayda, 9.8,1984 tarihli tapu sicil mudtrlugiinin yazisina gore,
satigl gergeklesen gayrimenkul dizerinde satig isteyenin diginda bir bagka Kisiye ait ve tercihli
durumda ve 1.000.000 degerinde ipotek kayd: mevcut bulunmaktadir. Satig ildninda bu ipotekten
bahis yoktur. Gayrimenkul ise 500.000 lira degerle ve 1IK.’nun 129/son maddesi hitkmiine aykiri
sekilde ihale olunmugtur. Merciin, bu durumda satig isteginin digtiigiini gbzetmeksizin yazil gekilde
karar vermesi isabetsizdir.” (UYAR, Kanun, 5.4591); 12.HD., 18.3.1979, E.2284, K.4136, “I{K.’nun
129. maddesinde agiklandig1 gibi artirma bedeli sati§ isteyenin alacagina riighanl olan alacaklarin
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Birinci ve ikinci artirmada ihale bedelinin taginmazin tahmini degerihi ve
riichanl1 alacaklar ile paylastirma giderlerini karsilamamasina ragmen ihalenin yapilmis
olmasi, kamu diizenine aykirilik olusturur. Béyle bir ihalenin feshi siiresiz sikayet yolu

ile istenebilir®®,

Ipotekli taginmaz ihale edilirse, artirma iglemi ve ihale karari tutanaga yazlir.

Tutanak artirmay1 yoneten icra memuru ve alic1 (ihale edilen) tarafindan imzalarr®’.

Ihale bedeli pesin 6denir. Ancak, icra memuru aliciya on giine kadar ddeme
siiresi taniyabilir (IIK.m.130). Icra memuru, ihale bedelinin temini igin alicidan giivence
de isteyebilir (IIK.m.131).

" Miilkiyet ihale karani ile aliciya geger (I1IK.m.134). Ancak, ihale bedeli

238 fkinci artirmanin

6denmedikge alici adina tescil islemi yapilmaz (IIK.m.131)
yapilmasindan sonra alict verilen siire i¢in de ihale bedelini ddemezse, ihale karari
kaldirilir. Bu durumda belirli sartlar altinda yeni bir ihale yapilir (hemen artirma,

1IK.m.133)*.
B) PARALARIN PAYLASTIRILMASI

Ipotekli tasinmazin satigindan elde edilen bedelin alacakhlar arasinda
paylastirilmas1 genel haciz yolunda oldugu gibi Icra ve Iflds Kanunun 138. maddesine

gore yapilir (IIK.m.151/).

Bu yiizden, elde edilen bedelden 6ncelikle, “paraya ¢evirme” ve “paylastirma”

gibi biitiin alacaklilan ilgilendiren masraflar ¢ikarihr (IIK.m.138/I). Artan para, ipotegin

mecmuundan fazla olmak ve bundan bagka paraya ¢evirme ve paylastirma masraflarini da tecaviiz
etmek lazimdir. Tetkik konusu olayda satis isteyen alacagi ipotekle temin edilmis Ziraat Bankasinin
ipotek alacagina riighani olan alacaklarin tespiti gerekir. Hacizli alacaklarin hepsi ipotekten sonradir
ve ritghanh degildir. Miikellefiyet listesinde yaihi Belediye, Mal Mudiirligii ve Ozel Idareye olan
borglarin 6183 sayih Kanunun 21. maddesindeki sartlarin bu alacaklar bakimindan mevcut olup
olmadigt arastinimak gerekir. Bu alacaklar, satig isteyen bankanin alacaginin 21. maddedeki sartlarin
mevcudiyeti halinde riighanli olsa bile, siiritlen pey bunlari ve satis masraflarini karsilamaktadir. 129.
maddeye yanlis anlam verilerek yazili sekilde karar verilmesi isabetsizdir.” (KURU, 5.2478).

2% fhalenin Fesih sebepleri hakkinda ayrintili bilgi igin bkz., ARSLAN, lhale, s.71 vd.
B7 ARSLAN, ihale, 5.48.

2% ARSLAN, ihale, 5.49.

2% By konuda ayrintili bilgi igin bkz., Bu konuda bkz., OZEKES, Muhammet, fhale Bedelinin
Odenmemesi Sebebiyle lhale, DEUHF, C.5, S.1, 2003, 5.167-190.
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giivence sagladigi alacak miktarina gore alacaklilar arasinda dagitilir (MK.m.874/1)*%.

Tasinmaz iizerinde birden fazla alacakli varsa, satim bedelinin bunlar arasinda
paylagtirilmasi derece siralarina gére (MK.m.870, 871, 872) yapilir. Buna gore, alt
siradaki ipotekli alacakli, ancak st siradaki ipotekli alacaklimn alacaginin
6denmesinden sonra bir gey kalirsa, kalan bu paradan alacagini alir. Ayni sirada bulunan
ipotekli alacakhlarin alacaklar1 tamamen karsilanamiyorsa, bunlar, elde edilen paradan
alacaklar1 oraninda pay alirlar (MK.m.874/11, IiK.m.138/11)**'.

Satistan elde edilen bedelin biitiin ipotekli alacaklari kargilamamast hélinde icra
midiri, Icra ve Iflis Kanunun 206. maddesine gére “sira ve pay cetveli” diizenler
({IK.m.140/1, 1I). Eger satis tutari bﬁtﬁp alacaklar karsilamakta ise, o zaman “sira ve

pay cetveli” diizenlemeye gerek kalmaz?*%.

