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OZET

Alacaklinin alacagmi daha kolay elde edebilmesi i¢in bu hakkin teminat altina
alinmasini saglayan ayni ve sahsi teminatlar s6z konusudur. Sahsi teminatlar, alacaklinin
alacagina kavusmasi noktasinda tam anlamiyla bir koruma saglayamamaktadir. Buna karsilik
ayni teminatlar, giiniimiiz ekonomik kosullari géz oniinde bulunduruldugunda, tam bir
koruma zemini hazirlayarak alacaklinin rahat bir nefes almasini saglar.

Giiniimiizde en c¢ok uygulama alan1 bulan ayni teminat ise ipotektir. Ipotek, bir
tasinmaz rehni tirii olup, alacagin zamaninda ifa edilmemesi nedeniyle, alacakliya alacaga
teminat gosterilen tasinmazin icra organlari vasitasiyla satisi ile satis bedelinden alacagini
tahsil etme hakki tanryan bir ayni haktir. Ipotek, alacagm belirli olmasi halinde tesis
edilebilecegi gibi, alacagin heniiz belirli olmadig1 durumlarda da tesis edilebilmektedir. Bu
kapsamda alacagin belirli olmast halinde kurulan ipotek tiirii anapara ipotegi iken, alacagin
heniiz belirli olmadigi durumlarda kurulacak ipotek tiirii ise list sinir ipotegidir.

Ipotegin tesisi sirasinda belirli olmayan ya da sonradan degismesi muhtemel
alacaklarin teminat altina alinmasini saglamasi agisindan biiyiik dnem arz eden iist sinir
ipotegi, gliniimiiz ekonomisinin temelini olusturan kredi islemlerinden dogan borglarin
teminat altina alinmasinda sik¢a basvurulan bir ayni haktir. Bu kapsamda s6z konusu ¢alisma
ile iist sinir ipotegi kavrami, tasinmaz rehnine hakim olan ilkeler agisindan degerlendirilmis,
kurulus ve kapsami aciklanarak benzer bir kavram olan anapara ipoteginden farklar iizerinde
durulmustur. Son olarak TMK, IIK ve sair mevzuatlarda diizenlenen ipotegin sona ermesine
iligkin hususlar, tist sinir ipoteginin 6zellikleri de g6z o6niinde bulundurularak a¢iklanmistir.

Anahtar Kelimeler: Ust Smir Ipotegi, Anapara Ipotegi, Belirlilik Ilkesi, Ipotegin
Alacaga Bagliligi.
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SUMMARY
THE MAXIMUM AMOUNT HYPOTHEC AND PRACTICE IN TURKISH
LAW

In order for creditor to acquire his/her receivable, there are real and personal
guarantees to guarantee this right. Personal guarantees cannot provide a complete protection
for debtor to acquire his/her receivable. On the other hand, real guarantees pave the way for a
complete protection, considering today's economic circumstances, and therefore provides
debtor to heave a sigh of relief.

Real guarantee with the most fields of implementation today, is hypothec. Hypothec is
a type of immovable pledge and it is a real right that gives the debtor the right to collect
his/her receivables from sale value of the immovable, due to failure to render the payment of
receivables on time, upon sale of the immovable via executive organs, which is provided as
guarantee for receivables. Hypothec might be established when the receivable is certain or it
may be established when the receivable is not certain, as well. Within this scope, in case the
receivable is certain, hypothec type is the principal hypothec; in case the receivable is not
certain hypothec type is maximum amount hypothec.

Maximum amount hypothec posing a paramount importance in terms of guaranteeing
the receivables that are not certain during establishment of hypothec of that might change
afterwards, is a real right that is frequently practiced to guarantee debts stemming from credit
transactions under today's economic circumstances. Within this scope, maximum amount
hypothec is evaluated in terms of principles regarding the immovable pledge, its
establishment and scope are explained and its differences from principal hypothec, which is a
similar concept too, are discoursed in this study. In conclusion, points with regards to
termination of hypothec, regulated in TMK (Turkish Civil Code) and iiK (Bankruptcy and
Enforcement Law) legislations, are elucidated by taking properties of maximum amount
hypothec into consideration.

Keywords: Maximum Amount Hypothec, Principal Hypothec, Principal of Certainty,

Bindingness of Hypothec to Receivables
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ONSOZ

Gegmisten giiniimiize “teminat” kavrami biiyiilk 6nem arz etmektedir. Zira insanlar
alacaklarii, tahsil kabiliyetini artirmak amaciyla teminat altina alma egiliminde olmuslardir.
Bu sebeple alacaklarin teminat altina alinmasi ve alacaklinin alacagina daha rahat kavusmasi
amaciyla sahsi ve ayni teminatlar ortaya ¢ikmistir. Bu kapsamda akla ilk olarak kefalet, aval,
garanti vb. sahsi teminatlar gelmektedir. Ancak bu sahsi teminatlar, sahsin 6deme giicline ve
O0deme istegine bagli oldugu i¢in alacakliya tam bir koruma saglamaz. Buna karsilik, ayni
teminatlar alacakli i¢in daha korunakli bir limandir. Zira ayni teminatlar, sahsin 6deme giicii
veya isteginden ziyade, ayni haklara 6zgii kanunda diizenlenen ve hak sahibine ayricalik
taniyan diizenlemelerle alacaga koruma saglar.

Ayni teminatlar arasinda en ¢ok uygulama alani bulan rehin haklaridir. Buna gore
rehin haklari, borcun zamaninda ifa edilmemesi halinde alacakliya, alacaga teminat teskil
eden bir malvarligini cebri icra yoluyla sattirarak, satis bedelinden alacagini tahsil etme hakki
tanir. Satig1 istenecek bu malvarligi taginir bir mal olabilecegi gibi tasinmaz bir mal olmas1 da
miimkiindiir. Bu kapsamda Tirk Medeni Kanununda rehin hakki, taginir rehni ve tasinmaz
rehni olmak {iizere iki kisimda diizenlenmistir. Tasinmaz rehninin ¢esitleri ise ipotek, ipotekli
bor¢ senedi ve irat senedi olup kanunda sinirli sayida diizenlenmistir. Dolayisiyla kanunda
diizenlenenler disinda taraflarca farkli bir sekilde taginmaz rehni diizenlenmesi miimkiin
degildir.

Ipotek, niteligi itibariyle yalnizca taginmazin alacaga teminat fonksiyonuna hizmet
ederken, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi, alacaga teminat fonksiyonunun yani sira,
tasinmazin degerinin tedaviiliinii de saglar. Bu kapsamda ipotekte teminat fonksiyonu agir
basarken, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedinde ise tedaviil fonksiyonu agir basar. Taginmaz
rehninin sayilin bu ii¢ tiirlinden uygulamada en ¢ok basvurulan tiir ise ipotektir.

TMK’da ipotek, anapara ipotegi ve iist sir ipotegi olmak {iizere iki tiir olarak
diizenlenmistir. Bu kapsamda TMK m. 851/1 hikkmii geregi, ipotekle teminat altina alinan
alacagin belirli olmasi halinde bagvurulacak ipotek tiirii anapara ipotegidir. Buna karsilik,
alacagin heniiz dogmamis olmasi ya da alacak miktarinin degisken olmasi halinde de ipotek
hakki tesisi miimkiindiir. Bu durumda TMK m. 851/1 hiikmiiniin ikinci ciimlesi geregi ipotek
hakki, alacaklinin tiim taleplerini karsilayacak sekilde, taraflarca belirlenecek azami bir
miktarin tapu siciline tescili ile tesis edilir. Bu sekilde kurulan ipotege ise iist sinir ipotegi

denir.



Uygulamada {ist sinir ipotegine en ¢ok, cari hesap iligkilerinden dogan borglar ile kredi
iligkilerinden dogan borglarin teminat altina alinmasinda bagvurulmaktadir. Zira cari hesap
iliskilerinde her cari donem sonunda belirlenen alacak tutar1 degisken olabilmekte, kredi
iliskilerinde ise, kredinin taksit taksit verilmesi, taksit taksit 6denmesi ya da farkli sartlarda
yeniden yapilandirilmasi gibi sebeplerle alacak tutari degiskenlik gosterebilmektedir. Ancak
genel uygulama bu yonde olmakla birlikte, iist sinir ipotegine, miktar1 belli alacaklarin
teminat altina alinmasinda bagvurulmasinda da bir engel bulunmamaktadir.

Doktrinde iist smir ipotegine iliskin hususlar, kanun diizeni ve uygulamadan
kaynaklanan nedenlerle genel olarak anapara ipotegi ile ilgili caligmalar i¢inde yer almaktadir.
Dogrudan st sinir ipotegine iliskin yapilmis ¢alismalar ise Onceki mevzuat hiikiimleri
cergevesinde hazirlanmistir. Bu kapsamda kredi sistemine dayanan giinlimiiz ekonomisi gz
oniinde bulunduruldugunda her gecen giin daha ¢ok uygulama alani bulan iist sinir ipotegi,
giincel mevzuat hiikiimleri ¢ercevesinde agiklanmaya caligilacaktir.

Calismamizin birinci bolimiinde, st sinir ipotegi kavrami ve tanimi {izerinde
durulduktan sonra, ipotegin alacaga baghligi ve tasinmaz rehnine hakim olan ilkeler
cergevesinde iist siir ipotegi degerlendirilecektir. Ayrica son olarak yabanci para ipotegi
tizerinde durulacak ve yabanci para alacaklarinin iist sinir ipotegi ile teminat altina alinip
alinamayacag tartigilacaktir.

Calismamizin ikinci bdliimiinde, iist sinir ipoteginin, anapara ipotegi ile karsilastirmali
olarak, kurulusu ile teminat altina alinan alacak ve ipotekli tasinmaz bakimindan kapsami
tizerinde durulacaktir. Ayrica biitiin bunlara ek olarak, taraflarin hangi ipotek tiiriinii tercih
ettiklerinin tespitinde nasil bir yol izlenecegi tartisilacaktir.

Son olarak ¢alismamizin igiincli boliimiinde, gerek TMK’da gerekse sair mevzuat
hiikiimlerinde yer alan ipotegi sona erdiren genel sebepler {lizerinde durulacak, bu hususta {ist
smir ipotegi acisindan degerlendirme yapilacaktir. Ayrica iist smir ipoteginin Icra Iflas
Kanunu cercevesinde cebri icra yoluyla paraya cevrilmesine iliskin hususlar, iist sinir

ipoteginin 6zellikleri de gozetilerek aciklanmaya calisilacaktir.



BiRINCi BOLUM
UST SINIR iPOTEGi KAVRAMI, TANIMI VE OZELLIiKLERi

1.1 Ust Simir Ipotegi Kavram ve Tanim
1.1.1 Tanm

Ipotek, ipotek hakki sahibinin alacagi tahsil kabiliyetini kuvvetlendiren borglu ya da
ticiincii bir kisiye ait taginmaz {lizerinde kurulan ve kiymetli evraka baglanamayan sinirli ayni
haktir. Buna gore ipotek, alacaklinin alacagini tahsil edememesi halinde, alacakliya bu hakka
dayanarak tasinmazin icra organlar1 vasitasiyla satilarak satig bedelinden 6ncelikle alacagini
tahsil edebilme hakk1 tamr.

Tiirk Medeni Kanunu’nun m. 851 ve 881 hiikiimlerine gore ipotek, miktar1 belli ya da
ileride belli olacak mevcut bir alacak i¢in kurulabilecegi gibi miktar1 belli ya da belirsiz heniiz
dogmamig ancak dogmasi kesin veya muhtemel bir alacak i¢in de kurulabilir. Bu kapsamda
bir tasinmaz iizerinde ipotek kurulabilmesi i¢in kurulus asamasinda bir alacagin var olmasi
gerekmedigi gibi alacagin miktariin da belirli olmasi sart degildirz.

Alacagin miktar1; cari hesaplardan dogacak alacaklarda, ileride dogmasi muhtemel
tazminat alacaklarinda, kredi hesaplarinda ve sarta bagli alacaklarda oldugu gibi ipotegin
kurulus aninda her zaman &nceden belirli olmayabilir®. Bu tip alacak haklarinda, alacagin
miktart ipotegin kurulus aninda belli olmamakla birlikte ileri bir tarihte belli olur. Medeni
Kanunumuz miktar1 gelecekte belli olacak bu gibi alacak haklarinin da ipotekle teminat altina

alinabilecegini kabul etmektedir.

! Kopriilii B. ve Kaneti S. (1972). Sumurli Ayni Haklar. istanbul Universitesi Yayinlari, istanbul, s. 180; Akipek,
J. (1974). Tiirk Esya Hukuku (Mahdut Ayni Haklar). Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Ankara, s.
162; Oguzman, M.K, Selici, 0. ve Oktay-()zdemir, S. (2018). Esya Hukuku. Filiz Kitabevi, Istanbul, s. 897;
Ertas, S. (2016). Esya Hukuku. Baris Yaymlar1 Fakiilteler Kitabevi, Izmir, s. 539; Ayan, M. (2017). Esya
Hukuku 111- Swnwrly Ayni Haklar. Seckin Yayinlari, Ankara, s. 161; Saymen F.H. ve Elbir H.K. (1963). Tiirk Esya
Hukuku Dersleri. Filiz Kitabevi, Istanbul, s. 518; Wieland, C. (1949). Kanunu Medeni’de Ayni Haklar (Ikinci
Cilt). (Cev. 1.H. Karafakih), Yeni Cezaevi Basimevi, Ankara, s. 538; Acar, F. (2017). Rehin Hukuku Dersleri.
Vedat Kitapeilik, Istanbul, s. 1; Serozan, R. (2006). “Tasinmaz Rehni”. Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuasi, 64(2): 301-324, s. 301; Meric, N. ve lyilikli A. C. (2018). “Tasinmaz Teminatinin Ugiincii Kisi
Alacaklinin Alacagini Perdeleyip Takibi Semeresiz Birakmasi Uzerine Bir Inceleme”. TAAD, 9(33): 39-93, s.
41; Bozkurt, O. (1998). Banka Kredilerinde Gayrimenkul (Ipotek) Teminati. Seckin Yaymevi, Ankara, s. 221;
Kaya, A. G. (2019). Tiirk Hukukunda Ust Simr Ipotegi. Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi. Yeditepe
Un1vers1tes1 Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, s. 19.

2 Ozcan, D. (2000). Tiirk Hukuku'nda Ust Simr Ipotegi. Yaymlanmamus Yiiksek Lisans Tezi. Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, s. 4.
% Akipek, 1974: 192; Nar, A. (2009). “Yabanci Para ipoteginde Temerriit Faizi”. Terazi Hukuk Dergisi, Y. 4,
S.36: 17-29, s. 25; Kaya, 2019: 37-38.



Ipotegin ileride dogmasi muhtemel ya da kesin bir alacag: giivence altina almasi igin
kurulmasi halinde, giivence altina alinmak istenen alacagin miktar1 ipotegin kurulus aninda
belli degilse, alacaklinin tiim istemlerini karsilayacak sekilde ipotek kurulur. Bu tiir ipotege
ist siir ipotegi (maksimal ipotek, limit ipotegi, azami had ipotegi, azami meblag ipotegi,
teminat ipotegi, en ¢cok miktar ipotegi) denir®.

Ust sinir ipoteginde kurulus asamasinda alacagin miktar1 belli olmadigindan,
belirliligin saglanmasi agisindan taraflar, anapara, faiz, takip giderleri vb. gibi alacaklinin tim
istemlerini karsilayacak sekilde tasinmazin en fazla ne miktar i¢in teminat teskil edecegini
ipotek sozlesmesi ile kararlastirirlar. Daha sonra sézlesme ile belirlenen bu teminat miktart,
tapu sicilinin serhler hanesine yazilarak tescil edilir. Boylelikle alacak hakkinin ileride belli
olacak miktar1 ne olursa olsun, tasinmaz en fazla alacagin tapu kiitiigiinde gosterilmis miktari
kadar teminat teskil eder ve belirlilik ilkesi saglanmis olur’.

Biitiin bunlara ek olarak, her ne kadar iist sinir ipotegine miktart belli olmayan
alacaklarin teminat altina alinmasi halinde bagvurulacagini ifade etmis olsak da, miktar1 belli
olan kesin alacaklarin temininde de bu yola bagvurulabilir. Bu kapsamda miktar1 belli kesin
alacaklarda da alacaklinin tiim taleplerini karsilayacak azami bir ipotek tutar1 belirlenerek tist
sinir ipotegi kurulmasi miimkiindiir®. Ancak bu tip alacaklarda alacagmn iist simr ipotegi ile
teminat altina alinmasi, alacaklinin lehine olmadigindan pek bagvurulan bir yol degildir.

Sonug olarak iist sinir ipote8i, borcluya ya da iiclincii bir kisiye ait bir tasinmaz
tizerinde, genellikle ileride dogmas1 muhtemel ya da kesin, miktar1 dnceden bilinmeyen ya da
ileride miktar1 degisebilecek alacaklarin teminat altina alinmasi igin kurulmakla birlikte, yasal
olarak kesin ve miktar1 belli alacaklarin teminat altina alinmasi i¢in kurulmasinda da bir engel
olmayan ve alacaklinin tiim taleplerini karsilayacak azami bir miktarin ipotek tutart olarak

belirlenerek tapu siciline serh edilmek suretiyle kurulan bir taginmaz rehni tiirtidiir.

4 Nar, 2009(Temerriit Faizi): 25; Oguzman, Seli¢i, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 903; Bozkurt, 1998: 223; Nomer,
H. N. ve Ergiine, M. S. (2019). Esya Hukuku. On Iki Levha Yaynlari, Istanbul, s. 323; Sari, S. (2000).
“Taginmaz Rehninde Belirlilik (Muayyenlik) Ilkesi”. Prof. Dr. M. Kemal Oguzman’in Amisina Armagan, Beta,
Istanbul, 963-1011, s. 966; Erol, K. (Temmuz-1981). “Ipotek Kavrami ve Ozellikleri-1”. Yargitay Dergisi, 7(3):
315-324, s. 321; Akipek, 1974: 193; Davran, B. (1972). Rehin Hukuku Dersleri. Fakiilteler Matbaaasi, Istanbul,
s. 22; Esener, T. ve Giiven K. (2017). Esya Hukuku. Yetkin Yaymlari, Ankara, s. 519; Ogiitcii, A. T. ve
Dogruséz M. E. (1982). Rehin Hukuku. Ulucan Matbaasi, Ankara, S. 162; Eraslan, E. (1988). “Ogreti ve
Uygulamanin Isiginda Ust Sinir Ipotegi”. IBD, 62(1-2-3): 65-80, s. 67; Uyar, T. (2007). “icra Hukukunda
‘Tasinmaz Rehni’ Kavrami”. /BD, 81(2): 509-528, s. 522; Kaya, 2019: 34.

® Akipek, 1974: 192.

® Ozcan, 2000: 8; Yalgmduran, T. (2004). “Ana Para ve Ust Sir Ipotegi Arasindaki Farkliliklar”. Prof. Dr.
Ergun Ozsunay’a Armagan. Vedat Kitapeilik, Istanbul: 671-699, s.675; Bak, B. (2009). Tasinmaz Rehni
Sézlesmesi. Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi. Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, s.105;
Kaya, 2019: 35.



1.1.2 Kavram

Ust sinir ipotegini ifade etmek i¢in doktrinde gesitli terimler kullanilmakla birlikte bu
hususta tam anlamiyla bir fikir birligi saglanmis degildir. Oyle ki 743 sayih EMK ile
halihazirda varligini siirdiiren 4721 sayili TMK’da dahi terim farkliligi s6z konusudur. Bu
kapsamda doktrinde iist sinir ipotegini ifade etmek iizere “azami hat ipotegi”, “maksimal
ipotek”, “en ¢ok miktar ipotegi”, “azami meblag ipotegi” ve “limit ipotegi” gibi bir¢ok terim
kullanilmaktadir’. Ancak bu terim coklugu arasinda en c¢ok kullanilan terimler ‘st sinir
ipotegi” ile “azami meblag ipotegi” olmustur.

EMK m. 766 hiikkmiinde st smir ipotegi, “Alacagin miktart muayyen degilse,
gayrimenkuliin azami ne miktar igin teminat teskil edecegi, her iki tarafca tesbit olunur”
seklinde ifade edilmistir. S6z konusu hiikiimde teminatin azami miktarindan séz edilmektedir.
Bu kapsamda 6nceki kanun kapsaminda iist sinir ipotegini ifade etmek iizere “azami meblag
ipotegi” terimi tercih edilmistir. Bu terim kanun diline uygun olmakla birlikte, giiniimiiz
Tiirk¢esi kapsaminda degerlendirildiginde tercih edilebilecek bir terim degildir.

TMK m. 851 hiikmiinde ise iist sinir ipote8i, “Alacagin miktarinin belli olmamasi
halinde, alacaklinin biitiin istemlerini karsilayacak sekilde tasinmazin giivence altina alacagi
st sur taraflarca belirtilir” seklinde ifade edilmistir. Yeni Medeni Kanunun kabul
edilmesindeki amaglardan biri, Onceki kanunun giniimiiz Tiirkgesi goz Oniinde
bulunduruldugunda agir ve agdali ve bu sebeple anlasilmasi zor olan dilinin sadelestirilmesi
olup, bu kapsamda kanun koyucunun kullandigi “iist smwr” kavrami gz Oniinde
bulunduruldugunda, hiikmiin ifade etmek istedigi anlam bakimindan bu ipotek tiiriiniin “zis¢

swr ipotegi” olarak adlandirilmasi daha uygundur.

1.2  ipotegin Alacaga Baghhg

Ipotek, bir alacag: teminat altina alma amag ve islevi tasiyan tasinmaz rehninin bir
tiiriidiir. Bu sebeple kurulusu, kapsami, devri ve sona ermesi agisindan teminat altina aldig1
alacagin kaderine ¢ok siki bir sekilde baglidir. Buna hukukumuzda alacaga baghlik ya da
fer’ilik ilkesi denir®. Ancak bu fer’ilik tek yonliidiir. Zira ipotek hakkinin varhigi alacaga
bagliyken, alacagin varligi ipotek hakkina bagli degildir. Bu kapsamda ipotek hakki
kurulmasa ya da herhangi bir sebeple gegersiz olsa da alacak varlifini siirdiirmeye devam

eder. Ancak alacagin gecersiz olmasi halinde, ipotek hakki, sekil kosullarina uygun sekilde

" Akipek, 1974: 193; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, 2018: 903; Davran, 1972: 22; Erol, Temmuz-1981:
321; Sari, 2000: 966; Esener ve Gliven, 2017: 519.
8 Ozgelik, B. (2017). “Ipotegin Alacaga Baghhg”. BATIDER, 33(4): 157-188, s. 158.



kurulmus olsa dahi gecerlilik kazanamaz®. Bu ilke ile teminat vererek kredi temin edebilmis
borglular ile bu borglular igin teminat vermis olan ti¢iincii kisilerin somiiriilmesini engellemek
amac;lanmlstlrlo.

Diger yandan ipotek hakkinin alacaga bagli olmasi, alacak hakkin1i doguran hukuki
sebebe bagli oldugu anlamina gelmez. Baska bir deyisle, ipotek hakki, temel borg iliskisine
degil, bundan dogan alacaga baglidir. Zira borg ile borg iligkisi farkli kavramlar oldugu gibi
TMK m. 881 hiikmii de agikca alacaktan bahseder'’. Bu kapsamda ipotekle teminat altina
alinan alacak, borg iligkisi sona erse dahi varligini siirdiirebilir. Dolayisiyla alacagi giivence
altina alan ipotek hakki da varligini siirdiiriir. Keza borg¢ sona erdigi halde borg iligkisi de
varligini siirdiirebilir. Bu durumda kural olarak alacagi teminat altina alan ipotek hakki da
sona erer. Ancak ileriye doniik alacak i¢in ipotek hakkinin tesisi de miimkiindiir. Bu durumda
bor¢ iliskisinin varligi ileride bor¢ dogabilecegi anlamini tasidigindan, ipotek hakki bu
alacagn fer’isi olur*2.

Fer’ilik ilkesi ipotek hukukunda 6nemli bir ilke olup, tapuda ipotek hakk: serh edilmis
olsa dahi alacakli alacagin varligini ispat etmekle yiikiimliidiir. Baska bir deyisle, mevcut
olmayan, herhangi bir nedenle gegersiz olan ya da sona eren bir alacak i¢in ipotek hakki tesisi
ya da bu hakkin devri halinde tapu siciline giivenen iyiniyetli alacakli, alacagi ve ipotek
hakkimi kazanamaz. Uzerinde ipotek hakki tesis edilmis bir tasinmaz baska birine
devredilmisse, tasinmazi devralan yeni malik, alacagin mevcut olmadigina iligkin tiim
savunma ve itirazlarini (alacagin dogmadigini, gegersiz oldugunu ya da 6deme nedeniyle sona
erdigini) ipotek hakki sahibi alacakliya karsi ileri siirebilir™®. Bu kapsamda tapu kaydinin

varligl alacagin var oldugu anlamina gelmemektedir. Zira ipotek hakkinin alacaga bagliligi,

% Dogan, F. (1992). “Ipotek Acisindan Belirlilik ilkesi”. Tiirkive Barolar Birligi Dergisi, S.3: 372-406, 5.380-
381; Serozan, R. (2008). “Ayni Haklarmn Sona Erme Acisindan Bor¢lanma Isleminden Bagimsizligi ilkesi ve
Ayni Teminat Haklariin Fer’iligi (Bagimsizlig1) Ayrig1”. Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan. Beta, Istanbul,
361-368, s. 366; Erol, Temmuz-1981: 318; Endes, N. (2018). “Roma Hukukunda Rehin S6zlesmesi ve Lex
Commissoria Yasagi”. SUHFD, 26(2): 533-561, s. 545-546; Kaya, 2019: 21.

' Serozan, 2008: 366-367.

1 Ozgelik, 2017: 159.

12 Acar, 2017 (Rehin Hukuku): 10.

1 Yarg. 14. HD, T. 11.12.2007, E. 2007/10545, K. 2007/15820: “Ipotekli tasinmazlarin devride miimkiindiir.
Ancak ipotekte, Tiirk Medeni Kanununun 1023. maddesi uyarinca tapu siciline giiven ilkesi yalniz tasinmaz
rehninin kapsam ve varligi ile sutmrhdir. Ipotege ait tescil alacagin varligin ispat etmez. Rehnin sagladigr alacak
tapu siciline giiven ilkesinin kapsami disinda kalir. Bu nedenle , ipotekli tasinmazin devri halinde, bor¢lu yeni
alacakliya karst alacagin dogmadigini, gecersiz oldugunu, dédeme ile sona erdigini ileri stirebiliv. B.K.m.167 ( A.
Tahir Ogiitcii, M Edip Dogrudz, Rehin Hukuku 1982 basim sh.201 )

Somut olayda; Kaldirilmas: istenen ipotek serhinin arsa payr devri karsiligi insaat yapim sézlesmesi uyarinca
insa edilen binada yiiklenicinin eksik biraktigi edimler nedeniyle konuldugu hususunda taraflar arasinda bir
anlasmazlik bulunmamaktadir. Az yukarida da agiklandigi gibi, ipotekli tasinmazin devri halinde, rehnin
sagladigi alacak tapu siciline giiven ilkesinin kapsami disinda kalacagindan davaci, alacakliya karsi alacagin
dogmadigini, teminat altina aliman miktar kadar olmadigimi veya gecersiz oldugunu ileri siirebilir.”
https://www.lexpera.com.tr/ (erisim tarihi: 05.03.2020).
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tapu siciline giiven ilkesi karsisinda dahi mutlaktir'®. Ancak alacak gegerli iken ipotek
hakkimin tescili yolsuz ise iyiniyetli yeni alacaklinin tapu siciline giiveni TMK m. 1023

hiikmii geregince korunur ve yeni alacakli alacaga bagli olarak ipotek hakkini kazanir™.

1.2.1 1Ipotegin Kurulmas1 Acisindan Alacaga Baghhk

TMK m. 881 hiikmiinde mevcut alacaklarin yani sira heniiz dogmamis olmakla
birlikte dogmas1 muhtemel alacaklarin da ipotekle teminat altina alinabilecegi diizenlenmistir.
Bu hiikme gore, ipotekle teminat altina alinan bir alacagin, bu hakkin tescili aninda dogmus
olmasi sart degildir, dogmasinin muhtemel olmasi yeterli goriilmiistiir. Baska bir deyisle
alacagin dogumuna sebep olacak veya alacagin dogma ihtimali oldugunu gosteren bir hukuki
iliskinin varlig1 yeterlidir. Ornegin taraflar arasinda kurulan bir hizmet sézlesmesinde, hizmeti
saglayacak tarafin s6z konusu sozlesmeye aykiri davranmasi ile ortaya g¢ikabilecek tahmini
zarar1 karsilayacak sekilde {ist sinir ipotegi kurulmasi halinde, hizmet sézlesmesinin varlig
ist sinir ipoteginin kurulmasi i¢in yeterlidir. Bu kapsamda heniiz dogmamis ancak dogmasi
muhtemel alacaklar bakimindan kurulus asamasinda alacaga bagliligin zayif oldugunu
sOylemek miimkiindiir. Ancak mevcut alacaklar bakimindan alacaga baglilik mutlaktir™.

Ipotek hakkinin tescili icin ipotekle teminat altina alinan alacagin dogmus olmasinin
aranmamasi, ipotegin kurulus asamasinda sekli bir varlik tagidigini gosterir. Bu kapsamda
alacak dogmadan once kurulan ipotek sekli bir varlik tasirken, alacagin dogumuyla birlikte
arttk maddi anlamda da mevcuttur. Bagka bir deyisle alacagin hi¢c dogmamas1 halinde s6z
konusu alacagi teminat altina almak amaciyla kurulmus bir ipotek hakkinin tescil edilmis
olmasi, alacakli lehine herhangi bir hak dogurmaz. Dolayisiyla ancak alacagin dogumuyla
birlikte ipotegin paraya cevrilmesi talep edilebilir'’.

Diger yandan alacak heniiz dogmadan ipotegin kurulabilmesi bazi 6nemli sonuglar
dogurur. Buna gore, alacak heniliz dogmadan kurulan ipotek hakki sekli bir anlam tagimakla
birlikte, ipotek hakki sahibi tescil var oldugu siirece bu hakkini taginmaz malikine ve ondan

sonra gelen hak sahiplerine karsi ileri siirebilir, ipotekte sira ve dereceye iliskin hiikiimler

1% Acar, 2017(Rehin Hukuku): 40; Serozan, R. (2006). “Tasinmaz Rehni”. JUHFM, 64(2): 301-324, s. 310;
Cansel, E. (1964). Tapu Siciline Itimat Prensibi. Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Ankara, s. 140-
141; Oguzman, Seli¢i, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 965-966; Nomer ve Ergiine, 2019: 352; Ogiit¢ii ve Dogrusdz,
1982: 201; Unal, M. ve Bagpinar V. (2012). Sekli Esya Hukuku. Yetkin Yayinlari, Ankara, s. 397; Kaya, 2019:
22.

> Aktepe, S. (2007). “Ipotegin Alacaga Bagli Hak Olmasi ve Diger Ozellikleri”. Istanbul Ticaret Universitesi
Sosyal Bilimler Dergisi, Y.6, S.12, Giiz 2007/2: 177-193, s. 182-183; Acar, F. (2008). “Ipotekte Giivence Altina
Alinan Alacak Miktarmin Giliniin Ekonomik Kosullarina Uyarlanmasi”. Legal Hukuk Dergisi, 6(62): 475-492, s.
481; Serozan, 2006: 310-311; Kopriilii ve Kaneti, 1972: 264; Bozkurt, 1998: 223-224; Nomer ve Ergiine, 2019:
352; Unal ve Baspinar, 2012: 396; Kaya, 2019: 22.

16 Aktepe, 2007: 181; Ozgelik, 2017: 159-160; Dogan, 1992: 382.

7 Ozgelik, 2017: 161; Dogan, 1992: 381-382; Saymen ve Elbir, 1963: 531.



burada da uygulanir. Ayrica ipotek hakki sahibi alacak heniiz dogmamis olsa dahi ipotekli

taginmazin degerinin korunmasi i¢in gerekli dnlemleri alabilir'®,

1.2.2 Ipotegin Varhig ve Kapsam Acisindan Alacaga Baghhk

Ipotek hakkmin varlig1 ve kapsami acisindan alacaga baghiligi mutlaktir. Bu siki
baglilik, alacagin belirli ya da en azindan belirlenebilir olmasini gerektirir. S6z konusu durum
ise ipotegin kurulus agsamasinda resmi sekilde diizenlenen ipotek sézlesmesinin teminat altina
alinan alacak miktarii ya da en azindan alacagi dogurmasi muhtemel hukuki iliskiyi ve
siiresini, bir bagka deyisle alacagin sinirlarin1 igermesiyle saglanir. Dolayisiyla tasinmazin
sonsuza dek ipotekle yiiklii olmasi sonucunu doguracak sekilde ipotek hakki tesisi miimkiin
degildir. Bu kapsamda ipotek hakkinin varligi ve kapsamu ipotek sézlesmesi ile belirlenir™.

Diger yandan ipotek hakkinin tapuya tescil edilmis olmasi yalnizca ayni hakkin
varligina iliskin karine teskil eder, ancak alacagin var oldugu anlamina gelmez. Bu kapsamda
ipotek sozlesmesi ile belirlenmis ve tapuya tescil edilmis olsa bile alacak dogmazsa, alacakli
lehine ipotek hakki da dogmaz. Alacakli ayrica ipotekle temin edilen alacagin varligimi da
ispat etmelidir. Dolayisiyla ipotek hakkinin varligi acisindan ipotegin alacaga bagliligi
mutlaktir®.

Buna karsilik kapsam bakimindan ipotegin alacaga baglilig: ilkesine gore alacakli,
ipotekli taginmazin satis bedeli iizerinden ipotegin teminat altina aldigi alacak miktarindan
fazlasim alamaz. Ornegin, 300.000 TL degerinde bir tasmmaz iizerinde 75.000 TL’lik bir
ipotek hakki tesis edilmigse, alacak miktar1 100.000 TL olsa dahi tasinmazin satis bedelinden
alacakli ancak 75.000 TL talep edebilir. Kalan miktar ise eger bagka bir ipotek alacaklisi
yoksa tasinmaz malikine verilir. Ipotek hakkinin alacakliya sagladigi teminatin kapsamina

anaparaya ek olarak takip giderleri ile baz1 faizler girebilir21.

1.2.3 Alacagin Devrinde Alacaga Baghhk

TBK m. 189/I hilkkmiine gore, alacagin devri halinde, devredenin sahsina ait haklar
hari¢ diger oncelik haklar: ile bagli haklar da alacakla birlikte devralana gecer. S6z konusu
hiikiimde gegen bagli haklardan biri de ipotek hakkidir. Dolayisiyla buna goére alacagin devri
ile birlikte ipotek hakki da kendiliginden alacagi devralan yeni alacakliya gecer. Bunun i¢in

yazili sekilde yapilan devir sozlesmesine ek olarak taraflarin ayrica anlagmalarina ya da

¥ Dogan, 1992: 382.

19 Ozgelik, 2017: 164.

20 Ozgelik, 2017: 162; Erol, Temmuz-1981: 322-323; Atalay, O. (1975). “Tasmmaz ipoteklerinde Kapsam
Sorunu”. ABD, 32(6): 808-815. s. 812-813; Bozkurt, 1998: 223; Eraslan, 1988: 66-67.

2! Serozan, 2006: 311.



temlik isleminin tapu siciline tesciline gerek yoktur?®. Bir baska deyisle ipotek hakkinin devri
tescilsiz olarak yalnizca imzali bir temlik belgesi ile gerceklesir. TST m. 31/2 hikkmiinde de
alacagin devrinin, tapu sicilinin ipotekli tasinmaza ait sayfasmin disiinceler siitununa
yazilacagi 6ng6rﬁlmﬁstﬁr23. Ayrica ipotek hakkinin alacagi devredende kalacagina iliskin
anlagma yapilmast miimkiin degildir. S6z konusu durum ipotegin alacaga baghiliginin bir
yansimasi olup bu tip anlasmalar emredici hiikiimlere aykirilik nedeniyle kesin
hiikiimsiizdiir®”.

Ipotek hakki alacakla birlikte el degistirdigi i¢in tasinmaz maliki borglu, dnceki
alacakliya karsi ileri siirebilecegi borcun gecersizligi, ifa edildigi vs. gibi tim def’i ve
itirazlarim alacagi devralan yeni alacakliya karst da ileri siirebilir®. Dolayisiyla tasmmaz
maliki ve borglu, alacagin devrinden Oncesine dayanan tim def’i ve itirazlarin1 da yeni
alacakliya karsi ileri siirebilir ve borcu 6demekten kaginabilir. Ayrica alacak ile ipotek
hakkin1 da devralan yeni alacakli iyiniyetli olsa dahi gegersiz ipotekli alacagi kazanamaz. Bir
diger ifadeyle ipotek belgesine giiven korunmaz®. Bu kapsamda ipotekle teminat altina
alinmis gecersiz alacaklar bakimindan TMK m. 1023 hiikmii uygulama alani bulamaz.

Alacagin bir kismimin devri halinde, alacagi teminat altina alan ipotek hakki,
devredilen kisim oraninda devralana gecer. Boylece devralan, devredilmeyen kismi teminat
altina alan ipotek ile ayni sirada ipotek hakkina sahip olur?’. Ipotekle teminat altina almmis

birden ¢ok alacaktan birinin devri halinde ise, durum biraz daha farklidir. Dolayisiyla farkl

2 Yarg. 12. HD, T. 17.04.2017, E. 2016/14201, K. 2017/5881: “6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun "Oncelik
Haklart ve Baglh Haklarin Gegisi” baghkly 189. maddesinin birinci bendi geregince, alacagin devri ile
devredenin kisiligine 6zgii olanlar disindaki oncelik haklar: ve bagh haklar da devralana geger. Tiirk Medeni
Kanunu'nun 891. maddesi uyarinca da; ipotekle giivence altina alinmig bir alacagin devrinin gegerli olmast,
devrin tapu kiitiigiine tescil edilmesine bagh degildir.

Somut olayin incelenmesinde, .... Icra Dairesi'nin 2013/7093 Esas sayili dosyasinda, toplam 7.000.000 TL
alacagn tahsili i¢in baglatilan takipte, bor¢lunun iigtincii kisilerden olan alacagi icin lehine tesis edilen ipotege
13.01.2016 tarikinde haciz konuldugu, Kadikéy 15. Noterligi'nin 26.06.2013 tarih 17185 yevmiye sayili
temlikname ile 2.000.000 TL bedelli alacak ve ipotegin temlik alan lehine tesis edildiginin belirtildigi, bor¢lunun
ipotek iizerindeki haczin kaldwrilmasini talep ettigi, icra miidiirliigiince talebinin reddine karar verildigi, sikayet
tizerine icra mahkemesinin sikayetin reddine karar verildigi anlasimustir.

Yukarida ozetlenen dosya kapsaminda, bor¢lunun iigtincii kisiyle yaptigi alacagin devri sézlesmesi ile alacagin
temlik edildigi, bu durumda, temlik alinan kisim kadar ipotek haklkinin da TBK'nun 189. maddesinde yer alan
emredici diizenleme geregince temlik alacaklisina gececegi tabii olup, kanunun emredici hiikmii geregince
alacagin devri ile bagl haklardan olan ipotek hakkinin da intikal edecegi gercegi karsisinda, mahkemenin,
alacagin temliki ile birlikte ipotegin devrinin gegerli olabilmesi igin tapu siciline tescilinin gerekli oldugu
yoniindeki gerekgesi yerinde degildir.

O halde mahkemece, sikayetin kabuliine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile istemin reddi yoniinde
hiikiim tesisi isabetsizdir.” https://www.lexpera.com.tr/ (erisim tarihi: 05.03.2020).

2 Secer, . (2010). “Alacakli Rehnine Hakim Olan ilkeler”. Bah¢esehir Universitesi Hukuk Falkiiltesi Dergisi
Kazanct Hakemli Hukuk Dergisi, S:73-74: 120-140, s.124; Ozgelik, 2017: 172; Nomer ve Ergiine, 2019: 355;
Ogiitcii ve Dogrusdz, 1982: 203; Reisoglu, Safa. (1980). Tiirk Esya Hukuku C-1. Ankara Universitesi Basimevi,
Ankara, s. 107; Kaya, 2019: 21.

* Secer, 2010: 125.

% Ozgelik, 2017: 171; Serozan, 2006: 305.

%6 Serozan, 2006: 315; Ozgelik, 2017: 172.

2 Ozgelik, 2017: 173.
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olasiliklara gore bir degerlendirme yapilmaktadir. Buna gore, Ornegin bankayla borclu
arasinda bir kredi iligkisi bulunmasina ragmen, bankanin bor¢luya kars1 dogmus veya dogacak
tiim alacaklarin1 kapsayan bir iist sinir ipotegi kurulmussa, bu durumda taraflar arasindaki asil
iliski olan kredi iliskisi diger alacak kalemlerine gore ekonomik ag¢idan daha 6n plandir. Bu
durumda asil kredi alacaginin devri halinde banka, diger alacaklar agisindan artik ipotek
hakkindan faydalanamaz. Zira bu durumda taraf iradelerinin ipotek hakkinin sagladigi
teminattan yalnizca devralanin faydalanacagi yoniinde oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle
ipotek hakkinin sagladig1 teminattan devir konusu alacak disindaki alacaklar faydalanamaz.
Aksi yondeki iradenin agik¢a devir sirasinda belirtilmis olmasi sarttir. Bagka bir deyisle
devreden ipotegin sagladig1 teminattan diger alacaklarin da faydalanmaya devam etmesini
istiyorsa, alacagin devri sirasinda bu hakkini sakli tuttugunu agikca beyan etmelidir. Bu
durumda devreden ve devralanin alacaklarinin ayni derecede ve aksi kararlastirilmadikca ayni
sirada teminattan faydalanacaklari kabul edilmektedir®.