0 19 HD., 30.10.1997, E.6402/K.9042, “Borgluya ait, mahcuzun satis bedelinin alacaklhilarin alacagim
karsilamamasi halinde bir sira cetveli diizenlenir (IIK. m.140/I). IiK’nun 138/2. maddesinde “haciz,
paraya gevirme ve paylagtirma gibi biittin alacakllart ilgilendiren masraflarin 6nce satig tutarindan
alinacag! ve artan paranin takip masraflari ve islemis faizler dahil oldugu halde alacaklari nispetinde
paylastirilacagr” hitkme baglanmigtir. Rehinli mallarin bedelinin paylastiriimasinda da iIK’nun 151.
maddesinin atfi nedeniyle ayn1 yasanin 138. maddesi uyarinca islem yapilacaktir. Satis bedelinden
pay ayrilirken takip konusu alacagin ash ve bu alacagin islemis faizleri ve takip masraflar dikkate
alinacaktir. Burada stz konusu olan “iglemis faizlerden” maksat satig tarihine kadar gegen siiredeki
faizlerdir. Mercii Hakimligince paranin (satiy bedelinin) vezneye girdigi tarihe kadar faiz
yiiriitilmesine iligkin gerekgesi bu nedenle yerinde degildir. (...) A.$.’ne satig tarihine kadar igleyecek
faiziyle birlikte pay ayrildiktan sonra kalan bakiye 1996/813 ve 814 sayili takip dosyalar arasinda
alacaklarin satig tarihi itibariyle faiziyle birlikte ulastii miktar gozetilerek grameten
paylastirilmalhidir. Mercii Hakimligince bu ydn gézetilmeden yazili sekilde karar verilmesinde isabet
gériilmemistir...” (ULUKAP/AKCAN, s.153).

! 12.HD., 5.11.1980, E.6452, K.7830, “..Taginmaz iizerinde birden gok ipotek bulundugu taktirde
6deme yapmak igin ipotekli alacaklar arasinda bir sira diizenlenmelidir. Bu sira diizenlenmesi
MK.’nun 785. maddesine gbre yapilir. Bu madde geregince; gayrimenkul rehin edilirken hangi ipotek
derecesine kayit edilirse, o derecenin ifade ettifi kuvvetle teminat teskil eder. Rehin haklar,
kendilerine tekaddiim edecek meblag miktari, kayitta irae edilmek sartiyle, ikinci veya herhangi bir
derecede olmak iizere tesis edilebilir. Bu madde ile kabul edilmis olan ve sabit dereceler sistemi
denilen bu sisteme gore, rehin alacaklisinin sirasi, tescil tarihlerine gore degil de derece sirasina gére
saptanir. Olayda miiflise ait taginmaz birden fazla oldugundan, her tasinmazdaki ipotekler ayri ayr
olmak iizere 785. madde hilkmilne uygun olarak siraya konulmal, 6demeler bu siraya gore
yaptlmahdir...” (UYAR, Rehin, 5.65).

22 12 HD., 5.7.1982, E.5730/K.5989, “Borglu A.$.’ne ait hisseye tekabill eden satis bedelinin bu sirket
borcunu Kkarsiladifi noktasinda anlagmazlik yoktur. Dagitim yapilmasinda {iK.’nun 151. maddesi
yoluyla uygulanmas: gereken aymi kanunun 138. maddesi uyarinca islem yapilmalidir. Sati tutar,
alacagin tamamen Odenmesine yetmesi hélinde, derece karari ve sira cetveli dliizenlemeye gerek
kalmaz” (UYAR, Kanun, 5.4645).
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Sira éetvelinin diizenlenmesi, sira cetveline itiraz ve itirazin incelenmesinde
genel haciz yolunda uygulanan hiikiimler (1IK.m.139,140, 141,142) uygulanr
(liK.m.151/1I1)**.

C) REHIN ACIGI BELGESI
1- Genel Agiklama

Ipotekli taginmazin satig tutarinin alacagi kargilamamasi hilinde alacaklinin
kalan miktar i¢in haciz veya iflds yoluna bagvurabilmesi igin icra memuru tarafindan
verilen belgeye “rehin agig1 belgesi” adi verilir. Bu belge, haciz veya iflas yolu ile
takipte alacagin tamamen veya kismen karsilanmamis olmasi hélinde alacaklilara
verilen “bor¢ ddemeden aciz” belgesi niteliginde bir belgedir®®. Kisaca rehin ag1gt

belgesi, rehnin alacag: karsilamadigini saptayan bir belgedir®®.

Rehin agifii belgesi, ancak rehin verenin borgtan sahsen sorumlu oldugu
durumlarda verilir. Rehin veren, borgtan sahsen sorumlu olmayan liglincii bir sahis ise,
rehin agig1 belgesine dayamlarak bu sahis hakkinda haciz veya iflds yoluyla takip

yapilamaz>*°.

3 Bu konuda ayrmntili bilgi iin bkz., DEYNEKLI, Adnan/KISA, Sedat, Hacizde ve iflasta Sira Cetveli,
istanbul 1996, s5.100 vd. 1iD., 3.2.1969, E.915, K.1195, “..Satis tutar; biitiin alacakllar ddemeye
yetmedigi takdirde icra memuru, 1IK’nun 139,140 vel42. maddeleri uyarinca islem yapar. Sira
cetvelinin tebliginden itibaren yedi giin iginde her alacakli cetvele itiraz edebilir. itiraz, siraya taalluk
ediyorsa tetkik merciine, alacagin esasina veya miktarina taalluk ediyorsa ilgili mahkemeye
dermeyan edilmesi lazimdir..” (ULUKAPI/AKCAN, s.154); 19.HD., 25.5.2000, E.2934/K.3967,
“...Davact vekili, borglu sirkete ait taginmazin 11.8.1994 tarihinde ihtiyaten haczedildigini, ayn:
tarihinde kesin hacze donistiigiind, satiy bedelinin tamaminin milvekkiline $denmesi gerektigini ileri
siirerek sira cetvelinin iptaline karar verilmesini talep ve diva etmistir. T. Mercii hakimligince
davacinin ihtiyati haczinin ipotegin tesis tarihinden sonra kesin hacze doniistiigii, diizenlenen sira
cetvelinde yasaya aykiriik bulunmadigl gerekgesiyle sikayetin reddine dair verilen karar davaci
vekilince temyiz edilmistir. Bedeli paylasima konu tasinmaza divaci alacakli tarafindan 11.8.1994
tarihinde ihtiyati haciz uygulandiktan sonra ayni taginmaz tizerinde davali S... A.S. lehine 9.12.1996
tarihinde ipotek tesis edilmistir. lehine ipotek tesis edilen davali banka taginmazin kayd: tizerinde
ihtiyati haczin bulundufunu ve ihtiyati haczin kesin hacze doniigebilecegini bilerek ipotegi kabul
ettiginden, ihtiyati haciz sahibi alacakliya kars1 6nceligi bulunmamaktadir. Davaci alacaklinin ihtiyati
haezi belirtildigi gibi daha sonra kesin hacze déntigmiis ise, rehinli alacaklidan 6nce kendisine 6deme
yapiimalidir. Bu durumda Mercii Hakimligince icra takip dosyas: getirilip ihtiyati haczin gegerliligini
koruyup korumadig1 tizerinde durularak varilacak uygun sonug ¢ercevesinde bir kara verilmesi
gerekirken yazili gerekgeyle sikayetin reddinde isabet goriilmemistir.” (YKD., S.11, 2000, s.1738-
1739).