Buna karsilik 6n planda olan alacak disindaki bir alacagin devri veya ipotekle teminat
altina alman birden ¢ok kredi alacagindan birinin devri halinde ise ipotegin devralana
gecmeyecegi kabul edilmektedir. Bu durumda alacak devralana teminatsiz olarak geger.
Ancak taraflarin aksini kararlagtirmalar1 halinde devreden ve devralanin alacaklarinin aym
derecede ve aksi kararlastirilmadik¢a ayni sirada teminattan faydalanacaklart kabul
edilmektedir®®. Ornegin bir banka birbirinden bagimsiz birden ¢ok kredi vermis ve bunlar tek
bir iist sinir ipotegi tesis etmigse bu durumda kredi alacaklarindan birinin devri halinde, ipotek

s0zlesmesi ile aksi kararlagtirilmamaissa, ipotek hakki devralana gegcmez.

1.2.4 1Tpotegin Sona Ermesi Acisindan Ipotegin Alacaga Baghhg

Ipotek hakkimnin alacaga bagliligmin bir sonucu olarak TBK m. 131 hiikmii geregi,
alacagin ifa, takas, feragat vb. bir nedenle sona ermesi halinde ipotek hakki da sona erer.
TMK m. 883 hiikmii geregi teminat altina aldig1 alacagin sona ermesi halinde ipotek hakki,
alacaklinin bu yondeki tek tarafli beyani iizerine tapu sicilinden terkin edilebilir. Bu kapsamda
terkin ile son bulan ipotekte sorun bulunmamaktadir. Ancak alacagin sona ermesi halinde
terkinden Once ipotegin sona erip ermeyecegi noktasinda goriis ayriligr bulunmaktadir. Bagka
bir deyisle alacagin sona ermesi agisindan ipotek hakkinin alacaga bagliliginin mutlakligi

tartismalidir.

%8 Ozgelik, 2017: 174-175.
2 Ozgelik, 2017: 175-176.



Bir goriise gore®, alacagin sona ermesi ile ipotek hakki kendiliginden son bulmaz,
ipotegin alacaga baglilig1 sona erme agisindan biraz gevsetilmistir. Zira TMK m. 883 hiikmii
geregi ipotek hakkinin sona ermesi igin tapu kiitiigiinden terkini gereklidir. Buna gore, alacak
hakk1 sona erdiginde ipotekli tasinmazin maliki, alacaklidan ipotek hakkin1 terkin ettirmesini
talep edebilir. Dolayisiyla kanun hiikmii geregi alacagin sona ermesi nedeniyle ipotek
hakkinin sicil dis1 olarak sona ermesi miimkiin degildir, terkin kurucu niteliktedir. Bu goriise
gore alacakli tasinmaz malikinin talebine ragmen terkine yanagmazsa malik, mahkemeden
ipotegin terkini isteminde bulunabilir. Bu durumda mahkemenin verecegi karar terkin istemi
yerine geger ve tasinmaz maliki bu karar1 tapu miidiirliigline sunarak ipotegi terkin ettirir.

Diger bir goriise gore ise’’, alacagin sona ermesi ile birlikte, alacaga baghlik ilkesi
geregi ipotek hakki da sicil dis1 olarak sona erer. Zira ipotek hakkinin amaci alacagi teminat
altina almaktir. Dolayisiyla ipotek hakki, maddi olarak bir anlam ifade etmez, yalnizca sekli
anlamda sicilde goriiniir. Bu goriise gore TMK m. 883 hiikkmii geregi alacaklinin terkin
talebinde bulunmamasi halinde, tasinmaz maliki TMK m. 1025 hiikmii geregi tapu sicilinin
diizeltilmesi davasi agabilir. Bu durumda mahkemenin verecegi karar agiklayici niteliktedir.

Kanimizca TMK m. 883 hiikmii ile amaglanan tapu memuruna yoneltilebilecek yalan
beyanlardan kaynaklanacak karigikliklari 6nlemek olup, bu nedenle alacakla birlikte ipotek
hakkinin da sicil dis1 olarak sona erecegini kabul etmek gerekir. Zira ipotek hakki ile alacak
teminat altina alinarak kuvvetlendirilmekte, tahsil kabiliyeti saglanmaktadir. Dolayisiyla
ipotek hakkinin alacaktan bagimsiz olarak devam edeceginin kabulii ipotek hukukunun amac1
ile bagdagsmamaktadir. Bu kapsamda sicil dis1 sona ermeyi takiben yapilan terkin islemi
yalnizca agiklayici niteliktedir. Keza ipotekli alacaklinin TMK m. 883 hiikmiine uygun olarak
terkin beyaninda bulunmaya yanagmamasi halinde ipotekli tasinmaz malikinin TMK m.
1025’e gore agacagi tapu sicilinin diizeltilmesi davasinda mahkemece malik lehine verilecek
karar da kurucu degil, agiklayici niteliktedir.

Ipotek hakkinin sicil dis1 sona ermesi ile ipotek hakki yalmizca sekli bir varliga sahip
olacagindan, bu durumda alacakli agisindan artik bir anlam ifade etmez. Baska bir deyisle
ipotekli alacakli artik ipotegi paraya g¢evirme girisiminde bulunamayacagi gibi sona eren
alacagi devrederek ipotek hakkini iiciincii bir kisiye de geciremez. Ayrica ipotek hakki seklen
varligimmi siirdiiriiyor olsa dahi ipotek hakkinin bulundugu derece, bos derece sayilarak

ipotegin paraya cevrilmesinden elde edilen bedelin dagitiminda hesaba katilmaz*.

% Erol, K. (Ekim-1981). “ipotek Kavramu ve Ozellikleri-II". Yargitay Dergisi, 7(4): 589-599, s. 590-591;
Ozgelik, 2017: 179; Serozan, 2006: 311, 324; Aktepe, 2007: 183.

8t Aktepe, 2007: 183; Erol, Ekim-1981: 590-591; Serozan, 2006: 324; Ozcelik, 2017: 179-180.

%2 Ozgelik, 2017: 181.
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1.2.5 Ust Simir Ipoteginin Alacaga Baghhk ilkesi Bakimindan Degerlendirilmesi

TMK m. 851 hiikmii geregi iist sinir ipotegi var olan alacaklar i¢in kurulabilecegi gibi,
dogmas1 muhtemel alacaklar i¢in de kurulabilir. Bu kapsamda heniiz dogmamis alacaklar i¢in
de ipotek hakki tesisi miimkiin oldugundan alacaga baglilik ilkesi, iist sinir ipoteginde daha
belirgin olup, biiyiik 6nem arz eder™.

Ust smir ipoteginde, alacagin ipotek hakkinin tescili aninda dogmus olmasi sart
olmayip alacagin dogmasmin muhtemel olmasi kanunda yeterli goriilmiistiir. Bu kapsamda
ipotek hakkinin tescili i¢in, alacagin varligindan ziyade alacagi doguracak hukuki iliskinin
varlig1 yeterlidir. Dolayisiyla dogmast muhtemel alacaklar bakimindan kurulug asamasinda
ipotek hakkinin alacaga baglilig1 zayif olup, ipotek hakki kurulus asamasinda sekli bir anlam
ifade eder™.

Ust sinir ipoteginin varligi ve kapsami agisindan alacaga baglhiligi ise duragan degil,
degisken bir yapidadir. Zira kurulus asamasinda alacak miktar1 belli olmadigindan, dogmasi
muhtemel alacakla birlikte tim fer’ileri de karsilayacak sekilde teminat miktar
belirlenmektedir. Bu durumda alacak miktari, teminatin kapsamim da belirler. Ornegin,
miktart belli olmayan bir alacak i¢in 100.000 TL degerinde ipotek hakki tesis edilmis, ancak
daha sonra alacak miktariin 70.000 TL oldugu tespit edilmigse, bu durumda ipotek hakkinin
sagladigi teminatin 70.000 TL oldugu kabul edilir. Bu kapsamda tapu sicilinde goriilen
100.000 TL degerindeki teminatin bir énemi bulunmayip, yalmizca sekli bir anlam ifade
eder®.

Ipotek hakkinm kullanilmasinda da ipotegin alacaga bagliligi mutlaktir. Zira kurulus
asamasinda alacak miktar1 belli olmadigindan ipotek hakki sahibi alacagin varligini ispatla
yﬁkﬁmlﬁdﬁr%. Bu durumda alacakli ispat edebildigi alacak miktar1 i¢in ipotegin paraya
cevrilmesini talep edebilir. Dolayisiyla alacakli tarafindan alacagin varligr ve miktar1 ispat
edilmedigi siirece, tapuya tescil edilen ipotek hakki bir anlam ifade etmedigi gibi, ipotegin

paraya cevrilmesi de talep edilemez®’.

%% Acar, 2017(Rehin Hukuku): 41; Ozcelik, 2017: 165.

% Davran, 1972: 23.

% Acar, 2008: 481; Serozan, 2006: 311; Bozkurt, 1998: 391.

% Yarg. 19. HD, T. 25.05.2017, E. 2016/5700, K. 2017/4183: “Dava, ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla
baslatilan icra takibine karsi acilmis menfi tespit davasi ve ipotegin fekki istemine iligkindir. Davaya konu olan
28.05.2010 tarihli ipotek belgesinde 50.000 TL st sinr ipotegi tesis edildigi, davaci ...'nun ipotek bor¢lusu,
davalimin ipotek lehtar: oldugu anlasiimaktadir. Kural olarak, davali ipotek alacaklisinin alacak miktarini ve
alacagin varhigini yazili belgeyle kanitlamasi gerekir. Mahkemece bu yonden davaliya alacagin varligin
ispat imkani taminarak, davalimin lehtar oldugu 50.000 TL bedelli 10.01.2010 keside tarihli senet de dikkate
alinarak karar verilmesi gerekir.” http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm (erisim tarihi: 27.05.2020).

%7 Aktepe, 2007: 181; Kaynar, R. (1967). Tiirk Medeni Kanununa Gére Rehin Hukuku Dersleri. Sulhi Garan
Matbaasi, Istanbul, s. 31; Oztan, B. (2012). Medeni Hukuk’'un Temel Kavramlar:. Turhan Kitabevi, Ankara, s.
925.
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1.3 Ust Smr Ipoteginin Tasinmaz Rehnine Hakim Olan ilkeler Bakimindan
Degerlendirilmesi

Tasinmaz rehnine hakim olan ilkeler, belirlilik ilkesi, aleniyet ilkesi ve sabit derece

ilkesidir. S6z konusu baslik altinda her bir ilke ayrintili olarak agiklanmis ve iist sinir ipotegi

acisindan degerlendirilmistir.

1.3.1 Belirlilik ilkesi

Ayni haklar, kanunda sinirli sayida diizenlenmis, bir esya iizerinde dogrudan dogruya
egemenlik saglayan ve herkese karsi ileri siiriilebilen haklardir. Dolayisiyla ayni hakkin
varligindan s6z edilebilmesi i¢in ortada bir esya olmali, bu esya iizerinde dogrudan dogruya
egemenlik saglanabilmeli ve bu hak herkese karsi ileri siirtilebilmelidir. Belirlilik ilkesi ise bu
ic unsurdan esyay1 ilgilendirmektedir38.

Belirlilik ilkesi, kamuya aciklik (aleniyet) ilkesinin bir sonucu olup, tasinmazlar
bakimindan kamuya agiklik ilkesi, tasinmazin tapu siciline tescili ile saglanir. Kamuya agiklik
ilkesinin temeli, ayni hakkin niteliginin ve bu hakkin herkesce bilinmesinin gerekliligine
dayanir. Buna gore ayni hak, tasinmaz iizerinde Gyle bir hakimiyet saglar ki, esya iizerinde
ayni cinsten ayni hakkin kurulusuna ve devamina izin vermedigi gibigg, tigtincii kisileri de bu
hakkin gereklerine uygun davranma yiikiimliiligii altina sokar. Bu kapsamda belirlilik ilkesi
de kamuya aciklik ilkesine hizmet etmek amaciyla ongériilmiis bir ilke olup, bu ilkenin
tamamlayicist niteligindedir. Buna gére kamuya agiklik ilkesi, bir sahsin esya lizerinde ayni
hakka sahip oldugunun bilinmesini saglarken; belirlilik ilkesi de bir sahsin belirli bir esya
tizerinde belirli bir hakka sahip oldugunun herkesce bilinebilir olmasini saglar. Boylelikle
kisiler arasinda esya tlizerindeki ayni haklara iliskin ¢atismalar engellenerek kamu diizeni
saglanmis olur®,

Tasinmaz rehnine hakim olan belirlilik ilkesi, kisilere bircok agidan yarar saglar.
Ornegin, alacak hakki sahibi ile alacagi sonradan devralan alacaklilarm giivenligini saglar. Bu
ilke ile alacak hakki sahibi alacagi teminat altina alan taginmazin kimligini 6grenmis olur.
Boylece ipotekli tasinmaz malikinin birden ¢ok tasinmazi var ise alacagi teminat altina alan
tasinmazin digerlerinden ayrigmasi saglanir. Diger yandan ipotekli tasinmazi devralan kimse
de tasinmazin ne kadar miktar i¢in teminatla yiikli oldugunu bu ilke sayesinde rahatlikla
Ogrenip taginmazi devralip devralmama konusunda muhakeme yapabilir. Son olarak belirlilik

ilkesi sayesinde ayni tasinmaz iizerinde birden fazla ipotek hakki tesisi halinde ipotekli

% Acar, F. (2017). Rehin Hukukunda Taginmaz Kavrami ve Ozellikle Belirlilik Ilkesi. Vedat Kitapgilik, Istanbul,
s. 153.

%9 Ayn1 esya iizerinde iki farkli ve bagimsiz miilkiyet hakki kurulmas: bu sebeple miimkiin degildir.

0 Acar, 2017(Belirlilik Tlkesi): 150.
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alacaklilar, alacaklarinin ne kadar miktar i¢in teminat altinda oldugunu ve alacaklarmin tahsil
kabiliyetlerinin miimkiin olup olmadigini da gorebilirler’.

Tasinmaz rehni tiirii olan ipotek hakki bakimindan ise belirlilik ilkesi biiyiik 6nem arz
eder. Zira ipotek hakki agisindan ilgililerin sayis1 ve yogunlugu goz Oniinde
bulunduruldugunda belirlilik ilkesi oldukg¢a genis bir yer kaplar. Bu kapsamda ipotekte
belirlilik ilkesinin iki boyutu vardir: ipotekli tasinmazda belirlilik ve ipotekle teminat altina

alinan alacakta belirliliktir*.

1.3.1.1 Ipotekli Tasinmazda Belirlilik

Ipotek hakki, TMK m. 853 hiikmii geregince yalnizca tapuya kayith tasmmazlar
tizerinde kurulabilir. TMK m. 998/1 hiikkmiine gore ise arazi, tasinmazlar tizerindeki bagimsiz
ve siirekli haklar, kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boéliimler tapu siciline tasinmaz olarak
kaydedilebilmektedir. Bu kapsamda tasinmazin ipotek hakkina konu olmasi i¢in tapu siciline
tescili sart olup, tapu siciline tescil edilmemis olan tasinmazlarin mahiyetlerine uygun diistiigi
6lciide ancak taginir rehnine konu olabilecekleri kabul edilmektedir®,

Diger yandan TMK m. 854 hiikmii geregi ipotegin kurulus asamasinda ipotekli
taginmazin belirtilmesi sarttir. Zira hukukumuzda bor¢lunun malvarliginda olan ve ileride
malvarligina katilacak olan tiim tasinmazlarin ipotekle yiiklii olacagi seklinde genel bir ipotek
hakk: kurulmasi miimkiin olmayip “genel rehin yasagi” séz konusudur**. Ancak bu durum
birden fazla tasinmaz {iizerinde ipotek hakki tesis edilemeyecegi anlamima gelmez. Bu
kapsamda her bir tasinmazin kimliklerinin ayr1 ayr1 belirtilmesi sartiyla birden fazla
tasinmazin ipotek konusu yapilmasi miimkiindiir. Ayni alacak i¢in birden ¢ok tasinmaz
tizerinde ipotek hakki tesisi iki sekilde olur: Ya tasinmazlardan her biri bu alacagin tamamina
teminat teskil eder ya da teminat bu tasinmazlar arasinda dagitilir®.

Tasinmazin belirlenmesi “belirleme” ve “bireysellestirme” faaliyeti olmak tizere iki
asamada gergeklesir. Belirleme faaliyeti, ipotek sozlesmesinde ipotekli tasinmazin
konumunun, tapu kaydinin, tiriiniin yani tasinmazin kimliginin diger tasinmazlardan ayirt
edilebilir sekilde agik¢a belirtilmesi seklinde gergeklesir. Bu kapsamda belirleme faaliyetinde

belirlenebilirlik yeterli goriilmemis olup belirli olmasi sart kosulmustur. Bireysellestirme

" Acar, 2017(Belirlilik ilkesi): 165.

*2 Serozan, 2006: 315.

** Akipek, 1974: 194; Uyar, 2007(Tasmmaz Rehni): 512.

* Ogiiteii ve Dogrusoz, 1982: 164; Akipek, 1974: 193; Dogan, 1992: 373; Saymen, ve Elbir, 1963: 535;
Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, 2018: 906; Oztan, 2012: 903; Kaya, 2019: 9.

* Acar, 2017(Rehin Hukuku): 46-47; Serozan, 2006: 319; Reisoglu, Safa. (Haziran-2003). “Yeni Medeni Kanun
Hikiimlerine Gore Yabanci Para 1potegi”. Bankacilar Dergisi, Y.14, S.45: 66-80, s. 67; Kopriilii ve Kaneti,
1972: 208-209; Kaynar, 1967: 16-17.
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faaliyeti ise tescil asamasinda karsimiza cikar. Buna gore bireysellestirme faaliyeti ile
tasinmaz maliki, tasinmazini ipotek hakkina konu etmek iizere tapu memuruna yazili talepte
bulunur. Bu yazili talepte de ipotege konu edilecek tasinmazin kimliginin acik¢a belirtilmesi
sarttir. Bu kapsamda hem sozlesme asamasinda hem de tescil asamasinda belirlilik ilkesi
karsimiza ¢ikar®®.

Belirlilik ilkesi geregince ipotek hakki, tasinmazin tamami iizerinde bir yiik teskil
eder. Dolaysiyla TMK m. 854/2 hitkmiine gore tasinmazin bir par¢asinin ipotek hakkina konu
olabilmesi i¢in bu parcanin béliinerek tapu sicilinde ayr1 bir sayfaya kaydedilmesi gerekir®’.
Buna karsilik payli miilkiyet halinde, her bir pay sahibinin tapuya kayith payr iizerinde
tasarruf etme hakki mevcut olup, pay iizerinde ipotek hakki tesisi de miimkiindiir. Ancak tapu
sicilinde ayr1 bir sayfaya kaydedilmedik¢e payin bir kisminin ipotek hakkina konu
edilebilmesi miimkiin degildir. Dolayisiyla pay bir biitiin olarak ipotek konusu yapilabilir. Pay
tizerinde ipotek hakki s6z konusuysa, TMK m. 857 hiikkmii geregi tasinmazin tamami lizerinde
ipotek hakki tesisi miimkiin degildir. Buna karsilik taginmazin tamami tizerinde bir ipotek
hakk: tesis edilmis ise, sonradan pay iizerinde ipotek hakk: tesisi de s6z konusu olabilir®,
Elbirligi miilkiyetinde ise tasinmaz iizerinde ipotek hakki tesisi, tiim maliklerin onayiyla
taginmazin tamami tizerinde yapilabilir. Kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler iizerinde de
ayr1 ayr ipotek hakk: tesisi miimkiindiir®. Biitiin bunlara ek olarak, KMK m. 58/3 hiikmii

geregi devre miilk hakki {izerinde de ipotek hakki tesisi miimkiindiir™.

1.3.1.1.1 Teminatin Tasinmazlar Arasinda Dagitilmasi

Tasinmazlar lizerindeki asir1 yiikii dnlemek amaciyla TMK m. 855 hiikmii ile teminat
altina alinan alacak icin ipotek yiikiiniin her bir tasinmaza pay edilmesi miimkiin kilinmstir.
Bu durumda her taginmaz alacagin bir miktarini teminat altina almakla birlikte, tasinmaz
tizerindeki teminat miktarlarinin toplami alacak miktarmi gegemez. Teminatin bu sekilde
tasinmazlara paylastirilmasi halinde ipotegin paraya ¢evrilmesi asamasinda tasinmazin satig
bedeli teminat altina aldigi kismi karsilamazsa, bu durumda diger bir tasinmazin satig
bedelinden o agik kapatilamaz. Satis bedelinin teminat kismmi asan miktari, sonra gelen

ipotek hakki sahiplerine veya tasinmaz malikine ait olur. Bu kapsamda bdliinen alacak miktari

*® Acar, 2017(Rehin Hukuku): 45-46.

a7 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, 2018: 907; Saymen, ve Elbir, 1963: 535; Tiimerdem, M. (2017).
“Tasinmaz Rehninde Belirlilik ilkesi”. TAAD, 8(32): 333-361, s. 337; Bozkurt, 1998: 291; Esmer, G. (1976).
Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili. Olgag Matbaasi, Ankara, s. 705; Nomer ve Ergiine, 2019:
334; Ogﬁtg:ii ve Dogrusdz, 1982: 164; Oztan, 2012: 903.

*® Eren, F. (2014). Miilkiyet Hukuku. Yetkin Yaynlari, Ankara, s. 96-97; Bak, 2009: 80.

* Sirmen, L. (2017). Esya Hukuku. Yetkin Yayinlari, Ankara, s. 577-578; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir,
2018: 906; Sari1, 2000: 993.

%0 Sar1, 2000: 993-994.
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olmayip yalnizca teminat miktaridir. Dolayisiyla alacagin bir biitlin halinde tasarruf
islemlerine konu edilmesi, 6rnegin devri miimkiindiir™".

Tasinmaz tizerindeki teminat miktarinin dagitimi taraflarin anlagsmalarina gore yapilir.
Bu kapsamda taraflar hangi tasinmazin ne kadar miktar i¢in teminat teskil edecegini serbestge
kararlastirabilmektedir. Ancak bu konuda bir anlasma yoksa, bu durumda ne yapilacagi
birbiriyle celisen iki hiikiimle diizenlenmistir. TMK m. 855/3 hiikmiine gore taraflar arasinda
teminatin nasil dagitilacagi hususunda bir anlagsma yoksa yetkili tapu sicil memuru bu
dagitimi tasinmazlarin degerleriyle orantili olarak re’sen yapar. TST m. 32/c hiikkmiine gore
tescile iliskin talepte bulunan taraflar, hangi tasinmazin ne kadar miktar igin ipotekle yiikli
oldugunu belirtmezlerse bu durumda tapu memuru, talebi reddeder. S6z konusu hiikiimlerin
birbirleriyle ¢elistigi ortada olup, doktrinde bu soruna iligkin ihtimallere goére bir
degerlendirme yapilmistir. Buna gore, taraflarin ipotek yiikiiniin tasinmazlar arasinda nasil
paylastirilacagt hususunda bir anlasmaya varamamalar1 halinde, tapu memurunun dagitimi
re’sen yapabilmesi i¢in iizerinde ipotek hakki tesis edilecek taginmazlarin degerini bilmesi
gerekir. Dolayisiyla tapu sicilinde taginmazlarin degerleri belli ise tapu memuru TMK m.
855/3 hiikmii geregi teminat1 tasinmazlarin degerleriyle orantili olarak re’sen yapar. Ancak
tapu sicilinde tasinmazlarin degeri belli degil ve taraflar da taginmazlarin degerine iliskin
herhangi bir bildirimde bulunmamislarsa bu durumda talebi reddeder®”. Ayrica teminatin nasil
dagitilacagi noktasinda anlasamamalar1 halinde taraflar, dagitimin yapilmasini hakimden de
isteyebilirler®.

Payl1 miilkiyet halinde, her bir pay ayr1 bir tasinmaz gibi kabul edilmekte ve her bir
paydas kendi pay1 lizerinde ipotek hakki tesis edebilmektedir. Dolayisiyla bir tasinmaz
tizerinde birden ¢ok pay veya bir taginmazla birlikte baska bir tasinmaza ait pay lizerinde aynm
alacak icin ipotek hakki tesis edilmesi miimkiin olup, bu durumda TMK m. 855 hiikmii
uygulama alani bulur. Buna karsilik paydaslarin paylarin1 degil de, ortak hareket ederek
taginmazin tamami iizerinde ipotek hakki tesis etmeleri halinde, TMK m. 855 hiikmii
uygulama alan1 bulamaz. Zira bu durumda paydaslar tek bir malik gibi hareket ettiklerinden
artik ipotek konusu sey birden ¢ok pay degil, tasinmazin tamamidir™.

Alacagi vadesinde 6denmemesi halinde alacakli, alacaginin tamamini elde edebilmek

i¢in taginmazlarin tamaminin paraya c¢evrilmesini talep etmeli, icra memuru da taginmazlarin

*L Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, 2018: 907-908; Akipek, 1974: 194-195; Davran, 1972: 26-27; Sirmen,
2017: 579; Kiirsat, Z. (2006). “Birlikte Rehin”. Prof. Dr. Ozer Seli¢i’ye Armagan. Segkin Yayincilik, Ankara:
393-426, s. 399; Bozkurt, 1998: 298-299; Ogﬁtgﬁ ve Dogrusoz, 1982: 165.

52 Uyar, 2007(Tasinmaz Rehni): 523; Sar1, 2000: 1004.

%3 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, 2018: 907-908; Sirmen, 2017: 579-580; Akipek, 1974: 195; Davran,
1972: 27; Kopriilii ve Kaneti, 1972: 212.

% Kiirsat, 2006: 395-396.
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tamamini satisa ¢ikarmalidir. Zira her bir tasinmaz, teminat teskil ettigi miktar Slgilistinde
alacaktan sorumludur. Bu kapsamda her bir taginmazin satis bedelinden teminat teskil ettigi
miktar kadar alacakliya 6deme yapilir, satis bedelinden kalan kisim, ya sonraki sirada bulunan

ipotek hakki sahiplerine ya da tasginmazin malikine verilir®.

1.3.1.1.2 Tasinmazlarin Her Birinin Alacagin Tamamini Temin Etmesi

Bir alacak i¢in birden fazla taginmaz iizerinde, her biri alacagin tamami i¢in teminat
teskil edecek sekilde ipotek hakki tesisi miimkiin olup, bu sekilde kurulan ipotege toplu rehin
(miisterek rehin) denilmektedir®®. Bu durumda ipotekli tasinmazlarin sayist kadar ipotek hakk1
yoktur, aksine ipotekli tasinmazlarin tamaminin {izerinde tek bir ipotek hakki tesisi soz
konusudur’. Toplu rehinin s6z konusu olabilmesi icin TMK m. 855/1 hiikmiinde birtakim
sartlar ongoriilmiistiir. Buna gore toplu rehin kurulabilmesi i¢in ipotekli tasinmazlarin ayni
malike ait olmasi (malikin bor¢lu olmasi sart degil) veya tasinmazlar ayri kisilerin
miilkiyetinde ise, bunlarin borgtan miiteselsil sorumlu olmalarn sarttir®®. Biitiin bunlara ek
olarak payli miilkiyet halinde, pay iizerinde de toplu rehin kurulmasi miimkiindiir®.

Ayrica tesis edilen ipotek hakkinin toplu rehin oldugu agikga ipotek sézlesmesinde
belirtilmelidir. Aksi halde tesis edilen ipotek hakkinin teminatin dagitilmasi suretiyle
kuruldugu kabul edilmektedir®. Bunun yani sira toplu rehin kural olarak teminat teskil eden
her bir tasinmazin tapu sicilinde kayith oldugu sayfaya tescil edilir ve tescil edilen ipotek
hakkinin toplu rehin oldugu, beyanlar hanesine ya2111r61.

Borcun 6denmemesi halinde TMK m. 873/3 hiikmiine gore, alacakli ipotekli
tasinmazlarin tamaminin satisini istemek zorundadir®. S6z konusu diizenleme ile miiteselsil
bor¢luluk halinde tasinmaz sahiplerinden bir kisminin alacakli ile anlasip diger borglular
aleyhine tasinmazlar1 sattirma ihtimalinin engellenmesi amaglanm15t1r63. Satis talebi
karsisinda icra memuru, ipotekli tasinmazlar ayn1 malike aitse alacaklinin menfaatinin yani

sira malikin de menfaatlerini de gozeterek satist kolay ve borcu karsilayacak kadar taginmazi

> Sirmen, 2017: 579-580; Akipek, 1974: 194-195; Dogan, 1992: 402.

5 Sar1, 2000: 1005; Kopriilii ve Kaneti, 1972: 209; Bozkurt, 1998: 293; Nomer ve Ergiine, 2019: 336; Ogiitcii ve
Dogruséz, 1982: 166; Oztan, 2012: 903; Uyar, 2007(Tasinmaz Rehni): 523; Kasak, F. E. ve Giiveng, 1. (2019).
“Taginmazlarin Birlikte Rehni (TMK m. 855)”. Ankara Haci Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
23(1): 61-92, s. 63.

" Tiimerdem, 2017: 346; Bozkurt, 1998: 294; Ogiit¢ii ve Dogrusdz, 1982: 168; Kasak ve Giiveng, 2019: 70;
Kaya, 2019: 9.

%8 Akipek, 1974: 196; Davran, 1972: 28; Sirmen, 2017: 578-579; Kasak ve Giiveng, 2019: 67.

% Ogiitcii ve Dogrusdz, 1982: 167; Sirmen, 2017: 579; Kasak ve Giiveng, 2019: 64.

%0 Kasak ve Giiveng, 2019: 71; Akipek, 1974: 196.

81 Akipek, 1974: 196; Sar1, 2000: 1005.

62 Sar1, 2000: 1006.

% Davran, 1972: 29; Kasak ve Giiveng, 2019: 76-77.
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satisa ¢ikarir. Bu durumda alacakli alacagia kavusacagindan, diger tasinmazlar {izerindeki
ipotek hakki da maddi olarak sona erer®.

Ipotekli tasinmazlar borgtan miiteselsil sorumlu birden ¢ok malike ait ise bu durumda,
icra memurunun takdir hakki bulunmamaktadir. Icra memuru tasinmazlarin tamaminin
satigin1 gergeklestirir ve taginmazlarin degerleri oraninda alacakliya ddeme yapar. Her bir
taginmazin satig bedelinden artan kisim ise sirada bagka ipotekli alacakli yoksa o tasinmazin
malikine ait olur®.

Yukaridaki agiklamalarimizdan anlasilacagi lizere toplu rehin tesisi alacaklinin
menfaatinedir. Zira toplu rehin halinde alacakli, ipotekli taginmazlarin her birinden alacaginin
tamamini tahsil edebilme hakkina sahip olmakta ve alacagin tahsil kabiliyeti artmaktadir.
Buna karsilik toplu rehin, borglularin aleyhine olup kredi imkanlarimi kisitladigr gibi

tasinmazlarin satig kabiliyetini de azaltmaktadir®®.

1.3.1.2 Tpotekle Teminat Altina Alinan Alacakta Belirlilik

Ipotek hakki, TMK m. 851 hiikmii geregince, miktar1 Tiirk paras1 ile gosterilen belli
bir alacak i¢in kurulabilir. Bu kapsamda hangi miktar alacak i¢in taginmazin teminat teskil
edecegi, hem sonraki sirada bulunan ipotekli alacaklilar hem bu tasinmazi sonradan
devralacak kisiler hem de teminat altina alinan alacagi sonradan devralacak kisiler igin dnem
arz etmektedir. Dolayisiyla kanunda belirli bir alacaktan bahsedilmekle birlikte menfaatlerin
dengesi agisindan 6nemli olan husus alacagin belirliligi degil, tasinmazin ne miktar alacak
icin teminat teskil ettigidir. Bu kapsamda TMK m. 851 hiikmiinde bahsedilen “alacagin
belirliligi” i1fadesinden anlasilmasi gereken alacak miktar1 degil, teminat miktaridir. Zira
alacagin miktar: ile teminat miktarmin farklilik gostermesi miimkiindiir. Baska bir deyisle
alacak 50.000 TL iken teminat miktar1 30.000 TL olabilir®’.

Ipotekle teminat altina alinan alacakta belirlilik ilkesinin, ipotek konusu taginmazda
belirlilik ilkesinin aksine kati bir uygulamasi yoktur. Ornegin yabanci para ipoteginde,
teminat miktarinin doviz cinsinden tapu siciline kaydi miimkiin olup, dovizin Tiirk parasi
karsisindaki degiskenligi, tapu sicilinde gosterilen teminat miktarinin net ve kesin olmasini
engellemektedir. Keza anapara ipoteginde de tapuda teminat altina alinan miktar ana alacak
olup, ipotek paraya cevrildiginde teminat, takip giderleri ile faizi ve yan giderleri de
kapsamaktadir. Dolayisiyla alacak bakimindan belirlilik ilkesi, yabanci para ipotegi ile

anapara ipotegi acisindan oldukga esnetilmistir. Buna karsilik {ist sinir ipoteginde, ipotekle

® Sirmen, 2017: 578-579; Akipek, 1974: 196.

% Davran, 1972: 29.

% Akipek, 1974: 195-196; Davran, 1972: 27-28; Esmer, 1976: 710.

67 Dogan, 1992: 374; Sari, 2000: 964; Acar, 2017(Rehin Hukuku): 48; Sirmen, 2017: 576.
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teminat altina alinan alacak bastan belli olmadigindan, en azindan taginmaza yiiklenen teminat
miktar1 kesin olarak bastan belirlenmektedir. Ust siir ipoteginde alacakta belirlilik ilkesi 6yle
kat1 uygulanir ki, tiim yan giderler teminat miktarinin i¢cinde yer alir. Baska bir deyisle st
sinir ipotegi ile asil alacaga ek olarak yan giderler de teminat miktarinin i¢inde yer aldigindan
s0z konusu miktar, tavan miktardir. Bu miktarin, yan giderlerle esnetilmesi miimkiin degildir.
Dolayisiyla alacakta belirlilik ilkesi, miktar1 bastan belirsiz alacaklar i¢in kurulan st sinir
ipoteginde en azindan teminat miktarinin belirli olmasi i¢in getirilmis bir uygulamadir.
Boylece herhangi bir taskinlia meydan verilmediginden diger menfaat sahipleri agisindan
Ongoriilebilirlik saglanmis olur®®,

Ote yandan, birden ¢ok ipotekli alacaklinin siralandign dereceli ipotekte de ipotek
derecelerindeki teminat yiikii net bir sekilde belirlenmeli ve bu teminat yiikii sonradan sonraki
siradakilerin aleyhine olacak sekilde esnememelidir. Oyle ki, sonraki derecedeki ipotekli
alacaklilardan izin alinmadan, faiz gibi yan giderler dahi artirrlamadigi gibi, aynmi sekilde
sonraki siradaki alacaklilarin izni olmaksizin iist sinir ipoteginden anapara ipotegine de
gecilemez. Zira st sinir ipoteginde teminat yiikii en basta belirlenen tavan miktar1 gecemedigi
halde, anapara ipoteginde yan giderlerle teminat yiikii daha da artabilmektedir®.

Ipotekle teminat altina alman alacagin para alacagi olmasi sart degildir, ipotegin amaci
ayni teminat saglamak oldugundan her tiirlii alacagin ipotekle teminat altina alinmasi
miimkiindiir®. Ancak alacagin konusu para disinda bir sey olsa dahi tapu sicilinde para ile
belirlenmis bir miktarin tescili gerekir. Zira TMK m. 851 hiikmiinde alacagin belirli olmasina

ek olarak bunun Tiirk parasiyla gosterilmesi sart1 da éngérﬁlmﬁstﬁr”.

1.3.2  Aleniyet Ilkesi

Esya hukuku kapsaminda hakim ilke olan aleniyet ilkesi, kanunda sayilan bazi
istisnalar sakli olmak kaydiyla, kural olarak tasinmaz rehni agisindan ipotek hakkinin tapuya
tescili ile saglanir. Kanundan kaynaklanan istisnai hallerde ise aleniyeti saglayan tescil islemi
gerekmeksizin ipotek hakkinin dogumu miimkiindiir. TMK m. 865, 867 ve 876 hiikiimlerinde
diizenlenen tescile tabi olmayan yasal ipotek haklari, TBK m. 189/1 hiikmiinde yer alan
alacagin devri halinde ipotek hakkinin da kendiliginden yeni alacakliya gececegine iligkin

diizenleme bu istisnai hallere 6rnek olarak gosterilebilir. Ayrica miras yoluyla kazanim ve

% Acar, 2008: 482-483; Serozan, 2006: 316.

% Serozan, 2006: 316-317.

70 Merig ve lyilikli, 2018: 41; Oztan, 2012: 923; Eraslan, 1988: 66.

™ Ozcan, 2000: 21; Akipek, 1974: 189; Sirmen, 2017: 576; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, 2018: 902;
Saymen, ve Elbir, 1963: 531; Ogiitgii ve Dogrusoz, 1982: 162.
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mahkeme karar1 gibi hallerde de tescil islemine gerek olmaksizin ipotek hakki kazanimi
miimkiindiir”?.

Ipotek hakkinin tapu kiitiigiine tescili, ipotekle teminat altina alinan alacagin varligina
ve gegerliligine iligkin bir karine degildir73. Baska bir deyisle, TMK m. 1023 hiikmiinde yer
alan tapu kiitiigiine giiven ilkesi ile iyi niyetle hak kazanma kurali, ipotekle teminat altina
alinan alacagi kapsamaz. Tescil, yalnizca ipotegin kapsam ve varligina iligkindir. Dolayisiyla
ipotek hakki mevcut olmayan bir alacak i¢in kurulmussa ya da ipotekle teminat altina alinan
alacak sona ermesine ragmen bu alacak devredilmisse, bu durumda yeni alacaklinin tapu
kaydina giivenerek alacak ve ipotegi kazanmasi miimkiin degildir. Zira aleniyet ilkesinin bir
yansimasi olan tapu siciline giiven ilkesi, ipotegin alacaga baghhigi ilkesi ile siirlidir’. Buna
karsilik, tgilincii kisinin tapu kiitiiglindeki tescil kaydma iyi niyetle giivenerek devraldigi
alacagin ipotek ile teminat altina alindigina inanmissa, ipotek hakkinin varligina iligkin bu
inanct korunur. Bu durum tapu siciline giiven ilkesinin bir geregi olup, siiphesiz ki ipotek

hakkinin hiikiim ifade edebilmesi igin teminat altina aldig1 alacagin gegerli olmasi sarttir’,

1.3.3 Sabit Derece Ilkesi

Esya hukukunda, tasinmaz iizerinde ayn1 veya farkli tiirlerde kurulan ayni haklar
arasinda bir sira diizeni soz konusudur. Bu sira diizeninin getirilmesindeki amag, taginmaz
tizerinde ayn1 anda mevcut olan siirli ayni haklar arasindaki 6ncelik iligkisinin belirlenmesi
ve bu haklarin sagladigi birtakim yetkilerin kullanilmasi halinde yasanacak c¢atismalarin
engellenmesidir®.

Genel olarak siirli ayni haklar arasindaki sira iliskisi, TMK m. 1022 hiikmii geregince
tapu siciline tescil tarihine gore belirlenir. Ancak ipotekte sira, ipotek derecesi dikkate
alinarak belirlenmektedir. Daha agik bir ifade ile tasinmaz tizerindeki ipotek hakki daha sonra
kurulsa bile, ipotek derecesinin tapu siciline tescil tarihi diger sinirli ayni haklardan daha 6nce
ise, s6z konusu ipotek hakki, sira bakimmndan bu smirli ayni haklarin 6niinde yer alir’”.

Tasinmaz tlizerinde birden fazla ipotek hakki tesisi miimkiin olup, bunlar arasindaki
sira iligkisi ise tescil edildikleri dereceye gore belirlenir. Derece, ayni tasinmaz tizerindeki

ipotek haklarina taginmazin ne miktar igin teminat teskil edecegini gosteren farazi deger

72 Acar, 2017(Rehin Hukuku): 43.

® Ozbay, 1. (2007). “Ipotegin iptali Davasi (iiK. m. 150, ¢.3) Uzerine Bir inceleme” EUHFD, 11(3-4): 403-451,
s. 407-408.

™ Erol, Ekim-1981: 589; Serozan, 2006: 310; Akipek, 1974: 197.

"> Erol, Ekim-1981: 590; Serozan, 2006: 310.

’® Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, 2018: 922; Tenekeci, C. (2018). Ipotegin Kaldirilmas: ve Ipotekte Sira
Sistemi. Seckin Yayinlari, Ankara, s. 87.