¥ UYAR, Rehin, 5.464; GURDOGAN, Rehin, 5.93; GURDOGAN, Ipotek, s.29.

# USTUNDAG, 5.393.

%6 {iD., 21.2.1964, E.2101 / K.152, “Rehin {giincdl kisi tarafindan verilmis olup da rehnin paraya
cevrilmesi sonunda alacak tamamen 6denmemis ise istihsal olunan rehin agi1 belgesine misteniden
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Kosullarin gergeklesmesine ragmen, icra mudiiriintin alacakliya rehin agif1
belgesini vermemesi Icra ve Ifldss Kanunu uygulamasinda “bir hakkin yerine
getirilmemesi” (IIK.m.16/I1) niteliginde bir davramis sayilir ve siiresiz sikayete konu
olur. Aym sekilde, kogullar ger¢eklesmemesine ragmen rehin agig1 belgesinin verilmesi

de siiresiz sikayete konu olur®’.

Icra ve Iflas Kanununda “gegici rehin agi@ belgesi” (IIK.m.150f) ve “kesin

rehin ag1g1 belgesi” (I1K.m.152) olmak tizere iki gesit rehin agig1 belgesi diizenlenmistir.
2- Gegici Rehin A¢igi Belgesi

Alacag rehinle giivence altina alinan alacakli, dncelikle rehnin paraya ¢evrilmesi
yolu ile takip yapmak ve bu takibi sonug¢landirmak zorunda oldugundan, bu arada
bor¢lunun mallarint kagirmasi veya adi alacaklilarin borgluya ait mallar1 haczettirerek
6n siray1 almalari miimkiindiir. Bu nedenle, Icra ve iflas Kanununun 150f maddesinde
rehnin paraya g¢evrilmesi talebi sonuglanmadan, rehinli taginmaza takdir edilen bedelin
rehinli alacag: karsilamayacaginin anlagilmasi tizerine, alacakliya rehin agigi belgesi
verilecegi hiikme baglanmistir. Heniiz takip kesinlesmeden icra memuru tarafindan

alacakliya verilen bu belgeye “gecici rehin agig1 belgesi” adi verilir*®.

Gegici rehin agig1 belgesi, kiymet takdirinin kesinlesmesinden sonra alacaklinin
istemi lizerine verilir. Alacakli, bu belgeye dayanarak ayni dosya iizerinden bor¢lunun
diger mallarimin haczini isteyebilir®®®. Ayrica alacakli, diger alacaklilar tarafindan
konulmug olan hacze Icra ve Iflis Kanununun 100. maddesi hitkmiine gére de istirak
edebilir (IIK.m.150£11)>°.

Gegici rehin agig1 belgesine sahip olan alacaklt, rehinli mal satihp alacagin

karsilanmayan kismi kesin olarak saptanmadik¢a, haczettirdi§i mallarin satigim

figlinct kigi aleyhine takip yapilamaz. Cilnkii figlincii kisinin sorumlulugu verdigi rehinle smirlidir...”
(USTUNDAG, 5.394)..

%7 UYAR, Rehin, 5.467.
¥ KURU, 5.2481; UYAR, Rehin, 5.464.

%9 12.HD., 30.12.1993, 16407/20466, “Alacak ipotekle temin edildiginden bu alacagin tahsili igin
liK’nun 45. maddesi geregince yalniz ipotegin paraya gevrilmesi you ile takip yapilabilir. Aym
kanunun 150/f maddesi uyarinca “ipotekli tasinmaza takdir edilen kesinlesmis kiymete gére
merhun’un alacag kargilamayacag: anlagilirsa, alacaklinin talebi tizerine kendisine agik kalan miktar
icin muvakkat rehin ag1B; belgesi verilir.” Alacakli bu belgeye dayanarak borglunun diger mallarinin
haczini icra mildiiriinden isteyebilir. Bu husus saptanmadan borg¢lunun diger mallarimin haczi
istenemez. Mercice bu y6n tzerinde durulmamistir...” (ULUKAPI/AKCAN, s.167-168).

20 JYAR, Rehin, 5.465; GURDOGAN, ipotek, 5.30; GURDOGAN, Rehin, 5.95.
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251 Rehinli alacaklinin haczettirdigi veya haczine katildign mallar dige}

isteyemez
alacakhlarin istegi lizerine satilirsa, elde edilen paradan kendisine diisen para, rehin
satilip agik kalan alacak miktart kesin olarak belli oluncaya kadar, icra dairesinde

saklamr?>?,

Rehin agi1g1 belgesi, beddva ve pulsuz olup, iki niisha olarak diizenlenir.
Niishalarin biri alacakliya verilir, digeri dosyaya konulur. Uygulamada bu konuda basili

ormekler kullanilmaktadir.
3- Kesin Rehin A¢ig1 Belgesi

Rehinli taginmaz, satig isteyen alacaklinin alacagina derece itibariyle onceligi
olan diger rehinli alacaklarin tutarindan fazla bir bedelle alici ¢tkmamasindan dolay:
satilamazsa veya satilip ta tutar1 takip olunan alacaga yetmezse, alacaklinin biitiin veya

geri kalan alacag) igin verilen belgeye “kesin rehin agig1 belgesi” adi verilir®. .