" Tenekeci, 2018: 93; Ogiitcii ve Dogrusdz, 1982: 170.
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pargalaridir’®. Ipotek hakki agisindan béyle bir uygulamanin getirilme amaci, alacak igin
saglanacak teminat miktarina iliskin taraflar arasindaki menfaat ¢atismasinin ¢éziimlenmesini
saglamaktir. Daha acik bir ifadeyle, tasinmazin tiim degeri ile teminat konusu olmasinin,
yetersiz bir alacak ile kisitlanarak tasinmaz malikinin kredi imkanlarinin sikintiya girmesi
sonucunu dogurmasi miimkiindiir. Dolayisiyla derece, tasinmaz malikinin menfaatlerini

dengelemek amaciyla ortaya atilmis bir kavramdir’.

1.3.3.1 Sistemler

Ipotekte tasinmazin sagladigi teminat ile bu teminattan faydalanacak ipotekler
arasinda oOncelik iliskisini belirleyen iki sistem s6z konusudur. Bu sistemlerden ilerleme
sisteminde, smirli ayni haklarda oldugu gibi zaman onceligi ilkesi kabul edilirken, sabit
derece sisteminde ise derece Onceligi ilkesi kabul edilmektedir. Tiirk hukukunda ise bu
sistemlerden sabit derece sistemi uygulama alan1 bulmakla birlikte, baz1 durumlarda ilerleme
sistemi de uygulanabilmektedir. S6z konusu baslik altinda ilerleme sistemi ve sabit derece
sistemi Ozellikleri incelendikten sonra Tiirk hukukunda uygulanan sistem ile bu sistemin tist

sinir ipotegi acisindan degerlendirmesi yapilmistir.

1.3.3.1.1 ilerleme Sistemi

Roma hukuku, miisterek hukuk ve Fransiz hukukunda benimsenen bu sisteme gore,
ipotege konu tasinmaz, paraya g¢evrilmesiyle elde edilen bedelin tamami {izerinden teminat
teskil eder®. Tasinmaz iizerinde birden ¢ok ipotek tesisi halinde, bunlar arasindaki sira,
kurulus tarihlerine gore belirlenmektedir. Dolayisiyla bu sistemde tasinmazi farazi degerlere
bolen derece kavrami s6z konusu olmayip, smirli ayni haklarda kabul edilen “zamanda once
gelen hakta da once gelir” ilkesi uygulama alani bulmaktadir. Bu kapsamda tasinmaz
tizerinde kurulan ipotek haklar1 arasindaki siralama taraflarin bu husustaki iradeleri goz
oniinde bulundurulmaksizin kurulus tarihlerine goére belirlenerek, taginmazin satisi ile elde
edilen bedelden 6ncelikle en eski tarihli ipotek hakki sahibi yararlanir. On sirada yer alan eski
tarihli ipotek hakki, bir sekilde sona erdiginde, bunu izleyen sonraki ipotek hakki ilerleyerek

e . . . . . . .81
kendiliginden onun yerine gecer. Bu nedenle sisteme, ilerleme sistemi adi V€I’11Hll§t11‘8 .

® Akipek, 1974: 208; Nomer ve Ergiine, 2019: 344; Ogiitcii ve Dogrusoz, 1982: 170; Oztan, 2012: 910.

™ Kuntalp, E. (1979). Ipotek Dereceleri- Bos Dereceden Istifade ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar.
Tiirkiye Bankalar Birligi Yayinlari, Ankara, s. 7.

8 Akipek, 1974: 204.

8 Kuntalp, 1979: 8; Okumus, S. ve Demir, B. (2017). “Sabit Derece Sisteminde Sézlesmeden Dogan Ilerleme
Hakki”. AUHFD, 66(3): 605-626, s. 608; Nisim F. (1977). “Gayrimenkul Rehninde Serbest Dereceden istifade
Sart1”. ABD, S.6: 1006-1015, s.1007; Sirmen, 2017: 591; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, 2018: 923;
Tenekeci, 2018: 100; Kopriilii ve Kaneti, 1972: 241-242.
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Ilerleme sisteminde, ilerleme, tasinmaz maliki ve ipotekli alacaklilarin iradelerinden
bagimsiz olarak kendiliginden gergeklestiginden ipotekler arasinda bosluk meydana gelmesi
miimkiin degildir. Bu kapsamda tasinmaz malikinin mevcut ipoteklerin 6niine gelecek sekilde
ipotek tesis etmesi, tiim ipotekli alacaklilarin muvafakati olmaksizin miimkiin degildir. Ayrica
tasinmaz malikinin bir ipotek sirasini ileride uygun sartlarda kredi bulmak amaciyla sakli
tutma imkan1 da bulunmamaktadir. Dolayisiyla bos derece ve sakli derece kavramlar1 bu
sistemde uygulama alan1 bulmamaktadir. Zira bu sistemde amag, tasinmazin satis bedelinden
miimkiin oldugunca ¢ok ipotekli alacaklinin faydalanmasimin saglanmasidir®.

Goriildigi tzere ilerleme sistemi, daha ¢ok ipotekli alacaklilarin lehine bir sistem
olup, hukukumuzda sinirli ayni haklar i¢in benimsenen sira sistemiyle benzerlik
gostermektedir. Ancak s6z konusu sistemin ipotek hakkinin fonksiyonu goéz Oniinde
bulunduruldugunda ekonomik anlamda birtakim sikintilara yol acacagi su gétlirmez bir
gercektir. Zira ipotek haklari siralarini taginmaz malikinin iradesinden bagimsiz olarak
kurulus tarihlerine gére aldigindan, malik ihtiya¢ aninda uygun sartlarda kredi bulma imkani

saglayamazsg.

1.3.3.1.2 Sabit Derece Sistemi

Cermen Hukukunda ortaya ¢ikan bu sistem, ipotek konusu tasinmazin farazi pargalara
boliinerek her bir parcanin belirli bir alacagi teminat altina alacagi esasina dayanmaktadir.
Taginmaz degerinin boliindligii her bir parga ise derece adini alir. Bu sisteme gore ipotek
hakki sahibine taginmazin degerinin tamamu iizerinde talep hakki vermez. Zira her bir derece,
degeri kadar teminat saglayabileceginden, ancak o derecenin degeri kadar ipotek hakki
kurulabilir. Dolayisiyla ipotekli alacaklinin hakki, kuruldugu derecedeki teminat degeri
siirini agamaz. Ayrica derecelerin 6nceden belirlenen teminat miktarlar1 da daha sonra gelen
ipotekli alacaklilarin muvafakati olmadan artirilamaz. Bu kapsamda sabit dereceler sistemi,
onceki derecede yer alan ipotekli alacakli tam olarak tatmin edilmeden sonraki derecelerde
yer alan ipotekli alacaklilara 6deme yapilmamasina iliskin bir sistem olup, ipotekler
arasindaki sira iligkisi tesis edildikleri derecelerin tapu siciline tescil tarihine gore belirlenir®.
Dolayisiyla sabit dereceler sisteminde, ilerleme sisteminde kabul edilen “zaman onceligi”

. . . . . Loy s . . . ,. 85
ilkesi yerine “derece sistem onceligi” ilkesi benimsenmistir~.

82 Tenekeci, 2018: 101; Okumus, ve Demir, 2017: 608; Akipek, 1974: 204-205; Kuntalp, 1979: 8; Nisim, 1977:
1007; Sirmen, 2017: 591; Oguzman, Seligi ve Oktay-()zdemir, 2018: 923.

8 Akipek, 1974: 204-205.

8 Tenekeci, 2018: 103-104; Akipek, 1974: 206; Kuntalp, 1979: 8-9; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, 2018:
923-924.

8 Kuntalp, 1979: 9.
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Sabit dereceler sistemine adin1 veren esas Ozelligi ise, derecelerin sabit olmasidir.
flerleme sisteminin aksine, bu sistemde herhangi bir sebeple bir derecenin bosalmas1 halinde,
sonraki derecedeki ipotek hakki kendiliginden onceki siradaki dereceye ilerleyemez, ipotek
hakki hangi derecede kurulmus ise o derecede varligimi siirdiiriir. Zira sabit dereceler
sisteminde her bir derece digerlerinden bagimsiz nitelikte olup, bu sebeple bir derecenin
kismen veya tamamen bosalmast diger dereceleri etkilemez. Dolayisiyla taginmaz maliki,
herhangi bir sebeple bosalan derecede, mevcut diger ipotekli alacaklilarin muvafakati
olmaksizin yeniden bir ipotek hakki kurabilir. Bunun yan1 sira tasinmaz maliki, kredi bulma
imkanin1 kolaylastirmak adma alacakli lehine, dnce gelen bir derecede ipotek hakki tesis
etmek yerine, bu dereceyi kendi menfaatine sakli tutarak daha sonra gelen bir derecede ipotek
hakki tesis edebilir. Dolayisiyla “bos derece” ve “sakli derece” kavramlarit bu sisteme ait
kavramlardir. Ancak gerek tasinmaz malikince sakli tutulan derecenin, gerekse herhangi bir
sebeple sonradan bosalan derecenin degerinin malik tarafindan tek tarafli olarak artirilmasi
mimkiin degildir. Bu durum sonraki derecelerdeki ipotekli alacaklilarin teminatlarinin
azalmas1 anlamina geleceginden bunun i¢in onlarin rizasi sarttir®®,

Ilerleme sisteminin aksine, sabit dereceler sistemi tasinmaz maliki lehine getirilmis bir
sistemdir. Zira bu sistemde dereceler bagimsiz nitelikte oldugundan, ilk sirada yer alan
derecenin bosalmasi halinde sonraki siradaki derecede yer alan ipoteklerin sira olarak
ilerlemesi miimkiin degildir. Bosalan derece tamamen taginmaz maliki tasarrufuna birakilarak,
malike burada yeniden ipotek hakki kurarak uygun kosullarda kredi bulma olanag:
saglanmaktadir. Dolayisiyla ilerleme sisteminin aksine; sabit dereceler sistemi, ipotek
hukukunun kredi saglama fonksiyonuna hizmet etmekle birlikte, gilinlimiiz ekonomisinin
genis Ol¢lide krediye dayandig1 gz nilinde bulunduruldugunda, giiniimiiz ekonomik diizenine
daha uygun oldugu séylenebilir®’.

Sabit dereceler sisteminin yukarida ifade ettigimiz olumlu yanlarinin yani sira ipotegin
teminat fonksiyonu ile bagdasmayan birtakim mahzurlar1 da s6z konusudur. Bu sisteme gore,
ipotegin paraya cevrilmesiyle elde edilen miktarin bos veya sakli derecelere diisen kismi, bu
derecelerde ipotekli alacakli bulunmadigi igin tasinmaz malikine kalir. Bu durumda bos ve
sakl1 derecelerin birinci ve ikinci sirada yer almasi ve satig bedelinin tamaminin bu derecelere
diismesi halinde alacaklilar tatmin edilemezken, malik satistan pay alir. S6z konusu durum

tasinmaz malikince kotiiye kullanilmaya miisait olup, ipotekli alacaklilarin aleyhinedir.

8 Kuntalp, 1979: 8-9; Selici, O. (1974). “Gayrimenkul Rehninde Bos Dereceye Ilerleme Hakki”. [UHFM, 40(1-
4): 427-458, s. 428-429; Nisim, 1977: s.1008-1010; Akipek, 1974: 209; Sirmen, 2017: 591-592; Esmer, 1976:
725.

8 Kuntalp, 1979: 11; Saymen, ve Elbir, 1963: 553.
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Dolayisiyla sabit dereceler sistemi, daha ¢ok tasinmaz malikinin menfaatlerini korumaya
yonelik bir sistem oldugundan, tasinmaz maliki ile ipotekli alacaklilar arasinda tam bir denge

kuramamaktadir®®,

1.3.3.1.3 Tiirk Hukukunda Sistem

Tiirk hukukunda, kanun koyucu tasinmaz degerinin tedaviil ettirilmesi fikrinden yola
cikarak sabit dereceler sistemini kabul etmistir. Ancak sistemin tamamen tasinmaz maliki
lehine kurulmus olmasi nedeniyle malik ile ipotekli alacaklilar arasinda bir menfaat dengesi
kurulabilmesi igin sistem tiim sonuglariyla mutlak olarak kabul edilmemis, bazi hallerde
istisnaen ilerleme sistemi kanunda yerini bulmustur®.

Tirk Hukukunda taginmaz rehni kapsaminda ilerleme sisteminin ongoriildigi ii¢
durum s6z konusudur. Bunlarin ikisi kanundan, biri ise s6zlesmeden dogmaktadir. Kanundan
dogan birinci istisna TMK m. 872 hiikmiinde diizenlenmistir. Bu hilkkme gore, ipotegin paraya
cevrilmesiyle elde edilen miktar ipotekli alacaklilara 6denirken, onde gelen sakli ve bos
dereceler dikkate alinmaz, ipotekli alacaklilarin sirasi bu dereceler yokmus gibi belirlenir ve
bu siralamaya gore 6deme yapilir. Eger dereceler kismen dolu ise bu durumda bos olan
kisimlar dikkate alinmaz. Ancak bu diizenleme yapilmayarak sabit dereceler sistemi kat1 bir
sekilde uygulanmis olsaydi, bu durumda 6nce gelen bos ve sakli derecelere diisen miktarin
taginmaz malikine verilmesi gerekirdi®.

Kanundan dogan ikinci istisna ise tarima elverisli toprak islahini kolaylastirmak
amaciyla diizenlenen tescile tabi ipotektir. Kanun koyucu yaptig1 diizenleme ile arazi 1slahini
tesvik etmek i¢in taginmaz malikinin kredi saglamasini kolaylastirmayr amaclamistir. Bu
kapsamda TMK m. 877/1 hikkmiine gore, arazinin bir kamu kurum ya da kurulusu tarafindan
tyilestirilmesi halinde malik, iyilestirme giderlerinden paymna diisen kismi karsilamak i¢in
Odiing veren alacakli lehine ipotek hakki kurabilir. Kurulan bu ipotek hakki, tasinmaz
tizerindeki diger tiim yiiklerden 6nce gelir. Arazinin herhangi bir kamu kurum ya da
kurulusunun destegi olmaksizin yapilmas1 halinde ise TMK m. 877/2 geregi, en fazla yapilan
masraflarin iigte ikisi oranina tekabiil eden kisim i¢in ipotek hakki tesisi saglanabilmektedir.
Ayrica bu durumda TMK m. 878 hitkmii geregince ipotekli alacagin en ¢ok bes yil iginde esit
taksitlerle 6denmesi sart olup, bes yilin sonunda ipotek hakki sona ereceginden alt siradaki

ipotekler kendiliginden onun yerine ilerler™.

8 Kuntalp, 1979: 12.

8 Selici, 1974: 430; Okumus, ve Demir, 2017: 610.

% Selici, 1974: 431; Akipek, 1974: 214; Sirmen, 2017: 596; Kopriilii ve Kaneti, 1972: 250; Saymen, ve Elbir,
1963: 557.

°% Sirmen, 2017: 596; Seligi, 1974: 432; Akipek, 1974: 214; Nomer ve Ergiine, 2019: 347.
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Tiirk hukukunda taginmaz rehni kapsaminda ilerleme sisteminin miimkiin kilindig1 son
durum ise “bosalan dereceye ilerleme sozlesmesi” olarak anilan sézlesmeden kaynaklanan
ilerleme hakkidir. Bosalan dereceye ilerleme s6zlesmesi, tasinmaz maliki ile ipotekli alacakli
arasinda, ipotekli alacakliya kendisinden 6nce gelen ve herhangi bir sebeple bosalan dereceye
gecme hakki tantyan, malike ise derecenin bosalmasi halinde ipotekli alacakliy1 bos dereceye
gecirme borcu altina sokan bir sdzlesmedir. Bu kapsamda sdézlesmenin Onceden, heniiz
tasinmaz tizerinde ipotek hakki sahibi olmayan bir alacakli ile yapilmasi miimkiin degildir,
aksi halde sozlesme gegersiz sayilir®.

Sozlesme ile tanman bosalan dereceye ilerleme hakki, faiz oraninin indirilmesi,
vadenin uzatilmasi gibi kars1 edimlere baglanabilecegi gibi®, taraflarca ilerlemenin nasil ve
hangi hallede yapilacagi hususu serbestce kararlastirilabilir. Buna gore taraflarca ilerlemenin
ard arda olacagi kabul edilebilir. Bu durumda ilerleme hakki sahibi ipotekli alacakli, ancak bir
onceki derecenin bosalmasi halinde malikten ilerlemeyi talep edebilir. Ard arda ilerleme
hakki, ipotekli alacakliya bir defaya mahsus olmak iizere taninabilecegi gibi, birden fazla
olacak sekilde de tanmabilir. Ayrica soézlesme ile ilerlemenin sigrama seklinde olacagi da
kararlastirilabilir. Bu durumda ilerleme hakki sahibi ipotekli alacakli, kendi derecesi ile
bosalan derece arasinda bulunan, ancak ilerleme hakki bulunmayan ipotekleri dikkate
almaksizin bos dereceye ilerler. Son olarak ilerleme hakkinin, belirlenen bir derecenin
bosalmasi halinde yalnizca bu dereceye ilerlenebilecegi seklinde de taninmasi miimkiindiir.
Ancak taraflarca sozlesme ile ilerlemenin nasil yapilacag: kararlagtirilmamigsa, bu durumda
genel kabul goren goris, ilerlemenin sigrama seklinde olacagi y(')niindedir94.

Bos dereceye ilerleme hakkinin ipotek s6zlesmesi iginde bir kayit olarak yer almasi
miimkiin oldugu gibi sonradan ayri1 bir so6zlesme seklinde de yapilmast miimkiindiir. Bos
dereceye ilerleme hakki, ipotek s6zlesmesi i¢cinde diizenlendiginde, bu sézlesme resmi sekilde
diizenlendigi icin sikinti yoktur. Ancak ayri bir sozlesme olarak diizenlenmesi halinde
tasinmaz malikinin durumunu agirlastirdigi ve ipotek sézlesmesine bagli bir yan sozlesme
olmasi nedeniyle TBK m. 13 hiikmii geregi resmi sekilde yapilmasi gerekir. Bu anlagsmaya
resmiyet kazandiracak olan ise tapu memurudur®™.

Bos dereceye ilerleme sozlesmesinin yapilmasi taraflara yalnizca sahsi hak saglamakta
olup, bu hakkin ti¢iincii kisilere karsi ileri siiriilmesi miimkiin degildir. Tasinmaz miilkiyetinin

baskasina devri halinde bu hak yeni malike karsi ileri siiriilemeyecegi gibi, sdzlesmenin

% Seli¢i, 1974: 433; Nomer ve Ergiine, 2019: 347.

% Sirmen, 2017: 597.

% Seligi, 1974: 438; Nisim, 1977: 1010; Acar, 2017(Rehin Hukuku): 60-61; Reisoglu, 1980: 173-174.

% Okumus, ve Demir, 2017: 614; Nisim, 1977: 1010; Kopriilii ve Kaneti, 1972: 248; Kaynar, 1967: 27; Nomer
ve Ergline, 2019: 348.
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varlig1 malikin bosalan derecedeki tasarruf yetkisini ortadan kaldirmaz. Dolayisiyla malikin
sOzlesmeye aykiri olarak bosalan dereceye yeni bir ipotek hakki tesis etmesi halinde, ilerleme
hakki sahibi bu ipotekli alacakliya karsi herhangi bir hak talebinde bulunamaz. Ancak
sozlesmeye aykirilik nedeniyle tasinmaz malikinden zararin tazmini talep edebilir. Iste
yasanabilecek tiim bu problemleri bertaraf edebilmek i¢in bu sdzlesmenin tapuya tescili
gerekmektedir. Bunun iginse taraflar sozlesmeye ekleyecekleri serh kaydi yahut ayrica
yapacaklar1 resmi sekle tabi serh anlagmasi ile bos dereceye ilerleme hakkini tapuya tescil
ettirebilirler®. Ayrica bir derecenin herhangi bir sebeple bosalmasi halinde ilerlemenin
gerceklesebilmesi icin taginmaz malikinin tapu memuruna yazili talepte bulunmasi sarttir.
Zira tapu memurunun derecenin bosalmasi halinde ilerleme hakk: olan ipotegi kendiliginden
bosalan dereceye gecirme Yetkisi bulunmamaktadir. Tasinmaz malikinin tapu memuruna bu
yonde bir yazili talepte bulunmamasi halinde ilerleme hakki sahibi, ipotegin bos dereceye
ilerletilmesini mahkemeden talep edebilir Bu durumda mahkemece verilen karar, malikin

tescil talebi yerine geger®.

1.3.3.2 Sabit Derece ilkesinin Ust Simir Ipotegi Acisindan Degerlendirilmesi

Ust sinir ipotedi, genel olarak miktart heniiz belli olmayan alacaklar igin tesis
edildiginden, teminat miktar1 kesin olarak bastan belirlenmektedir. Belirlenen bu teminat
miktar1 anapara ipoteginin aksine, tiim yan giderleri de kapsar. Dolayisiyla belirlilik ilkesi kati
bir sekilde uygulandigindan teminat miktarinin yan giderlerle esnetilmesi miimkiin degildir.
Bu kapsamda kurulus asamasinda belirlenen teminat miktar1 tavan miktar olup, herhangi bir
tagkinliga mahal verilmediginden, sonraki sirada yer alan ipotekli alacaklilar ile diger menfaat
sahipleri agisindan 6ngoriilebilirlik saglanmustir™.

Ust smir ipoteginde belirlilik ilkesinin bu kadar kati uygulanmasi sabit dereceler
sistemi kapsaminda sonraki sirada yer alan ipotekli alacaklilar agisindan da olumludur. Zira
ipotegin paraya cevrilmesi halinde elde edilen miktarin dagitiminda {ist sinir ipoteginin
kuruldugu derece agisindan yan giderler nedeniyle asim s6z konusu olmadigindan, sonraki
sirada yer alan ipotekli alacaklilar satim bedelinden daha ¢ok faydalanabilirler.

Belirlilik ilkesinin iist sinir ipoteginde bu kadar kati uygulanmasi taginmaz maliki
acisindan birtakim sikintilara yol agmaktadir. Zira hukukumuzda kabul edilen sabit dereceler

sistemine gore, derece olusturulup teminat miktar1 bir kez belirlendikten sonra, muvafakatleri

% Okumus, ve Demir, 2017: 617; Nisim, 1977: 1012; Serozan, 2006: 320-321; Seli¢i, 1974: 441; Akipek, 1974:
211-212; Sirmen, 2017: 597; Kopriilii ve Kaneti, 1972: 248-249; Esmer, 1976: 727; Nomer ve Ergiine, 2019:
348.

" Okumus, ve Demir, 2017: 616; Seli¢i, 1974: 439-440; Sirmen, 2017: 598-599.

% Acar, 2008: 482-483; Serozan, 2006: 316.
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olmadig siirece sonraki derecelerde bulunan ipotekli alacaklilarin aleyhine artirilamaz. Buna
karsilik, Tiirk hukukunda sozlesme ile bos dereceye ilerleme hakki taninmasi miimkiindiir.
Ancak bosalan derecede yer alan ipotek tist sinir ipotegi, ilerleyen alacak ise anapara ipotegi
ile teminat altina alinmissa, ilerlemenin ne sekilde yapilacagi sorunu karsimiza cikar. Bu
durumda tasinmaz malikince, yukarida bos dereceye ilerleme sozlesmesi icin izah edilen
asamalara ek olarak, sonraki derecede yer alan ipotekli alacaklilarin muvafakatinin de
alinmas1 gerekmektedir. Ayn1 durum st siir ipoteginin yer aldigi derecenin bosalmasi
halinde, bu derece lizerinde kurulacak yeni ipotegin anapara ipotegi olmasi halinde de

uygulanir®.

1.4 Yabanc Para Alacaklar1 Bakimindan Ust Siir Ipotegi

Medeni Kanuna goére kural ipotegin Tiirk liras1 ile gosterilmesi olup, bu durum
gegerlilik sartidir. Zira tasinmaz rehninde kabul géren sabit dereceler sistemi nedeniyle her
derecenin Tiirk lirasi ile gosterilmesi biiyilk énem arz etmektedir. Ancak bu kurala, 1991
yilinda 743 sayili Medeni Kanuna eklenen m. 766/A hiikkmii ile bir istisna getirilerek bazi
sartlarla yabanci para {lizerinden ipotek hakki kurulmasi miimkiin hale gelmistir. Bu hiikiimle,
vadesi bes yil ve daha fazla dis kaynakli krediler i¢in yabanci para ipotegi tesisi imkani
saglanmistir. Ardindan 1 Ocak 2002 tarihinde 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunun yiiriirliige
girmesiyle hem yabanci para ipoteginin kapsam1 daha da genisletilmis hem de dovize endeksli
verilen Tiirk lirast kredileri i¢cin de yabanci para ipotegi tesisinin yolu a¢ilmistir. TMK m.
851/2 hiikmii ile getirilen bu diizenlemeye gore, yurt diginda faaliyet gosteren kredi
kuruluglarinin yani sira yurt iginde faaliyet gosteren kredi kuruluslari da yabanci para
tizerinden ipotek hakki kurabilmektedir'®.

Diizenleme ile her tiirlii alacak i¢in degil, yalnizca krediler i¢in yabanci para ipotegi
kurulabilecegi ifade edilmistir. Bu kapsamda ornegin bankanin, haksiz fiil ve sebepsiz
zenginlesmeden dogan alacaklar gibi alacaklar i¢in yabanci para ipotegi kurmasi miimkiin
degildir. Ancak kanun metninde ipotek hakki ile teminat altina alinacak kredilerin vadesi,

tiirli, konusu vb. hususlarda herhangi bir agiklik yoktur. Kredi ile ne ifade edilmek istendigi

% Tenekeci, 2018: 114-115; Unliitepe, M. (2012). “Ipotegin Alacak Bakimindan Kapsamu”. Tiirkiye Barolar
Birligi Dergisi, 25(102): 173-218, s. 210; Altop, A. (1999). “4489 Sayil Faiz Ve Temerriit Faizine Iliskin
Kanunda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun Cergevesinde Ipotegin Alacak Bakimindan Kapsami Ve
Anapara Ipotegi-Limit(Ust Sinir) ipotegi Ayrimimin Uygulamaya Yansiyan Sonuglari”. Milletlerarasi Hukuk ve
Milletlerarasi Ozel Hukuk Biilten, 19(1-2): 11-41, s. 33; Kaya, 2019: 71.

190 Reisoglu, Seza. (Mart-2003). “Yabanci Para Ipotegi”. Bankacilar Dergisi, Y.14, S.44: 43-55, s, 43, 45,
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ise 5411 sayili Bankacilik Kanunu’nun m. 48 hiikmiinde'® diizenlenmistir'®’. Buna gore
nakdi krediler ile teminat mektuplar1 ve kontrgarantiler, aval, ciro, kefalet basta, ancak
bunlarla smirli olmamak iizere gayrinakdi krediler kredi kavrami kapsaminda sayllmlstlrlos.
S6z konusu hiikiimde ayni krediler sayilmamaktadir. Zira bankalar kural olarak ayni kredi
verememekte, bunun istisnasini ise altin kredisi olusturmaktadir'®. Gorildiigi iizere soz
konusu hiikiimde de kredinin tanimi yapilmamis, yalnizca kanun kapsaminda kredi olarak
nitelendirilebilecek islemler sayilmistir. Bu kapsamda 5411 sayili Bankacilik Kanunu
acisindan banka kredisi, bankanin miisterisine belirli bir sinir kapsaminda, belirli veya belirsiz
bir siire i¢in nakit para vermeyi veya onun lehine ii¢iincii kisi nezdinde taahhiit altina girmeyi,
miisterinin ise faiz ve komisyon ilavesiyle geri 6demeyi taahhiit ettigi bir finansman islemi
seklinde tanimlamak miimkiindiir'®.

Kanun koyucuyu bdyle bir diizenlemeyi yapmaya iten temel sebep, para degerindeki
stireklilik arz eden diisiig, yani yiiksek ve siirekli enflasyon olmustur. Zira iilkemizde uzun
yillar ¢ok yiiksek seviyelerde enflasyon artis1 yasanmis olup, bu sebeple paranin rakamsal
degeri ayn1 olmasina ragmen ekonomik alim giiciinde siirekli diisiis yasanmistir. Dolayisiyla
bdyle bir durumda tasinmazin degerinin diismesinden ziyade, ipotekle teminat altina alinan
alacagin enflasyon gibi ekonomik nedenlerle degersiz hale gelmesi miimkiindiir. Bu durum
ozellikle uzun vadeli yabanci para kredilerinde, kredi ve faizinden dogan alacak miktar1 Tiirk
liras1 lizerinden belirlendiginden, ¢ok yiiksek miktarlar iizerinden ipotek tesisine neden olmus
ve bu sebeple borglu yiiksek vergi ve harglar demek zorunda kalmustir. iste tiim bu sorunlar
karsisinda kanun koyucu, yabanci paranin ekonomik degerini koruyacag: diistincesiyle, Tiirk
lirasinda yasanacak deger kaybindan dogan sakincalari etkisiz hale getirmek amaciyla,
yabanci para ipotegi tesisini miimkiin hale getirmistir. Boylece ifa giinii geldiginde yabanci
para lizerinden borcun ddenmemesi halinde, yabanci para miktar1 alacaklinin talebine bagh

olarak ifa gilinlindeki kur tizerinden Tiirk lirasina doniistiiriilebilmektedir. Bu kapsamda Tiirk

01 “Bankalarca verilen nakdi krediler ile teminat mektuplari, kontrgarantiler, kefaletler, aval, ciro, kabul gibi
gayrinakdi krediler ve bu niteligi haiz taahhiitler, satin alinan tahvil ve benzeri sermaye piyasast arag¢lari,
tevdiatta bulunmak suretiyle ya da herhangi bir sekil ve surette verilen odiingler, varliklarin vadeli satisindan
dogan alacaklar, vadesi ge¢mis nakdi krediler, tahakkuk etmekle birlikte tahsil edilmemis faizler, gayrinakdi
kredilerin nakde tahvil olan bedelleri, ters repo iglemlerinden alacaklar, vadeli islem ve opsiyon sézlesmeleri ile
benzeri diger sézlesmeler nedeniyle iistlenilen riskler, ortaklik paylart ve Kurulca kredi olarak kabul edilen
islemler izlendikleri hesaba bakilmaksizin bu Kanun uygulamasinda kredi sayilir.

Birinci fikrada belirtilenlere ilave olarak, kalkinma ve yatiruim bankalar: ile katilim bankalarimin tasinir ve
tasinmaz mal ve hizmet bedellerinin ddenmesi suretiyle veya kdr ve zarar ortakligi yatirimlar, tasinmaz,
ekipman veya emtia temini veya finansal kiralama, mal karsiligi vesaikin finansmani, ortak yatirnmlar veya
Kurulca belirlenecek diger yontemlerle sagladiklar: finansmanlar da bu Kanun uygulamasinda kredi sayilir”

102 Reisoglu, Mart-2003: 46; Sirmen, L. (2003). “Yeni Tiirk Medeni Kanununda Yabanci Para Uzerinden
Tasinmaz Rehini Kurulmasina Hiskin Diizenlemeler”. AUHFD, 52(1): 1-12, s.3-4.

103 Kaya, 2019: 57.

104 Reisoglu, Mart-2003: 46.

1% Nar, A. (2009). Yabanci Para Ipotegi. Seckin Yaymlari, Ankara, s. 70; Kaya, 2019: 57.
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lirasinda enflasyon nedeniyle yasanan deger kaybi, yapilan bu istisnai diizenleme ile bertaraf
edilmeye calisilmustir™®,

Hal boyleyken bati iilkelerinde yalnizca olaganiistii durumlarda, gegici olarak ve 6zel
izinle tesisi miimkiin olan yabanci para ipoteginin, ipotek hukukunun temel ilkesi olan
belirlilik ilkesi yok sayilarak kanunumuza eklenmesi ve kapsaminin genisletilmesi oldukca
elestirilmigtir. Zira taginmaz iizerinde yabanci para lizerinden ipotek tesisi halinde, Tiirk
lirasinin o yabanci para birimi karsisindaki degeri siirekli degiseceginden, malik ve diger
ilgililerin ileriye doniik olarak o tasinmazin ne kadar miktar i¢in teminat teskil ettigini
ongormeleri miimkiin olmaz. Keza ipotek tesis edildikten sonra taginmazi satin almak isteyen
kisiler ya da sonraki siradaki ipotek sahibi alacaklilar i¢in de durum aynidir. Dolayisiyla
yapilan bu diizenleme ile birlikte belirlilik ilkesi artik tiim ipotekler i¢in egemen ilke olmaktan
¢ikmis, yalnizea Tiirk lirast ile kurulacak ipotekler i¢cin egemen ilke olarak kalm1§t1r107.

Diizenlemeye alacakli agisindan bakan bir diger goriise gore ise'®, yapilan diizenleme
yerindedir. Zira yabanci para lizerinden belirlenen borglarda, borcun vade giintindeki kur
tizerinden Tirk lirasi olarak 6denmesinin kararlastirilmas: halinde, bu durumun bor¢lu
tarafindan koétiiye kullanilmasi miimkiindiir. Daha agik bir ifadeyle, bor¢lu borcunu siiresinde
O0demek yerine 6demeyi geciktirip elindeki paray1 vadedeki kur iizerinden yabanci paraya
cevirip saklarsa, bu durumda bor¢lunun yasanan kur artisi nedeniyle alacaklinin sirtindan
ciddi kazan¢ saglamasi miimkiindiir. Dolayisiyla borcunu 6demeyi geciktiren borgluyu
odiillendirmek yerine, gecikmeden kaynakli kur degisiminden alacaklinin zarar gérmesini
engelleyen yabanci para ipotegi tesisinin miimkiin hale getirilmesi hakkaniyete uygundur.

Kanimizca yabanci para ipotegini yalnizca ipotekli alacakli acisindan degerlendirmek
yerinde degildir. Zira yabanci para ipoteginin tesisi, tapu sicilinin ve dolayisiyla ipotek
hukukunun temel tasini olusturan belirlilik ilkesini yok saymak anlamina gelir ki, bu da
alacaklinin menfaatlerini korumak ugruna gerek sonraki sirada yer alan diger ipotekli
alacaklilarin gerekse tasinmazi sonradan devralacak tiglincii kisilerin menfaatlerini gérmezden

gelmektir. Bu kapsamda kur artisindan zarara ugrama ihtimali bulunan ipotekli alacaklinin bu

durumu {ist smir ipotegi tesis ederek engelleyebilmesi miimkiindiir. Buna karsilik diger

106 Acar, 2008: 480; Reisoglu, Haziran-2003: 72; Aybay, A. (1995). “Yabanci Para Uzerinden Tiirk Lirasi ile
Odenecek Borglarla Tlgili Bir Yorum Denemesi”. Istanbul Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, N0:10:
25-26, s. 25; Giilekli, Y. (1992). Ipotegin Tasinmaz ve Alacak A¢isindan Kapsami. Kazanci Hukuk Yayinlari,
Istanbul, s. 69.

97 Barlas, N. (2003). “Yeni Medeni Kanunun Ayni Teminatlara iliskin Diizenlemeleri”. Unal Tekinalp’e
Armagan C-ll. Beta, Istanbul: 569-588, s. 584; Serozan, R. (1991). “Medeni Kanun ve Borglar Kanunu
Degisikliklerinin, Ozellikle Yabanci Para Borglarina ve Bunlarin Teminat Altina Almmalarina iliskin
Degisikliklerin Elestirilmesi”. /BD, 65(1-2-3): 194-222, s. 221-222; Sirmen, 2003: 3; Reisoglu, Mart-2003: 53;
Giilekli, 1992: 71; Yassioglu, S. (1992). “Yabanci Para Uzerinden Rehin”. MBD, Y. 11, S. 80: 12-28, s. 16.

108 Aybay, 1995: 26.
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menfaat sahiplerinin yabanci para ipotegi nedeniyle ugradiklari zarar1 engellemesi miimkiin

degildir. Dolayistyla belirlilik ilkesinin temel alan birinci goriis yerindedir.

1.4.1 Yabanci Para Alacaklarmim Ust Smir Ipotegi ile Teminat Altina Alinmasi

Sorunu

Yabanci para ipoteginin 1991 yilinda 743 sayili Medeni Kanuna eklenen m. 766/A
hikmii ile hukukumuzda yerini almasiyla, iist simir ipotegi ile teminat altina alinip
alinamayacagina iligkin tartismanin da fitili ateslenmistir. Zira kanunda bu duruma iligskin ayr1
bir diizenleme getirilmemistir. Dolayisiyla doviz kurunda yasanan degisim karsisinda
alacakliyr korumak amaciyla getirilmis bu ipotek tiirlinlin nasil teminat altina alinacagi
tartisma konusu olmustur.

Yabanci para ipoteginin, iist smir ipotegi ile kurulmasmin miimkiin olmadigi
yoniindeki bir goriise gé’)relog, yabanci para ipoteginin iist sinir ipotegi olarak tesisi, kanun
koyucunun bu diizenlemeyi getirmesindeki amacimin asilmasi niteligindedir. Zira kanun
koyucunun yabanci para ipotegine iliskin diizenlemeyi getirmesindeki amag, alacakliy1 doviz
kurundaki dalgalanmalardan korumak olup, zaten bu diizenlemeden 6nce bu amag Tiirk lirasi
izerinden iist sinir ipotegi kurularak saglanmaktaydi. Dolayisiyla kanun koyucu yabanci para
ipotegini miimkiin kilarak yabanci para iizerinden alinan kredilerin daha giivenceli olan
anapara ipotegi ile teminat altina alinmasina imkan saglamistir. Diger yandan yine bu goriise
gore, yabanci para ipoteginin {ist sinir ipotegi olarak tesisi halinde belirlilik ilkesi tamamen
ortadan kalkmaktadir.

Yabanci para ipoteginin yalnizca st sinir ipotegi olarak kurulabilecegi yoniindeki
bagska bir goriise gt')rello, ipotek hakki kurulurken teminat altina alinan alacak miktar1 belli ve
tapuda gosterilen teminat miktari alacagin gergek miktarini gosterse dahi, bu miktar belirli bir
alacak olarak kabul edilemez. Zira alacakli, alacagini temin edemeyip ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla takip yoluna bagvurdugunda, [IK m. 58/2 hiikmii geregi alacagi Tiirk
parasi ile gostermek zorundadir. Bu durumda alacak miktari, takip talebinde bulunuldugu
tarthte gegerli olan doviz kuru lizerinden Tiirk lirasina cevrileceginden belirsiz bir alacagin
teminat altina alinmasi s6z konusudur. Dolayisiyla yabanci para iizerinden verilen kredilerin

yabanci para ipotegi ile teminat altina alinabilmesi ancak iist sinir ipotegi ile saglanabilir.

19 Giilekli, 1992: 73; Yassioglu, 1992: 19 vd.
19 Sirmen, 2003: 10; Davran, 1972: 23.
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Doktrinde kabul edilen hakim goriise gore ise™, yabanci para ipoteginin tesisinde
ipotegin tiirii bakimimdan herhangi bir sinirlama s6z konusu degildir. Baska bir deyisle
yabanc1 para ipoteginin hem anapara hem de iist sinir ipotegi olarak kurulmasi miimkiindiir.
Zira kanunda yabanc1 para ipoteginin ne sekilde tesis edilecegine iligskin 6zel bir diizenleme
yapilmamistir. Dolayisiyla yabanci para lizerinden kurulan ipotek hakki, miktar1 yabanci para
ile gosterilen belirli bir alacak i¢in anapara ipotegi olarak tesis edilebilecegi gibi, alacagin
miktarinin belirli olmamas1 halinde tist sinir ipotegi olarak tesisi de miimkiindiir. Kanunda
yabanc1 para ipoteginin ne sekilde tesis edilecegine iliskin ayrica bir diizenleme yapilmadigi
g6z Oniinde bulunduruldugunda kanimizca yabanci para ipoteginin anapara veya ist sinir

ipotegi olarak kurulmasi miimkiindiir.

111 Barlas, 2003: 586; Reisoglu, Haziran-2003: 78; Reisoglu, Seza. (2002). “Yeni Medeni Kanun’un Bankalari
Hgilendiren Baglica Farkli Diizenlemeleri”. Bankacilar Dergisi, Y. 13, S. 40: 67-74, s. 73; Cetiner, B. (2015).
Tasinmaz Teminati. Filiz Kitabevi, Istanbul, s. 178.
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IKINCI BOLUM
UST SINIR iPOTEGININ KURULUSU VE KAPSAMI

2.1 Ust Simir ipoteginin Kurulusu

Ipotek hakkmn kurulusuna iliskin diizenleme TMK m. 856 hiikmii ile hiikiim altina
alimmustir. Buna gore kanunda 6ngdriilen bazi haller sakli kalmak kaydiyla ipotek hakki tapu
siciline tescil ile kurulur. Bu kapsamda ipotek hakki da diger ayni haklar gibi tapu siciline
tescil ile dogar. Ancak yalnizca tescilin varlig1 yeterli olmayip bunun yani sira tescili talep
etme hakkini veren hukuki bir sebebin varligi da gerekir. Bu hukuki sebep bir ipotek
sOzlesmesi olabilecegi gibi 6liime bagl tasarruf, bir kanun hitkmii ya da bir mahkeme karar1
da olabilir**?.

Genel kural, ipotek hakkinin tapu siciline tescil ile kurulacagi yoniinde olmakla
birlikte, tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklar1 bu kuralin istinasmni olusturur. Ornegin
TMK m. 865 ve 867 hiikiimleri geregi ipotekli tasinmazin degerinin korunmasi, degerinin
diismesinin Onlenmesi veya giderilmesi amaciyla ipotek alacaklisi, yaptigi masraflar icin
tasinmaz lizerinde tescile gerek olmaksizin ipotek hakkina sahip olur. Bu ipotek hakki, tapu

siciline tescil edilmis taginmaz iizerindeki diger yiiklerden 6nce gelirllg.

2.1.1 Hukuki Sebep

Ipotek hakkinin tapuya tescilinde hukuki sebebin varlig: sarttir. Bu kapsamda TMK m.
856 hiikmiinde yalnizca resmi sekilde tanzim edilmis sézlesme hukuki sebep olarak ifade
edilmekle birlikte, bunun yani sira 6liime bagl tasarruf, kanun hiikkmii ya da mahkeme karari
da ipotek hakkimin tapuya tescili i¢in hukuki sebep olarak kabul edilmektedir. Ornegin,
kanuni bir ipotek tiirii olan ve TMK m. 893 hiikmiinde diizenlenen yap1 ipotegi, ipotek
alacaklistnin  kanun hiikmiine dayanarak tescil talebinde bulunmasi neticesinde
kurulabilmektedir. S6z konusu ipotek tiirinde, alacak tutar1 heniiz belli olmadigindan ve
ipotegin kurulma aninda da alacagin tespiti miimkiin olmadigindan taraflar arasinda anlasilan
azami miktar izerinden ancak {ist sinir ipotegi kurulabilmektedir***,

Yukarida izah ettigimiz iizere, ipotek hakkinin tapuya tescili i¢in birden ¢ok hukuki

sebep bulunmakla birlikte, uygulamada en ¢ok karsilagilan hukuki sebep ipotek sézlesmesidir.

12 Wieland, 1949: 556; Nomer ve Ergiine, 2019: 339

13 Reisoglu, Safa. (1961). Tiirk ve Isvicre Hukukunda Miiteahhit ve Iscilerin Kanuni Ipotek Hakki. Seving
Matbaasi, Ankara, s. 11.

14 Reisoglu, 1961: 11; Ayan, 2017: 232; Oguzman, Seligi, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 988.
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Bu kapsamda ¢alismamizda iist smir ipoteginin kurulmasi acisindan yalnizca ipotek

sOzlesmesi ve Ozellikleri tizerinde durulmustur.

2.1.1.1 Ipotek Sozlesmesi

Ipotek sozlesmesi ile ipotekli tasinmaz maliki ve alacakli, borcun yerine getirilmemesi
halinde alacagin, tasinmazin satig bedelinden oncelikli olarak karsilanmasina iligkin olarak
anlagirlar. Bu durumda alacakli, ipotekli tasinmaz malikine kars1 ipotek hakkinin tapu siciline
tescili hususunda bir istem hakk1 kazanirken, ipotekli tasinmaz maliki de ipotek hakkinin tapu
siciline tescili i¢in bir ylikiimliiliik altina girerllS. Dolayisiyla ipotek sozlesmesi, ipotekli
tasinmaz maliki acisindan borglandiric: bir islemdir'®. Bu kapsamda ipotekli alacakli genel
olarak ipotek sozlesmesi ile bir borg altina girmez. Bu nedenle ipotek sdzlesmesi tek tarafa
borg yiikleyen bir sézlesmedir™'’.

Ipotek s6zlesmesi, ayni nitelikte bir teminat sézlesmesidirllg. S6z konusu sozlesme ile
alacakli, asil bor¢lunun ya da iiclincii bir kisinin belirli bir malvarliginin degeri {izerinden
oncelikli olarak alacagim elde etme imkémi saglar'®®. Bu kapsamda bu &zelligi, ipotek
sOzlesmesini yine bir alacagr teminat altina alma amaci tasiyan kefalet ve garanti
sOzlesmelerinden ayirir. Zira kefalet ve garanti sozlesmeleri, ipotek sozlesmesinin aksine
sahsi nitelikteki teminat sozlesmelerindendir. Dolayisiyla s6z konusu s6zlesmelerde alacakli,
bor¢lu disindaki tiglincii bir kiginin de malvarhigina basvurma hakki kazanir. Bu durumda
kisisel bir teminat veren bu ili¢lincii kisi tiim malvarligiyla bor¢tan sorumlu olup alacaklinin

120, Ipotek sdzlesmesi, teminat sdzlesmesi olarak

diger alacaklilara kars1 bir onceligi yoktur
kabul edilmekle birlikte, goriildiigii tizere diger teminat sozlesmelerinden farklilik arz
etmektedir. Ancak TMK m. 856 hiikmii ile ipotek hakkinin sézlesmeyle tesis edilebilecegi
ifade edilmekle birlikte, ipotek sozlesmesi kapsaminda bulunmasi gereken unsurlar kanunda
sayllmamistir. Bu kapsamda ipotek sézlesmesinin sui generis s6zlesme niteliginde oldugunu
kabul etmek miimkiindiir.

Ipotek sozlesmesi, gegerli bir tescilin dayanagini olusturan hukuki sebeptir.
Dolayisiyla ipotek sozlesmesinin gegerliligi, tescilin gegerliligini de etkilemektedir. Bu
kapsamda ipotek sozlesmesinin her seyden once TBK m. 27 hitkmii geregi, kanunda yer alan

emredici hiikiimlere, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya konusu imkéansiz

15 Kaynar, 1967: 21.

18 Nomer ve Ergiine, 2019: 339; Kaya, 2019: 66; Acar, 2017(Rehin Hukuku): 207.

17 Acar, 2017(Rehin Hukuku): 208

18 Ayan, S. (2018). Kefalet Sizlesmesi. Adalet Yaymevi, Ankara, s. 12.

19 Ayan, 2017: 155; Kopriilii ve Kaneti, 1972: 179; Ayan, 2018: 11-12.

120 Ayan, 2018: 12-13; Sener, Y.S. (2010). Tiirk Hukukunda Ipotek ve Uygulamasi. Adalet Yaymevi, Ankara, s.
11.
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olmamasi gerekir. Aksi halde s6zlesme kesin hiikiimsiiz sayilir ve bu durum tescilin
gecerliligini de etkiler'?'.

Tasinmaz malikinin, taginmazi iizerinde ipotek hakki tesisi i¢in, taginmazin kayith
oldugu tapu sicil miidiirliigline herhangi bir kayit ya da sarta bagli olmaksizin, yazili olarak
bagvurmasi gerekir. Bu yazili basvuru neticesinde, tapu sicil memurlugu tarafindan resmi
senet, bir diger ifadeyle ipotek sézlesmesi diizenlenir. S6z konusu sézlesme, Tapu Kanunu m.
26 hiikmii geregi yalnizca tapu sicil memuru tarafindan yapilabilmektedir. Aksi halde gegerli
bir sdzlesmenin varligindan s6z edilemez.

Tapu sicil memuru islemi gerceklestirmeden once TST m. 19 geregi taraflarin fiil
ehliyetinin bulunup bulunmadigini arastirir. Taraflardan birinin fiil ehliyetinin bulunup
bulunmadigi hususunda siipheye diismesi halinde, resmi veya 6zel saglik kurulusundan ilgili
kisinin ayirt etme giliciine sahip olup olmadigina iliskin fotografli saglik raporu ister ve séz
konusu raporun tarih ve numarasi resmi senede yazilmak suretiyle, raporun asli da dosyaya
eklenerek resmi senet diizenlenir.

Resmi senedin diizenlenmesine iligkin hususlar Tapu Sicil Miidiirliiklerince
Diizenlenen Resmi Senetlere {liskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yénetmelik’te
diizenlenmektedir. S6z konusu yonetmeligin m. 7 hiikmiinde belirtilen unsurlarin resmi
senette bulunmasi sarttir. Bunun yani sira resmi senette yer alan ifadelerin agik ve anlasilir
olmas1 sarttir. Bu kapsamda kisiden kisiye degisen, farkli yorumlara sebebiyet veren
kavramlara yer verilmez. Ayrica ilgili yonetmeligin m. 17 hiikmiinde tanik ve tercliman
bulundurulmasi gerekli haller diizenlenmistir. Bu durumda yonetmelikte sayilan hallerde tanik
ve terclimen bulundurulmasi zorunludur.

Diizenlenen resmi senet, senedi hazirlayan memur tarafindan, taraflar ve varsa taniklar
huzurunda yiiksek sesle okunur. Ayrica taraflar isterlerse resmi senedi kendileri de
okuyabilirler. Okunan metne bir itirazin bulunmamasi halinde taraflar, varsa taniklar ve
terciiman ile senedi diizenleyen tapu memuru tarafindan resmi senet imzalanir. Imzalarin
atilmasin1 miiteakip yevmiye defterine kayit yapilarak resmi senet {lizerine yevmiye tarihi,
saati, dakikasi ile yevmiye numarasi yazilir. Diizenlenen resmi senedin bir drnegi taraflara

verilir.

121 Acar, 2017(Rehin Hukuku): 21-22.
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2.1.1.2 Tipotek Sézlesmesinin Sekli

Ipotek sozlesmesi, Medeni Kanunda kural olarak resmi sekilde yapilmasi dngériilmiis
bir sozlesme tiirtidiir. Ancak sdz konusu resmi sekil zorunluluguna Tapu Kanunu ile istisna
getirilmis olup, yazili sartlar dahilinde ipotek sOzlesmesinin resmi sekilde yapilma
zorunlulugu ortadan kaldirilmistir. Bu kapsamda, s6z konusu baslik altinda oncelikle resmi
sekil zorunluluguna iliskin diizenleme ele alinmis, ardindan Tapu Kanunu ile getirilen istisnai

diizenleme incelenmistir.

2.1.1.2.1 Resmi Sekil Zorunlulugu

Ipotek sozlesmesi, TMK m. 856 hiikmii geregi, istisnai haller sakli kalmak kaydiyla,
kural olarak resmi sekilde yapilmast zorunlu bir sozlesmedir. TK m. 26 hiikmii ile bu resmi
sekli gerceklestirme, bir baska deyisle resmi senedi diizenleme yetkisi tapu sicil memuruna
verilmis olup, noterlerin ipotek sdzlesmesi yapma yetkileri bulunmamaktadir. Bu kapsamda
resmi gekil gecerlilik sart1 olmakla, resmi sekilde yapilmayan ipotek sdzlesmesinin TBK m.
12 hiikkmii geregi gecerliliginden s6z edilemez. Ayrica bu sozlesmeye dayanilarak yapilan
tescil islemi de yolsuz tescil niteligindedirlzz.

Ipotek s6zlesmesinin degistirilmesi halinde de TBK m. 13/1 hiikmii geregi resmi sekil
zorunlulugu devam etmektedir. Ornegin, ipotek yiikiinde degisiklige sebebiyet veren ek
sOzlesmenin de yine tapu sicil memuru Oniinde diizenlenmesi sarttir. Ancak asil ipotek
sozlesmesinde degisiklik yapmayan, yalnizca tamamlayict ve yan sartlara iliskin degisiklikler

veya ipotek ylikiinii azaltan s6zlesmeler resmi sekil zorunlulugunun disindadir®,

2.1.1.2.2 Resmi Sekil Zorunlulugunun istisnas

TMK m. 856 hiikmiinde resmi sekil zorunlulugundan bahsedilmekle birlikte, bu genel
kurala TK m. 26 hiikmiine 26.04.1984 tarih ve 3000 sayili kanunla eklenen fikra ile bir istisna
getirilmis, bu istisnai diizenleneme ise 15.02.2018 tarih ve 7099 sayili kanun ile son halini
almistir. Bu hitkme gore: “Kamu kurum ve kuruluslari, kredi kuruluslari, bankalar, esnaf ve
sanatkdrlar kredi ve kefalet kooperatifleri ile tarim kredi kooperatiflerince agilmis veya
agilacak tiim borg¢ ve kredilere karsilik teminat gosterilen tasinmazlarin ipotek islemleri,
taraflarin istemi halinde, taraflarinca imzalanan kredi veya borg sézlesmesine istinaden tapu

miidiirliiklerinde tapuya tescil olunur”

122 Erol, Temmuz-1981: 321; Saymen, ve Elbir, 1963: 524; Ogiit¢ii ve Dogrusdz, 1982: 175; Reisoglu, 1980:
141; Kaya, 2019: 12; Oguzman, Seli¢i, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 912; Akgaal, M. (2019). “Ipotegin Kaldirilmas1
Davast”. Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 10(2): 563-578, s. 571; Esener ve Giiven, 2017: 528.

123 Kopriilii ve Kaneti, 1972: 216; Ogﬁtg:ii ve Dogrus6z, 1982: 175; Sirmen, 2017: 581; Oguzman, Seli¢i, ve
Oktay-Ozdemir, 2018: 912.
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Kanuna eklenen bu hiikiim ile resmi sekil zorunlulugu, ipotek s6zlesmesinin taraflar
ve ipotek sozlesmesinin konusu bakimindan sinirlandirilarak bertaraf edilmistir. Buna gore
ipotek verenin, kanun hiikmiinde sayilan konularda faaliyet gosteren kamu kurum ve
kuruluglart ile tiizel kisilerden olmas1 gereklidir. Bunun yani sira ipotegin, sayili kurum ve
kuruluslar ile tiizel kisiler tarafindan faaliyet konular ile ilgili verilen kredilerin teminat altina
alinmas1 amaciyla kurulmus olmasi1 gereklidir. Sayilan bu hususlarin bir arada bulunmasi
sarttyla kanunda belirtilen istisnai durum geregi resmi sekil zorunlulugu ortadan kalkar. Bu
durumda ilgililerin talebi iizerine tapu miidiirliigiince taraflar arasinda imzalanan kredi veya
borg¢ sozlesmesine dayanilarak tescil islemi gergeklestirilir.

Kanuna eklenen hiikiim ile istisnai olarak resmi sekil zorunlulugunun mu, yoksa resmi
sekilde yapilan ipotek sozlesmesinin mi kaldirildigi sorunu karsimiza ¢ikmaktadir. Kanunun
lafzi yorumu ile yalnizca resmi sekil yoniinden degil, ipotek sdzlesmesinin tamami yoniinden

e . C el g 124
bir istisna getirildigi sonucuna varilmaktadir

. Bagka bir deyisle, s6z konusu diizenleme ile
alacakli ile borglu arasinda, alacaklinin bor¢luyu ipotek hakkini tapu siciline tesciline
zorlayabilmesi imkani taniyan resmi s6zlesme zorunlulugu ortadan kaldirilmistir.

Sozlesme ile borg altina giren tarafin, ayn1 zamanda ipotekli tasinmazin maliki olmasi
halinde, ipotegin tapu siciline tesciline muvafakat ettigi kabul edilebilir. Ancak ipotek
hakkinin tesis edilecegi taginmazin borglu disinda {i¢lincii bir sahsin miilkiyetinde oldugu
halleri, bu hiikkmiin kapsaminda degerlendirmek zordur. Zira kredi veya borg s6zlesmesinin
taraflar1 alacakli ve bor¢lu olup, tasinmaz malikinin bu soézlesme kapsaminda bir iradesi
bulunmamaktadir. Bu kapsamda tasinmaz malikinin iradesinin bulunmadig1 bir s6zlesmenin,
ipotek so6zlesmesinin yerini almas1 miimkiin degildir. Dolayisiyla s6z konusu istisnai hiikmiin,
yalnizca ipotek hakki tesis edilecek tasinmazin malikinin bor¢lu oldugu kredi veya borg

sOzlesmeleri i¢in uygulama alani bulacag: kabul edilmektedir'®.

2.1.1.3 Ipotek Sézlesmesinin Unsurlari

Ipotek sdzlesmesi kapsaminda bulunmasi gereken unsurlar kanunda sayilmamustir.
Ancak Medeni Kanun, Tapu Kanunu ve Tapu Sicil Tuziigii ile yonetmeliklerde yer alan
diizenlemeler ¢ercevesinde ipotek sozlesmesinde bulunacak hususlar; iizerinde ipotek hakki
tesis edilecek tasimmaza ait bilgiler, tasinmaz malikinin bilgileri, alacakliya ait bilgiler,
borg¢luya ait bilgiler, teminat altina alinan alacak miktari, ipotek derecesi, varsa ipotegin siiresi

vs. olarak sayllabilirlzﬁ. Ayrica ipotek sdzlesmesinin gecerliliginden s6z edilebilmesi i¢in her

124 Hatemi, H., Serozan, R. ve Arpac, A. (1991). Esya Hukuku. Filiz Kitabevi, Istanbul, s. 736.
125 Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 913.
126 Esener ve Giiven, 2017: 521.
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seyden Once taraflarinin karsilikli ve birbiri ile uyumlu irade beyanlarinin olmasi sarttir.
Bunun yani sira ipotek sozlesmesinin taraflarina iliskin bilgiler, ipotek konusu tasinmaza

iliskin bilgiler ile ipotek miktarina iliskin bilgiler de bulunmasi zorunlu asgari unsurlardir’®’.

2.1.1.3.1 Taraflar

Ipotek sdzlesmesinde, sézlesmenin taraflarini ipotek konusu taginmazin maliki ile
ipotek alacaklist olusturmaktadir. Bu kapsamda taraflar, gercek kisilerden olusabilecegi gibi
tiizel kisilerden de olusabilir. Ancak tiizel kisilerin, Tapu Kanunu m. 2 hiikmii geregi
gayrimenkul tasarrufuna iliskin izinli olmalar1 sarttir. Ticaret sirketlerinin bu durumun
ispatina yonelik olarak ticaret sicil miidiirliigiinden aldiklar1 belgeyi sunmalar sarttir.

Tapu Sicil Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere iliskin Usul Ve Esaslar
Hakkinda Yonetmelik m. 7 hiikmii geregi sozlesmenin taraflar1 gercek kisi ise, taraflarin
kimlik bilgileri ile adreslerinin s6zlesmeye yazilmasi sarttir. S6zlesmenin taraflarindan biri
ticaret sirketi ise, sirketin unvani, ticaret sicil ve vergi numarasi ve sirketi temsile yetkili kisi
ya da kisilerin kimlik bilgileri ile adresleri s6zlesmeye yazilir.

Ayrica borg¢lunun ipotek konusu taginmazin maliki olmamasi halinde, tasinmaz maliki
ile alacaklinin yani sira asil borg¢lunun da sézlesmede belirtilmesi gerekir. Zira bu durum
alacakli ile ipotek veren tasinmaz malikinin menfaatinin bir geregi olup ispat kolaylig

1. 12
saglar 8,

2.1.1.3.2 ipotekle Teminat Altina Alinan Miktar

Ipotekle teminat altna alinan alacak, sézlesmenin kurulus asamasinda var olan bir
alacak olabilecegi gibi ileride dogacak ya da dogmasi miimkiin bir alacak da olabilir.
Alacagin, sozlesmenin kurulus asamasinda mevcut olup olmamasi hususu karsisinda iki
ipotek tiirli belirlenmistir. Bu kapsamda alacagin sézlesmenin kurulus asamasinda var ve
belirli olmas1 halinde anapara ipotegi tesis edilmesi miimkiindiir. Bu durumda, tutar1 belirli
olan alacak miktar1 kadar teminat belirlenir. Buna karsilik, alacak miktar1 heniiz belli degil
yahut alacak miktarinin degismesi muhtemel ise, ancak {ist sinir ipotegi tesis edilebilir. Bu
durumda alacagin ulasmast muhtemel miktarin yani sira, faiz ve diger yan alacaklari da
kapsayacak sekilde teminat miktar: belirlenir ve sdzlesmeye de bu miktar teminat miktar
olarak yazilir. Ancak miktar1 belli alacaklar bakimidan da iist sinir ipoteginin kurulmasi

miimkiindiir. Bu durumda teminat miktari, faiz ve yan alacaklar da eklenerek belirlenir.

27 Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 913; Sirmen, 2017:581-582; Acar, 2017(Rehin Hukuku): 209;
Wieland, 1949: 557.
128 Ozcan, 2000: 40.
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Teminat miktarinin ipotek hakki tesis edildikten sonra, enflasyon ya da baska bir
ekonomik sebeple degersiz hale gelmesi, baska bir deyisle alacagi giivence altina alan teminat
miktarinin alacakli aleyhine azalmasi halinde, teminat miktarinin tespit edilebilmesi igin
uyarlama davasinm acilip acilamayacagi sorunu karsimiza ¢ikar. Ornegin, taraflarin
taginmazin satisi ile 20 yil sonra 6nceki malike devri yoniinde anlagmalar1 ve taginmazin o
zamanki degeri olan 100.000 TL iizerinden taginmaz iizerinde ipotek hakki tesis etmeleri
halinde, 20 yil sonra tasinmazi satin alan malik, 6nceki malike sézlesme geregi tasinmazi
devretme yiikiimliliiglini yerine getirmezse, bu durumda 6nceki malik, icra mudiirligiinden
tasinmazin satig bedelinden yalnizca 100.000 TL’nin kendisine verilmesini talep edebilir.
Ancak aradan gecen 20 yil i¢inde tasinmazin degerinin, sézlesme tarihindeki degerinin ¢ok
iistiine ¢ikmasi, 6rnegin, 500.000 TL olmasi1 halinde ipotek alacaklisinin zarari teminat
miktarinin ¢ok istiinde olur. Bu durumda sozlesmede belirlenen faizlerin dahi zarari
gidermesi miimkiin olmayip, teminat miktarinin degersizlesmesi sonucu ortaya g¢ikar. Bu
kapsamda ipotek alacaklisinin yasamasi muhtemel magduriyeti giderme amacini tagiyan bir
goriise gore’®, uyarlama davasi agilmasi miimkiindiir. Buna gére, s6z konusu dava ile alacak
miktarmin uyarlanmast degil, ipotek konusu tasinmazin degerine gore teminat miktarinin
uyarlanmasi s6z konusudur. Boylece ipotek hakkinin tesisinden sonra uzun yillar gegmesi
nedeniyle teminat miktarinin degersizlesmesi engellenerek, oranlama yapilmak suretiyle
teminat miktar1 giincel degerine uyarlanir. Bu durum belirlilik ilkesine aykirilik tegskil
etmedigi gibi, sonraki alacaklilarin durumunu da etkilemez.

Baska bir goriise’® gore ise, uyarlama davasi ile belirlilik ilkesi biyiik olgiide
zedelendigi gibi, bu durum TMK m. 875 hiikmiine de aykirilik teskil eder. Ayrica tasinmaz
tizerinde c¢ok daha sonra ipotek hakki tesis eden ipotek alacaklilarimin da durumunu
agirlastirict niteliktedir. Dolayisiyla kanunun emredici hiikiimlerine aykirilik teskil eden
uyarlama davasinin ne anapara ipotegi ne de list siur ipotegi acisindan uygulanmasi
miimkiindiir.

Kanimizca uyarlama davasinin agilabileceginin kabulii rehin hukukunun temel ilkesi
olan belirlilik ilkesinin zedelenmesi sonucunu ortaya ¢ikarir. Zira agilacak uyarlama davasi ile
teminat miktarinin taginmazin giincel degeriyle orantili olarak artirilmasi halinde sonraki
siradaki alacaklilar ile diger ilgililer agisindan 6ngoriilebilirlik ortadan kalkar. Bu kapsamda
teminat miktarinin yeniden tespit edilebilmesi i¢in uyarlama davasimnin agilmasi miimkiin

degildir.

129 Acar, 2008: 487 vd.; Serozan, 1991: 220-221.
30 (Inliitepe, 2012: 210-212.
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Uygulamada bankalar verdikleri krediye karsilik olarak alacagin ¢ok iizerinde teminat
miktart belirleyerek ipotek hakki tesis etmektedirler. Zira bankalar bu yolla kredi
sozlesmesinden kaynaklanan alacak hakkini tiim risklere karsi korumay1 amaglamaktadirlar.
Ancak bankalarin kredi miktarindan bagimsiz ve keyfi bu davranisi, ipotegin teminat islevinin
asilarak bor¢lunun ekonomik gii¢siizliiglinden faydalanilmasi sonucunu ortaya ¢ikarmaktadir.
Bu durum her ne kadar sozlesme oOzgiirligiiniin bir sonucu gibi goriinse de, yasadig
ekonomik sikinti nedeniyle nakit ihtiyacini karsilamak amaciyla kredi ¢eken alacaklinin
teminat konusu tasinmazi lizerindeki tasarruf imkanini ve iktisadi hareket serbestisini oldukca
sinirlandirmaktadir. Dolayisiyla s6z konusu soézlesme hiikiimleri TMK m. 23 ve TBK m. 27
hiikiimleri geregince ahlaka aykirilik sebebiyle gegersizdir'®".

Ancak sozlesmenin gegersiz olmasi genellikle ne alacakli bankanin ne de borglunun
menfaatine uygundur. Zira sézlesmenin gecersiz kabul edilmesi halinde nakit ihtiyaci devam
eden bor¢lu yeniden kredi yoluna bagvurmak zorunda kalirken, borg iliskisi geregi dnceden
borg¢luya 6deme yapan banka ise 6dedigi miktari bor¢ludan tazmin etmekte zorluk yasayabilir.
Bagka bir deyisle gegersiz hale gelen sézlesmenin tasfiyesi kamu diizeni agisindan birtakim
olumsuz sonuglar dogurabilir. Dolayisiyla bu durumda baslangigtan itibaren ipotekli alacak ile
teminat miktar1 arasinda bir oransizlik s6z konusu oldugundan gabin hiikiimlerine
basvurulmasi miimkiindiir. BoOylece hakimden teminat miktarinin makul bir seviyeye
cekilmesi talep edilebilir. Yargitay da bir kararinda ekonomik agidan gii¢siiz durumda olan
bor¢lunun imzaladig1 kredi sézlesmesinde belirlenen fahis temerriit faizinin bankalarin faiz
oranlar1 da g6z oniinde bulundurularak makul bir seviyeye cekilmesine karar vermistir*?. Bu

kapsamda s6z konusu karar geregince teminat miktarinin da bankalar tarafindan belirlenen

Bl Cekin, M. S. (2019). “Toptan Temlikte Teminat ile Teminat Altina Alinan Alacak Arasindaki Oransizlik
Sorunu”. Tiirk-Alman Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1(2): 125-159, s. 133,

32 varg. 13. HD. T. 29.01.2015, E. 2014/10769, K. 2015/2063: “Cekisme konusu ise temerriit faiz orani olup
talep edilen %180 oramindaki temerriit faizinin maliyetlerle ilgili olmayan 6demeyi zorlayict bir oran oldugu,
davalimin temerriit faizinden degil akdi faizden para kazandigi dikkate alindiginda temerriit faiz oramnin
bilirkisi raporu ile belirlenen %32,06 olarak hesaplanmasi gerektigi sonucuna varimistir.(....)Bilirkisi
raporunda, 01.07.2012 tarihinde yiiriirliigii giren TBK.nun 88 ve 120. maddeleri dikkate alinarak yapilan
hesaplama sonucunda temerriit faiz orami %35,5 olarak hesaplanmistir. Bu durumda, bankalarin faiz
ortalamalar: dikkate alinarak hesaplanmis olan %32,06 oramindaki temerriit faizinin makul bir oran oldugu ve
bu orana gore yapilan hesaplamanin dikkate alinmasi gerektigi sonucuna varimustir.Sozlesme bagitlandig
sirada davact bor¢lunun serbest iradesi ile %225 faiz oranint kabul ettigi sézlesme iceriginden anlasilmaktadir.
Fakat ekonomik a¢idan gii¢siiz durumda olan davacinin karsi yanca onceden hazirlanan genel islem sartlarina
katilma yoluyla girdigi, sozlesmeyi odiing para alabilmek amaciyla imzaladigi, taraflarin edimleri arasinda
hakkaniyete aykiri ve dengesiz bir durumun mevcut oldugu, sézlesmede kararlastirilan temerriit faiz oraninin
davacimin temerriidii durumunda alacakliyr zarara ugratmayip aksine kazangh hale getirdigi, davacinin ipotekli
tasinmazimin takip dosyasinda satilacagi endisesi ile borcunu ddedigi dikkate alinarak; fazla odenen faiz
tutarimin istirdadin isteme hakkina sahip oldugu, TMK.nun 2/2-24 , BK.nun 19/2-161/son hiikmii uyarinca
sozlesmeye miidahale etme kosullarimin olustugu ve bilirkisi raporu ile belirlenen %32,06 faiz orant uygun
goriilerek yapilan hesaplama sonucunda belirlenen tutarin davaci talebini agmasi nedeniyle, 87.000,00.-TL
talebi ile bagl kalinarak davalidan tahsiline karar vermek gerektigi sonu¢ ve kanaatine varimis asagidaki
bicimde hiikiim kurulmugstur.” http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm (erisim tarihi: 13.07.2020).
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ortalama oranlar esas alinarak makul bir seviyeye ¢ekilmesi miimkiindiir. Ayrica s6z konusu
oransizlik ayni zamanda ahlaka ve kisilik haklarina da aykiri olup, TBK m. 27 hiikmii
geregince kismi hiikiimsiizlik miieyyidesi uygulanarak da ayni sonuca varilmasi

miimkiindiir™3,

2.1.1.3.3 Ipotege Konu Tasinmaz

Ipotek sdzlesmesinde yer almasi zorunlu unsurlardan biri de iizerinde ipotek hakki
tesis edilecek tasimmazdir. TMK m. 853 hiikmii geregi yalnizca tapuya kayitl tasinmazlar
tizerinde ipotek hakki tesis edilebilir. Bu kapsamda TMK m. 998 hiikmii geregince arazi,
bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler tasimmaz olarak
kaydedilebildiginden yalnizca bu ii¢ tasinmaz iizerinde ipotek hakki tesis edilebilmektedir'®*,

TMK m. 999 hiikkmii geregince, 6zel miilkiyete tabi olmayan ve kamu mal
niteligindeki mallar iizerinde tescile tabi bir ayni hak kurulacaksa, bu tasinmazlarin tapu
siciline tescil edilmeleri gerekmektedir. Bu kapsamda s6z konusu hiikiimle, kamu mali olmasi
sebebiyle tapu siciline tescil edilmeyen parklar, meydanlar, kopriiler gibi tasinmazlar iizerinde
iist hakki tesis edilerek restoran binasi insa edilmesi ya da irtifak hakki kurularak restoran
Online masa ve sandalye koyulmasi miimkiin hale gelmistir. Buna karsilik kamu mallari
tizerinde nitelikleriyle bagdasmayan sinirli ayni haklarin kurulmast miimkiin degildir.
Dolayisiyla ipotek hakki da kamu mallarinin nitelikleriyle bagdagmayan sinirli ayni haklardan
olup, kamu mallar1 iizerinde ipotek hakki tesisi miimkiin degildir135. Bu kapsamda yalnizca
0zel miilkiyete tabi taginmaz, ipotek hakkinin konusunu tegkil edebilir®.

Kurulus asamasinda ipotek sozlesmesinde iizerinde ipotek hakki tesis edilecek
tasinmazin yanilgiya mahal vermeyecek sekilde agikg¢a belirtilmesi sarttir. Baska bir deyisle,
tizerinde ipotek hakki tesis edilecek taginmazin, belirlenebilir nitelikte olmasi yeterlidir. Bu
kapsamda ipotek sozlesmesinin gegerli sayilabilmesi i¢in taginmaza iligkin yazilmas: gereken

hususlar bundan ibarettir*®’.

2.1.1.3.4 TIpotegin Tiirii
Taraflarin tescilini talep ettikleri ipotek tiiriine, ipotek sozlesmesinde yer vermeleri
miimkiindiir. Bu kapsamda ipotek tiiriiniin s6zlesmede yazilmasi zorunlu bir durum olmayip,

ihtiyaridir. Bagka bir deyisle ipotek tiiriiniin yazilip yazilmamasi, ipotek sdzlesmesinin

133 Cekin, 2019: 135-136.

134 Kaynar, 1967: 16; Nomer ve Ergiine, 2019: 313-314.

135 Bak, 2009: 44-45; Oguzman, Seligi, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 191, dn.574; Acar, 2017(Belirlilik ilkesi): 142.
136 Esener ve Giiven, 2017: 520; Bozkurt, 1998: 292; Esmer, 1976: 705.

17 K spriilii ve Kaneti, 1972: 217; Ozcan, 2000: 40.
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gecerliligini etkilemez. Ancak ipotek tiirliniin s6zlesmede agik¢a yazilmasi, teminatin kapsami
acisindan biiylik 6nem arz etmektedir. Dolayistyla taraf menfaatleri agisindan yoruma mahal
vermeyecek sekilde ipotek tiiriiniin agik¢a yazilmasi yerinde olur.

Ipotegin anapara ipotegi mi yoksa iist siir ipotegi mi oldugunun tespitinde alacagin
belirli olup olmamasi hususu biiyiikk 6nem tasimakla birlikte, taraflarin hangi ipotek tiiriinii
tesis ettiklerinin tespiti her zaman kolay olmayabilir. Bu durumda taraflarin hangi ipotek
tiirlinii tercih ettiklerinin tespitinde izlenecek yol agisindan goriis ayriliklar1t mevcuttur. Bir
gorlise gt')rel?’s, tapu siciline ipotek hakki tescil edilirken faiz oran1 da 6ngoriilmiisse anapara
ipotegi, aksi halde iist sinir ipotegi s6z konusudur. Zira iist sinir ipoteginde, faiz dahil tiim yan
alacaklar, tapuya tescil edilen iist sinir ile sinirli olup, bu miktarin {istiine ¢ikilmasit miimkiin
degildir. Dolayisiyla iiglincii kisiler agisindan tapu sicilinde faiz oranmin gosterilip
gosterilmemesi bir dnem teskil etmemektedir. Anapara ipoteginde ise tapu sicilinde belirtilen
miktarin faizle asilmasi miimkiin olup, diger ipotekli alacaklilar ag¢isindan belirliligin
saglanabilmesi i¢in faiz oraninin tapu sicilinde yer almasit zorunludur. Ancak taraf iradelerinin
tespitinde faiz, kesin bir ¢6ziim degildir. Zira taraflarin faiz orani belirlemeksizin anapara
ipotegi veya faiz orani belirleyerek {ist sinir ipotegi kurmalar1 miimkiindiir. Bu kapsamda faiz
oran1 0l¢iitli tek basina yeterli degildir.

Yargitay’in da bircok kararinda esas aldigi™®® bir diger goriise gore™*, bu iki ipotek
tiirliinliin ayriminda dikkat edilecek ilk 6l¢ii, alacagin miktarinin belirli olup olmadigidir. Bu
kapsamda teminat altina alinan alacagin miktari belirli ise alacagin anapara ipotegi ile teminat
altina alinmasi sart degildir, iist sinir ipotegin kurulmasi da miimkiindiir. Bu durumda taraf
iradeleri esas alinarak, taraflarin ipotek sézlesmesinde kullandiklar1 ifadeler yorumlanarak bir
sonuca varilabilir. Kanimizca taraflarin acik¢a ipotegin tiiriinii belirtmelerinin yani sira, ipotek
sozlesmesinde kullandiklari ifadelerinin yorumuyla bir kanaate varmak daha yerinde olur. Bu
kapsamda alacak belirli ve tapu sicilinde belirtilen ipotek yiikii ile alacak miktar1 ayniysa bu
durumda anapara ipoteginin varligindan s6z edilebilir. Buna karsilik, alacak miktar1 belirli
olmasina ragmen tapu siciline tescil edilen alacak miktar1 daha yiiksek bir miktarsa bu

durumda iist sinir ipoteginin varligi séz konusudur.

138 Kuntalp, 1989: 23-24.

Y YHGK, T. 19.09.2012, E. 2012/12-708, K. 2012/579: “Bununla birlikte, miktar: belirli bir alacak i¢in de iist
sinwr ipoteginin kurulmasina kanunen bir engel bulunmamaktadir. Diger bir ifadeyle taraflar, anapara ipotegi
ile giivence altina alabilecekleri miktari belirli bir alacag: da iist sinir ipotegi ile giivence altina alabilirler. Bu
durumda, miktar: belirli bir alacak igin kurulmus ipotegin, anapara ipotegi mi yoksa tist sinir ipotegi mi oldugu
sorunu ortaya ¢ikabilir. Sorunun ¢oziimiinde, taraflarin ipotek sézlesmesinde kullanmis olduklari ibarelerden ve
taraflarin iradelerinin yorumlanmasina yardimci nesnel dlgiitlerden (faiz sarti gibi) yararlanilabilir. Taraflarin
iradelerinin agik olmamas: hdlinde ipotegin cesidi giivence altina alinan alacagin miktarmin belirli olup
olmamasindan hareketle belirlenmelidir.” https://www.kararara.com/ (erigim tarihi: 09.02.2020).

Y0 Dogan, 1992: 385; Aktepe, 2007: 178-179; Sirmen, 2003: 9; Uyar, T. (1992). icra Hukukunda Rehnin Paraya
Cevrilmesi. Feryal Matbaacilik, Manisa, s. 157; Altop, 1999: 36-38; Kaya, 2019: 39.
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2.1.1.3.5 Ipotegin Derecesi

TMK m. 870 hikkmii geregi, bir tasinmaz {izerinde tesis edilen ipotek hakkinin
derecesi, bunlarin tapu siciline tescil tarihine gore degil, taraf iradelerine gore
belirlenmektedir. Bu sebeple ipotegin derecesinin ipotek sézlesmesinde agikga belirtilmesi
sarttir. Ancak ipotegin derecesinin tapu sicilinden ve ipotek sézlesmesinden anlagilamamasi
durumunda ipotek sdzlesmesinin gegersizliginden s6z edilemez. Bu durumda ipotegin

derecesi, yevmiye defterine kayit tarihine gore belirlenir**".

2.1.1.3.6 Ipotegin Siiresi

Taraflarin ipotek hakkinin ne kadar siireyle tesis edilecegini ipotek sdzlesmesi ile
kararlastirmalari miimkiindiir. Ancak bu durumda ipotegin siiresinin giin, ay, yil olarak acik¢a
yazilmasi sarttir. Zira ipotek hakkinin siireye bagl olarak kurulup kurulmadiginin agikca
anlagilamadigi durumlarda, ipotek hakkinin siiresiz olarak tesis edildigi kabul edilmektedir'*?,

Bu kapsamda ipotek hakkinin siireye bagli olarak kurulmasi bir gegerlilik sart1 olmayip
ihtiyari bir husustur.

2.1.1.3.7 Faiz Orani

Ust sinir ipotegi ile dogmus ya da dogmasi muhtemel alacaklar teminat altina
alinmakla birlikte, anapara ipoteginden farkli olarak, anaparanin yani sira takip masraflari,
faiz vs. gibi yan alacaklar da teminatin kapsamina dahildir. Bu kapsamda teminatin {ist sinirini
asan kisim, ister anapara olsun ister yan alacak olsun artik adi alacak hiikmiindedir.
Dolayisiyla ipotek sozlesmesinde ve tapu sicilinde faiz oraninin yazilmasi bir gegerlilik sarti
olmayip belirlilik ilkesi agisindan da bir sakinca teskil etmemektedir. Keza TMK m. 875/1
hiikmiinde yer alan faize iliskin sinirlamalar, tist sinir ipotegi agisindan bir gecerlilik ifade
etmedigi gibi, TMK m. 875/2 hiikmiinde yer alan 6nceden belirlenmis olan faiz oraninin
sonradan gelen alacaklilarin zararina artirilamayacagina iliskin husus da {ist sinir ipotegi
acisindan uygulama alani bulmaz'®.

Buna karsilik anapara ipoteginde, faiz oraninin acik¢a ipotek sézlesmesinde yer almasi
ve tapu siciline tescili sarttir. Zira anapara ipoteginde, teminat miktar1 anaparanin yani sira
yan alacaklar1 da kapsamakta olup, belirlilik ilkesinin saglanmasi ve sonraki sirada yer alan

ipotekli alacaklilarin menfaatlerinin etkilenmemesi agisindan faiz oraninin belirlenmesi biiyiik

Oonem arz etmektedir. Ancak anapara ipoteginde faiz oraninin ipotek sdzlesmesinde yer alip

14 Saymen, ve Elbir, 1963: 555; Tenekeci, 2018: 112; Karabacak Furunci, S. (2016). “Smrli Ayni Haklar
Arasinda Sira [liskisi”. [UHFM, 74(2): 773-805, s. 779.

142 Esener ve Giiven, 2017: 530.

3 Akipek, 1974: 193; Unliitepe, 2012: 210; Kuntalp, 1989: 44-45.
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almamasinin s6zlesmenin gecerliligine bir etkisi bulunmamaktadir. Dolayisiyla taraflarin
ipotek sozlesmesinde faiz oranina iliskin bir belirleme yapmamalart durumunda, sézlesme
gecerliligini devam ettirir. Ancak bu durumda ipotekli alacakli faiz alacaginin teminattan

karsilanmasini talep edemez***.