Kesin rehin agig1 belgesi Icra ve Iflds Kanununun 68/1. maddesi anlaminda “borg
ikrarim igeren bir senet” niteligindedir (IIK.m.152/1V)**. Dolayistyla, bu belgeye
dayanarak alacaklinin borg¢luyu takip etmesi kolaylagmigtir. Bununla beraber, rehin agigi

belgesi, maddi hukuk agisindan alacagin varligimn kesin delili sayilmaz?>°.

Kesin rehin agig1 belgesinin sadece takipte bulunan alacakliya m1 yoksa alacagi
kargilanamayan tiim rehinli alacaklilara mu verilecegi konusunda Icra ve Iflas
Kanununda bir agiklik bulunmamaktadir. Bu konuda doktrinde, rehnin satilmamis

olmas1 hilinde sadece takipte bulunana alacakliya, rehnin satilmis olmast halinde ise,

31 KURU, 5.2481; UYAR, Rehin, 5.465.
32 KURU, 5.2481; UYAR, Rehin, 5.465; GURDOGAN, ipotek, 5.31; GURDOGAN, Rehin, 5.95.
33 KURU, 5.2482; KURU/ARSLAN/YILMAZ, 5.475.

» KURU, 5.2485; KURU/ARSLAN/YILMAZ, 5.476; USTUNDAG, 5.394; GURDOGAN, Ipotek,
5.33; GURDOGAN, Rehin, s.101; UYAR, Rehin, 5.467.

25 KURU, s5.2486; USTUNDAG, s.394; POSTACIOGLU, 5.587; UYAR, Rehin, s.467. 11.HD.,
2.7.1987, E.3601/K.4048, “Rehin agig1 belgesine dayali bir takipte, alacakliya takip hukuku
bakimindan kolaylik saglanmigsa da anilan belge maddi hukuk bakimindan alacagin varliginin kesin
delilini tegkil edemeyeceginden, genel hitktimlere gore ytritiilen takibe karsi vaki itirazin iptaliyle,
iflas karari verilmesine iligkin bir ddvada odeme emrine kar;i yapitlan itirazlarin mahkemece
incelenmesi ve hisil olacak sonug ¢ergevesinde bir karar verilmesi gerekir.” (YKD., C.24, S.11, 1988,
s.1532-1534),
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takipte bulunana alacakli ile aym derecede bulunan veya derece itibariyle sonra gelen

alacaklilara da rehin ag1gs belgesi verilmesi gerektigi ileri siiriilmektedir®®.

Kesin rehin agig1 belgesinin verilebilmesi igin borglunun icra takibine itiraz
etmemis veya itirazin reddedilmis ya da kaldirilmig olmasi gerekir. Bu ytlizden, icra
takibinde bulunmamis olan diger rehin alacaklilarina verilen rehin agig1 belgesi, sadece
alacagin rehinle giivence altina alindigim1 gosterir nitelikte bir belgedir. Bu belge, borg

ikrarini igeren bir senet niteliginde degildir257.

Ipotek alacaklisi, kesin rehin ag181 belgesine dayanarak, borglu hakkinda “haciz”
veya “iflas” yoluyla takip yapabilir. Ipotek iigiincii sahis tarafindan verilmisse, bu belge
ile {igiincii sahis hakkinda takip yapilamaz. Zira, tiglincii kiginin sorumlulugu ipotekli

tasinmazin degeri ile sinurhidir®®,

Rehin agig1 belgesi, takip yetkisi vermekle beraber, “bor¢ Sdemeden aciz
belgesinden” farkli olarak, icra ve Iflas Kanununun 217. maddesinde diizenlenen “iptal
divas1” agma hakkimi vermez. Fakat, rehin agigi belgesine dayanilarak yapilan takip
sonunda alacak tamamen tahsil edilemezse, alacakliya bor¢ 6demeden aciz belgesi

verilir?®®.

Kesin rehin agig1 belgesi almig olan ipotek alacaklisi, satis yapilmigsa satisin
kesinlesmesi, satis yapiimamuissa artirma gilintinden itibaren bir yil i¢inde haciz yolu ile
takip isteminde bulundugu taktirde bor¢luya 6deme veya icra emri tebligi gerekmez.
Yani, bu halde alacakli, dogrudan dogruya borglunun mallarinin haczini isteyebilir
({IK.m.152/111)*®°. Icra ve Iflis Kanununun 152. maddesinin tgiincii fikrasindaki

sinirlama nedeniyle, rehin agig1 belgesi almig olan ipotek alacaklisi, iflds yoluyla takipte

26 GURDOGAN, ipotek, 5.32; GURDOGAN, Rehin, 5.97-98.
%7 GURDOGAN, ipotek, s.33; GURDOGAN, Rehin, 5.101

% UYAR, Rehin, 5.467. iiD., 21.2.1964, E.2101/K.152, “Rehin il¢lincil kisi tarafindan verilmis olup da
rehnin paraya ¢evrilmesi sonunda alacak tamamen &denmemis ise istihsal olunan rehin agig)
belgesine misteniden {giinctt kisi aleyhine takip yapilamaz. Ciinkil figiinct kisinin sorumiulugu
verdigi rehinle sinichdir..” (USTUNDAG, S.394).

29 KURU, 5.2487; UYAR, Rehin, 5.468.

%0 (JSTUNDAG, s.394. {ID., 19.11.1968, 9846/10614, “Rehin agif1 belgesi borg ikrarini mutazammin
senet niteliginde olup, satiy yapiimamis ise artirma gtiniinden, yapilmis ise ihalenin kesinlestigi
tarihten itibaren bir yil iginde haciz yoluyla takipte bulundugu takdirde, alacakliy: icra veya 6deme
emri tebliginden vareste kilar..” (ULUKAPVAKCAN, s.170).
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bulundugu takdirde, borgluya 6deme veya icra emrinin génderilmesi gerekecektir®®'.