2.1.1.3.8 Alacagin Hukuki Sebebi

Gegerli bir ipotegin kurulmasi i¢in ipotek sdzlesmesinde alacagin hukuki sebebinin
gosterilmesinin gerekip gerekmedigi hususu doktrinde tartismalidir. Tartisma, IMK m. 794
hiikmiiniin Almanca ve Fransizca metinlerindeki ifade farkliligindan kaynaklanmaktadir.
Medeni Kanunumuzun gevirisinin yapildigi Fransizca metinde “gayrimenkul rehni, alacak
miktar1 Isvicre parast ile belirtilen muayyen bir alacak igin kurulabilir” ifadesi ile alacak ve
alacagin miktarinda belirlilige vurgu yapilirken, Almanca metinde “gayrimenkul rehni tesis
edilirken, her halde, alacagin muayyen miktari memleket parasi ile belirtilmelidir” denilmek
suretiyle yalmzca alacagin miktarinda belirlilige vurgu yapilmistir**>,

S6z konusu metinlerde, ipotek sozlesmesinde alacagin  hukuki sebebinin
gosterilmesinin gerekli olup olmadigr hususunda korunan iki menfaat vardir. Buna gore,
alacagin hukuki sebebinin ipotek sozlesmesinde belirtilmesi gerektigi kabul edildiginde
bor¢lunun menfaati korunmaktadir. Zira ipotek belirli bir hukuki iliskiden kaynaklanan borg
i¢in kuruldugundan, s6z konusu borcun ifasi ile ipotek hakki sona erer ve bor¢lunun kredi
bulma imkani artar. Buna karsilik ipotek sozlesmesinde, alacagin hukuki sebebinin
belirtilmesinin gerekmedigi kabul edildiginde alacaklinin menfaati korunmaktadir. Zira bu
durumda ileride dogacak ya da dogmasi muhtemel alacaklar agisindan ipotek hakki tesis
edildiginde, alacakli ile bor¢lu arasindaki farkli borg iligkilerinden kaynaklanan alacaklarin da
bu ipotek hakki ile teminat altina alinmasit miimkiin hale gelir. Dolayisiyla alacakli 6nemli bir
giivenceye kavusur'®®.

Alacagin hukuki sebebinin ipotek sozlesmesinde yer almasi gerekip gerekmedigi
noktasinda, metinlerdeki farkliliklar nedeniyle iistiinliik taninmasi1 gereken menfaate iliskin
olarak doktrinde goriis ayriliklar1 ortaya ¢cikmistir. Bir goriise gérel47, ipotek sOzlesmesinin
gecerli bir gekilde kurulabilmesi igin ipotekle teminat altina alinan alacagin hukuki sebebinin

belirtilmesi sart degildir, yalnizca alacak miktarmin, miktar belli degilse tasinmazin en fazla

144 Ozcan, 2000: 42.

145 Gonen, D. (2004). “Anapara ve Ust Smur Ipotegi Kavramlari, Alacak Agisindan Kapsamlarr”. Legal Hukuk
Dergisi, 2(16): 996-1016, s. 999-1000; Kuntalp, E. (1989). Ana Para ve Ust Sunr (Maksimal) Ipotek Ayirimu.
Tiirkiye Bankalar Birligi Yayinlar1, Ankara, s. 6-7; Dogan, 1992: 376-377.

18 Dogan, 1992: 376-377.

17 Acar, 2008: 483; Sirmen, 2003: 10; Dogan, 1992: 378; Kuntalp, 1989: 8-9; Nomer ve Ergiine, 2019: 340-341.
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ne miktar i¢in teminat teskil edeceginin belirtilmesi yeterlidir. Zira giiniimiiz karmasik kredi
iligkileri g6z Oniinde bulunduruldugunda, giliniin gereksinimlerinin tam anlamiyla
karsilanabilmesi i¢in hukuki sebebin ipotek sozlesmesinde belirtilmesi bir zorunluluk olarak
kabul edilmemelidir. Ancak ipotek hakkinin, bor¢lunun dogmus ve dogacak tiim alacaklari
icin tesis edilmesi durumunda bu siirsizlik, TMK m. 23 ve TBK m. 27 hiikiimleri geregi
bor¢lunun ekonomik oOzgirliigli ve kisilik haklariyla sinirlandirilmalidir. Bu kapsamda
Yargitay kararlarinda da s6z konusu goriis kabul g6rmektedir148.

Baska bir goriise gore ise™*, ipotekle teminat altina alinan alacagin hukuki sebebinin
ipotek sozlesmesinde belirtilmesinin gerekli olup olmadigi hususu, bu alacagin dogmus ya da
dogacak bir alacak olup olmamasina gore degisir. Bu goriise gore, mevcut alacaklarin teminat
altina alinmasi amaciyla yapilan ipotek sodzlesmesinde alacagin miktarinin gosterilmesi,
alacagin belli edilmesi icin yeterlidir. Zira bu durumda alacak, TBK m. 18 ve IiIK m. 149
hiikiimleri geregi bor¢ ikrarindan dogar. Buna karsilik, heniiz dogmamis ancak dogmasi
muhtemel alacaklarin teminat altina alinmasi amaciyla yapilan ipotek sozlesmelerinde,
yalnizca alacak miktarinin gosterilmesi yeterli degildir. Teminat altina alinan alacagin hukuki
sebebinin yeterli agiklikta gosterilmesi biiyiik 6nem arz eder. Aksi halde ipotek verenin
sorumlulugunun sona ermesi miimkiin olmayip, kisi Ozglirligii ahlaka aykir1 olarak
siirlandirildigindan TMK m. 23 hiikmiine aykir1 bir durum ortaya ¢ikar. Ancak bu ihtimalin
yasanmis olmasi halinde, durum o kadar da vahim degildir. Zira bor¢lu, borcunu tamamen
O0demis ve alacagin dogumuna neden olan hukuki iligski sona ermigse, bu durumda borg¢lu ya
da tasinmaz maliki dava yoluyla ipotegin terkinini ya da alacaklinin terkin talebinde
bulunmamasi sebebiyle ugradigi zararin tazminini talep edebilir. Dolayisiyla bu durumda

borglu ve tasinmaz maliki tamamen caresiz degildirlso.

1“8 YHGK., T. 22.03.2017, E. 2017/606, K. 2017/532: “Bu a¢iklamalar isiginda somut uyusmazitk
incelendiginde, davaci ile davalr Bankanin Aziziye Subesi arasinda imzalanan 19.06.2006 tarihli, 25.000,00-TL
bedelli Genel Kredi Sozlesmesi cercevesinde, 16.06.2006 tarihli, 1487 yevmiye numarali ipotek senedi ile
miilkiyeti davaciya ait Konya Ili, Cihanbeyli Iicesi, Kirkisla Mahallesi, Alhan Mevkiinde kain 132 ada, 12 ve 28
parsel sayili tarla vasfindaki tasinmazlar iizerine “Konya Aziziye Subesi lehine kullanmis oldugu ve kullanacagi
kredilere teminat olmak iizere, birinci derece ve sirada, fekki alacaklh bankadan bildirilinceye kadar miiddetle,
, 200.000,00-(ikiyiizbin) YTL bedelle” agiklamasini iceren ipotek konulmus oldugu c¢ekismesizdir. Davali
Bankanmn tist sinwr ipotegi mahiyetindeki bu giivenceyi, davaci tarafca 6denmemekle tiimiiyle muaccel hale gelen
14.11.2007 tarihli, 100.000,00-TL bedelli Konut Destek Kredisi Sozlesmesinden dogan borcun teminati olarak
kullanmasinda hukuka veya sozlesmeye aykiriik bulunmamaktadir. Mahkemece aksi yonde kabul ile yazil
sekilde hiikiim tesisi usul ve yasaya aykwridir.” https://www.kararara.com/ (erisim tarihi: 05.01.2020).
149 Akipek, 1974: 189; Erol, Temmuz-1981: 321; Unliitepe, 2012: 203-204; Sar1, 2000: 980-981; Kopriilii ve
Kaneti, 1972: 216-217; Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 914; Ogiitcii ve Dogrusdz, 1982: 174; Esener
ve Giiven, 2017: 521.
130 B3zcan, 2000: 45.
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2.1.2 Tescil

Ipotek sozlesmesi, borglandiric1 bir islem olup, ipotek hakki tesis etme taahhiidiinii
kapsar. Bu sozlesme, ayni bir sonu¢ dogurmayip, tasinmaz malikine sadece ipotek hakkinin
kurulmasimi saglama, baska bir deyisle ipotek hakkinin tapuya tescilini gergeklestirme gibi
sahsi bir ylikiimliiliik yiikler. Taginmaz maliki bu ylikiimliligiinii, tapu memuruna ipotek
hakkinin tescili hususunda yazili talepte bulunarak yahut ipotek alacaklisina boyle bir talepte
bulunmak yoniinde imkan vererek gerceklestirir. Boylece ayni gilivence kurularak ipotek
hakkinin teminat fonksiyonu saglanmis olur ve ipotek hakkinin degersizlesmesi Onlenmis
olur™!,

Tasinmaz rehni kural olarak, TMK m. 856 hiikmii geregince tescille kurulur. Ancak
ipotegin kurulmasi icin tescilin sart kosulmadigi kanuni rehin haklar1 da mevcut olup, s6z
konusu hiikiimle bunlar ayrik tutulmustur. Bu kapsamda s6z konusu baslik altinda tescil talebi
ve tescil usuliine iliskin a¢iklamalar ile bu hususlara iligkin doktrinde yer alan tartigmalara yer

verilmigtir.

2.1.2.1 Tescil Talebi

Ipotek hakki, tasinmaz malikinin yazil talebi ile tapu siciline tescil edilir. Tapu sicil
memuru, TMK m. 1015 geregi tescil talebinde bulunan kisinin tasarruf yetkisini, kimligini,
ehliyetini, tescil talebinin hukuki sebebini inceledikten sonra, ipotek konusu edilecek
taginmazin sayfasina tescili gerceklestirir. Genel kural ipotek konusu tasinmazin malikinin
tescil talebinde bulunmasi olmakla birlikte, ipotek sozlesmesine ragmen malikin tescil
talebinde bulunmaktan kag¢inmasi halinde alacakli, bir dava agarak tescil isleminin
gerceklestirilmesini talep edebilir. Ancak agilacak dava neticesinde mahkemece verilecek
kararin niteligi tartigmalidir. Kanunda, irtifak hakki, intifa hakki, oturma hakki ve taginmaz
yiikiinde tasinmaz miilkiyeti hikiimlerinin uygulanacagi kabul edilmekle birlikte, ipotek
hakkina iligkin olarak béyle bir diizenleme bulunmamaktadir. Bir goriise gore**? bu durumda
kanun boslugunun mevcut oldugu kabul edilerek bu boslugun, diger sinirli ayni haklarda
oldugu gibi ipotek hakkinda da tasinmaz miilkiyetine iliskin hiikiimler uygulanarak
doldurulmas1 gerektigi ileri siiriilmektedir. Dolayisiyla tasinmaz malikinin tescil talebinde
bulunmaktan kac¢inmasi durumunda TMK m. 716 hiikmii kiyasen uygulanarak mahkemece

alacakli lehine ipotek hakkinin kurulmasina karar verilir. Mahkeme karari, yenilik doguran bir

151 Acar, 2008: 486; Saymen, ve Elbir, 1963: 524.
152 Serozan, 2006: 308; Hatemi, Serozan ve Arpaci, 1991: 737; Homberger, A. (1950). Ayni Haklar, Ugiincii
Kisim, Zilyetlik ve Tapu Sicili. (Cev. S. Bertan), Ankara Yeni Cezaevi Matbaasi, Ankara, s. 324.
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hiikiim olup, tescilden once alacakli ipotek hakkini kazanir. Dolayisiyla mahkeme kararini
izleyen tescil de agiklayici niteliktedir.

53 tasinmaz malikinin tescile

Bizim de kabul ettigimiz bagka bir goriise gore’
yanagsmamasi halinde TMK m. 716 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi1 miimkiin degildir. Zira
kanuna gore ayni haklar kural olarak tescille dogar. Sicil dis1 kazanmalar ise istisnai bir
durum olup kanunda sinirlt olarak sayilmistir. Bu kapsamda TMK m. 716 hiikmii de istisnai
bir diizenleme olup genisletilmesi, bagka bir deyisle kiyasen uygulanmasi miimkiin degildir.
Dolayistyla mahkemece verilen karar, yenilik doguran bir hiikiim olmayip bir eda hiikmiidiir.
Bu hiikiim, malikin tescil talebi yerine gectiginden ipotekli alacaklinin, hiikiimle birlikte tapu
miidiirliigiine basvuru yapmas: halinde tapu memuru tescil islemini gerceklestirir. Ipotek
hakki mahkeme karar1 ile degil, tapuya yapilan tescille kurulur.

Ipotek hakki, kural olarak tasinmaz malikinin yazili talebi iizerine tapu siciline tescil
edilmekle birlikte, bazi tescile tabi ipotek haklari icin TBK, TMK ve bazi 6zel kanunlarla
ipotekli alacakliya ipotek hakkinin kurulmasina yonelik yenilik doguran bir hak taninmugtir™,
Bu kapsamda;

- TMK m. 893 hikkmiiniin 1. bendi ile tasinmaz satisinda, satis bedelini teminat altina
almak icin saticiya satis konusu tasinmaz iizerinde ipotek hakki tesis etme yetkisi taninmistir.

- TMK m. 893 hiikmiiniin 2. bendi geregince elbirligi miilkiyetine tabi tasinmazlarda,
paylagsmadan kaynaklanan alacaklar1 i¢in birlikte mirasc¢i olanlar veya diger elbirligi ortaklari
da elbirligi miilkiyetine tabi bu tasinmaz iizerinde s6z konusu kanuni ipotek hakkina
sahiptirler.

- TMK m. 893 hiikmiiniin 3. bendi ile de yap1 alacaklilarina alacaklarini teminat altina
almak i¢in insaat yapilan tasinmaz lizerinde ipotek hakki tesis etme imkani taninmistir. S6z
konusu hiikiimle kanuni ipotek hakk: her tiirlii yap: alacaklist i¢in taninmamistir. Buna gore
yiikleniciler, malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiikleniciler ile zanaatkarlar soz
konusu kanuni ipotek hakkindan yararlanarak tescil talebinde bulunabilir*®®. Buna karsilik,
alacaklar1 zaten imtiyazli oldugundan bagimli ¢alisanlara yani is¢ilere bu kanuni ipotek hakki

156

taninmamistir . TMK m. 895 hiikkmii geregince yap1 alacaklilarinin kanuni ipotek haklarim

tescil ettirebilmeleri igin eser sozlesmesinin kurulmus olmasi yeterli olup, ise baslamis

153 Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 917.

154 Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 977.

% Nomer ve Ergiine, 2019: 359-360; Kacaran, H. (2016). “Yap1 Alacaklilarimin Kanuni ipotek Hakki”.
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, 22(3): 1363-1398, s. 1369.

156 Ayan, 2017: 228; Nomer ve Ergiine, 2019: 360
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olmalar sart degildir157. Ancak bu hakkin en gec¢ isin bitirilmesinden itibaren ii¢ ay i¢inde
kullanilmas: sarttir. Bu ii¢ aylik siire hak diisiiriiciidiir, yap1 malikinin kabulii ya da mahkeme
karar1 ile uzatilmasi miimkiin degildir158. Ayrica yapr alacaklilarmin tescil talebinde
bulunabilmeleri i¢in malikin yeterli teminat gostermemis olmasi sarttir. Malikin gosterecegi

159

giivence ayni veya sahsi bir teminat olabilir™. Bu kapsamda ipotek hakki tescil edilmis olsa

dahi malik teminat gostererek ipotek hakkinin terkinini talep edebilir™®.

- TBK m. 613 hiikmii ile, 6liinceye kadar bakma sozlesmesi geregince taginmazini
bakim bor¢lusuna devreden bakim alacaklisina, devrettigi bu tasinmaz {izerinde bakim
alacaginin tayin edilecek sermaye degeri kadar ipotek hakki tesisi imkani tanmmistir™". TMK
m. 894 hikkmii geregince, bakim alacaklisinin kanunun kendisine tanidigi bu kanuni ipotek
hakkini, miilkiyetin devrini izleyen ii¢ aylik hak diisiiriicii siire i¢inde tapu siciline tescil
ettirmesi sarttir. Aksi takdirde bakim alacaklisinin bu hakkini kullanmasi miimkiin degildir162.

- TMK m. 829/2 hikkmii geregince, list hakki sahibine ingsaat nedeniyle bir bedel
O0demesi kararlastirilan taginmaz maliki tarafindan bu bedel 6denmez ya da giivence altina
alinmazsa, {list hakki sahibi ya da iist hakki kendisine rehnedilen alacakli, iist hakkinin sona
ermesinden itibaren {i¢ ay i¢inde terkin edilen iist hakki yerine ayni1 derecede ve sirada ipotek
tesisini talep etme hakkina sahiptir. Talep lizerine yapilan tescil islemi kurucu niteliktedir.
Baska bir deyisle, ipotek hakk: tescilin yapilmasindan sonra dogar™®. Ipotek tesisinin talep
edilebilmesi i¢in iist hakkinin yalnizca maddi anlamda degil, sekli anlamda da sona ermis
olmast sarttir'®, Ayrica ipotegin tescilinin iist hakkinin sona ermesinden itibaren ii¢ ay iginde
yapilmasi sart olup, bu siire hak diistiriicidiir®.

- TMK m. 834 hiikmii ile tist hakki kurulurken bu hakka karsilik olarak irat tarzinda
O0denecek bir ivaz kararlastirilmigsa, tasinmaz olarak tapu siciline kaydedilen {ist hakki

tizerinde bu irat alacaginin en fazla {i¢ y1llik miktar1 ile sinirl olarak arazi malikine tescile tabi

kanuni ipotek hakki tesisi imkan1 tanmmustir. Ipotek hakki TMK m. 835 geregince iist hakki

17 Ogiitcii ve Dogrusoz, 1982: 210; Kagaran, 2016: 1382; Ayan, 2017: 231; Oguzman, Seligi, ve Oktay-
Ozdemir, 2018: 988.

158 Kagaran, 2016: 1386; Ayan, 2017: 231; Oguzman, Seli¢i, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 989.

159 Ogﬁtgﬁ ve Dogrusoz, 1982: 210; Nomer ve Ergiine, 2019: 361; Kacaran, 2016: 1369, s. 1390; Ayan, 2017:
230.

180 Nomer ve Ergiine, 2019: 361; Ogiitcii ve Dogrusdz, 1982: 210.

181 Oguzman, Seligi, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 977.

162 Esmer, 1976: 285; Korkmaz, T. (2008). Oliinceye Kadar Bakma Sozlesmesi. Yayimlanmamus Yiiksek Lisans
Tezi. Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, s.67-68.

163 Ayan, 2017: 116; Giimiis, M. A. (2003). “Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimleri Ile Karsilastirmali Olarak
Eski Medeni Kanunun Ust Hakkina iliskin Hiikiimlerinde Ust Hakk Iliskisinin Taraflar1 Ve llgilileri i¢in Kabul
Edilmis ‘Tazminat (Bedel) Alacaklari’ Ve ‘Ipotek Haklar1’”. Unal Tekinalp’e Armagan, II, Beta, Istanbul: 533-
568, s. 545; Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 873.

164 Gilimiis, 2003: 545, dn. 44;Karaca, A. (2015). Ust Hakka. Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi. Gazi
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, s. 96.

165 Ayan, 2017: 116; Oguzman, Seli¢i, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 873.
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devam ettigi siirece her zaman tescil edilebilir. Bu kapsamda TMK m. 835 hiikmiinde
diizenlenen bu ipotek hakk iist siir ipotegidir'®.

- KMK m. 22/2 hiikkmii geregince, mahkemece tespit edilen ortak gider borcunu
0demeyen kat malikinin bagimsiz boliimii tizerinde, varsa yoneticinin yoksa kat maliklerinden
herhangi birinin yazili istemi iizerine borg tutar1 kadar, diger kat malikleri lehine kanuni
ipotek hakki tesisi miimkiindiir.

- 5737 sayili Vakiflar Kanunu m. 19 hiikmii geregince, icareteyn ve mukataali vakif
serhinin kaldirilabilmesi i¢in ongoriilen taviz bedelinin taksitlendirilmesi halinde, tasinmaza
birinci derecede ve birinci sirada ipotek hakki tesis edilir™®’.

Yukarida sayilan hallerde TMK m. 893/1 hikmii geregince hak sahipleri, “kanuni
ipotek hakkinin tescilini” isteyebilmektedirler. Ancak s6z konusu hiikiimde gegen “ipotek
hakkinin tescilini isteyebilirler” ifadesinin hukuki niteligi tartismalidir. Bir goriise gérelﬁs,
tescili talep hakkinin kisisel nitelikte oldugu ve talep hakkinin dogumu aninda taginmaza kim
malikse, bu hakkin ona kars ileri siiriilebilecegi kabul edilmektedir. Bir diger goriise gore'®®,
tescili talep hakki ayni nitelikte olup, tasinmazin maliki kim olursa olsun ona karsi ileri
stiriilebilir. Bu kapsamda kanunda kabul edilen tescile tabi ipotek kurma yiikiimliligi
“esyaya bagl bor¢” niteliginde olup, bu sebeple talebin sonraki maliklere de yoneltilmesi

miimkiindiir. Kanimizca daha uygun olan iigiincii bir gorise gore'’

, tasinmaz el
degistirmemisse kanunda 6ngoriilen hak diistiriicii siire icinde hak sahibi ipotek hakkinin tapu

siciline tescilini kanuna dayanarak dogrudan tapu memurundan talep edebilir.

2.1.2.2 Tescil Usulii

Tescil iglemi, tapu memuru tarafindan taginmaz malikinin talebi yahut usuliine uygun
olarak yetkilendirdigi temsilcisinin talebi neticesinde gergeklestirilir. Tescil talebi bir tasarruf
islemi oldugundan, talepte bulunanin tasarruf yetkisinin bulunmas: sarttir. Bu sebeple tapu

memurunun bu hususu inceledikten sonra tescil islemini gergeklestirmesi gerekir'’*. Ipotek

166 Karaca, 2015: 49; Demirsatan B. (2014). Sézlesmeden Dogan Ust Hakki Bedelinin Ifa Edilmemesinin
Sonuglar:. Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi. Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, s. 22;
Ozbilen, A. B. (2016). “Ust Hakki Iradi1 ve Bu Ifradin Odenmesine iliskin Alacagin Giivencesi Olarak Kanuni
Ipotek Hakk1”. Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 29(126): 263-310, s. 282.

7 Oguzman, Seligi, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 978.

%8 Saymen ve Elbir, 1963: 582; Kopriilii ve Kaneti, 1972:227-228; Wieland, 1949: 668; Ak, L. (1991).
“Insaatgn Ipotegi”. ABD, S. 5: 751-769, s. 755.

%9 Homberger, 1950: 287; Serozan, 2006: 308; Ozbilen, A. B. (2016). “Ust Hakki iradi ve Bu Iradin
Odenmesine iliskin Alacagin Giivencesi Olarak Kanuni Ipotek Hakk1”. Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 29(126):
263-310, s. 284.

170 Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 980; Acar, 2017(Rehin Hukuku): 219.

1 Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 918.
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hakk1, tapu memuru tarafindan tapu kiitiigii sayfasindaki tasinmaz rehni siitununa tescil edilir.
Tescilde TST m. 31 hiikmiinde sayilan hususlar belirtilen sekilde yazilir'™.

Tescil isleminin hukuki sebebini ipotek sozlesmesi olusturur. Dolayisiyla tescil
isleminin gegerliligi ipotek sézlesmesine baglidir. Baska bir deyisle ipotek s6zlesmesi gegerli
degilse, bu durumda tescil de yolsuz bir tescil olur.

Tapu memuru TMK m. 882 hiikmii geregi, istem halinde alacakliya ipotek belgesi
verir. Ipotek, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi gibi tedaviile elverisli olmadigindan, ipotek
belgesi kiymetli evrak niteligine haiz degildir. Dolayisiyla ipotek belgesi yalnizca alacakh
lehine tesis edilmis bir ipotegin varlifini ispata yarar. Bagka bir deyisle, ipotek belgesi ayni
hakkin varligina delil teskil eder. Ancak alacagin varligina ya da miktarma iliskin bir ispat

araci degildir. Dolayisiyla ipotek belgesine giiven korunmaz'".

2.2 Ust Simir Ipoteginin Kapsam

Ust simir ipotegini anapara ipoteginden ayiran en dnemli nokta teminatin kapsamidir.
Zira ust sinir ipoteginde alacaklinin tiim taleplerini karsilayacak miktar tapu siciline tescil
edilirken, anapara ipoteginde alacagin fer’ileriyle birlikte tapu siciline tescil edilen miktari
asmast miimkiindiir. Dolayisiyla ipotegin kapsami {ist sinir ipoteginin anapara ipoteginden
ayrilmasi noktasinda biiyiikk 6nem arz etmektedir. Bu kapsamda s6z konusu baslik altinda
ipotegin kapsami, teminat altina alinacak alacagin kapsami ve ipotekli tasinmazin kapsami

olmak tizere iki kisimda incelenmistir.

2.2.1 Teminat Altina Ahnan Alacak Bakimindan Kapsam

Ipotek hakkmin tesisi sirasinda, tapu siciline ipotek konusu tasinmazin ne miktar
alacak icin teminat teskil edecegi belirtilir. Teminatin kapsami, alacagin belli olup
olmamasina gore degisiklik gostermektedir. Buna gore, alacak miktarinin belli oldugu
durumlarda kurulan anapara ipoteginde, tapuya tescil edilen miktar anaparayi ifade etmekte
olup, teminat yan alacaklar1 da karsﬂamaktadulm, Ancak EMK m. 766/2 hiikkmiinde, teminat
altina alinan alacak miktarinin belirli olmamasi halinde, ipotek konusu tasinmazin azami ne
miktar igin teminat teskil edeceginin belirtilmesi gerektigi Ongoriilmekteydi. Ipotegin
kapsamina iliskin olarak kanunda ongoriilen “azami ne miktar igin teminat teskil edecegi”
ifadesi nedeniyle bir kisim yan alacaklar1 da teminatin kapsamina dahil eden EMK m. 790

hiikmiiniin, {ist sinir ipotegi acisindan uygulanip uygulanmayacagi hususu doktrinde tartisma

172 K 5priilii ve Kaneti, 1972: 218.

13 Aktepe, 2007: 179-180; Serozan, 2006: 305; Kopriilii ve Kaneti, 1972: 263-264; Merig ve lyilikli, 2018: 57;
Bozkurt, 1998: 234-235; Oztan, 2012: 925.

74 Muratogullari, H. (2012). “Anapara ipoteginin Kapsami”. Terazi Hukuk Dergisi. 7(66): 51-56, s. 52.
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konusu olmustur. Bagka bir deyisle, iist sinir ipoteginde tapuya tescil edilen teminat
miktarinin, anaparanin yani sira yan alacaklar i¢in de mi bir iist sinir teskil ettigi, yoksa
belirtilen {ist sinirin yalnizca anapara i¢in mi hiikiim ifade ettigi hususu tartismanin temelini
olusturmaktaydi. Bu kapsamda kanunun lafzindan yola ¢ikan bir goriise gt')rel75, EMK m.
766/2 hikkmii ile ileride dogmas1 muhtemel alacaklar icin tapuya tescil edilen azami miktardan
anlasilmas1 gereken, ipotekle teminat altina alinan anaparanin azami miktaridir. Ayrica
kanunda, ileride dogacak ya da dogmasi muhtemel alacaklar bakimindan EMK m. 790
hiikmiiniin uygulanmayacagina iligkin bir hiikiim bulunmamaktadir. Keza tapuya kaydedilen
azami miktarin anaparanin yani sira, yan alacaklar1 da kapsadiginin kabulii, bor¢lunun borg
inkar1 ile alacag stirlincemede birakarak alacakliy1 zarara ugratma kastina zemin hazirlamak
anlamina gelir ki bu durum, kanunda 6nggriilen iyiniyet kurallarina aykirilik teskil eder.

Bu goriise karsi ¢cikan ve genel kabul géren baska bir goriise gé’)rel76, kanunun yalnizca
lafzindan yola ¢ikilarak bir sonuca varilmasi yerinde degildir, kaynak Isvicre Medeni
Kanundan da yararlanilmas1 gerekmektedir. IMK m. 794 hiikmiine gére, “Alacagin miktari
belirli degilse, tasinmazin alacaklimin biitiin talepleri igin temin edecegi en fazla (azami)
meblagin belirlenmesi gerekir” denilmektedir. Dolayisiyla kaynak kanuna gore, iist sinir
ipoteginin kurulus asamasinda tapuya tescil edilen azami miktar, anaparaya ek olarak yan
alacaklar1 da kapsayacak sekilde tiim taleplerinin iist sinirin1 olusturur. Bu kapsamda EMK m.
790 hiikkmiiniin {ist sinir ipotegi acisindan uygulanmasi da miimkiin degildir. Dolayisiyla
alacakli ile bor¢lu arasindaki hukuki iligkiye dayanan yan edimler de tapuya tescil edilen iist
siira kadar teminattan yararlanabilirken, iist sinir1 asan kisim ise teminattan yararlanamaz,
adi bir alacak gibi muamele goriir. Bu durum ise anapara ipotegi ile iist sinir ipotegi arasinda
onemli farkliliklarm ortaya ¢ikmasima sebebiyet vermektedir. Ornegin, bu goriisiin kabulii
halinde iist sinir ipoteginde, diger ipotekli alacaklilarin izni aranmaksizin faiz oraninda
degisiklik yapilmasi miimkiindiir. Zira tapuya tescili gerceklestirilen teminatin siniri
asilamayacagindan, faiz oraninda yapilacak degisiklik diger ipotekli alacaklilarin zararina bir
durum teskil etmez ve belirlilik ilkesi de zedelenmez. Buna karsilik, anapara ipoteginde faiz
oraninda yapilacak degisiklikler diger ipotekli alacaklilar1 etkileyeceginden, bunlarin izni

aranir. Ayrica list siir ipoteginde, EMK m. 790 hiikmiinde sayilan yan alacaklar disindaki

15 Reisoglu, Seza. (1979). Ipotegin Kapsami, Hiikiimleri ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar. Tiirkiye
Bankalar Birligi Yayinlar1 No.93, Ankara, s. 15; Ekecik, S. (1991). “Azami Meblag Ipoteginde Gecikme Faizi”.
Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlari Sempozyumu VIII. 1-4 Mayis 1991, Ankara, 43-56, s. 41; Eraslan, 1988:
69 vd.

178 Kuntalp, 1989: 34-35; Akipek, 1974: 193; Wieland, 1949: 635; Saymen, ve Elbir, 1963: 533; Kopriilii ve
Kaneti, 1972: 207; Giilekli, 1992: 95-96; Davran, 1972: 23; Hatemi, Serozan ve Arpact, 1991: 724; Dogan,
1992: 390-391; Siinkitay, A. (1974). “Alacagin Ferileri Bakimindan Taginmaz Mal Rehninin Kapsami”. ABD,
S.3: 479-482, s. 479-480; Sar1, 2000: 984-985; Bozkurt, 1998: 254; Ogiitcii ve Dogrusdz, 1982: 198; Keser, H.
(1991). “Azami Meblag Ipotegi”. MBD, 10(37): 14-22, s. 19.
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alacaklar da bagkaca bir ipotek sozlesmesine ve tescile gerek bulunmaksizin teminatin
kapsamina alinabilir.

Doktrinde yasanan bu tartismaya 2002 tarihinde 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun
yiiriirliige girmesiyle son nokta koyulmustur. Buna gére, TMK m. 851 hiikmii ile iist sinir
ipotegine iliskin olarak dnceki kanundaki “gayrimenkuliin azami ne miktar igin teminat teskil
edecegi” ifadesi kaldirilarak yerine “alacaklimin biitiin istemlerini karsilayacak sekilde
tasinmazin giivence altina alacag tist sinir” 1fadesi getirilerek kaynak kanun metniyle uyum
saglanmistir. Bu kapsamda s6z konusu diizenleme ile kurulus asamasinda miktar1 belli
olmayan alacaklar i¢in tesis edilecek iist sinir ipotegi ile tapuya tescil edilen teminat miktart,
anapara ve yan alacaklar dahil olmak {izere, alacaklinin tim taleplerinin {ist sinirmi ifade

177

eder~'". Dolayisiyla taraflarin yan alacaklarin tapuya tescil edilen {ist sinira eklenecegine ya da

bu iist siir1 asan alacaklarin da ipotegin kapsamina dahil edilecegine iliskin yaptiklari

anlasmalar da gegersizdir'’®,

2.2.1.1 Asil Alacak

Ipotek hakki kurulurken, tapu sicilinde tasinmazin ne miktar i¢in teminat teskil ettigi
belirtilir. Bu alacak para alacag: ise teminat alacak miktar1 kadardir. Ancak teminat altina
alinacak alacagin konusunun bir yapma, yapmama ya da paradan baska bir seyin verilmesi
oldugu durumlarda, bunun parasal degeri tapu sicilinde belirtilir. Belirtilen bu miktar, TMK

m. 851 hiikmii geregi Tiirk parasi ile gésterilirﬂg, Anapara ipoteginde alacagin miktarinin

Y7 Giinel, M. C. (2006). “Tasinmaz Rehninin Alacak Bakimindan Kapsami”. Prof. Dr. Ozer Selici’ye Armagan.
Seckin Yaymncilik, Ankara: 247-266, Ss. 264-265; Yalginduran, 2004: 684-686; Uyar, 2007(Tasinmaz Rehni):
517.

18 Yarg. 14. HD, T. 28.04.2014, E. 2014/1728, K. 2014/5448: “Somut olayda; incelenen ve ipotek akdinin
cercevesini tayin eden resmi akit tablosu iceriginden ipotegin, ileride gerceklesecek veya gergeklesmesi
muhtemel olan bir alacagin teminati olarak tesis edildigi goriilmektedir. Bu haliyle ipotek, azami meblag ( iist
smir ipotegi ) ipotegidir. TMK'min 851 ve 881. maddelerinde ifadesini bulan azami meblag ( iist sinir )
ipoteginde alacagin ulasacagr miktar onceden belirsiz oldugundan tasinmazin ne miktar icin teminat teskil
edecegi ipotek akit tablosunda gosterilen limitle simirlanabilir. TMK'nin 875. maddesinde belirtilen ve ipotekle
teminat altina aliman ana borg, gecikme faizi, icra takip giderleri ve taraflarca kararlagtirilan eklentilerden
olusan borcun toplam miktarinin bu limiti asmast olanakli degildir. Yargitay Hukuk Genel Kurlunu 1989/11-294
Esas 1989/378 Karar ve 24.05.1989 tarihli kararinda da yukaridaki kural benimsenmistir. Bu kural uyarinca tist
sinwr ipoteginde alacak bakimindan bir iist sunir tespit edilerek teminatin kapsami saptanmaktadir. Bu sekilde
rehin edilen alacagin tutart degil, ipotekli gayrimenkuliin sorumlu oldugu iist miktar belirlenmektedir. O halde
teminat, alacagr ve alacakli icra takibi yapmussa takip giderleri ile temerriit faizlerini, iist simira kadar
smirlamaya tabi olmaksizin saglamaktadir. Bu bakimdan iist sumir ipotegi kurulurken akit tablosuna iist sinir
belirlenmesi yapildiktan sonra “bu meblaga ilaveten” denilmek suretiyle ilave yapma olanagi bulunmamaktadir.
Yapilsa da gegerli sayilmaz. Kisaca, ipotegin iist suir ipotegi olmast durumunda bor¢lu sadece ipotek akit
tablosunda belirtilen miktar ile suirli olmak iizere sorumludur.” http://[www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm
(erigim tarihi: 23.05.2020).

1 Esener ve Giiven, 2017: 519; Oguzman, Seligi, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 951.



http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm

50

tapuda gosterilenden fazla olmasi durumunda artan kisim, ipotegin sagladigi teminattan
yararlanamaz'®°.

Anapara ipoteginde teminat altina alinan miktar alacagin tamami olabilecegi gibi bir
kismi da olabilir. Ornegin, taraflar 100.000 TL’lik bir alacak icin 80.000 TL’lik anapara
ipotegi tesis edebilirler. Bu durumda ipotekle alacagin 80.000 TL’lik kismi teminat altina
almir. Bu ipotek hakki, asil bor¢ olan 100.000 TL tamamen 6denene kadar 80.000 TL’lik
kisim igin hiikiim ifade eder. Zira TBK m. 100/2 hiikkmii geregi, kismi 6demeler oncelikle
ipotekle teminat altina alinmayan alacak kismina mahsup edilir. Dolayisiyla asil borcun
herhangi bir nedenle azalmasi halinde bu durum, teminat altina alinan alacagin kapsamin

etkilemez®!

. Ancak taraflarin, ipotek sozlesmesi ile agikga belirtmeleri sartiyla, ipotegin ilk
Odenen kisim i¢in teminat teskil edecegini kararlastirmalari miimkiindiir'®.

Ust sinir ipoteginde ise asil alacaktan anlasilmasi gereken tapu sicilinde yer alan
miktar degildir. Zira {ist smir ipotegi ile genel olarak heniiz dogmamis ancak dogmasi
muhtemel alacaklar teminat altina alindigindan, tapu sicilinde yer alan tutar yalnizca asil
alacagi degil, ayn1 zamanda diger yan alacaklar1 da kapsar. Dolayisiyla tapu sicilinde yer alan
tutar, taraflar arasindaki hukuki iliskiden kaynaklanan alacagi degil, ipotegin paraya

cevrilmesi yoluyla yapilan takip neticesinde talep edilebilecek toplam miktarin iist sinirimni

ifade etmektedir.

2.2.1.2 Takip Masraflan

Devletin icra hukukuna iliskin yiiriittigii faaliyetler, bilindigi tizere bedelsiz degildir.
Devlet, kisilerin talepleri dogrultusunda yiiriittiigli bu faaliyetlerin masraflarin1 Harglar
Kanununda belirtilen miktar ve farkli isimler altinda degisik zamanlarda talepte bulunan
kisilerden tahsil eder. Devlete yiiriittiigli bu icra faaliyetine iliskin olarak ddenen bu paralar,
icra harglar1 olarak adlandirilir. Buna gore dar anlamda takip masraflari, takibi yiiriiten icra
mudiirligiiniin, takibin geregi gibi sonug¢landirilmast amaciyla yaptigi masraflardir'®®. Ancak
takip masraflarinin teminat kapsaminda kabul edilebilmesi i¢in borgludan talep edilebilecek
nitelikte olmasi1 sart olup, cezaevi harci gibi kanunun alacakliya yiikledigi masraflar, teminat

kapsaminda yer almaz. Keza alacaklinin takip masraflarini talep edebilmesi icin takibin geregi

189 Sar1, 2000: 968.

181 Eren, F. (2017). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler. Yetkin Yayinlari, Ankara, s. 950; Demirbas, F. (2018).
Kismi Ifa. Yayimlanmamis Doktora Tezi. Akdeniz Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Antalya, s. 182;
Kiligoglu, A. M. (2013). Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler. Turhan Kitabevi, Ankara, s. 608.

182 Giinel, 2006: 255; Giilekli, 1992: 81; Altop, 1999: 31; Reisoglu, 1979: 8.

183 Altop, 1999: 14; Unliitepe, 2012: 181; Oguzman, Seligi, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 952; Giinel, 2006: 255;
Usu'indag, S. (1975). Iera Hukukunun Esaslari. Fakiilteler Matbaas, Istanbul, s. 52; Giilekli, 1992: 82; Kuru, B.,
Arslan, R. ve Yilmaz, E. (2014). Icra ve Iflas Hukuku. Yetkin Yayinlari, Ankara, s. 80.
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gibi sonuglandirilmas1 gerekmektedir. Dolayisiyla alacaklinin takibi geri almasi ya da
takipsizlik nedeniyle dosyanin kapanmasi halinde takip masraflar1 teminattan faydalanamaz.
Bu kapsamda satis, ilan ve paylastirma masraflari, posta ve tebligat giderleri, bilirkisi ticreti,
yolluk, ihtar ile takibe iligkin avukatlik asgari iicret tarifesi uyarinca icra miidiirliigiince
belirlenen icra vekalet iicreti baslica icra masraflaridir®,

fcra takibinin kesinlesmesi halinde, icra har¢ ve masraflarindan kural olarak borglu
sorumludur. Yapilan bu masraflar, ayrica hiikiim kurulmasina yahut takip agilmasina ihtiyag
duyulmaksizin icra miidiirliigiince tahsil edilir. IIK m. 138 hiikmii geregince haciz, paraya
¢evirme ve paylagtirma gibi biitiin alacaklilar ilgilendiren masraflar oncelikli olarak satis
tutarindan alinarak artan para, her bir alacakliya ait takip masraflari ile islemis faizler de dahil
olmak {izere alacaklilar arasinda paylastirilir. Bu kapsamda TMK m. 875 hiikmiinde
bahsedilen takip masraflari, biitiin alacaklilar ilgilendiren takip masraflari olmayip, dogrudan
ipotekli alacaklilari ilgilendiren takip masraflaridir. Zira biitiin alacaklilar ilgilendiren takip
masraflari, zaten paylastirmaya gecilmeden satis bedelinden oncelikle tahsil edildiginden, bu
masraflar yoniinden bir teminat ihtiyaci bulunmamaktadir®.

Ipotegin paraya ¢evrilmesine iliskin baslatilan takipte, taraflar arasinda ortaya ¢ikan
birtakim uyusmazliklarin ¢6ziimii i¢in dava yoluna gidilmesi miimkiindiir. Bu durumda,
acilan bu davalara iligkin yapilan masraflarin, TMK m.875 hiikmiinde bahsedilen takip

86 ..
, $0z konusu

giderlerini de kapsayip kapsamadigi sorunu ortaya gikar. Bir goriise gore’
masraflar takibin basarili bir sekilde sonuclandirilmasi amaciyla yapilmakta olup, bu
masraflara bor¢lu ya da tasinmaz malikinin davranislart sebebiyet vermektedir Dolayisiyla,
bor¢lu ya da tasinmaz malikinin bu 1y1 niyetten uzak tavrina karsilik alacaklinin korunmasi
i¢in takip masraflar1 genis yorumlanarak, bu masraflar da teminattan faydalanmalidir. Buna
karsilik bir diger goriise gore™’, ipotekle teminat altna alian alacagin varligimin ya da ipotek
hakkinin varligimin tespiti i¢in agilan davalar nedeniyle ortaya ¢ikan masraflar, TMK m. 875
hiikmiinde yer alan takip giderleri kapsaminda sayilmaz. Baska bir deyisle takip dosyasina
iliskin agilan dava giderleri takip giderleri kapsaminda degerlendirilemez.

Genel kabul gdren son goriise gore ise’® TMK m. 875 hiikiimde yer alan takip

giderlerine ek olarak agik¢a dava masraflar1 yazilmadigindan tiim dava masraflarinin teminat

kapsamina dahil edilmesi miimkiin degildir. Zira tiim dava masraflarinin teminattan

184 Unliitepe, 2012: 181-182; Sar1, 2000: 969-970; Ustiindag, 1975: 52; Kuru, Arslan, ve Yilmaz, 2014: 81.

18 yalginduran, 2004: 679; Sar1, 2000: 970; Dogan, 1992: 386-387; Altop, 1999: 15-16; Muratogullari, 2012:
55.

186 Sar1, 2000: 970-971; ; Altop, 1999: 15; Sener, 2010: 207.

7 Giilekli, 1992: 81-82; Giinel, 2006: 256.

188 nliitepe, 2012: 183; Acar, 2017(Rehin Hukuku): 175.
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yararlanacaginin kabulii, her seyden Once emredici nitelikteki hiikmiin kapsaminin
genigletilmesi anlamina gelir. Bu kapsamda taraf menfaatlerini dengelemek adina icra
miudiirligiince yapilan takip masraflarinin yaninda takip nedeniyle icra mahkemelerinde
gorillen davalar sonucunda ortaya ¢ikan masraflarin da teminatin  kapsaminda
degerlendirilmesi; buna karsilik, genel mahkemelerde acilan menfi tespit, istirdat ve ipotek
sOzlesmesinin ya da ipotegin gecersizligi sebebiyle ipotegin terkini talebiyle agilan davalar
sonucunda ortaya ¢ikan masraflarin teminatin kapsami disinda degerlendirilmesi yerinde olur.

Kanimizca takip masraflar1 iginde genel mahkemelerde agilan menfi tespit, ipotegin
iptali, istirdat davalar1 nedeniyle yapilan giderlerin de ipotek kapsaminda yer aldiginin kabuli,
TMK m. 875 hiikmiiniin genisletilmesi anlamina gelir. Ancak kotii niyetli olarak takibe itiraz
eden borglunun bu hareketine kars1 alacakliyr korumak amaciyla, icra takibi ile ilgili sikayet
ve icranin geri birakilmasina iliskin icra mahkemelerinin gorev alani i¢inde bulunan davalar

nedeniyle yapilan giderleri ipotek hakkinin kapsaminda degerlendirmek daha yerindedir.

2.2.1.3 Faiz
Faiz, bir miktar paray1 6demekle yiikiimlii bor¢lunun, alacaklinin s6z konusu paradan
bir siire yoksun kalmasi nedeniyle hukuki bir islem ya da bir kanun hiikmii uyarinca 6demekle

yiikkiimlii oldugu miktar1 ifade eder™®®

. Buna gore bor¢lunun faiz 6demekle yiikiimli
kilinabilmesi i¢in 6ncelikle bir para borcunun varligi gerekmekte olup, faiz miktari, belirli bir
stire ve oran goz Oniinde bulundurularak belirlenir. Bu kapsamda faiz, esasen anaparanin bir
parcas1 olmayip anaparadan ayri olarak dava ve takip konusu edilebilmekle birlikte, varlig

anaparaya bagl oldugundan anaparanin ferisi niteligine sahip bir yan edimdir'®

. Dogumuna
kaynaklik eden hususa gore faiz, iradi faiz ve kanuni faiz olmak iizere ikiye ayrilir. Faiz,
yalnizca hukuki iglemle ongoriilmiis olmasi halinde talep edilebiliyorsa bu durumda iradi faiz
s0z konusudur. Buna karsilik faiz, bir hukuki islemle Ongdriilmiis olmamasina ragmen
kanundan kaynakli olarak talep edilebiliyorsa kanuni faiz s6z konusudur. Faizin iliskin oldugu
donem agisindan yapilan ayrima gore ise faiz, anapara faizi ve temerriit faizi olmak {izere

ikiye ayrlhrlgl.

189 Eren, 2017: 1005; Kiligoglu, 2013: 614; Aydogdu, 2010: 86; Unliitepe, 2012: 184

190 Eren, 2017: 1005; Aydogdu, M. (2010). “6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanununda Faiz ile Ilgili Diizenlemeler”,
Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 12(1): 85-136, s. 87-88.

191 Unliitepe, 2012: 184-185.
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2.2.1.3.1 Temerriit Faizi

TMK m. 875 hiikmiinde gecikme faizinin ipotek hakkinin kapsaminda yer aldig: ifade
edilmektedir. Kanunda gecen “gecikme faizi” ifadesi ile anlasilmasi gereken 3095 sayili
Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine iliskin Kanun’da diizenlenen temerriit faizidir. Buna gore
temerriit faizi, bir miktar parayr 6demekte temerriide diisen bor¢lunun, bu sebeple gecmis
giinler i¢in alacakliya 6demekle yiikiimlii oldugu faizdir. Bor¢lunun temerriit faizini 6demekle
yiikiimlii tutulabilmesi i¢in temerriide diismede bir kusurunun bulunmasi ya da temerriit
nedeniyle bir zararin ortaya ¢ikmasi sart1 aranmaz. Bu kapsamda temerriit faizi, temerriidiin
kusura bagli olmayan sonuglarindandir. Ayrica temerriit faizi, taraflarin anlagmasia baglh
olmaksizin, borglunun borcunu zamaninda yerine getirmemesi nedeniyle kanundan
dogmaktadir. Bu sebeple kanuni faiz niteligindedirlgz.

Temerriit faizinin miktari, faiz oranina ve faizin isleyecegi siireye gore
belirlenmektedir. Temerriit faizi oraninin ne olacagi 3095 sk. m. 2/I hikkmiine gore taraflarca
serbestce kararlastirilabilir. Bu durumda faiz oraninin ipotek sézlesmesinde belirtilmesi ve
tapu siciline tescili sarttir. Ancak faiz oranin taraflarca kararlagtirilmamasi halinde, kanuni
faiz niteliginde oldugundan, ipotek sozlesmesinde belirtilmesine ve tapu siciline tesciline
gerek olmaksizin temerriit faizi orani, kanunda belirlenen oran olarak kabul edilerek, buna
gore hesaplama yaplhrlgs. Buna karsilik temerriit faizi orani taraflarca kararlagtirllmamakla
birlikte, sozlesme faizi kararlastinlmis ve sOzlesme faizi orani temerriit faizi oranindan
yiiksekse, bu durumda 3095 sk. m. 2/II hiikkmii geregince sozlesme faizi temerriit faizi
oranindan yiiksek olamayacagindan, tapu siciline tescil edilmis olmasi sartiyla bor¢ludan
yiiksek olan bu faiz oraninda temerriit faizi istenebilir'®*.

Ust sinir ipoteginde de temerriit faizi 3095 sk. daki kurallara gére hesaplanmakla
birlikte, taraflarca belirlenen ve tapu siciline tescil edilen miktar1 agmadig: siirece temerriit

faizi orani taraflarca serbestce belirlenebilmektedir. Bu kapsamda anapara ipoteginden farkli

olarak tist sinir ipoteginde, faiz oraninin tapu siciline tescili gerekmedigi gibi, taraflarin daha

192 nliitepe, 2012: 185-186; Oguzman, Seligi, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 952

198 3095 sk. m. 2 hiikmii ile temerriit faizi oram sdzlesme ile tespit edilmemisse, m. 1 hikkmiinde belirlenen
kanuni faiz oranina gore temerriit faizi 6denecegi ifade edilmistir. S6z konusu kanunun m. 1 hiikmiinde ise
kanuni faiz oran1 yillik %12 olarak belirlenmis, ancak bu oran 01.01.2006 tarihinden itibaren gegerli olmak iizere
19.12.2005 tarihli ve 2005/9831 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ile %9’a indirilmistir. Bu kapsamda soézlesme ile
kararlagtirilmamigsa temerriit faizi oran1 01.01.2006 tarihinden bu yana yillik %9 olarak uygulanmaktadir.

3095 sk. m. 2 hitkmi geregince Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasinin 6nceki yilin 31 Aralik giinii
kisa vadeli krediler i¢in uyguladigi faiz oran1 m. 1 hilkkmiinde belirlenen faiz oranindan yiiksekse, arada sdzlesme
olmasa bile ticari iglerde uygulanacak temerriit faizi bu oran iizerinden istenebilmektedir. S6z konusu faiz oran,
30 Haziran giinii 6nceki yilin 31 Aralik giinii uygulanan faiz oranindan bes puan veya daha ¢ok farkl ise yilin
ikinci yarisinda bu oran gegerli olur. Bu kapsamda Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasinin 21.12.2019 tarihli
Tebligi geregince ticari islerde uygulanacak temerriit faizi orani yillik %13,75 olarak belirlenmistir.

194 Sar1, 2000: 971-972; Unliitepe, 2012: 188; Altop, 1999: 17.
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once kararlagtirdiklari faiz oranina iligkin olarak her zaman diger ipotekli alacaklilarin iznini
almaya gerek olmaksizin degisiklik yapmalari miimkiindiir'®. Zira faiz orannin kanunda
belirlenen orandan yiiksek veya diisiik olmasi, ipotek yikiinii etkilemez ve alacaklinin tiim
talepleri tapuya tescil edilmis olan miktarla sinirli oldugundan, {ist sinir1 asan faiz alacaklar
adi alacak niteligine biiriinerek ipotegin sagladigi teminattan yararlanamaz'®®. Ancak bir
goriise gore™’, borg iist sinira ulasmadan icra takibine girisen alacaklinin, bor¢lunun borcunu
O0demekte direnmesi ya da icra miidiirliigiintin gerektigi sekilde ve hizda hareket etmemesi
sebebiyle borcun artmasi halinde, kendinden kaynaklanmayan bir rizikoyu tasimasi
hakkaniyete aykiridir. Bu sebeple iist sinir ipoteginde de anapara ipoteginde oldugu gibi
teminat miktar1 temerriit faizini de kapsar. S6z konusu goriis, alacaklinin takibin uzamasi
nedeniyle ugrayacagi zarar1 hafifletmek amaciyla ileri siiriilmiis ise de, kanun hiikmii agik
olup, alacaklinin teminatin kapsamini genis tutma gibi bir yetkisi oldugu goz Oniinde
bulunduruldugunda, hukuki dayanaktan yoksun s6z konusu goriigsiin kanimizca kabulii
miimkiin degildir.

Biitiin bunlara ek olarak, daha 6nce de ifade ettigimiz lizere ipotekli tasinmazin
malikinin bor¢tan sahsen sorumlu olmasi sart olmayip, bor¢lu disinda baska bir kisinin
tasinmazi iizerinde de ipotek tesis edilmesi miimkiindiir. Bu durumda, TMK m. 887 hiikmii
geregince teminat altina alinan alacagin muacceliyeti, alacaklinin yapacagi bir ihbara
baglanmissa, bu thbarin bor¢lunun yani sira ipotekli tasinmaz malikine de yoneltilmesi sarttir.
Bu kapsamda yalnizca borgluya yapilan ihbar, borglu igin gegerli olmakla birlikte, ipotekli
tasinmaz malikine kars1 gecersiz oldugundan malike kars ileri siiriilemez. Ipotekli tasinmaz
malikine karsi yapilan ihbar, kisisel alacagin degil, ipotek hakkina iliskin ayni talebin
muacceliyet kazanmasi i¢in sarttir. Tasinmaz malikine Kkarsi s6z konusu ihbar
gerceklestirilmedikge, ipotegin  paraya g¢evrilmesi yoluyla takip malike karsi
yoneltilemeyecegi gibi, ipotekli tasinmaz, ihbar gerceklesene kadar islemis olan temerriit
faizleri icin teminat teskil etmez. Thbarin yalnizca tasinmaz malikine yapilmasi halinde ise

yapilan bu ihbar gegersizdirlgs.

2.2.1.3.2 Sozlesme Faizi
TMK m. 875 hiikmii ile taraflarin ipotek sdzlesmesi ile belirledikleri sozlesme faizinin
de ipotekle saglanan teminatin kapsamina dahil oldugu kabul edilmistir. Teminatin kapsamina

girecek sozlesme faizini iki kisimda incelemek miimkiindiir. Buna goére, kanun hikkmii ile

195 Kuntalp, 1989: 34-35.

19 Nar, 2009(Temerriit Faizi): 27-28.

197 Postacioglu, 1. (1978). Iflas Hukuku Ilkeleri. Sulhi Garan Matbaasi, Istanbul, s. 114 vd.
198 Giilekli, 1992: 84; Unliitepe, 2012: 189; Giinel, 2006: 258; Altop, 1999: 18.
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teminatin kapsamina dahil edilen ilk kisim, iflasin agildig1 veya ipotekli tasinmazin paraya
cevrilmesinin talep edildigi tarithe en yakin vadeden itibaren geriye dogru ii¢ yil icinde
muaccel olmus faiz alacaklaridir. Bu ii¢ yillik siireden 6nce muaccel olmus faiz alacaklari ise
teminatin kapsamina dahil edilmemistir. Kanuna goére, sozlesme faizinin teminattan
yararlandig1 diger kisim ise, son vadeden baslayarak isleyen faizlerdir. Bir baska deyisle
iflasin acgilmasindan veya ipotekli tasinmazin paraya cevrilmesinin talep edildigi tarihten
onceki son vadeden, icra miidiirliiglince paraya ¢evrilme isleminin tamamlandigi tarihe kadar
gecen siirede isleyen faizler de teminatin kapsamma dahildir. Ornekle agiklamak gerekirse,
ipotekli taginmazin paraya ¢evrilmesi talebinin 12 Nisan 2016 tarihinde yapildigini, paraya
cevrilme isleminin ise icra miidiirliiglince 10 Temmuz 2019 tarihinde yapildigin1 varsayalim.
Bu durumda 1 Mart 2016 tarihinden, 1 Mart 2013 tarihine kadar islemis olan ti¢ yillik faiz ile;
paraya cevirme talebinin yapildig:1 tarihten sonra vadesi gelmis faizler, yani 1 Mart 2016
tarihinden 10 Temmuz 2019 tarihine kadar isleyen faizler ipotegin kapsamina dahildir. Bu
kapsamda kanunda s6zlesme faizine iligkin, iflasin agildig1 veya ipotekli tasinmazin paraya
cevrilmesinin talep edilmesinden 6nceki donem icin bir sinirlama getirildigi halde, bu tarihten
sonraki kisim i¢in herhangi bir sinirlama getirilmemistirlgg. Kanunda teminatin kapsamina
dahil olan sozlesme faizine iliskin getirilen bu sinirlama emredici niteliktedir. Dolayisiyla
taraflarin belirlenen bu sinir1 asan nitelikteki so6zlesme faizlerinin de teminatin kapsaminda
yer alacag1 yoniindeki anlagsmalar1 {iiincii kisilere kars1 yoneltmesi miimkiin degildirzoo.

Anapara ipoteginde, sozlesme faizinin teminatin kapsaminda yer alabilmesi i¢in
belirlilik ilkesi geregince, “faizsiz kaydi”nin yer almamasi ve faiz oraninin tapu siciline tescil
edilmis olmasi sarttir. Boylece tasinmaz iizerinde sonraki sirada yer alan ipotekli alacak
sahipleri, tasinmaz Tlzerindeki ipotek yiikiinii tapu sicilinden agik¢a Ogrenebilirler. Bu
kapsamda TST m. 31/¢ hiikkmiinde de varsa faiz oranmin tapu siciline tescil edilecegi
6ng6n’ilmﬁstﬁr201.

Anapara ipoteginde sdzlesme faizi oraninin tapu siciline tescil edilecegi kanun hiikmii
ile de sabit olmakla birlikte, kanunda faiz oranmin ipotek soézlesmesinde yer almasinin
zorunlu bir unsur olup olmadigi noktasinda bir diizenleme bulunmamasi doktrinde goriis
ayrihiklarma sebep olmustur. Bu kapsamda bir goriise gore’™, sézlesme faizinin teminatin
kapsamina dahil edilebilmesi i¢in, faiz oraninin resmi sekilde yapilan ipotek sézlesmesinde

ayrica yer almasina gerek yoktur. Buna karsilik bir diger goriise gore’®, sozlesme faizinin

19 (Inliitepe, 2012: 193.

200 gar1, 2000: 975-976.

201 Nar, 2009(Temerriit Faizi): 28; Davran, 1972: 22; Unliitepe, 2012: 192; Sar1, 2000: 976-977.
202 Saymen, ve Elbir, 1963: 532; Unliitepe, 2012: 192; Sar1, 2000: 976-977; Altop, 1999: 20.

203 Ozcan, 2000: 71.
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teminatin kapsamina dahil edilebilmesi i¢in tapu siciline tescil edilmesinin yani sira resmi
sekilde yapilmis ipotek sézlesmesinde de yer almasi sarttir. Kanimizca anapara ipoteginde,
anaparanin yani sira yan alacaklar da teminatin kapsaminda yer aldigindan sonraki sirada yer
alacak ipotekli alacaklilarin ve diger hak sahiplerinin ipotekli tasinmazin yiikiimli oldugu
miktart ongorebilmeleri ve zarara ugramamalar i¢in sdzlesme faizi oraninin tapu siciline
tescili sarttir. Kaldi ki bu durum TST m. 31/¢ hiikmiinde de agikca ifade edilmistir. Bu
kapsamda sozlesme faizi oraninin tapu sicilinde gosterilmesi yeterli olup, ipotek
sOzlesmesinde yer almamasi s6zlesme faizinin teminatin kapsamindan ¢ikarilmasi sonucunu
dogurmaz. Zira TMK m. 875 hiikmiinde teminatin kapsami diizenlenmekle birlikte, sézlesme
faizinin ipotek sozlesmesinde yer almasi gerektigine iligskin sart s6z konusu olmadigindan,
sOzlesme faizi ipotek sdzlesmesinin objektif esasli unsuru degildir.

Anapara ipoteginde TMK m. 875 hikkmiinde sézlesme faizine iligkin olarak getirilen
siirlama, st simir ipotegi bakimindan uygulama alani bulmaz. Zira st sinir ipoteginde
ipotek konusu taginmazin, en ¢ok ne miktar i¢in teminat teskil edecegi acik¢a anlasilabildigi
icin sonraki sirada yer alan ipotekli alacaklilar ve diger hak sahipleri acisindan bdyle bir
sinirlamanin getirilmesi gerekli degildir. Bu kapsamda s6z konusu ilgililerin, taginmaz
tizerindeki ipotek yiikiinii hesaplamak igin s6zlesme faizi oranini bilmelerine gerek olmadigi
gibi, ipotegin sagladigi teminatin kapsamina dahil edilecek faiz miktarinin belirli bir siire ile
sinirlandirilmasina da gerek yoktur. Dolayisiyla tapuya tescil edilen iist sinir i¢inde kalmak
sartiyla, iflasin acildig1 veya ipotekli taginmazin paraya ¢evrilmesinin talep edildigi tarihten
geriye dogru ii¢ yili agsan sozlesme faizi de ipotek hakkinin sagladigi teminatin kapsaminda
yer alir’®. Buna karsilik, tapuya tescil edilen {ist sinir1 asan kisim ise adi alacak niteliginde
olup, yalnizca kisisel bir alacak teskil eder ve bu asan kisim i¢in taraflarin anlastiklar1 faiz
orani degil, ticari olmayan islerdeki faiz oram uygulaerOS. Ayrica anapara ipoteginin aksine,
ist smir ipoteginde tasinmaz yalnizca tapuya tescil edilen miktarla sorumlu oldugu igin
sozlesme faizi oraninin tapu siciline tescili de zorunlu degildir®®,

Biitiin bunlara ek olarak anapara ipoteginde, taraflarca kararlastirilan sdzlesme faizi
oran1 ancak aymi veya sonraki sirada yer alan ipotekli alacaklilarin tamaminin onayi ile
yiikseltilebilirken, iist sinir ipoteginde faiz oranmin yiikseltilebilmesi icin diger ipotekli
alacaklilarin onayr sart degildir. Zira teminatin list smirin1 tapuya tescil edilen miktar

olusturmakla birlikte bu smir1 asmayan artirimlar diger ipotekli alacaklilarin zarara

204 Altop, 1999: 28; Tiimerdem, 2017: 358; Uyar, 2007(Tasmmaz Rehni): 519; Bak, 2009: 112; Kaya, 2019: 40;
Nomer ve Ergiine, 2019:327.

205 Giilekli, 1992: 99; Yalginduran, 2004: 688-689; Kuntalp, 1989: 42-43.

206 Nar, 2009(Temerriit Faizi): 28; Yalginduran, 2004: 687; Giinel, 2006: 265; Altop, 1999: 27-28.
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ugramasia sebebiyet vermez®®’. Ust simir ipoteginin sonradan anapara ipotegine ¢evrilmek
istenmesi halinde ise tapu siciline alacak miktar: ile taraflarca kararlastirilan faiz oraninin
tescili ile ayn1 ve sonraki sirada yer alan ipotekli alacaklilarin onay1 gerekir. Bu onay
alinmaksizin s6z konusu islem yapilmak istenirse, bu durumda ince bir hesap yapilarak alacak
miktart ile faiz oraninin, TMK m. 875 hiilkmii geregince teminattan yararlanacak toplam
alacak miktarmin st sinir1 asamayacak sekilde ayarlanarak, ipotek yiikiinlin ayn1 kalmasi

saglanmaya calisiimalidir®®,

2.2.1.4 Ipotek Konusu Tasinmazin Korunmasi Amaciyla Yapilan Masraflar

TMK m. 876 hiikkmii ile, TMK m. 875 hiikmiinde teminatin kapsamina iliskin yer alan
diizenlemenin sinirlar1 genisletilmis ve ipotekli tasinmazin korunmasi igin yapilan zorunlu
masraflarin da tescile gerek olmaksizin ayni anapara gibi teminatin kapsamina dahil edilecegi
kabul edilmistir. Buna gore, alacaklinin ipotekli taginmazin degerinin mevcut durumunu
korumasi i¢in yaptigr masraflar ile ipotekli taginmaz maliki adina 6dedigi sigorta primleri,
bunlarin  tapu siciline tesciline gerek olmaksizin ipotegin sagladigi teminattan
yararlanabilmektedir. Bu durumda ipotekli alacakli, vekaletsiz is goren gibi hareket
etmektedir?®,

TMK m. 876 hiikkmiinde belirtilen zorunlu masraflar, TMK m. 865-867 hiikiimlerinde
belirtilen ipotekli tasinmazin degerinin diismesinin engellenmesi amaciyla yapilan
masraflardan farklidir. Buna gore TMK m. 865-867 hiikiimlerinde belirtilen masraflar,
ipotekli tasinmazin degerinin malikin kusuru veya baskaca bir sebeple azalmasi tehlikesi
karsisinda alacaklinin yapmis oldugu masraflardir. Buna karsilik TMK m. 876 hiikmiinde
belirtilen zorunlu masraflar i¢in ipotekli tasinmazin degerinin azalmasin1 6nlemek amaciyla
yapilmis olma sart1 aranmaz. Bagka bir deyisle ipotekli tasinmazin deger kaybina ugramadigi
veya boyle bir riskin bulunmadig: hallerde, alacakli tarafindan ipotekli taginmazin oldugu gibi
kalmast amaciyla yapilan bakim ve koruma masraflan ile, alacaklinin ipotekli taginmaz
malikinin yerine 6dedigi sigorta primleri, TMK m. 876 hiikmiinde belirtilen zorunlu masraflar
kapsamindadir. Bu kapsamda TMK m. 876 hiikmiinde belirtilen zorunlu masraflar, anapara
ile birlikte ayn1 sirada teminatin kapsaminda yer alirken, TMK m. 865-867 hiikiimlerinde

belirtilen ipotekli taginmazin degerinin diismesini Onleyen veya gideren masraflar, ipotekli

207 Nar, 2009(Temerriit Faizi): 28; Sar1, 2000: 977.
208 Giilekli, 1992: 98; Yalcinduran, 2004: 688.
29 Acar, 2008: 475; Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 953.
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tasinmaz lizerindeki diger tiim yiiklerden once gelecek nitelikte alacakli lehine ipotek hakki
saglar®®,

Anapara ipoteginde, TMK m. 876 hiikkmiinde gecen zorunlu masraflarin tamami
teminatin kapsamina dahil edilmekle birlikte, s6z konusu hiikmiin {ist sinir ipoteginin
kurulmus oldugu hallerde uygulanip uygulanmayacagi hususu doktrinde tartigmalidir. Bir

o _os . 211
goriise gore

, TMK m. 876 hiikmiinde yer alan zorunlu masraflar, tapu siciline tescil edilmis
ist simnir i¢inde kalmak kaydiyla teminatin kapsamina dahil olur. Buna karsilik bir baska
gorlise g6r6212, TMK m. 876 hiikmii istisnai bir hiikiim olup, alacakli tarafindan yapilan s6z
konusu hiikiimde yer alan zorunlu masraflar, tapu siciline tescil edilen iist sinir asilsa dahi
teminatin kapsaminda yer alir. S6z konusu goriise gore, TMK m. 876 hiikmiinde belirtilen
zorunlu masraflar1 yapmasi halinde alacakli, kanundan dogan bagimsiz bir ipotek hakki elde
eder ve yapilan bu masraflardan diger ipotekli alacaklilar da yararlanacagindan onlarin da
haklar1 zedelenmez. Bu kapsamda yapilan bu masraflarin st sinir dahilinde teminattan
yararlanacaginin ve bu sinir1 asan kismin ancak kisisel alacak olarak talep edilebileceginin
kabulii halinde, tiim ipotekli alacaklilarin yararina olan bu giderlerin tamami, yalnizca gerekli
onlemleri alan ipotekli alacakliya yiikleneceginden, hakkaniyete aykiri bir durum ortaya ¢ikar.

Kanimizca hukuki dayanaktan yoksun ikinci goriisiin kabulii miimkiin degildir. Zira
TMK m. 865-867 hiikiimlerinde kanun koyucu, agik¢a alacakl tarafindan yapilan masraflarin
ipotekli tasinmaz tizerindeki biitlin yiiklerden dnce gelen bir ipotek hakkina sahip olacagin
diizenlemis olmakla birlikte, TMK m. 876 hiikmiinde kanun koyucu bir diizenleme
getirmekten kacinmistir. Bu kapsamda kanunun lafzindan kanun koyucunun belirtilen zorunlu
masraflar nedeniyle, mevcut alacaktan bagimsiz bir ipotek hakkinin dogacagi yoniinde bir
sonug c¢ikarmak giictiir. Dolayistyla TMK m. 876 hiikkmiiniin iist sinir ipotegine tapu siciline

tescil edilen miktar sinirinda uygulanabileceginin kabulii daha yerindedir.

2.2.2 Ipotek Konusu Tasinmaz Bakimindan Kapsam

TMK m. 862 hiikmii geregi tasinmaz rehni, tasinmazin yani sira biitiinleyici parcalari
ile eklentilerini de kapsar. Ayrica TMK m. 863 hiikmii geregi, borgluya karsi ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla takibe basvurulmasindan itibaren ya da iflasin ilanindan itibaren isleyecek
kiralar da taginmaz rehninin kapsamina dahil edilmistir. Biitiin bunlara ek olarak, ipotek

konusu tasinmazin kaim degerleri de tasinmaz rehninin kapsamina dahildir. Bu kapsamda soz

219 (Inliitepe, 2012: 200-201; Acar, 2008: 479; Sart, 2000: 979; Yassioglu, 1992: 22.

21 Ozcan, 2000: 87.

?12 Giinel, 2006: 265-266; Giilekli, 1992: 99-100; Unliitepe, 2012: 209-210; Sar1, 2000: 987; Yal¢induran, 2004:
687; Altop, 1999: 27; Tiimerdem, 2017: 358.
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konusu baslik altinda ipotek konusu tasinmaz kapsaminda yer alan tiim hususlar doktrindeki

tartismalar iizerinde de durularak agiklanmaya calisilmistr.

2.2.2.1 Tasinmaz

Bir tasinmaz iizerinde tesis edilecek olan ipotek hakkinin kapsamina, her seyden 6nce
s6z konusu tasinmazin kendisi dahildir. TMK m. 853 hilkkmiine gore, yalnizca tapuya kayitl
taginmazlar lizerinde ipotek hakki kurulabilmektedir. Bu kapsamda TMK m. 998 hiikmiine
gore, arazi, tapu siciline kaydedilmis olan bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyetine tabi
bagimsiz boliimler tasinmaz olarak tapu siciline kaydedilebilmektedir213. EMK m. 911 hitkmi
ile madenler de tasinmaz olarak kabul edilmekte ve tasinmaz olarak tapu siciline tescil
edilebilmekteydi. Ancak 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanununun yiiriirliige girmesiyle birlikte,
madenler tapu siciline kaydedilen tasinmazlar arasindan ¢ikarilmigtir. Bu kapsamda madenler
3213 sayili Maden Kanuna tabi olup, TMK hiikiimlerine gére madenler lizerinde ipotek hakki
tesis edilememektedir. Ancak 3213 sk. m. 42 hiikmii geregince madenler iizerinde ipotek
hakki tesisi miimkiin olup, burada ipotege konu olan maden isletme ruhsatidir®.

TMK m. 998 hiikkmii geregince tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilebilen ilk tiir
arazidir. Bu kapsamda kanunda taginmaz olarak sayilan hususlardan tek maddi varlik tagiyan
arazidir. Zira kanunda tasinmaz olarak sayilan diger hususlar, arazi {izerinde birtakim
tasarruflar1 saglayan veya kolaylastiran ve arazi ile bagmlilik iliskisi i¢inde olan

organizasyonlari ifade eder?®®

. Arazi ile ne ifade edilmek istendigi TMK’da agiklanmamastir.
TST m. 9 hilkkmiinde ise arazi, “sinirlari hukuki ve geometrik yontemlerle belirlenmis yeryiizii
parg¢ast” olarak tanimlanmaktadir.

TMK m. 998 hiikmii ile tasinmaz kavrami i¢inde degerlendirilen bir diger husus ise
bagimsiz ve siirekli haklardir. TST m. 10 hiilkmii geregince tapuya tasmmmaz olarak
kaydedilebilen bu haklar, siiresiz veya en az otuz yil siireli olarak kurulabilen, tasarruflari
kisitlanamayan ve izne tabi kilinamayan bagimsiz ve siirekli irtifak haklaridir. Bu kapsamda
s0z konusu haklarin tapuya tescili ile bagimsiz bir tasinmaz ortaya ¢ikmaz, yalnizca taginmaz
gibi devredilebilir ve iizerinde ipotek hakki tesis edilebilir hale gelir®*®.

TMK m. 998 hiikmii geregince taginmaz sayilan ve ipotege konu edilebilecek bir diger
husus ise kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimlerdir. KMK m. 13/4 hiikmii geregince kat
miilkiyeti kiitiigiine tescil edilen her bagimsiz boliim ayri bir tasinmaz niteligini kazanir. Kat

miilkiyeti, arsa pay1 ile tasinmazdaki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyet hakki tanir. Bu

213 Kaynar, 1967: 16; Nomer ve Ergiine, 2019: 313-314.

214 Bak, 2009: 34-35.

215 Acar, 2017(Rehin Hukuku): 122.

216 Saymen, ve Elbir, 1963: 272; Oguzman, Seli¢i, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 467-468.
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kapsamda KMK ile esyaya bagli payli miilkiyet diizeni kurulmus olup, bagimsiz bolim
tizerinde kim miilkiyet hakkina sahipse, arsa pay1 ile ortak yerlerdeki payl miilkiyet payina da
o sahip olur. Dolayisiyla arsa pay1 ile ortak yerlerdeki payli miilkiyet paylarinin bagimsiz
boliimden ayri olarak devri ve bunlar {izerinde ipotek hakki tesisi miimkiin degildir217.

TMK m. 998 hiikkmiinde diizenlenen hususlarin yani sira TMK m. 688 ve 857
hiikiimleri geregince payli miilkiyet halinde, her paydas kendi pay1 lizerinde tek basina ipotek
hakk1 tesis edebilmektedir. S6z konusu madde hiikiimleri ile ipotek hakkinin ancak tapuya
kayith tasinmazlar tlizerinde kurulabilecegine iliskin TMK m. 853 hiikkmiine bir istisna
getirilmistir. Zira payli miilkiyet halinde, paylar ilizerinde ipotek hakki tesis edilebilse de
bunlar tasinmaz niteliginde degildir ve tapu kiitiigliniin ayr1 bir sayfasina tasinmaz olarak

kaydedilmezler®®

. Ayrica paylardan biri ya da bir kismi {izerinde ipotek hakki tesis edilmesi
halinde, TMK m. 692/3 ve 857/2 hiikiimleri geregince artik tasinmazin tamami iizerinde
oybirligi de olsa ipotek hakki tesisi miimkiin degildir. Buna karsilik tasinmazin tamami
tizerinde ipotek hakki tesis edilmesi halinde, sonradan pay tizerinde ipotek hakki tesisi s6z
konusu olabilir’®. Ancak taginmazin tamamu iizerinde ipotek hakki tesisi, malin tamamini
kapsayan bir tasarruf oldugundan TMK m. 692/1 hiikmii geregince olaganiistii yonetim
islerindendir. Bu kapsamda tasinmazin tamami lizerinde ipotek hakki tesisi igin tiim
paydaslarin rizasi sarttir®®.

Elbirligi miilkiyet halinde ise, tasinmaz iizerinde ancak tiim maliklerin onayi ile ipotek
hakki tesis edilebilmektedir®". Dolayisiyla elbirligi miilkiyetine tabi tasinmaz lizerinde ancak
bir biitiin olarak ve maliklerin tamami1 adina ipotek hakki tesisi edilebilmektedir. Zira elbirligi
miilkiyetinde pay kavrami s6z konusu olmadigindan pay tizerinde ipotek hakki tesisi sz
konusu olmaz®?.

Biitlin bunlara ek olarak, mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yap1 veya bagimsiz
boliimiin ortak maliklerinden her biri lehine bu yap1 veya bagimsiz boliimden yilin belirli
donemlerinde yararlanma hakki saglayan devre miilk iizerinde de KMK m. 58/3 hiikmii geregi

ipotek hakki tesisi miimkiindiir®. Bu kapsamda devre miilk hakki payli miilkiyet payma

217 Oguzman, Seligi, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 609 vd.; Acar, 2017(Belirlilik ilkesi): 48; Germeg, M. E. (2019).
Kat Miilkiyeti Hukuku. Seckin Yayincilik, Ankara, s. 139-140.

218 Bak, 2009: 26-27.

29 Giilekli, 1992: 3; Kopriilii ve Kaneti, 1972: 188; Eren, 2014: 96-97; Bak, 2009: 80; Oguzman, Seligi, ve
Oktay-Ozdemir, 2018: 324; Serozan, 2006: 318.

220 Ozcan, Z. (2013). Payli Miilkiyette Paydaslarin Yetkileri ve Yiikiimliiliikleri. Yetkin Yayinlari, Ankara, s. 101;
Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 324.

2! Giilekli, 1992: 3; Kopriilii ve Kaneti, 1972: 188; Sirmen, 2017: 577-578; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir,
2018: 906; Sar1, 2000: 993.

222 Bak, 2009: 80; Serozan, 2006: 318; Sar1, 2000: 993.

223 Sari, 2000: 993-994; Acar, 2017(Rehin Hukuku): 131; Germeg, 2019: 1232,
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bagli, baska bir deyisle esyaya bagl bir irtifak hakki niteliginde olup?®*, tapu kiitiigiinde ayri
bir sayfaya tasinmaz olarak kaydedilemez®%.

Diger yandan {izerinde ipotek hakki tesis edilecek olan taginmazin paraya ¢evrilebilir
nitelikte olmasi gerekir. Bu kapsamda paraya c¢evrilebilirlik iki unsurun bir arada
bulunmasiyla ortaya c¢ikar. Ilki, tasmmazin satisini  engelleyen bir sinirlamanim
bulunmamasidir. Bagka bir deyisle, tasinmaz devredilebilir nitelikte olmalidir. Diger unsur
ise, tasinmazin parasal bir degerinin bulunmasidir. Bu unsurlardan birinin yoklugu halinde

tasinmaz iizerinde ipotek hakki tesis edilemez®®®.

2.2.2.2 Biitiinleyici Parcalar

TMK m. 862 hiikkmii ile ipotekli taginmaza ait biitiinleyici parcalarin da ipotegin
kapsamina dahil oldugu ifade edilmistir. Biitiinleyici par¢a, TMK m. 684 hitkkmii geregi, yerel
adete gore asil seyin esasli unsurunu teskil eden ve o sey yok edilmedikce, zarara
ugratilmadikca ya da yapisinda degisiklik yapilmadik¢a ondan ayrilmasi miimkiin olmayan
parcalardir. Bu kapsamda taginmazin biitiinleyici pargalarini genel olarak, o tasinmaza bagh
yapi, bitki ve kaynaklar ile tabii semereler olusturmaktadir®’.

Tasinmaz {izerinde ipotek hakkinin tesis edilmesiyle, biitiinleyici parcalar da bagkaca
bir isleme gerek kalmaksizin teminatin kapsamma girer’®. Bir seyin, ipotek hakkinin tesis
edilmesinden sonra ipotekli taginmazin biitiinleyici parcasi haline gelmesinde de durum
degismez, bu sey biitiinleyici parga niteligi kazandig1 anda ipotek hakkinin kapsamina girerzzg.
Buna karsilik bir biitiinleyici parganin, ipotek hakkinin kapsamina girmemesi hususunda
taraflarin anlagsmas1 miimkiindiir. Ancak taraflar arasinda yapilan bu tip anlagsmalar yalnizca
taraflar1 baglar, ticlincii kisilere kars1 ileri siiriilmesi miimkiin degildirZ?’O. Ayrica bir sey,
sonradan biitiinleyici parca niteligini kazanmakla ipotegin kapsamina girdigi gibi, bu
niteligini kaybetmekle de kendiliginden ipotegin kapsamindan ¢ikar. Ancak biitiinleyici parga

niteligini kaybeden seyin ipotekli taginmazla baglantisin1 eklenti olarak siirdiirmesi halinde,

224 Sart, 2000: 993.

225 Acar, 2017(Rehin Hukuku): 131.

226 Acar, 2017(Rehin Hukuku): 66.

22T Giilekli, 1992: 4-5; Kayak, S. (2004). “Tasinmaz Rehninin Konu Bakimindan Kapsamui”. Milletlerarasi
Hukuk ve Milletleraras: Ozel Hukuk Biilteni, 24(1-2): 553-581, s. 560-561; Bak, 2009: 49.

228 Kaynar, 1967: 7; Bozkurt, 1998: 246; Eren, F. (2014). Miilkiyet Hukuku. Yetkin Yaynlari, Ankara, s. 66;
Uyar, 2007(Tasinmaz Rehni): 520; Serozan, R. (1975). “Teferruat Niteligindeki Esyanin Hukuki Rejimi”.
TUHFM, 41(1-2): 235-253, s. 237.

229 Bak, 2009: 51.

%0 Nomer ve Ergiine, 2019: 315; Uyar, 2007(Tasimnmaz Rehni): 520; Bak, 2009: 53; Kaya, 2019: 50.
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bu sey tizerindeki ipotek hakki devam eder®

. Keza biitiinleyici par¢anin ipotekli tasimazdan
ayrilmasmi yasaklayan tedbir karar1 alinmigsa, bu durumda TMK m. 865 hiikkmii geregi,
biitlinleyici parga ipotekli tasinmazdan ayrilmis olsa dahi ipotek hakki biitiinleyici parca
iizerinde devam eder®*.