USTUNDAG’a gore, Icra ve Iflds Kanununun 152, maddesinin figiincii fikrasi, kaynak
kanunun 152. maddesinden farkli olarak sadece haciz yolu ile takipte ddeme veya icra
emri tebligine lizum olmadigini beyan ediyorsa da, iflds yolu ile takipte de ayni esaslar
gecerli olmahidir. Yani, iflds yolu ile bir y1l iginde yapilacak bir takipte de 6deme ve icra

emri génderilmemelidirzéz.

Bir yillik siirenin ge¢mis olmasi hélinde, borgluya 6deme veya icra emri teblig
edilmelidir. Rehin ag181 belgesi ildmsiz takip sonrasinda verilmigse 6deme emri, ilamli

takip sonucunda verilmisse icra emri teblig edilir.

D) IPOTEK ALACAKLISININ GAIP OLMASI VEYA BORCU
ALMAKTAN KACINMASI

Ipotekle giivence altina alinmig ve vadesi gelmis bir borcun alacakilsl gaip olur
veya adresi bilinmez veya borcu almaktan ve ipotegi ¢6zmekten kaginirsa, borglu
borcunu icra dairesine yatirmak suretiyle ipotegin terkinini saglayabilir (IIK.m.153)*%.
Bu haktan yararlanabilmek igin, borglu, belirtilen sebeplerden birine dayanarak icra
dairesinden ipotegin ¢6ziilmesini ister ve talebine ipotek belgesini ekler. Borglu, borcun
tamamini da icra dairesine yatirir. Bunun lizerine icra dairesi, on bes giin iginde icra
dairesine gelerek ipotegi ¢dzdiiriip paray: almasini alacakliya usuliine gére teblig eder.
Alacakli bu-siire iginde gelmez veya gelip de kanunen gegerli bir mazeret bildirmeksizin
ipotegi ¢dzmekten ve paray: almaktan kagimursa, icra dairesi dosyay1 icra mahkemesine

verir. Bunun iizerine icra mahkemesi, verilen paranin alacakli adina saklanmasina ve

! UYAR, Rehin, s.467.
%2 Bkz., USTUNDAG, 5.394.

%3 KURU / ARSLAN / YILMAZ, 5.477. 1ID., 28.12.1971, E.13045, K.13538, “ipotekle temin edilen
alacak vade tarihi olan 4.5.1971 giintinde muaccel oldugu halde 8denmemis, alacaklh 11.6.1971
glinlinde takibe tevesslll etmek zorunda kalmigtir. Borgly, i bu takipten haberdar olarak 10.7.1971
gilnlinde icra dairesine gelip “rehinle milemmen borcunu yatiracagini, ancak icra masrafi ve vekalet
tcreti ile ilzam edilmemesi lazim geldigini” bildirmis ve gerekli paray: yatirip icra emrini icra
dairesinde tebelliig etmis, takip giderlerine usulen itiraz etmek istediginden “bunun alacakliya teblig
olunmasini” istemistir. Borglar Kanunun 91. maddesi uyarinca tevdi mahalline yatirarak veya
iIK.’nun 153. maddesine gore islem yaparak bor¢tan kurtulma imkanina sahip olan borglunun
(alacakliyr bulamadig1 igin 6deyemedigine) ve binnetice kusursuz olduBuna iliskin iddiasi kanuni
mesnetten yoksundur. Takibe sebebiyet verdigine gre HUMK.’nun 95 ve Asgari Ucret Tarifesinin
13. maddeleri hitkiimlerince masraf ve bu arada vekalet iicreti ile ilzam edilmesinde bir usulsiizliik
yoktur."(ULUKAPI / AKCAN, s.171).
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ipotegin kaldirilmasina karar verir. Bu karar, tapu miidirliigiine teblig edilerek ipotegin

tapu sicilinden silinmesi saglanir ({IK.m.13/1)**,

Borglunun vadesi gelmemis bir borg i¢in ayni islemi isteyebilmesi igin, ipotek
senedi geregince islemis ve isleyecek biitiin faizleriyle birlikte borcunu 6demeyi kabul

etmesi gerekir (IIK.m.153/11).

Icra ve Iflas Kanununun 153. maddesi, ipotek alacaklisimin icra takibi yapmadig:
hallerde uygulama alant bulur. Eger, ipotek alacaklist, borgluya kars: ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla takip yapmus ise, borglu, borcun tamamini icra dairesine ddemek
suretiyle, icra dairesinden ipotegin kaldirilmasi i¢in tapu sicil miidiirliigiine yaz
yazilmasin isteyebilir. Bu halde, ipotegin kaldirilmasi, icra takibinin dogal sonucu
olacagindan, bunun igin icra mahkemesine bagvurmaya (IIK.m.153) gerek

bulunmamaktadir®®,

24 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s.477.
%5 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s.477.
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SONUC

Taginmaz rehninin tilkemiz uygulamasinda en ¢ok bagvurulan ¢esidi olan ipotek,
sadece kisisel bir alacagi giivence altina alma amaci tagtyan sinirlt ayni haktir. Halen
mevcut olan veya heniiz dogmamis olmakla beraber dogmas: kesin veya olasi bulunan
herhangi bir alacak ipotekle giivence altina alinabilir. Sarta bagli veya sartsiz, belirli
veya belirsiz her tirlii alacagin, hatta ilerde dogacak veya dogmasi yalmz imkan

dahilinde olan alacaklarin dahi ipotekle glivence altina alinmasi miimkiindiir.

Ipotek, alacakliya alacagini ipotege konu olan taginmazin degerinden elde etme
yetkisi verir. Diger bir ifadeyle, alacaga taginmazin degeri lizerinden ayni giivence
saglar. Ipotekte alacak taginmazin degeri ile giivence altina alinmig olmasina ragmen,
borglunun sahsi sorumlulugu devam eder. Bu yiizden, rehinle yiiklii taginmazin paraya
¢evrilmesinden elde edilen para alacagi karsilamaya yetmezse, alacakli, eksik kalan
kistm ig¢in borglunun diger malvarligi degerlerine bagvurabilir. Ipotekte sahsi
sorumlulugu bulunan borgluyla tasinmazin malikinin ayni kisi olmasi zorunlu degildir.

Borgtan sorumlu olmayan tligiincii kisiye ait bir tasinmaz lizerinde de ipotek kurulabilir.

Ipotek, sahsi bir alacag: giivence altina alma amac1 tasimasi nedeniyle, alacaga
bagli (fer’i) bir haktir. Alacak ile ipotek arasinda bir hukuki iligki mevcuttur ve ipotegin
varlig1, glivencesini olusturdugu alacagin varligina baglidir. Ancak, alacak ile ipotek
arasindaki bu bagimlilik iligkisi tek yonlidir. Zira, ipotegin varlifi ve gegerliligi
giivencesini olusturacagi alacagin varlig: ve gegerliligine bagh iken, alacagin varligi ve
gegerliligi, ipotegin gegerli olarak kurulmus olmasina bagli degildir. Alacaga bagh
(fer’i) olma ozelligi nedeniyle, ipotegin tedaviil etmesi miimkiin degildir. Ipotegin
mukadderat: alacagin mukadderatina bagli oldugundan alacagin hukuksal durumundaki
degisiklikler ipotegi de etkiler. Ipotegin kurulu oldugu taginmazin maliki, alacagin
hukuksal durumunda meydana gelen degisiklikleri herkese kars: ileri siirebilir. Bu ise,

ipotegin tedaviil etme kabiliyetini ortadan kaldirir.

ipotek, giivence miktarimn belirlenis tarzina ve hukuki sebebine gore gesitlere
ayrilir. Giivence miktarinin belirlenigine gore ipotek, “anapara ipotegi” ve “ist sinir
ipotegi” olmak iizere ikiye ayrilir. Hukuki sebebine gore ise, “iradi ipotek” ve “kanuni
ipotek” olmak iizere iki ¢esit ipotek séz konusudur. Anapara ve {ist sinr ipotegi

ayriminda Snemli olan giivence altina alinacak alacagin miktarinin ipotegin kurulmas
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sirasinda kesin olarak belli olup olmadigidir. Iradi ve kanuni ipotek ayriminda ise,

ipotegin dogumuna yol agan hukuki sebep 6nem tagir.

Anapara ipotegi, kural olarak mevcut ve miktar: belli alacaklar igin kurulur. Ust
sinir ipotegi ise, rehnin kuruldugu anda miktar1 bilinmeyen ve dogacagi zamanda da
miktarinin ne olacag: kesin olarak bilinemeyen alacaklar i¢in kurulur. Bununla beraber,
miktart belli bir alacak ig¢in i{ist simir ipoteginin kurulmasina kanunen bir engel
bulunmamaktadir. Taraflar, anapara ipotegi ile glivence altina alabilecekleri miktar belli

bir alacag1 da iist sinir ipotegi ile giivence altina alabilirler.

Mevcut ve miktar1 belli alacaklar i¢in anapara ipotegi kurulmasi hélinde,
giivence altina alinan alacagin gergek miktar tapu kiittigiine tescil edilir. Bu durumda,
tapudaki kayit sadece borglanilan sermayenin gergek miktarini temsil eder. Ancak,
anilan ipotek tiirtinde rehin yiikiintin kapsamu, tapu kiitiigline tescil edilen alacak miktari
ile sirlt degildir. Alacakli, anaparadan (MK.m.875/1,b.1) baska, takip giderleri,
gecikme faizi ve ifldsin agildigi veya rehnin paraya gevrilmesinin istendigi tarihe kadar
muaccel olmus ii¢ yillik faizle, son vadeden baglayarak isleyen faizleri
(MK.m.875/1,b.2) talep edebilir. Ayrica alacakli, rehinli tasinmazin korunmasi igin
zorunlu masraf yapmigsa ve 6zellikle malikin borglu oldugu sigorta primlerini 6demisse,
bundan dogan alacaklarimin da ipotekli taginmazin degeri iizerinden karsilanmasim talep
edebilir (MK.m.876). Belirtilen tiim bu alacaklarin miktari, tapuda gésterilen ana
alacagin miktarini agsa bile, asan alacaklar da ipotekli taginmazin giivencesinden

yararlanirlar.

Miktart belli olmayan alacaklarin iist sinir ipotegiyle gilivence altina alinmasi
halinde, taraflarca belirlenen ve tapuya kayit edilen miktar, alacaklinin biitiin istemlerini
karsilayacak sekilde taginmazin giivence altina alacagi iist sinirt temsil eder. Bu yiizden,
Medeni Kanunun 875 ve 876. maddelerinde gosterilen yan alacaklar da bu st sinir
icinde degerlendirilirler. Asil alacakla yan alacaklarin toplaminin tapuda gosterilen iist
sumri agmast hdlinde, agsan kisim rehnin glivencesinden yararlanamaz. 743 sayili eski
Medeni Kanunun 766. maddesinde yeterince agik olmayan bu husus, 4721 sayili yeni
Medeni Kanunun 851. maddesinde, aynen su sekilde ifade edilmistir: “Alacagin
miktarinin belli olmamasi hilinde, alacaklinin biitiin istemlerini kargilayacak sekilde

taginmazin giivence altina alacag; iist sinir taraflarca belirtilir.”
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Medeni Kénunun 851. maddesinin aksine, taraflar iist siniri asan kismin da
glivenceden yararlanacafina dair anlagsmuglarsa bu anlagma taraflar arasida sonug
dogurmakla birlikte, ligiincii kisiler agisindan sonug¢ dogurmaz. Boyle bir anlagma
nedeniyle malik icra takibine itiraz etmez ve taginmaz iizerinde bagska rehin hakki sahibi
veya hacizli alacakli da yoksa, takip {ist sininn agan kisim igin de kesinlesir. Ugiincii
kisilerin korunmasimi gerektirmeyen bir durumda taraflar arasinda daha o6nceden
yapilmus bir anlagmaya ragmen malikin iist sinir1 agan kisim igin icra takibine itiraz
etmesi hakkin kotiiye kullanilmas: niteliinde (MK.m.2/Il) olacagindan bu halde de
taraflar arasindaki anlagmanin sonu¢ doguracagi kabul edilmelidir. Zira, bunun aksine
bir uygulama, alacaklinin {ist simir igerisindeki kisim igin &nce ipotegin paraya
gevrilmesi yoluyla takip, daha sonra iist sinir1 agan kisim igin adi takip yapmasina yol
agacaktir. Bu durum, hakkin kétitye kullanilmasi yasagindan bagka, cift takip nedeniyle

“usul ekonomisi” ilkesine de aykir1 olacaktir.