Arazi lzerine yapilan yapilar, dikilen seyler ile kaynaklar, “iist arza tabidir” kural
geregince arazinin biitiinleyici pargasi niteliginde olup, kaderleri arazinin hukuksal kaderine
baglidir. Buna karsilik tasinmaz maliki, TMK m. 726 ve 826 hiikiimleri geregince ti¢lincii bir
kisi lehine taginmazi iizerinde veya altinda yap1 yapmak ya da var olan bir yapiyr muhafaza
etmek yetkisi veren bir iist hakki tesis etmisse bu durumda, tasinmaz {izerindeki yapi,
taginmazin biitlinleyici pargasini teskil etmez ve iist hakki sahibinin miilkiyetinde kalir. Bu
durumun dogal sonucu olarak, taginmaz iizerinde tesis edilen ipotek hakki, iist hakkina

dayanilarak yapilan yapiy1 kapsamaz®®®

. Keza iist hakkina dayanilarak yapilan yapi iizerinde
tesis edilen ipotek hakki da altindaki araziyi kapsamaz. Ust hakkinin sona ermesi halinde ise,
TMK m. 828/2 hiikmii geregince, iist hakki tizerinde kurulan ipotek hakki da sona erer ve yap1

234 Ust hakkinin sona ermesi nedeniyle tasinmaz

arazinin biitiinleyici parcasi haline gelir
malikinin iist hakki sahibine bir miktar tazminat 6deyecegi kararlagtirilmis ise, s6z konusu
tazminat alacagi iist hakki tizerinde kurulan ipotegin alacaklisi agisindan kaim deger
niteliginde olur. Tasinmaz maliki, TMK m. 829 hiikmii geregince ipotekli alacaklinin onay1
olmaksizin tazminat miktarini tist hakki sahibine 6deyeme2235.

Tabii semereler de TMK m. 685 hiikmii geregince asil seyden ayrilincaya kadar onun
biitiinleyici parcasin1 teskil etmekte ve bu sebeple ipotek hakkinin kapsaminda yer
almaktadirlar. Tabii semerelerin, asil seyden ayrildiktan sonra da ipotek hakkinin kapsaminda
yer alabilmesi igin IIK m. 84 hiikmii geregince, ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla takibe,
mahsullerin yetismesinden 6nce baglanmis olmasi sarttir. Bu durumda paraya cevrilme anina
kadar yetisip tasinmazdan ayrilan ve biitiinleyici parca niteligini kaybeden semereler de
ipotegin kapsamina dahil olur. Aksi halde, bu semereler biitiinleyici par¢a niteligini

236

kaybeder?*®. Buna karsilik bir goriise gore®®’, mehaz kanun hiikmii, [iK m. 84 hiikmiine hatal

bir sekilde gegirilmis olup, ipotekli alacaklinin durumu zayiflatilmistir. Bu goriise gore, 11K

231 Tiimerdem, 2017: 338-339; Bak, 2009: 51; Kaya, 2019: 49.

232 Sar1, 2000: 995; Giilekli, 1992: 7-9; Nomer ve Ergiine, 2019: 315.

233 Kayak, 2004: 563; Tiimerdem, 2017: 338; Bak, 2009: 50.

234 Ayan, 2017: 115; Akipek, 1974: 135; Oguzman, Seligi, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 872; Esener ve Giiven,
2017: 455.

2% Giilekli, 1992: 5-6; Nomer ve Ergiine, 2019: 344; Ayan, 2017: 115-116; Oguzman, Seligi, ve Oktay-Ozdemir,
2018: 873; Akipek, 1974: 135; Ertas, 2016:529-530.

236 Kopriilii ve Kaneti, 1972: 189; Davran, 1972: 16; Ogiitii ve Dogrusdz, 1982: 181-182; Uyar, 2007(Tasinmaz
Rehni): 520.

27 Jstiindag, 1975: 340-341.
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m. 150/g hiikkmii geregince semerelerin tasinmazdan ayrilmalarindan Once ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla takip baglatilmakla birlikte, heniiz satis talebinde bulunulmamissa,
tasinmazdan ayrilarak biitlinleyici parca niteligini kaybeden semereler ipotegin kapsamina
girmez. Zira ipotekli tasinmazin idaresi, icra miidiirliigiine ipotekli alacaklinin paraya ¢evirme

talebinde bulunmasiyla geger.

2.2.2.3 Eklentiler

TMK m. 862 hiikmii ile lizerinde ipotek hakki tesis edilen tasinmazin eklentileri de
ipotegin kapsamina dahil edilmistir. Bu kapsamda eklentinin tanimina iliskin diizenleme
TMK m. 686 hiikmii ile yapilmis olup, hitkme gore eklenti, “asi/ sey malikinin anlasilabilen
arzusuna veya yerel ddetlere gore, isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamasi igin asil geye
suirekli olarak ozgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir bi¢imde asil
seye bagl kilinan taginir maldir”. Buna gore bir seyin eklenti niteligine haiz olabilmesi i¢in
asil seye siirekli olarak tahsis edilmis ve baglanmis olmasi ile taginir esya hitkkmiinde olmasi
sart1 aranmaktadir®®,

Eklenti tasinir niteliginde olmakla birlikte, genel kuralin aksine TMK m. 862 hiikmii
ile teslim sart1 aranmaksizin ipotegin kapsamina dahil edilmistir. Boylece ipotekli tasinmaza
eklenti olarak bagli olan taginir esya, alacakliya teslim edilmeksizin {lizerinde ipotek hakki
tesisi miimkiin kilimmistir. S6z konusu durum, ipotekli tasinmaz malikinin lehine olup malik,
bir yandan kolaylikla kredi bulma imkani saglarken, diger yandan eklenti niteligindeki
esyalarla faaliyetine devam ederek aldigi krediyi deme imkam elde eder®,

Eklenti tlzerindeki ipotek hakki, herhangi bir isleme gerek kalmaksizin, taginmaz
tizerindeki tesis edilen ipotek hakki ile birlikte kendiliginden dogar. Bu kapsamda eklentinin
ipotek sozlesmesinde ya da tapu sicilinde belirtilip belirtilmemesinin bir Onemi
bulunmamaktadir. Dolayisiyla ipotegin kuruldugu sirada ipotekli tasinmaza bagli olan
eklentilerin yani sira, ipotegin paraya g¢evrilmesinin talep edildigi ana kadar taginmaza

sonradan dahil olan eklentiler de ipotegin kapsamina girer. Ayrica, ipotekli alacaklinin eklenti

niteligindeki tasinir esyalarin varligindan haberdar olmasi da sart degildir. Zira eklentinin

2% Sar1, 2000: 996; Bozkurt, 1998: 239.

29 Bagel, O. (2016). “Rehnin Tasmmaz Bakimindan Kapsami Zaviyesinden Eklentilerin Hukuki Durumu
(TMK’min 862/I Hiikmiiniin Uygulamada Dogurdugu Sakincalar”. Hasan Kalyoncu Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 6(11): 83-99, s. 89-90; Kopriilii ve Kaneti, 1972: 190-191; Kayak, 2004: 569; Bozkurt, 1998:
239-240; Serozan, 1975: 248.
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ipotegin kapsaminda yer almasi kanundan kaynaklanmaktadir®®. Ancak kanmmzca eklenti
niteligindeki taginir esyalarin ipotek sdzlesmesine yazilmasi ispat kolayligi agisindan ipotekli
alacaklinin menfaatine olur.

Eklenti niteligindeki tasinir esyanin bu niteligini kaybetmesi halinde, ipotegin
kapsamindan ¢ikar. Ancak eklenti niteligindeki tasinir esyanin, bu niteligini kaybetmesi,
ipotekle saglanan teminatin degerinin diismesine neden oluyorsa bu durumda, ipotekli alacakl
TMK m. 865-867 hiikiimlerine bagvurabilir®**. Ipotek hakkinin kapsaminda yer alan eklenti
niteligindeki tasinir esyanin, ipotekli alacakliya zarar verilmek kastiyla tasinmazin disina
cikarilmasi halinde ise ipotekli tasinmaz maliki IIK m. 331/4 hiikmii geregince cezalandirilir.
Ipotekli alacaklinin bu sebeple alacagini tam olarak elde edememesi halinde, TBK m. 49
hiikmii geregince tasinmaz malikine kars1 maddi tazminat talebinde bulunabilir®?,

Diger yandan tapu memuru, eklenti olarak tapuya kaydi talep edilen seyin, eklenti i¢in
kanunda aranan sartlar1 tasiyip tasimadigi yoniinde inceleme yapmakla yiikiimlii degildir.
Ancak, tapuya kaydi talep edilen tasinirin, kanunda belirtilen niteligi tagimadigi agikca
anlasilabiliyorsa, bu durumda tapu memuru kaydi yapmaktan kacinma yetkisine sahiptir®*,
Eklenti, tapu sicilinin beyanlar hanesinde belirtilmis olmakla birlikte, bu niteligi kazanmak
icin kanunda sayilmis sartlar1 tasimiyorsa bu durumda s6z konusu beyanin bir etkisi olmaz.
Zira eklenti kavramu, siibjektif degil, objektif bir kavramdir®*. Séz konusu beyan, yalmzca
aksi yondeki ispati miimkiin bir karine ortaya koyar. Bagka bir deyisle eklenti beyanlar
hanesine yazilmasina ragmen, kanunda belirtilen sartlara gore eklenti niteliginde olmadigini
iddia eden kisi bu iddiasini ispatla yiikiimliidiir. Buna karsilik, eklenti beyanlar hanesine
kaydedilmemisse, bu durumda kanunda belirtilen sartlarin gergeklestigini, eklenti niteliginde
bir esyanin var oldugunu ve teminatin kapsaminda oldugunu iddia eden kisi ispatla
yiikiimliidiir. Dolayisiyla kanunda bu yonde bir zorunluluk olmamakla birlikte, eklentinin
beyanlar hanesine kaydedilmesi kanunda ispat yiikiiniin kime diistligliniin tespiti yoniinden
onem arz eder. Bu kapsamda s6z konusu beyanin tescilde oldugu gibi olumlu ya da olumsuz

bir hitkmii séz konusu degildir’®. Baska bir deyisle TMK m. 686 hiikmii geregi eklenti

0 Bagc1, 2016: 90-97; Giilekli, 1992: 12-13; Kayak, 2004: 568; Yasan, M. ve Ozboyaci, A. (2009). “Yargitay
Kararlar1 Isiginda Gayrimenkul Uzerinde Banka Lehine Tesis Edilen Ipotek fle Ticari Isletme Rehninin
Kapsamlarinin Catismas1 Meselesi”. EUHFD, 4(1): 121-153, s. 127; Bozkurt, 1998: 239; Eren, F. (2014).
Miilkiyet Hukuku. Yetkin Yayinlari, Ankara, s. 82.

241 Sart, 2000: 999.

22 Musul, T. (2013). Icra ve Iflas Hukuku-Cll. Adalet Yaymevi, Ankara, s. 980.

23 Giilekli, 1992: 16; Bozkurt, 1998: 240.

24 Serozan, 1975: 239.

2% Sar1, 2000: 997; Davran, 1972: 13; Kopriilii ve Kaneti, 1972: 191-192; Saymen, ve Elbir, 1963: 540; Nomer
ve Ergiline, 2019: 317; Serozan, 1975: 240.
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niteliginde olan taginir esya, beyanlar hanesinde belirtilmese dahi ipotegin kapsaminda yer
alir®®.

Taraflarin ipotek hakki tesis edilirken, eklentilerin bir kismimnin ya da tamaminin
teminatin kapsami disinda kalacagini kararlastirmalari miimkiindiir®*’. Eklentinin ipotegin
kapsamina girmeyecegi yoniindeki anlagmanin ayni etki dogurabilmesi, baska bir deyisle
ticiincli kisilere karsi da ileri siirlilebilmesi icin tapu siciline tescili sart oldugu yoniinde
doktrinde goriis birligi s6z konusudur®®. Buna karsilik, bu sézlesmenin ne sekilde yapilmasi
gerektigine iliskin doktrinde goriis ayriliklari mevcuttur. Bu kapsamda bir goriise g6r6249,
anlagsmanin tapu siciline tescili ayni etkinin dogumu igin yeterli olmayip, bunun yani sira
anlagmanin resmi sekilde yapiimasi gerekmektedir. Diger bir goriise gore ise®"°, ayni etkinin
dogumu i¢in anlasmanin tapu siciline tescili yeterli olup, ayrica resmi sekilde yapilmasi sart
degildir. Bu kapsamda kanunda s6z konusu sozlesmenin ne sekilde yapilacagi
diizenlenmediginden kanimizca s6z konusu anlasmanin resmi sekilde yapilmasi sart degildir.

Bor¢lu taginmaz maliki ile ipotekli alacaklinin, eklentinin yalnizca séz konusu ipotek
hakkinin kapsamina girecegine, daha sonra tasinmaz iizerinde tesis edilecek ipotek haklarinin
ise eklentiyi kapsamayacagina iligkin anlagmalar1 gecersizdir. Zira bu yondeki anlagmalar,

tasinmaz iizerinde daha sonra tesis edilecek ipotekli alacaklilarin haklarinin sinirlandirilmasi

ve sozlesme Ozgiirligliniin ihlali sonucunu dogurur. Dolayisiyla bu yondeki anlagsmalar ayni

246 YHGK, T. 22.10.2019, E. 2016/10914, 2019/1099: “TMK'nin 862. maddesi;"... Rehin, tasinmaz: biitiinleyici
pargalart ve eklentileri ile birlikte yiikiimlii kilar.

Rehnin kurulugu sirasinda makine, otel doseme esyasi gibi agik¢a eklenti olarak gosterilen ve tapu kiitiigiinde
beyanlar siitununa yazilan seyler, kanuna gore bu nitelikte olamayacaklari ispat edilmedikge eklenti sayilir.
Uciincii kisilerin eklentiler tizerindeki haklar: saklidir..." hiikmiinii icermektedir.

Bu diizenlemeye gére rehin tasinmazi biitiinleyici par¢a ve eklentileriyle birlikte yiikiimlii kilar. Maddenin 2.
fikrasinda tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununa yapilacak kaydin eklenti bakimindan bir karine meydana
getirecegi belirtilmistir. Bu hiikme gore tasinmazin eklentisi durumunda olan tasmir mal tapu kiitiigiinde
beyanlar siitununa kaydedilmese de rehin kapsamina girer. Diger taraftan yukarida belirtildigi gibi beyanlar
stitununa kaydedilmis bir tasinir mal yasada sayili bulunan diger unsurlart tagimamasi durumunda eklenti
niteliginde olamayacagindan bu kaydin tek basina bir degeri de yoktur. Dolayisiyla beyanlar siitunundaki
eklentiye iliskin kayit sadece aksi ispatlanabilecek bir karine olusturur.

Bu acgiklamalardan da anlasilacagy iizere kural olarak eklentilerin ( teferruat ) tasinmazdan ayrimasi
miimkiindiir. Bu nedenle eklenti asil seyden ayri olarak haczedilebilir. Ancak TMK 'min 862. maddesi geregince
tasinmazin tizerinde ipotek bulunmasi hdlinde eklentinin tasinmazdan ayri olarak haczi miimkiin degildir.
TMK'nin 686. maddesine gore eklenti niteliginde oldugu anlasilan tasinir mal ipotek kapsaminda kaldigindan
tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununda ( ipotek akit tablosunda ) yazili olmasa dahi tasinmazdan ayri olarak
haczedilemez. Tasinir malin ipotek kapsaminda olup olmadiginin tespiti igin tapu kiitiigiiniin beyanlar stitununda
yazili olup olmamast sonuca etkili olmayp, niteligi itibariyle de eklenti vasfinda olmast gerekir.”
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm (erigim tarihi: 23.05.2020).

47 Serozan, 1975: 242; Kopriili ve Kaneti, 1972: 190-191; Kaya, 2019: 50; Nomer ve Ergiine, 2019: 315;
Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 940.

8 Nomer ve Ergiine, 2019: 315; Sari, 2000: 998.

9 Sart, 2000: 997-998; Nomer ve Ergiine, 2019: 315; Kaya, 2019: 50.

20 Giilekli, 1992: 14; Kayak, 2004: 569.
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http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/tc4721.htm#686
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etkiden yoksun olup sonraki ipotekli alacaklilar da eklenti niteligindeki tasinir mallar iizerinde
hak sahibi olur®".

TMK m. 862/3 hiikmiinde cklenti iizerindeki tiglincii kisilere ait haklarin sakli
tutuldugu ifade edilmistir. Dolayisiyla eklenti niteligindeki tasinir esya, ipotekli taginmazin
malikine ait olabilecegi gibi, iiciincii bir kisiye de ait olabilir. Ornegin, eklenti niteligindeki
tasinir esya Kira sozlesmesi nedeniyle ipotekli tasinmazda bulunabilecegi gibi, miilkiyeti
muhafaza kaydiyla satilmis olmasi da miimkiindiir’™. Bu kapsamda ipotekli taginmaz ile
eklenti niteligindeki taginir esya ayni kisiye aitse bu durumda, eklentinin ipotek hakkinin
kapsamina girmesi hususunda bir sorun s6z konusu olmaz. Keza ipotekli taginmaz ile eklenti
niteligindeki taginir esya aymi kisiye aitken, ipotek hakki tesis edildikten sonra eklenti
niteligindeki tagimir esyanin miilkiyetinin ti¢iincii bir kisiye ge¢mesi halinde de eklenti, ipotek
hakkinin kapsamindadir. Eklenti ii¢lincli bir kisiye ait olmakla birlikte, eklenti sahibinin
eklenti niteligindeki bu esyasinin ipotegin kapsaminda yer almasina izin verdigi durumlarda
da herhangi bir sorun ortaya ¢ikmaz. Ancak eklenti sahibinin bu sekilde bir izninin olmadigi
durumlarda, taginmaz iizerinde lehine ipotek hakki tesis eden kisinin, eklenti iizerinde tasarruf
yetkisi bulunmayan ipotekli tasinmaz malikinden TMK m. 988 hiikmii geregince iyiniyetle
hak iktisabinin korunup korunmayacagi, baska bir deyisle eklenti lizerinde de ipotek hakki
iktisap edip edemeyecegi sorunu karsimiza ¢ikar®>,

Bir goriis g6r6254, TMK m. 862/3 hiikmii karsisinda, emin sifatiyla zilyetten mal
iktisabin1 diizenleyen TMK m. 988 hiikmii uygulama alani bulamaz. Zira TMK m. 862/3
hiikmii, eklentinin ipotekli tasinmazin malikinden baska bir sahsa ait olmasi halinde, ipotekli
alacaklinin bu eklenti tizerinde herhangi bir hak iddiasinda bulunmasini engellemek amaciyla
getirilmis bir diizenlemedir. Bu kapsamda ipotekli alacaklinin, ipotegin kuruldugu anda
ipotekli tasinmaz malikinin zilyetliginde bulunan eklenti tizerinde tasarruf yetkisi bulundugu
kanisina varmasi, bagka bir deyisle iyiniyetli olup olmamas1 bir 6nem arz etmez, ipotekli
alacaklinin TMK m. 988 hiikmiinden yararlanarak bir hak elde etmesi miimkiin degildir.

Bir diger goriise gore™>, TMK m. 862/3 hiikmii, TMK m. 988 hiikmiine bir istisna
teskil etmemektedir. Eklenti niteligindeki tasinir esya, sahibinin elinden rizasi disinda
cikmamigsa, bu durumda iyiniyetli ipotekli alacaklinin ipotek hakki, {iglincii kisiye ait

eklentiyi de kapsar. Bagka bir deyisle eklenti niteligindeki esyaya emin sifatiyla zilyet olan

1 Giilekli, 1992: 15.

52 Davran, 1972: 15.

253 Sar1, 2000: 998-999.

254 Kopriilii ve Kaneti, 1972: 192-193; Reisoglu, 1979: 21; Kayak, 2004: 571-572; Ozbay, 2007: 426; Bak, 2009:
61; Kaya, 2019: 52.

5 Saymen, ve Elbir, 1963: 541; Giilekli, 1992: 21; Wieland, 1949: 578; Esmer, 1976: 715-716; Eren, F. (2014).
Miilkiyet Hukuku. Yetkin Yayinlari, Ankara, s. 82.
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tasinmaz malikinin, bu esya lizerinde tasarruf yetkisinin olmadigini bilmeksizin ya da
bilebilecek durumda olmaksizin ipotek hakki tesis etmesi halinde bu hak, eklentiyi de kapsar.
Ancak miilkiyeti muhafaza kaydiyla satis agisindan, ipotekli alacaklinin bu kaydin tescil
edildigi sicili incelememesi halinde artik iyiniyet iddiasi dinlenmez ve {igiincii sahsa ait
eklenti ipotegin kapsami diginda yer alir.

Baska bir goriise gore ise?®, TMK m. 686 hiikmii ile bir seye iliskin tasarruflarin aksi
kabul edilmedik¢e onun eklentisini de kapsayacagi belirtilmis ve dolayisiyla s6z konusu
hiikiim ile ipotek hakki agisindan istisnai olarak teslimsiz bir tasinir rehnine miisaade
edilmistir. Bu kapsamda eklentinin, ipotekli tasinmaz malikinin miilkiyetinde olmamasi
halinde iyiniyetli ipotekli alacakli, ancak eklentinin zilyetliginin fiilen devredilmesi sartiyla
eklenti lizerinde ipotek hakk: elde eder, aksi halde iyiniyetli bir kazanimindan s6z edilemez.
Zira eklenti taginir esya niteliginde olup, kamuya aciklik ilkesi geregince tasinir esya
bakimindan iyiniyetli kazanim ancak esyanin zilyetliginin devri ile saglanabilir.

Kanimizca tgilincii kisiye ait eklentiler acisindan, emin sifatiyla hak iktisabini
diizenleyen TMK m.988 hiikmii uygulama alani bulmaz. Zira TMK m. 862/3 hiikkmii ile
eklenti sahibi iiglincii kigilerin menfaati, ipotekli alacaklinin menfaatine {istiin tutularak TMK
m. 988 hiikmiine bir istisna getirilmistir. Kaldi ki ipotekli alacakli, eklenti niteligindeki taginir
mallarin zilyetligini elde etmediginden s6z konusu hiikiimden faydalanmasi miimkiin degildir.
Ancak tgiincii kisiye ait eklenti niteligindeki tasinir esyanin zilyetliginin ipotekli alacakliya
fiilen devredilmesi halinde, artitk kamuya agiklik ilkesi saglanmis olacagindan alacaklinin
lyiniyeti korunur. Bu kapsamda Yargitay’in da goriisiimiizii destekler nitelikte kararlari

mevcuttur®’,

2% Serozan, 1975: 246-247.

%7 Yarg. 21. HD, T. 07.07.2003, E. 2003/5174, K. 2003/6493: “Somut olayda: dava konusu yapinin davact
3.kisiye ait oldugu tartismasiz olup yapinin eklenti niteliginde oldugu da mercice usuliine uygun olarak yapilan
arastirma sonucu saptanmistir. Uyusmazlik 3.kisiye ait ve eklenti niteliginde bulunan bu yapuun alacakl
bankanin ipotegi kapsaminda kalip kalmayacagi noktasinda toplanmaktadir.

Konu ile ilgili MK. 862 mad./son fikrasinda "eklenti tizerindeki 3.kisilerin hakli sakli kaldigina iligkin hiikmii
tizerinde ogretide degisik goriisler ileri stiriilmiistiir. Bu goriise gore eklenti niteliginde ki menkul mallar
sahibinin elinden rizast disinda ¢ikmamgsa, iyi niyetli ipotekli alacaklilarin rehin hakk:, eklentiyi kapsar. Bu
goriigiin dayanagr M.K. 988 (eski M.K. 901) maddesi bu maddede de menkul mallar iizerinde emin sifatiyla
Zilyetten iyi niyetli ayni hak kazanma imkan tamimaktadir. Oysa ipotekli alacakli eklenti niteligindeki menkul
mallarin zilyetligini elde etmediginden bu hiikiimdiin faydalanmast miimkiin degildir. Kaldr ki MK.'min 862/son
maddesi MK. 'nun 988. maddesini teyid eden degil onun istisnasi olarak diizenlenmis bir hiikiimdiir.

Diger bir goris ise;, MK. 862/son maddesi hiikmii mutlak olup ipotekli alacaklimin iyi niyeti
korunmaz, eklenti sahibi olan 3.kisiye karsi ipotek hiikiim ifade etmez. Dairemizin giderek Yargitay'in
benimsemis oldugu goriiste budur.

Bu durumda; eklenti sahibi davaci 3.kisinin yoniinden alacakli bankanin ipoteginin hiikiim ifade etmediginden
davacnin davasimin kabulii gerekirken aksi diisiincelerle reddine karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir.

O halde, davact 3.kisinin bu yonleri amaglayan temyiz itirazlar: kabul edilmeli ve hiikiim bozulmaldir.’
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm, (erisim tarihi: 24.05.2020); Aym1 yonde bkz. Yarg. 19. HD, T.
01.06.2000, E. 2000/969, K. 2000/4282.

1
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2.2.2.4 Kiralar

TMK m. 863 hiikmii ile, belirli bir zaman aralig1 i¢inde, ipotekli alacaklinin ipotegin
paraya ¢evrilmesine iliskin takip talebinde bulunmasindan veya bor¢lunun iflasinin ilanindan,
ipotekli taginmazin paraya ¢evrilmesine kadar gecgen siire i¢in muaccel hale gelen kiralar da
ipotegin kapsamina dahil edilmistir. Buna karsilik, ipotekli alacakli, icra takibi
baslatmasindan veya bor¢lunun iflasindan 6nce muaccel olan kiralar iizerinde bir hak
iddiasinda bulunamaz. Hatta s6z konusu kira alacaklari, icra takibinin basladigi ya da iflasin
acildig tarihte heniiz tahsil edilmemis olsa dahi, durum degismez®*®.

Kanunda belirtilen kira bedelinin kapsami doktrinde tartismalidir. Bir goriise gé’)rezsg,
ipotekli alacaklimin TMK m. 863 hiikkmii ile elde ettigi ipotek hakki, yalnizca ipotekli
tasinmazin kullanilmasinin ya da bu tasinmazdan yararlanilmasinin karsiligi olan edimi, daha
acik bir ifadeyle adi kira veya hasilat kirasi bedelini kapsamaktadir. Bu kapsamda kira
bedelinin nakdi bir nitelik tasimasi gerekmez, ayni nitelikte olmasi halinde de TMK m. 863
hiikmii uygulama alan1 bulur. Buna karsilik, kiract ipotekli taginmaz malikine karsi kira
bedelinin yan sira birtakim hizmetlerin karsilig1 olarak ek bir edimde bulunmak borcu altinda
ise, bu ek edimler TMK m. 863 hiikmiiniin diginda kalir, ipotegin kapsaminda yer almaz.
Omegin, kiralayan ipotekli tasinmaz maliki, kiralananin temizligi ya da 1sitilmasi gibi
hizmetleri istlenmis ve bu hizmetlerin karsiligi olarak kiracinin bir bedel Odeyecegi
kararlastirilmigsa, bu bedel ipotegin kapsamina girmez.

Bagka bir goriise gore ise?®, ipotekli tasinmaz lizerinde bir intifa hakki s6z konusuysa,
intifa hakkinin sira olarak ipotek hakkindan sonra gelmesi sartiyla, intifa hakki sahibi
tarafindan yapilmis kira sozlesmelerinden dogan kira bedelleri de TMK m. 863 hiikmii
geregince ipotegin sagladigl teminatin kapsamina dahil edilir. Ancak intifa hakki sahibinin
elde ettigi kira bedellerinin de ipotegin kapsamina dahil edilmesi, hiikmiin kapsaminin
genisletilmesi sonucunu dogurmaktadir. Kaldi ki doktrinde alt kira sdzlesmesinden elde
edilen kira gelirlerinin dahi ipotegin kapsaminda yer almadigi kabul edilmekteyken, intifa
hakki sahibinin elde ettigi kira gelirlerinin ipotegin kapsamina dahil oldugunu kabul etmek
miimkiin degildir. Ayrica TMK m. 869 hiikmii ile ipotekli tasinmaz {izerinde ipotek hakkinin
tesisinden sonra kurulan ayni haklarin, ipotekli alacakliya zarar vermesi halinde, tasinmaz bu

yiiklerden arindirilmis sekilde satisa Qlkarllabilmektedir261. Hal boyleyken intifa hakki

58 K spriilii ve Kaneti, 1972: 193; Giilekli, 1992: 39.

% Giilekli, 1992: 38.

2%0 Akipek, 1974: 169; Kaya, 2019: 52; Giilekli, 1992: 49.
26! Karabacak Furunci, 2016: 800; Esmer, 1976: 723-724.
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sahibinin kisisel alacaginin da ipotegin kapsamina dahil edilmesi hiikmiin amacinin zorlama
bir sekilde genisletilmesi sonucunu dogurmaktadlrzez.

Esasinda biitlinleyici parga ve eklentide oldugu gibi kira bedelleri ile ipotekli tasinmaz
arasinda maddi bir baglanti olmamakla birlikte, kira bedeli tasinmazdan elde edilen medeni
semere olarak ifade edilebilir. Bu kapsamda kira bedelleri, kanunda belirlenen sartlar
dahilinde ipotekle saglanan teminatin kapsaminda yer almaktadir. Kira bedellerinin teminatin
kapsaminda yer aldiginin kiraciya karsi ileri siiriilebilmesi i¢in ise, bu sartlarin yani sira,
kiracinin bu durumdan haberdar edilmesi de gerekir. Aksi takdirde s6z konusu takipten
haberdar olmayan kiracinin, iyi niyetle ipotekli taginmazin malikine yaptig1 kira édemeleri
gecerlidir. Ancak iflas kararmin ilan1 halinde, kiraciya durumu bildirir tebligat yapilmamis
olsa dahi artik kiracinin iyiniyet iddiasinda bulunmasi miimkiin olmaz®®®. Diger yandan
taraflarca kiralarin ipotekle saglanan teminatin kapsamina girmeyecegine iliskin anlagmalari
da miimkiindiir. S6z konusu anlagsmalar gecerli olmakla birlikte, yalnizca sahsi sonuglar
meydana getirir’®*,

Ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takip yapilmis ise IIK m. 150/b hiikmii geregince,
ipotekli alacaklinin talebi iizerine icra miidiirliigli, takibin kesinlesmesini beklemeksizin
kiracilar1 takipten haberdar ederek bundan sonra muaccel olacak kiralarin icra miidiirliigiine
O6denmesini emreder. Kiraci tarafindan bu bildirimi takip eden muaccel kira bedelleri icra
miidiirliigiine ddenmezse, bu takdirde IIK m. 356 hiikmii geregince kiracinin malvarhigina
gidilebilir. Ayrica kiracinin gergek kira bedelini beyan etmemesi halinde sikayet iizerine [1K
m. 338/1 hiikmii geregince ii¢ aydan bir yila kadar hapis cezasi ile cezalandirilmasi
miimkiindiir. Bor¢lunun iflas etmesi halinde ise iflasin ilan1 ile bor¢lunun durumdan haberdar
oldugu kabul edilir. Kiracinin kira bedellerinin ipotegin kapsamina girdiginden haberdar
olmasma ragmen kira ddemelerini ipotekli tasinmaz malikine yapmas1 halinde borcundan
kurtulmus olmaz, ipotekli alacakliya ikinci bir 6demede bulunmasi gerekir265.

Kiraci, isleyecek kiralar kira sozlesmesinde kararlastirildig: iizere pesin 6demisse, bu
durumda sonradan icra takibi baslatan ipotekli alacakli, s6z konusu takipten sonraki kira
doénemine ait kiralarin kendisine yeniden ddenmesini isteyemez. Ornegin, ipotekli tasginmazin
maliki ile kiraci kira s6zlesmesi ile kiralarin alt1 ayda bir pesinen 6denecegi yoniinde anlagmis
ve kirac1 da sozlesme geregince bu altt aylik doneme iliskin kiralar1 pesinen 6demisse,

ipotekli alacakli bu alt1 aylik donemde icra takibini baslatmis ve kiraciya bildirimde bulunmus

262 Ozcan, 2000: 60-61.

263 Saymen, ve Elbir, 1963: 542.

264 Akipek, 1974: 169; Kayak, 2004: 574.

%5 Sar1, 2000: 999-1001; Kopriilii ve Kaneti, 1972: 194; Giilekli, 1992: 35; Dalyan, S. (2003). “Tasinmaz
Rehninin Paraya Cevrilmesi”. Adalet Dergisi, S.16: 228-255, s. 245; Musul, 2013: 997-998.
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olsa dahi, bu doneme ait kira bedelinin yeniden 6denmesine iliskin herhangi bir talepte
bulunamaz. Buna karsilik, kira s6zlesmesi ile kiralarin aylik olarak 6denecegi kararlagtirilmis
olmasina ragmen kiraci heniiz muaccel olmamis kiralar1 da pesinen 6demisse, bu durumda
icra takibini baglatan ipotekli alacakli, takip tarihinden sonra muaccel olan kira bedelleri icin
ikinci bir 6deme yapilmasimi kiracidan isteyebilir. Bu kapsamda kiracinin kira bedellerini
ipotekli tasinmaz sahibine 6dedigine iliskin itirazlarini ipotekli alacakliya karsi yoneltmesi
miimkiin degildir®®®.

Kira alacaklar1 lizerinde, yalnizca ipotegin paraya c¢evrilmesi yoluyla takibe girisen
ipotekli alacaklilar hak sahibi olur. Buna karsilik, icra takibi baslatmayan ipotekli
alacaklilarin, icra miidiirligiine 6denen kira bedellerine iligkin olarak bir hak iddia etmeleri
miimkiin degildir. Oyle ki, sdz konusu ipotekli alacaklilarm, icra takibi baslatan ipotekli
alacaklilardan daha onceki bir derecede yer almalart da sonucu degistirmez. Zira TMK m.
863/2 hikmii geregince, ipotekli alacaklilarin kira bedelleri iizerinde hak iddia
edebilmelerinin sart1, cebri icra yoluna bagvurmus olmalaridir®’.

TMK m. 863/3 hiikkmiine gore, ipotekli alacakli tarafindan icra takibinin baglatilmasi
veya iflas kararmin verilmesinden Once, tasinmaz malikinin heniiz muaccel olmamis kira
alacaklar {izerinde yaptig1 her tiirlii hukuki muamele ile diger alacaklilar tarafindan koyulan
hacizler, ipotekli alacakliya karsi gecerli degildir. Ancak bu islemlerin gegersizligi i¢in
ipotekli alacaklinin, kiralarin muaccel hale gelmesinden once icra takibini baslatmis olmasi
sarttir. SOz konusu gegersizlik butlan yaptirnrmi olmayip, yapilan islemler igiincii kisiler
acisindan gegerlidir, yalnizca ipotekli alacakliya karsi ileri siiriilemez. Dolayisiyla kiracinin
bu islemler nedeniyle iigiincii kisilere kars1 yaptigi 6demeler ipotekli alacakli agisindan bir
hiikiim ifade etmeyip, kiraci ikinci bir 6deme yapmak zorundadir. Ayrica s6z konusu
islemlerin ipotekli alacakli agisindan gegersizligi i¢in, ipotekli alacakliya zarar verme kastinin
varlig1 gerekmez. Baska bir deyisle TMK m. 863/3 hiikmiiniin uygulanmasi i¢in kusur sarti
aranmaz’®,

Ipotekli tasinmaz maliki bor¢lunun iflas1 halinde, TMK m. 863/1 hiikmii geregince
ipotekli alacakli, iflasin agilmasindan, ipotegin paraya c¢evrilmesi isleminin tamamlanmasina
kadar muaccel olan kira bedelleri lizerinde bagimli bir ipotek hakki kazanmaktadir. Buna
karsilik, ipotekli taginmaz malikinin bor¢ludan bagka biri oldugu durumlarda, bor¢lunun

iflasina karar verilmesi halinde, tasinmaz tigiincii kisiye ait oldugundan ve iflas masasina

266 K opriilii ve Kaneti, 1972: 195.
%7 Giilekli, 1992: 36.
2%8 Saymen, ve Elbir, 1963: 543; Kopriilii ve Kaneti, 1972: 194-195; Akipek, 1974: 170; Sar1, 2000: 1001.
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girmediginden kira bedelleri ipotegin kapsaminda yer almaz®®®. Ancak bu durumda ipotekli
alacakli, ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takip yapabilir. Zira IIK m. 195 hiikmiiniin zit
anlami geregince, tiglincli kisinin maliki oldugu tasinmaz ile teminat altina alinan ve heniiz
vadesi gelmemis alacak, iflasin ac¢ilmasiyla birlikte muaccel hale gelir ve alacakli ipotegin
paraya ¢evrilmesi yoluyla takip yoluna basvurabilir. Boylece ipotekli alacakli dolayli yoldan
amacina ulagarak, iflasin ilan1 ile miimkiin olmasa da, ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluna
basvurdugu tarih itibariyle muaccel olan kira alacaklarinin ipotegin kapsamina dahil olmasi
saglamrzm.

Bagkasinin borcu i¢in tasinmazi {lizerinde ipotek tesis edilen malikin iflas1 halinde ise
TMK m. 863 hiikmii uygulanabilir. Bu durumda ipotekli tasmmaz, {IK m. 185 hiikmii
geregince riichanli olarak iflas masasina girer, kira alacaklar1 da 1IK m. 192 hiikmii geregince
iflasin ilanindan itibaren iflas masasina odenir. iflas idaresi tarafindan tasinmazin paraya
cevrilmesiyle, muhafaza ve satis masraflart mahsup edildikten sonra kalan miktar, teminatin
kapsami tutarinda ipotekli alacakliya verilir. Ancak ipotekli tasinmazin satis bedeli ipotegi
karsilamazsa, bu durumda alacaklinin kalan kisim igin iflas masasma basvurma hakki
bulunmamaktadir. Zira ipotekli tasinmaz maliki borgtan sahsen sorumlu olmayip, yalnizca
ipotekli tasinmazi kapsaminda borg¢tan sorumlu tutulabilir. Bu kapsamda ipotekli tasinmazin
paraya cevrilmesi ile alacaginin tamamini elde edemeyen alacakli, kira alacaklarina iliskin
olarak bir talepte bulunamayacagindan, TMK m. 863 hiikmiinde yer alan “bor¢lunun iflasi”
ifadesinin “malikin iflast” seklinde degistirilmesi sartlar g6z 6ntinde bulunduruldugunda daha

uygun olur®™.

2.2.2.5 Kaim Degerler

Ipotekli tasmmazin, birtakim sebeplerle ortadan kalkmasi ya da degerinin biiyiik
Ol¢iide azalmasi miimkiindiir. Bu durumda maddi zarara ugrayan ipotekli tasinmaz maliki,
zararma karsilik bir alacak hakki elde edebilir. Bu alacak hakki, niteligi itibariyle kaim deger
olup, yok olan ya da degeri azalan taginmaz {izerinde ipotek hakki bulunan alacaklinin, bu
kaim deger iizerinden teminat oraninda hak talep etmesi miimkiin kilinmistir. S6z konusu
durum gii¢lii bir teminata sahip olmasina ragmen bu teminattan yoksun kalan ipotekli

272

alacaklinin magduriyetinin giderilmesi amacindan kaynaklanmaktadir®**. Ancak nelerin kaim

deger olarak kabul edilecegi doktrinde tartismali olup, asagida detayl olarak agiklanmustir.

8% Giilekli, 1992: 37.

270 Ozcan, 2000: 58.

2™ Giilekli, 1992: 37; Sar1, 2000: 1000.
272 Giilekli, 1992: 62; Akipek, 1974: 174.
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2.2.2.5.1 Sigorta Tazminati

Kanunda ipotekli tasinmaz malikine tasinmazi sigorta ettirme yikimliliga
yiiklenmemekle birlikte, tasinmaz malikinin tasinmazi tizerinde ipotek hakki tesis edilmeden
Once sigorta ettirmis olmasi ya da taraflarca sézlesme ile tasinmaz malikine taginmazi sigorta
ettirme yiikiimliilligi yliklenmesi miimkiindiir. Malik, sdzlesme ile ipotekli tasinmazi sigorta
ettirme ylkiimliiligi altina girmigse, bu durumda ipotegin devamu siiresince sigorta iligkisinin
devamini da saglamakla yiikiimliidiir. Ayrica aksine bir s6zlesme yoksa malik, tasinmazin
degerinin tamamini1 sigorta ettirmek zorunda degildir. Bu kapsamda sigorta tazminatinin,
ipotekli alacaklinin hak ettigi tim taleplerini karsilayacak bir miktarda olmas1 yeterlidir.
Malik, s6zlesme ile yiikiimliiliik altina girmesine ragmen ipotekli taginmazi sigorta ettirmemis
ve riziko gerceklesmisse, bu durumda ipotekli alacaklinin bu sebeple ugradigi tiim zararlari
tazminle yiikiimliidiir. Biitlin bunlara ek olarak, sigorta sozlesmesinin malik tarafindan
yapilmasi zorunlu olmayip, TTK m. 1453 hiikmii geregince malik hesabina intifa hakki sahibi
ve kiraci gibi tiglincii bir kisinin, hatta ipotekli alacaklinin dahi sigorta s6zlesmesi yapmasi
miimkiindiir?”.