Malikin icra takibi asamasinda takibe itiraz etmemesi halinde takibin {ist sinir
agan kisim i¢in de kesinlesecek olmasi sadece malik ve alacakli agisindan etkili olur.
Ipotekli taginmazin satig bedeli taginmaz iizerindeki diger ipotek ve haciz alacaklilarinin
alacaklarini 6demeye yetmedigi takdirde icra memuru bir sira cetveli diizenler
(IIK.m.151/I1). Bu sira cetvelinde, iist simr ipotegi sahibi alacaklinin alacagi, icra
takibinde itiraz edilmeyerek kesinlesen miktar kadar gésterilir ve sira cetveli diger
alacakhlara.teblig edilir (IIK.m.151/II1, m.141). Bunun iizerine diger ipotek ve haciz
alacaklilari, iist sinir ipotegi alacaklisina kargi yedi giin iginde sira cetveline itiraz davasi
agarak limit diginda kalan alacak kesimine itiraz edebilirler (IIK.m142). Eger, ipotekli
taginmazin satigindan elde edilecek bedel biitiin alacaklilarin alacagim &demeye
yetecekse, satig bedeli tiim alacaklilara paylastirilir. Bu halde diger alacaklilarin itiraz
etmelerini gerektiren bir durum olmadifindan iist siur ipotegi alacaklisimn alacag:

limiti agan miktar da dahil olacak sekilde 6denir.

[rad? ipotek, alacakli ile borglu arasinda yapilan bir ipotek sozlesmesine veya
borglunun dliime bagh tasarrufuna istinaden tapu kiitiigline yapilacak tescil sonucu
ortaya ¢ikan ipotektir. Kanuni ipotek ise, hukuki sebebi kanundan dogan, taraflar
arasinda ayrica bir ipotek stzlesmesinin yapilmasina gerek olmayan ipotek haklaridir.
Kanuni ipotegin doémam icin tapu kiittigiine tescil igleminin yapilmas: gerekir. Ancak,

Medeni Kanunda bu kuralin uygulanmadig: ipotek haklari da kabul edilmigtir. Bu
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yiizden, kanuni ipotek haklari, dogmalar1 bakimindan tapu kiitiigiine tescil isleminin
yapilmasinin zorunlu olup olmamasina gore, “dogrudan dogruya kanundan dogan ipotek

haklan” ve “dolayisiyla kanundan dogan ipotek haklar1” seklinde ikiye ayrilirlar.

Dogrudan dogruya kanundan dogan ipotek haklari, Medeni Kanunda, alacaklinin
ipotekli tasinmazin degerinin azalmasini dnlemek (MK.m.865/111, 867/II) ve taginmazin
korunmasimi saglamak, 6zellikle malikin 6demekten kagindig:r sigorta ticretlerini
odemek (MK.m.876) amaciyla yaptig1 masraflarin giivence alinmasi igin taninmusgtir.
S6z konusu maddelerde ipotek hakkinin dogumu igin tescil igleminin yapilmas: zorunlu
kilinmamuigtir. Bu hallerde ipotek hakki, dogrudan dogruya kanun geregince tescile bagh

olmadan dogmaktadir.

Dolayisiyla kanundan dogan ipotek haklarn ise, esas itibariyle, Medenl Kanun
893. maddesinde diizenlenmistir. Buna gore, satistan dogan alacag igin satilan tasinmaz
lizerinde saticinin, elbirligi ortakligina giren taginmazlarda paylagmadan dogan
alacaklan i¢in birlikte miras¢i olanlarin veya diger elbirligi ortaklarinin ve bir taginmaz
lizerinde yapilan yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf
ettikleri icin malzeme ve emek karsilig1 olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt
yiiklenici veya zanaatkérlar galigtiklan taginmaz tizerinde kanundan dogan (tescile bagli)
bir ipotek hakkina sahip olurlar. Saticilarin, mirasgilarin ve diger elbirligi ortaklarinin
kanuni ipotek haklar, taginmazin mﬁlkiyetihin naklini izleyen ii¢ ay iginde tapu
kiitiigiine tescil edilmekle kesinlik kazanir. Zanaatkédrlarin ve yiiklenicilerin kanuni
ipotek haklar1 ise, ¢aligmay1 veya malzeme vermeyi yiiklendikleri andan baglayarak tapu
kiitiigiine tescil edilmelidir. Tescilin yiiklenilen igin tamamlanmasindan baglayarak ii¢ ay
icinde yapilmug olmasi gerekir. Bu gesit ipotek haklar i¢in 6ngoriilen li¢ aylik siire, hak
diigtiriici nitelikte oldugundan, siirenin kagirilmasi halinde kanuni ipotek hakk: da sona

erecektir.

Ipotegin taraflarin iradesinden dogdugu hallerde alacakli ve taginmaz maliki
arasinda ipotek sozlesmesi yapilir. Tapu Kanununda belirtilen istisnalar (m.26)
haricinde resmi sekilde yapilan ipotek s6zlesmesinin gegerliligi, bunun igin gerekli olan
asli unsurlarin soézlesmede yer almasi sartina baglidir. Bu unsurlar, s6zlesmenin
taraflarina iligkin bilgiler, belirli bir taginmaz, belirli bir alacak, rehnin derecesi ve
taraflarin, alacagin 6denmemesi hélinde alacaklinin ibotek konusu tasinmaz sattirarak

bedelinden alacagini elde edecegi hakkindaki birbirine uygun irade beyanlaridir.
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Tasinmaz maliki ve rehinli alacakli arasinda yapilan ipotek stzlesmesiyle malik,r
alacakliya karst rehnin kurulmasi borcunu yiiklenmis olur. Bu soézlesmeyle alacakli,
rehnin kurulmasi konusunda malike kars1 ileri siiriilebilecek kisisel bir talep hakki
kazanir. Ipotegin tescili bu sézlesme ile yapilacagindan (MK.m.1015/I) sézlesmenin
gegersizligi tescili de gegersiz kilar (MK.m.1024/I1). Bu sozlesme, agiklayici belge
olarak da tescilin smirlar1 iginde ipotegin kapsamini belirlemeye yarar

(MK.m.1022/1II).

Ipotek, gegerli olarak yapilmis bir ipotek sézlesmesi ve alacakli tarafindan
tescilin talep edilmesi halinde, tapu memurunun tescil islemini yapmastyla kurulmus
olur. Ipotegin tescilinde Tapu Sicili Tiiziiglintin 31 ve devamindaki maddelere uyulur.
Ipotek sézlesmesi ve alacaklinin tescil talebine ragmen malik, tescile muvafakat
etmezse, alacakli, mahkemeden tescil karar1 alabilir. Bu halde mahkeme karart kurucu
nitelikte olup, ipotek hakki tescile bagli olmadan tapu kiitiigli disinda dogar. Sonradan

yapilan tescil agiklayici nitelik tagir.

Ipotekli taginmazin devri aksi kararlastinlmis olmadik¢a, borglunun
sorumlulugunda ve giivencede bir degisiklik meydana getirmez. Tasinmazi devralan
yeni malik borcu yiiklendigi takdirde, alacakli, kendisine bagvurma hakkini sakl
tuttugunu bir yil iginde yazili olarak &nceki borgluya bildirmezse borglu borcundan
kurtulur. Alacaklinin bir yil iginde kendisine bagvurma hakkini sakh tuttugunu 6nceki
borgluya bildirmesi halinde ise, borglu borcun kurtulmug sayilmaz. Bu halde, borcun dis
yiiklenilmesi (borcun nakli) gergeklesmemis, bor¢ eski malikin iizerinde kalmis olur
(MK.m.888/II). Bu yiizden yeni malik, ipotekli alacak i¢in sadece tasinmazin degeri ile
sorumlu olur. Taginmazin degerinden karsilanamayan kisim igin eski malikin alacakliya

kars1 sahsi sorumlulugu devam eder.

Ipotekli tasinmazin bir kisminin veya ayni malike ait bulunan ipotekli
taginmazlardan birinin bagkasina devredilmesi ya da ipotekli tasinmazin boliinmesi
hilinde, taginmazlar tizerindeki rehin yiikiinitin dagitilmasi gerekir. Taraflar rehin
yiikiiniin tasinmazlara dagiimi konusunda anlasabilirler. Boyle bir anlagsmanin
bulunmamasi halinde rehin yiikii, degerleri esas alinarak (degerleriyle orantili olarak)
tapu memurunca re'sen dagitihir (MK.m.889). Bu dagitimi kabul etmeyen alacakls,
dagitimin kesinlestiginin kendisine tebliginden baglayarak bir ay i¢inde yazili bildirimde
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bulunmak suretiyle alacagin bir yil iginde &denmesini borgludan isteyebilir

(MK.m889/1I).

Ipotekli taginmazlarin birlestirilmesi halinde tasinmazlar iizerindeki rehin
yikiiniin ne olacag: taraflarin anlagmalarina gore belirlenir (TST.m.75). Birlestirmenin
kamu yarart nedeniyle kamu makamlar: tarafindan yapildigi hallerde rehin yiikii yetkili
kamu makaminin hazirladif: parselasyon planina uygun olarak tapu memuru tarafindan
re’sen yapilir (IK.m.18). Dagitimin yapilmasinda taraflanin rizasi alinmaz (IK.m.19).
Dagitimin yapilmasinda Medeni Kanunun 859. maddesine uyulur. Buna gore malik
iizerinde tasinmaz rehinleri bulunan tek bir taginmazi terk etmisse, bu tasinmaz
tizerindeki rehinler siralart aynen korunarak elde edilen yeni tasinmaz iizerine
gegirilirler. Malik aym alacagi giivence altina alan birden fazla taginmazi terk etmisse,
bu halde de rehin haklari siralar1 aynen korunarak elde edilen yeni tasinmaz iizerine
gegirilirler (MK.m.859/T). Malik, tizerlerinde farkli alacaklari giivence altina alan ve
farkli derecelerde bulunan rehin haklarimn bulundugu birden fazla taginmaz terk eder,
bunun yerine de tek bir taginmaz elde ederse, eski rehin haklar1 “olanak &lgiisiinde
siralan korunarak” tasinmazin biitiiniinii kapsayacak sekilde elde edilen yeni taginmaza

gecirilir (MK.m.859/11).

Ipotek, ipotege konu olan tasinmazin ve taginmaza dahil tim unsurlarin yok
olmast, ipotek hakkindaki tescilin terkini, ipotekle giivence altina alinan alacagin sona
ermesi, ipotekli tasinmazin kamulastirilmasi ve siirenin dolmasiyla sona erer. Borcun
odenmemesi durumunda ipotekli taginmazin icra organlar vasitasiyla paraya gevrilmesi

halinde de ipotek sona erer.

Ipotegin paraya gevirmesi kural olarak, Icra ve Iflis Kanununun rehnin paraya
cevrilmesi hakkindaki hitkiimlerine gére yapilir (m.145-154). Alacaklinin Icra ve Iflas
Kanununun rehnin paraya ¢evrilmesi hakkindaki hiikiimlerine bagvurmaksizin taginmazi

bizzat sattirma yetkisi bulunmamaktadir.

Ipotek hakkina sahip olan alacakli, kanuni istisnalar diginda (1IK.m.45/11, III,
m.167, m.147/1I, m.150/II) sadece rehnin paraya g¢evrilmesi yolu ile takipte bulunmak
mecburiyetindedir. Alacaklinin takip yolunu segmek hususunda bir tercih hakki
bulunmamaktadir. Rehin konusu malin degerinin alacag: karsilayamayacagi onceden

bilinse dahi alacaklinin bu mecburiyeti devam eder.
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