Ipotekli tasinmaz, herhangi bir sebeple sigorta ettirilir ve ortaya ¢ikmasi ihtimaline
kars1 sigorta sozlesmesi yapilan riziko gergeklesirse, bu durumda sigorta ettiren ipotekli
tasinmaz maliki sigorta tazminatina hak kazanir. Ancak rizikonun gergeklesmis olmasi,
sigorta tazminatinin muaccel olmasi icin yeterli degildir. Tazminat, TTK m. 1446 hiikmii
geregince rizikonun gergeklestigine iligkin sigortaciya bildirimde bulunulmasi ile muacceliyet
kazanir. Ipotekli alacaklnin ise ipotek hakki nedeniyle sigorta tazminati iizerinde hak iddia
edebilmesi igin, ipotekli tasinmazin ugradigi hasar sonucu degerinin azalmasi ya da
tasinmazin yok olmasi yeterli olmayip, bunun yani sira ipotege konu alacagin da vadesinin
gelmis olmasi gerekir. Bu kapsamda alacak muaccel hale gelmedikge ipotekli alacakl, sigorta
tazminatinin kendisine ddenmesini talep edemez. Dolayisiyla riziko gergeklesmis ve sigorta
tazminati talep edilebilir hale gelmisse bu durumda sigortaci, ddeme yapmadan 6nce tapu
sicilini inceleyerek s6z konusu tasinmaz iizerinde herhangi bir ipotek hakki bulunup
bulunmadigini kontrol etmelidir. Sigortaci yaptig1 bu inceleme sonucunda taginmaz tizerinde
bir ipotek hakkinin s6z konusu oldugunu tespit ederse, durumu ipotekli alacakliya bildirmekle
yiikiimliidiir. Sigortact bu yiikiimliiliigiinli yerine getirmez ve ipotekli alacaklilarin rizasim
almaksizin taginmaz malikine 6demede bulunursa, ipotekli alacaklilara kars1 sigorta

tazminatinin ifa edilmis olmasi nedeniyle sona erdigi hususunu ileri siiremez. Bu durumda

28 K $priilii ve Kaneti, 1972: 197; Giilekli, 1992: 54-55; Sari, 2000: 1001; Kayak, 2004: 576-577.
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tazminat sorumlulugunun devami nedeniyle ipotekli alacaklilara ikinci bir ddemede bulunmak
zorundadir®™,

TMK m. 879 hiikmii geregince, sigorta edilen ipotekli tasinmazin rizikonun
gerceklesmesi nedeniyle deger kaybina ugramasi ya da yok olmasi halinde, muaccel hale
gelen sigorta tazminati alacagi tizerinde kanundan dogan bir ipotek hakki s6z konusu olur. Bu
nedenle sigortacinin, muaccel hale gelen bu sigorta tazminatini, ipotekli alacaklilarin rizasi
olmaksizin tasinmaz malikine 6demesi miimkiin degildir. Bu kapsamda tapu sicilinin aleniligi
nedeniyle sigortaci, tapu siciline tescil edilmis olan ipotek haklarini bilmedigini ileri siiremez.
Zira sigortacinin malike 6deme yapmadan Once tapu sicilini inceleme ylikiimliligi soz
konusudur. Ipotekli alacaklilarin tasinmaz malikine 6deme yapilmasi hususunda muvafakati
yoksa sigortaci, TBK m. 187 hiikmii geregince hakimin belirleyecegi bir yere sigorta
tazminatin1 yatirarak borcundan kurtulabilir. Keza ipotekli tasinmaz maliki ile ipotekli
alacaklilar da sigorta tazminatinin sigortact tarafindan hakimin belirleyecegi bir yere
yatirilmasini talep edebilirler®”.

TMK m. 879/2 hiikmii ile, ipotek hakkinin varlig1 halinde sigorta tazminatinin ipotekli
alacaklilarin rizas1 alinmaksizin ipotekli taginmaz malikine verilemeyecegine iliskin kurala bir
istisna getirilmistir. Buna gore, sigorta tazminatinin ipotekli tasinmazin eski haline getirilmesi
amaciyla kullanilacak olmast halinde, ipotekli alacaklilarin rizasi olmaksizin malike
verilebilmektedir. Ancak bu durumda, ipotekli tasinmaz malikinin sigorta tazminatini
alabilmesi icin yeterli bir teminat gdstermesi sart1 aranmistir. S6z konusu kanun hiikmiinde
teminatin niteligi konusunda bir smirlama getirilmemis olup, ipotekli tasinmaz maliki
tarafindan gosterilecek teminat ayni bir teminat olabilecegi gibi, sahsi bir teminat da olabilir.
Teminatin yeterli olup olmadigi hususundaki anlagsmazliklar ise hakim tarafindan ¢6ziime
kavusturulur276. Ayrica sigorta tazminati, tasinmazin eski haline getirilmesi i¢in harcanmis
olmakla birlikte, ipotekli taginmazin degeri onceki degerinden hala diisiikk ve bu sebeple
ipotekli alacaklar1 karsilamaya yeter teminati saglamiyorsa, sigorta tazminati tizerindeki
ipotek hakki, aradaki deger farki nispetinde, taginmaz tlizerindeki ipotegin yaninda varligini
siirdiiriir’”’,

TMK m. 879 hitkmiinde, “muaccel olan sigorta tazminatindan” s6z edilmekle birlikte,
doktrinde sigorta tazminatinin ipotegin kapsamina dahil edilebilmesi i¢in muaccel olmasi

gerekip gerekmedigi tartismalidir. Zira s6z konusu hiikiimde sigorta tazminati {izerindeki

2% Sar1, 2000: 1001-1002; Giilekli, 1992: 58-60.

215 K opriilii ve Kaneti, 1972: 196; Ogiitcii ve Dogrusoz, 1982: 186.
276 Sar1, 2000: 1002-1003; Kopriilii ve Kaneti, 1972: 196-197.

27 Giilekli, 1992: 60-61.
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ipotek hakkinin ne zaman dogacagi degil, muaccel olan sigorta tazminatinin ne zaman ipotekli
tasinmaz malikine 6denebilecegi diizenlenmistir. Bu kapsamda bir goriise gore’’®, sigorta
tazminatinin ipotegin kapsamina girebilmesi i¢in muaccel olmasi sarttir. Buna karsilik bizim
de kabul ettigimiz bir diger goriise g('jre279 ipotekli alacakli, rizikonun gerceklesmesi ve
sigorta tazminati alacaginin muaccel hale gelmesi sart1 aranmaksizin, ipotekli tasinmaz sigorta
ettirildigi anda sigorta tazminat1 iizerinde ipotege bagimli kanuni bir ipotek hakki kazanir.
Boylece ipotekli tasinmaz maliki, ipotekli alacaklinin onay1 olmaksizin sigorta s6zlesmesini

feshedemeyecegi gibi, sigorta sozlesmesinde herhangi bir degisiklik de yapamaz.

2.2.2.5.2 Diger Kaim Degerler

TMK m. 879 hiikmiinde ipotekli tasinmazin yerine gececek kaim deger olarak
yalnizca sigorta tazminatinin belirtilmis olmasi, diger kaim degerler agisindan doktrinde
birtakim goriis ayriliklarina sebep olmustur. Bir goriise gé’)rezso, bir kaim degerin ipotegin
kapsaminda yer almasi i¢in, s6z konusu durumun agik bir hiikkiimle ifade edilmis olmas1
sarttir. Aksi takdirde ipotegin kapsamina dahil edilmeleri miimkiin degildir. Buna karsilik bir
diger goriise gérezgl, ipotekli tasinmazin yok olmasi ya da degerinin azalmasi halinde,
taginmazin yerine malik yararina dogabilecek alacak haklarinin da teminatin kapsamina dahil
edildiginin kabulii, menfaatler dengesine ve isin niteligine daha uygundur. Zira ipotegin kaim
degerleri kapsamasi, ipotegin tasinmazin degerini kapsayan bir hak olmasinin bir sonucu
olup, kanunda yer almayan kaim degerlerin ipotegin kapsami disinda tutulmasi, ipotek
hakkinin sagladigi teminat1 biiyiik 6l¢iide zayiflatir. Bu kapsamda ipotekli tasinmazin yerine
gecen sigorta tazminati digindaki diger kaim degerler de kanunda boyle bir hiikiim bulunmasa
dahi ipotegin kapsaminda kabul edilmelidir.

Kanimizca kaim deger olarak sigorta tazminatini esas alan TMK m. 879 hiikmiinii tek
basina uygulayarak diger kaim degerlerin ipotegin kapsaminda yer almadigin kabulii, ipotek
gibi gii¢lii bir teminatin degersizlesmesi sonucunu dogurur. S6z konusu durum menfaatler
dengesi goz oniinde bulunduruldugunda, ipotege sirtin1 dayamis ipotekli alacaklinin yiiz iistli
birakilmasi anlamina gelmektedir. Dolayisiyla TMK m. 879 hiikmiiniin genis yorumlanarak
ipotekli taginmazin yerine gecen kaim degerlerin de teminatin kapsamina dahil edilmesi

yerinde bir ¢oziim olur. Bu kapsamda s6z konusu hiikmiin genis yorumlanmasi halinde

278 Kopriilii ve Kaneti, 1972: 196; Saymen, ve Elbir, 1963: 544; Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 944;
Ertag, 2016: 557; Kayak, 2004: 577-578; Kaya, 2019: 54.

29 Giilekli, 1992: 55-56; Wieland, 1949: 626; Ogiitcii ve Dogrusoz, 1982: 185; Bak, 2009: 74-75.

280 \Wieland, 1949: 628.

%81 Sart, 2000: 1003; Kopriilii ve Kaneti, 1972: 196; Akipek, 1974: 174.
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ipotegin kapsamina dahil olabilecek kaim degerlere kamulagtirma bedeli ile haksiz fiil
tazminatini 6rnek vermek miimkiindiir.

Kamulastirma, miilkiyetin aslen kazanma yollarindan biri olmakla birlikte
kamulastirilan taginmaz, iizerindeki sahsi ve ayni haklardan arinmis olarak idareye geger.
Dolayisiyla kamulastirma halinde taginmaz tizerindeki ipotek haklart da sona erer. Ancak bu
durumda alacaklinin ipotek hakki idarece eski malike 6denen kamulastirma bedeli tizerinde
devam eder®®. Bu hususa iliskin kanunda bir diizenleme s6z konusu olmamakla birlikte,
sigorta tazminatina iliskin TMK m. 879 hiikmiiniin kiyasen uygulanabilecegi kabul

283

edilmektedir™’. Ayn sekilde lizerinde intifa hakki tesis edilen bir tasinmazin kamulastiriimasi

halinde s6z konusu hakkin taginmazin yerine gecen kaim deger iizerinden devam edecegini
diizenleyen TMK m. 798 hiikmdi ile de ayn1 sonuca ulasilabilecegi kabul edilmektedir®®*.
Haksiz fiil tazminati agisindan ise, TMK m. 867 hiikkmii uygulama alani bulur. Zira
haksiz fiil ile s6z konusu hiikiimde ifade edildigi gibi ipotekli tasinmaz malikinin bir kusuru
bulunmaksizin, ipotekli tasinmazin degerinde bir azalma s6z konusu olmaktadir. Bu durumda
haksiz fiil nedeniyle 6denen tazminat bedeli de kaim deger niteliginde olup, ipotekli tasinmaz

malikinin tazminati fiilen almis olmasi kaydiyla ipotekli alacaklinin bu tazminat bedeli

iizerinden teminat talep etmesi miimkiindiir?®>,

%2 Yarg. 18. HD, T. 08.04.2004, E. 2004/1803, K. 2004/2822: “Mahkemece, Dairemizin daha énce
incelemesinden gegen ve dava konusu tasinmazin ilk kamulagtirmasindan arta kalan 33.106 m2’lik kisminin
kamulastirilmast nedeni ile davaci ................. Bankast tarafindan agilmig olan bedel arttirim davasinin reddine
dair Turgutlu Asliye 1. Hukuk Mahkemesi’'nin 2002/87E. - 154 K. (Dairenin 2002/8630 E. - 2003/10860 K.)
sayili kararina da dayanilarak, iflas masasina giren mallar hakkinda davact ipotek alacaklisimin dava agma
hakki olmadig1 gerekgesi ile davanin reddine karar verilmigtir.

Dosyada toplanan tiim bilgi ve belgeler ile geri ¢cevirme karart uyarinca bu dosyaya getirtilen dava dosyalari
icindekiler incelendiginde; dava konusu... Koyii 2027 ada A/2 parsel sayili taginmazin 26500 m2’lik kisminin
kamulastirilmasindan dolayr mal sahibi miiflis . A.S. ya da iflas idaresi tarafindan siiresinde a¢ilmis ve halen
derdest olan bedel artirim davasimin bulunmadigi, davaci ...................... Bankasi A.S.’nin ise dava konusu
tasinmaz tizerinde ipotek alacaklist olup, is bu bedel artimi davasimi yasal siiresi iginde ac¢mis oldugu
anlasimaktadwr. Ayni bir hak olan ipotek hakki, —niteligi geregi— tasinmaz malin degeri iizerinde alacaklisina
mutlak bir hak kazandirir ve alacakly bu degerin korunmasint herkesten isteyebilir. Davanin a¢ildigi tarihte
yiirtirliikte olan 743 sayul Tiirk Medeni Kanunu 'nun 780. (4721 sayul Tiirk Medeni Kanunu’'nun 865. ve izleyen)
madde hiikiimleri de bunu dogrulamaktadir. Bu nedenle ipotek alacaklilart da 2942 sayili Kamulastirma
Yasasimin 14. maddesinde yer alan “ilgililer” den olup, lehine ipotek hakki konulmus bulunan tasinmaz malin
kamulastirma bedeline itiraz ve dava agmaya haklart vardir. Su halde gerek davacinin, gerek mal sahibinin ve
gerekse alacaklilarin haklarimin korunmast agisindan; dava konusu tasinmazda ipotek alacaklist olan davaci
.................. Bankasi1 A.S’nin siiresi i¢inde ag¢tigr bedel artirim davasina bakilarak, toplanan kanitlara gorve
olusacak sonug¢ dogrultusunda hiikiim kurulmas: gerekirken, yukarida yazili gerekge ile davanin reddine karar
verilmis olmast dogru gortilmemigtir.” http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm (erisim tarihi: 23.05.2020).
283 9zcan, 2000: 65.

284 Giilekli, 1992: 62; Kayak, 2004: 579-580; Akipek, 1974: 175; Ogiit¢ii ve Dogruséz, 1982: 186; Cetiner, 2015:
226.

%85 (9zcan, 2000: 66.
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2.2.3 Anapara-Ust Simir Ipotegi Ayrim

TMK m. 851 hiikkmii ile ipotegin alacaga bagliligina vurgu yapilmakla birlikte, bu
baglilik her zaman mutlak degildir. Zira alacagin belirli oldugu durumlarda ipotek hakki tesis
edilebilirken, alacagin belirsiz oldugu durumlarda da ipotek hakki tesisi miimkiindiir. Bu
kapsamda alacaga bagliligin siki oldugu hallerde anapara ipotegi, bu siki iligskinin ortadan
kalktig1, baska bir deyisle ipotegin alacaktan soyutlandigi hallerde ise iist sinir ipotegi
kurulabilmektedir. Ancak alacaktan soyutlanmis bir ipotek tiirii olmasi nedeniyle iist sinir
ipotegine, alacak miktariin belirli oldugu durumlarda da basvurmak miimkiindiir. Bu
kapsamda belirli bir alacagin teminat altina alinmasinda taraflara ipotek tiirii hususunda bir
secim imkani taninmigken, alacagin belirsiz olmast halinde taraflara iist sinir ipotegi
kurmaktan bagka bir hak sunulmamistir. Dolayisiyla taraflara ipotegin tiirii hususunda her
zaman mutlak bir serbesti tan1nmam1$t1r286.

Anapara ipotegi ile iist sinir ipotegi ayrimi, bunlarin sagladigi teminatin kapsami
acisindan onem tasimaktadir. Zira anapara ipoteginde teminatin kapsami, TMK m. 875-876
hiikiimlerinde sayilan anapara, takip giderleri, temerriit faizi, iflasin acildig1 veya ipotegin
paraya ¢evrilmesinin talep edildigi tarihe kadar islemis {i¢ aylik faiz ile son vadeden itibaren
isleyen faiz ve ipotekli tasinmazin korunmasi i¢in yapilan masraflar ile 6denen sigorta
primlerinin de dahil olmasiyla genislemektedir. Dolayisiyla anapara ipoteginin teminat altina
alian alacaktan fazla olmasi geregi bulunmamaktadir. Buna karsilik {ist sinir ipoteginde,
alacagin, bahsedilen tiim bu yan alacaklarla birlikte teminattan yararlanabilecegi en yiiksek
miktar belirlenir. Dolayisiyla TMK m. 875-876 hiikiimleri ile belirlenen alacak kalemlerinin
teminatin kapsaminda yer almasi, yalnizca anapara ipotegi icin gecerli olup, tlist simr
ipoteginde alacaklinin tiim talepleri tapu siciline tescil edilen {ist sinir dahilinde teminatin
kapsaminda yer alir. Ust sinir1 asan taleplerin ise teminattan yararlanmasi miimkiin olmayip,
bunlar ancak adi alacak olarak takibe konu edilebilir. Ayrica ipotek hakkinin tapu siciline
tescili ile teminat altina alinan alacak agisindan zamanasimi iglememekle birlikte, iist sinir
ipoteginde iist sinir1 asan adi alacak niteligindeki kisim agisindan zamanasimi iglemeye devam

eder®®’,

286 Kuntalp, 1989: 21-22; Nar, 2009(Temerriit Faizi): 26; Yalg¢induran, 2004: 675.
87 Unliitepe, 2012: 204-207; Sirmen, 2003: 9; Kuntalp, 1989: 42-43; Aktepe, 2007: 177; Nar, 2009(Temerriit
Faizi): 18-19; Kaya, 2019: 69.
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UCUNCU BOLUM
UST SINIR iPOTEGININ SONA ERMESI

3.1 Genel Sona Erme Sebepleri

TMK’da “Sona Erme” baslig: altinda yer alan TMK m. 883 vd. hiikiimlerinde, ipotek
hakkinin; alacagin sona ermesi, ipotegin siiresinin dolmasi ve ipotekten kurtarma halinde sona
erecegi diizenlenmekle birlikte, genel sebepleri bunlarla sinirlandirmak miimkiin degildir. Bu
kapsamda sayilan haller disinda ipotekli tasinmazin yok olmasi, tescilin terkini, kamulastirma
ve idari islemin iptali hallerinde de ipotek hakki sona ermektedir. Ayrica ipotekli tasinmazin
devri halinde yeni malik borcu da iistlenirse, bu durumda ipotek hakki dnceki malik agisindan
sona erer. Son olarak ipotekli taginmazin boliinmesi halinde ise ipotek hakki boliinen
tasinmaz icin sona ererken, s6z konusu tasinmazin bdliinmesiyle ortaya c¢ikan yeni
taginmazlar lizerinde varligin1 devam ettirir. S6z konusu baslik altinda {ist sinir ipoteginin

sona ermesine iligkin genel sebepler ayrintili olarak incelenmistir.

3.1.1 ipotek Konusu Tasinmazin Yok Olmasi

Ipotekli tasinmaz yok olmus ve tasinmazin yerine gegecek herhangi bir kaim deger sdz
konusu degilse, ipotek hakki sona erer. Bu durumda tescil maddi ve sekli degerini
kaybettiginden ipotek hakki sicil dis1 sona erer. Dolayisiyla bundan sonra yapilacak terkin
islemi yalmzca bildirici nitelige sahiptir®®®,

Ipotekli tasinmazin yok olmasiyla ipotek hakki sona ermekle birlikte, borg ipotegin
sagladig1 gilicten yoksun sahsi bor¢ olarak devam eder. Ancak ipotekli tasinmazin tamami
degil de bir kism1 yok olmussa, bu durumda ipotek hakki kalan kisim {izerinde devam eder.
Buna karsilik ipotekli tasinmazin tamami yok olmakla birlikte, s6z konusu tasinmazin yok
olmast nedeniyle taginmaz malikine bir tazminat 6denmesi s6z konusuysa, bu tazminat

taginmazin yerine geger ve bu tazminat iizerinde ipotek hakki devam eder®,

3.1.2 Tescilin Terkini

TMK m. 858/1 hiikmiine gore ipotek hakki, bu kaydin tapu sicilinden silinmesi ile
sona erer. TMK m. 1014 hiikmii geregince ipotek hakkini sona erdiren terkin islemi, ancak
ipotekli alacaklinin yazili beyani ile gergeklestirilebilir. Bu kapsamda alacaklinin terkine

iliskin beyani olmaksizin ipotekli tasinmaz malikinin tek tarafli beyani ile terkin isleminin

288 Kopriilii ve Kaneti, 1972: 239; Esener ve Giiven, 2017: 531; Cetiner, 2015: 270 vd.
289 Saymen, ve Elbir, 1963: 530; Nomer ve Ergiine, 2019: 344; Ogiit¢ii ve Dogrusoz, 1982: 178; Kaya, 2019: 99-
100; Akgaal, 2019: 565.
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gerceklestirilmesi miimkiin degildir. Diger yandan terkin islemi, hukuki bir sebebe
dayandirilabilecegi gibi, herhangi bir sebep gosterilmeksizin terkinin talep edilmesi de
miimkiindiir®®.

Ipotek iigiincii bir sahsa ait bor¢ nedeniyle verilmis olmakla birlikte, borcun borgtan
sahsen sorumlu olmayan ipotekli tasinmaz maliki tarafindan 6denmesi halinde ipotekli
tasinmaz maliki, TMK m. 884 hiikkmii geregince ipotegin kaldirilmasini talep edebilir. Bu
durumda alacak, TBK m. 127 hiikkmii geregi halefiyet yoluyla borcu 6deyen ipotekli tasinmaz
malikine geger. Ancak bu durumda tasinmaz iizerindeki ipotek hakki sona ermez, alacaga

291

bagli olarak malik lehine ipotek seklinde devam eder Bu kapsamda malik, tapu

miidiirliigiine terkin talebinde bulunarak ipotegi sona erdirebilir®?,

Ipotekle teminat altina alinmis olan alacak, sona ermemis olmasia ragmen, ipotekli
alacaklinin rizasi1 olmaksizin ipotek hakkinin tapu sicilinden terkini, ipotek hakkini sona
erdirmez. Bu durumda ipotekli alacakli TMK m. 1025 hiikkmii geregince tapu sicilinin
diizeltilmesi davasi agabilir. Ancak yolsuz terkine giivenerek ayni hak iktisap eden iyiniyetli

tictincti kisilere karst ipotek hakkinin ileri siiriilmesi miimkiin degildi 2%,

3.1.3 ipotek Konusu Alacagin Sona Ermesi

Ipotek hakki, alacaga bagl bir hak olup, teminat altina aldig1 alacagin 6deme, feragat,
takas vb. bir sebeple sona ermesi halinde ipotek hakki da maddi anlamda sona erer. Alacagin
sona ermesinden kasit, ipotek sozlesmesinde yer alan alacagin kaynagini olusturan hukuki
iliskinin tamamen sona ermis olmasidir. Anapara ipoteginde belirli bir alacak s6z konusu
oldugundan bu durumun tespiti genel olarak kolaydir. Ancak cari hesap sozlesmesi gibi
belirsiz bir alacagin veya kredi sdzlesmesi gibi birden ¢ok alacagin teminat altina alindig: st
siir ipoteginde, bu durumun tespiti olduk¢a zordur. Zira bu tip sézlesmelerde temel borg

iliskisi ve teminat altina alinan alacagin dogma ihtimali devam ettigi siirece, teminat altina

2% Esener ve Giiven, 2017: 529; Nomer ve Ergiine, 2019: 342-343; Reisoglu, 1980: 131.

291 Akgaal, 2019: 571.

%2 Yarg. 19. HD, T. 03.07.2014, E. 2014/8549, K. 2014/12220: “Davaya konu tarimsal genel kredi sézlesmesi
ile ilgili borcun bir kisminin dava disi 3. kigi tarafindan édendigi ihtilafsiz olup, odeme yapan 3. kisi alacakliya
ifada bulundugu oranda onun haklarina halef olur. Bu nedenle 6deme yapan 3. kisinin muvafakati olmaksizin
davaci bankaca ipotegin fekki miimkiin olmayip, davacimin miiracaati iizerine ddeme yapan dava dist 3. kisinin
muvafakat etmemesi de gozetilerek davali bankaca ipotegin kaldirilmast isteminin reddi yerindedir. Nitekim
yargilama sirasinda 3. kisinin muvafakat ile ipotek kaldirilmistir. Bu nedenle mahkemece, davanin konusuz
kalmasi nedeni ile karar verilmesine yer olmadigina karar verilmisse de davanin konusuz kalmast halinde dava
tarihindeki haklilik ilkesi gozetilerek yargilama gideri ve vekalet iicretine hiikmedilmesi gerektigi gozéniine
alinmadan yanilgili degerlendirme ile yazili sekilde davalimin yargilama gideri ve vekalet iicretinden sorumlu
tutulmast dogru gortilmemigstir.” http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm (erigim tarihi: 23.05.2020).

298 Saymen, ve Elbir, 1963: 529; Akcaal, 2019: 565.
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alinan alacaklardan bir kisminin dogmasi veya o6denmesi, ipotegi maddi anlamda sona
erdirmez®®.

Teminat altina alinan alacagin sona ermesi, ipotek hakkini maddi olarak sona
erdirmekle birlikte, ipotekli alacakli terkin talebinde bulunana kadar tescil, sekli varligini
devam ettirir. Ipotekle teminat altma alinan alacak sona ermis olmasina ragmen, ipotekli
alacakli terkin talebinde bulunmazsa, bu durumda ipotekli tasinmaz maliki TMK m. 1025
hilkmii geregince tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agabilir. Bu durumda mahkemenin
verecegi karar agiklayici niteliktedir®®.

Ipotekle teminat altina alman bir alacagin kismen ddenmesi halinde, TBK m. 100/2
hiikmii geregince yapilan 6deme teminatin kapsamini etkilemez. Dolayisiyla kismi 6deme
halinde ipotekli alacaklinin, ipotegi kismen de olsa tapu sicilinden sildirme yiikiimliligii
bulunmamaktadir. Ancak taraflarin ipotek s6zlesmesi ile, ipotek hakkinin borcun ilk 6denecek

kism1 agisindan teminat olusturdugunu kararlagtirmalari miimkiindiir®®®.

314 ipotek Konusu Tasinmazin Kamulastiriimasi

Ipotekli tasinmazin kamulastirilmasi ile tasinmaz iizerindeki ipotek hakki da dahil
olmak {iizere biitlin ayni haklar sona erer. Zira kamulastirma, tasinmazin tamamin her tiirlii
ayni ve sahsi haklardan arindirilmis bir sekilde idareye intikali sonucunu dogurur. Bu
durumda ipotek, taginmaz lizerinde sona ermekle birlikte, kamulastirma bedeli iizerinde

297

devam eder”’. Kamulagtiran idarenin, kamulastirma bedelini ipotekli alacaklilarin onay1

olmaksizin taginmaz malikine ddemesi miimkiin degildir. Ipotekli alacaklilar kamulastirma

298

bedelinden alacaklarini siralarina gore tahsil eder””. Ancak kamulastirma bedelinin ipotekli

alacakliya 6denmemesi halinde, ipotekli alacakli, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu m. 19/9

hiikmii geregince tasinmaz maliki aleyhine istihkak davasi agabilir®®.

3.1.5 [lpotegin Siiresinin Dolmasi
TMK m. 883 hiikmiiniin dnceki metninde ipotegin siireli olarak kurulmasina iliskin
acik bir hiikiim bulunmamakla birlikte doktrinde ipotegin siireli olarak da kurulabilecegi

kabul edilmekteydi. Ancak belirli bir siire i¢in kurulan ipotegin siiresinin sona ermesi halinde,

2% Ozcelik, 2017: 178-179.

2% K opriilii ve Kaneti, 1972: 238; Ozbay, 2007: 416.

2% yal¢induran, 2004: 678.

297 K opriilii ve Kaneti, 1972: 239; Saymen, ve Elbir, 1963: 530; Yaylak, C. (2017). “Kamulagtirmanin Sinurli
Ayni Haklara Etkisi”. Kwrklareli Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 6(2): 84-101 s. 97;
Bozkurt, 1998: 357; Esmer, 1976: 729-730; Nomer ve Ergiine, 2019: 344; Oztan, 2012: 909; Uyar,
2007(Tasinmaz Rehni): 512; Bak, 2009: 77.

2% Ogiitgii ve Dogrusoz, 1982: 178.

2% Esener ve Giiven, 2017: 530; Yaylak, 2017: 98; Kaya, 2019: 99.
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bunun ipotek iizerindeki etkisinin ne olacagi hususu tartismaliyd. Bir goriise gore®®, ipotegin
stiresinin dolmasiyla birlikte ipotek hakkinin da kendiliginden sona erdigi ve tasinmaz maliki
tarafindan yapilacak terkin isleminin agiklayici nitelikte oldugu kabul edilmekteydi. Buna
karsilik bir diger goriise gt')re301, siirenin dolmasiyla ipotegin kendiliginden sona erdirmedigi,
ancak taginmaz malikinin alacaklidan terkin talebinde bulunabilecegi, alacaklinin terkine
yanagmamasi halinde ise mahkemeye bagvurabilecegi kabul edilmekteydi. Yargitay ise,
ipotegin siiresinin sona ermesini basli basina bir sona erme sebebi saymamakta, belirlenen bu
siire i¢ginde ya alacagin hi¢ dogmamis olmasi ya da sona ermis olmasini aramaktaydlsoz.
Ancak s6z konusu tartigmaya TMK m. 883 hiikmiine 7181 sayili ve 4/7/2019 tarihli Tapu
Kanunu ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 19. maddesi geregince
eklenen ve 01.01.2020 tarihinde yiirtirliige giren ikinci fikra ile son verilmistir. Buna goére
ipotek hakki siireye bagli olarak kurulmussa, Siirenin bitiminden itibaren otuz giin iginde
ipotekli tasinmaz iizerinde IIK m. 150/c hiikmiinde yer alan serhin konulmamas: halinde
ipotekli taginmaz malikinin talebi lizerine tapu midiirliigiince terkin edilir.

Ipotek hakkinin belirli bir siireye bagl olarak kurulup kurulmadiginin tespitinde tapu
sicilindeki kayit esas alinir. Bu kapsamda ipotek hakkinin belirli bir siireye bagli olarak
kurulup kurulmadiginin tapu sicilinden anlasilamadigi hallerde, ipotek hakkinin siiresiz olarak
kuruldugu kabul edilir. Zira TMK m. 7 hiikmii geregince resmi siciller aksi ispat edilene

kadar belgeledikleri hususlarin dogruluguna kanit olusturur®®,

800 Kopriilii ve Kaneti, 1972: 239; Esener ve Giiven, 2017: 530.

%! Cetiner, 2015: 265.

%02 Yarg. 14. HD, T. 17.03.1992, E. 1991/9389 K. 1992/3386: “Dava, resmi senetle éngériilen siire gectiginden
ipotegin iptali istemine iliskindir. Tapu Sicil Miidiirliigiince 16.5.1990 giinii diizenlenen 2162 yevmiye numarali
resmi senetle Ramazan, 303 ada 91 parsel sayili tasinmazda kat irtifakli 24, 25 ve 26 nolu bagimsiz béliimleri
Serif Tayfur'a satmis; ayni giin 2171 numarali resmi senetle Serif Tayfur 24 nolu bagimsiz béliimii 30 milyon
lira, 25 nolu bagimsiz béliimii 70 milyon lira ve 26 nolu bagimsiz boliimii 40 milyon olmak iizere Biilent lenihe
ipotek etmis ve ipotek siiresinin de 20.12.1990 giinii oldugu belirtilmistir. Sonra Biilent ile Serif Tayfur arasinda
protokol diizenlenmis ve Adana 9. Noterligi'nce 31.5.1990 giin, 19700 yevmiye numara ile protokoldeki
imzalarin adi gegenlere ait oldugu onanmistir. Bu protokole gore, Serif Tayfur, Biilent'ten aldigi 140 milyon lira
karsihiginda 303 ada 91 parsel sayili tasinmazdaki 24, 25 ve 26 nolu bagimsiz boliimlerini adi gegene ipotek
ettigini, 231288 sayul ¢ekle 24.2.1991 giinii 30 milyon lira ve 231289 sayili ¢ekle 24.5.1991 giinii 30 milyon lira
odedigi takdirde 25 nolu bagimsiz béliim kaydi iizerine konulan ipotegin kaldirilacag belirtilmistir. Her ne
kadar stire konmus ise de, ipotegin iligkin oldugu borcun odenmesi iki takside baglanmis olup séz konusu siireyi
asmaktadir. Bu durumda ipotek siiresinin dolmasi ile dava konusu ipotegin sona ereceginin kabulii miimkiin
degildir. Davact Omer Faruk, 21.1.1991 giinii dava konusu ve diger ipotekleri kabul ederek 24, 25 ve 26 nolu
bagimsiz boliimleri temelliik etmistir.

Bu itibarla, davaci ¢ekismeli ipotegi kabul ederek 25 nolu bagimsiz béliimii temelliik ettigine, ipotek borcunun
odenmesi ile ilgili vade giinleri ipotek siiresini asmasina, Medeni Yasanin 798. maddesinde ongoriildiigii vechile
alacagin  sukutu halinde ipotegin iptali istenebilecegine, borcun odendigi ileri siiriilmedigine ve
ispatlanmadigina gore, davamin reddi gerekirken aksine bazi goriis ve diisiince ile kabulii usul ve yasaya
aykiridir.” http://hukuki.net/ (erisim tarihi: 10.02.2020).

%03 Esener ve Giiven, 2017: 530.
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3.1.6 Ipotekten Kurtarma

TMK m. 885-886 hiikiimlerinde diizenlenen ipotekten kurtarma iglemi, bor¢tan sahsen
sorumlu olmayan ipotekli tasinmazin yeni malikinin, taginmazin ipotekle yiiklenmesini
engellemek amaciyla bagvurabilecegi bir yoldur. Esasinda tasinmaz {izerindeki ipotek
haklarinin tek tarafli satin alinmasi niteliginde olan ipotekten kurtarma islemi, hukukumuza
Fransiz Hukukundan gelmektedir. Buna gore tasinmaz iizerindeki askin ipotek haklar ile
teminat altina alinan borglardan sahsen sorumlulugu bulunmayan malik, tek tarafli olarak,
belirli  bir miktar karsiliginda, bu ipotek haklarinin ortadan  kaldirilmasinm
saglayabilmektedir®®.

Kanunda diizenlenen ipotekten kurtarma isleminin birgok faydasi bulunmaktadir.
Buna gore, ipotekle teminat altina alinmis bir tasinmazin sanki bdyle bir ipotek kaydi
yokmusgasina kolayca tedaviil edilmesi miimkiindiir. Zira tasinmazin yeni maliki, kanunda
belirtilen sartlarin mevcut olmasi sartiyla, basit birkag islemle ve tasinmazin degerinden fazla
bir miktar vermeyerek, s6z konusu ipotek kayitlarini ortadan kaldirabilme imkéanina sahiptir.
Ayrica ipotekten kurtarma islemi sayesinde, tasinmaz ipotek yiikiinden kurtuldugu gibi,
ipotekli alacaklilar da, ipotegin paraya c¢evrilmesi yoluna basvurmadan alacaklarini, daha hizl
ve daha karl sekilde elde edebilmektedirler®®.

Ipotekten kurtarma isleminin gerceklestirilebilmesi i¢in TMK m. 885 hiikmiinde
sayilan sartlarin varlig1 gerekir. Soyle ki;

- Yeni malik, ipotekli alacaktan sahsen sorumlu olmamalidir. Zira ipotekli tasinmazi
sonradan iktisap eden malik, bor¢lunun mirascis1 veya herhangi bir sebeple kiilli halefi ise,
borg¢lu ile s6z konusu borgtan miiteselsilen sorumluysa, borca kefil olmus veya ipotege sebep
olan sozlesmeye uymayi taahhiit etmisse artik tasinmazi ipotekten kurtarma islemine
bagvuramaz>"°.

- Tasinmaz tizerindeki ipotek haklari, yeni malikin tasinmazin miilkiyetini kazandigi
anda mevcut olmalidir. Yeni malik sonradan tasinmaz iizerinde ipotek haklar tesis ederse,
artik tasinmazi ipotekten kurtarma islemine bagvuramaz®”".

- Ipotek haklarinin tutarmin, tasinmazin degerini asmasi gerekir. Bu durumda ivazli bir
kazanma s0z konusuysa, yeni malikin ddedigi ivazin miktari, ivazsiz bir kazanma s6z konusu

ise yeni malikin taginmaza bigtigi deger, tasinmazin degeri olarak kabul edilir’®.

304 Kopriilii ve Kaneti, 1972: 258; Saymen, ve Elbir, 1963: 561; Bozkurt, 1998: 352; Budak, A. C. (2007).
“Ipotekten Kurtarma”. Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 4(2): 3-9, s. 3.

%05 Saymen, ve Elbir, 1963: 561-562; Kaynar, 1967: 28.

305 K spriilii ve Kaneti, 1972: 259; Saymen, ve Elbir, 1963: 562.

307 K $priilii ve Kaneti, 1972: 259.

%08 Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 959; Ayan, 2017: 214,
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- Ipotekten kurtarmaya iliskin talep, takip talebinden once yapilmalidir. Bagka bir
deyisle, ipotekli alacaklilardan birinin ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla icra takibi
baslatmasi halinde, artik ipotekten kurtarma isleminin gergeklestirilmesi miimkiin degildir3og.

S6z konusu sartlar1 saglayan yeni malik, tasinmazi ipotekten kurtarmaya iliskin
istegini, alt1 ay dnceden biitiin ilgililere yazili olarak ihbar etmekle yiikiimliidiir. Ancak alacak
altt aydan once muaccel hale geliyorsa, bu alti aylik silire beklenmeksizin de kurtarma
talebinde bulunulabilir. Thbarda ivazli kazanma s6z konusuysa yeni malikin 6dedigi ivaz
miktari, ivazsiz kazanma s6z konusuysa yeni malikin taginmaza bigtigi degerin ipotekli
alacaklilara 6nerilmesi gerekir. Ipotekli alacaklilar tarafindan yeni malikin teklifine herhangi
bir itirazda bulunulmamas: halinde bu miktar, ipotekli alacaklilara siralarina gore
paylastlrlhrglo. Buna karsilik, yeni malik tarafindan Onerilen miktarin, bazi ipotekli
alacaklilarin alacaklarinin tamamini veya bir kismini karsilamamasi halinde, bu ipotekli
alacaklilarin yeni malik tarafindan yapilan 6nerinin tebliginden itibaren bir aylik hak diistiriicii
stiire i¢inde giderleri pesin olarak 6demek suretiyle tasinmazin agik arttirma yoluyla satigini
talep etmeleri miimkiindiir. Bu siire i¢cinde agik arttirma talebinde bulunulmamasi halinde,
yeni malik tarafindan Onerilen miktar kesinlesir. A¢ik arttirma talebi siiresi i¢inde yapilmissa,
talepten itibaren iki ay i¢inde taginmazin acik arttirmasi yapilir. Satis islemleri icra
miidiirliigiince Icra iflas Kanunu hiikiimleri geregince yapilir. Acik arttirma sonucunda teklif
edilen miktar yeni malikin teklifinden yiiksekse, arttirma giderleri ipotekten kurtarma
talebinde bulunan yeni malikin iizerine birakilarak tasinmaz en yiiksek teklifi verene ihale
edilir. Ancak acik arttirmada teklif edilen miktar, yeni malikin teklifine esit ya da bu tekliften
azsa, bu durumda ihale yapilmaz, arttirma giderleri arttirma talebinde bulunan ipotekli
alacakli tlizerine birakilarak yeni malikin Onerdigi miktar kurtarma bedeli olarak kabul
edilir’*".

Ipotekten kurtarma bedeli, ipotekli alacaklilar arasinda siralari dikkate alinarak
paylastirildiktan sonra, ipotekten kurtarmanin gergeklestirildigine iliskin delillerin ibrazi
lizerine taginmaz tizerindeki ipotek haklari, tapu memuru tarafindan terkin edilir. Bu durumda
ipotekli alacaklilarin terkin islemine muvafakat ettiklerine dair yazili bir beyanda bulunmalari
sarti aranmaz. Terkin islemi gergeklestirilmekle birlikte, bor¢lunun, ipotekten kurtarma
bedelinden alacaklarini elde edemeyen ipotekli alacaklilara karsi sahsi sorumlulugu devam

eder®?.

309 Saymen, ve Elbir, 1963: 562-563.

319 saymen, ve Elbir, 1963: 563-564; Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 959; Ayan, 2017: 214.
S1L K opriilii ve Kaneti, 1972: 260-261; Saymen, ve Elbir, 1963: 564-565; Budak, 2007: 4-5.

312 Oguzman, Seligi, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 960; Ertas, 2016: 564; Ayan, 2017: 216.
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3.1.7 ipotekli Tasinmazin Devri

Ipotegin, kural olarak tasarruf yetkisini kisitlayici bir etkisi bulunmamaktadir.
Dolayisiyla ipotekli tasinmaz maliki bor¢tan sahsen sorumlu dahi olsa, ipotekli tasinmazi
tizerinde sinirli ayni hak tesis edebilecegi gibi, tasinmazin miilkiyetini de devredebilir. Bu
durumda bor¢lunun sahsi sorumlulugunda bir degisiklik s6z konusu olmaz. Ancak ipotekli
tasinmazin yeni maliki, tasinmazin miilkiyetini ipotek yiikii ile birlikte elde eder. Bu durumda
ayni Ve sahsi sorumluluk birbirinden ayrilir®®,

Ipotekli tasinmazin miilkiyetini elde eden kisinin ayn1 zamanda borcu da yiiklenmesi
miimkiindiir. S6z konusu durum borcun nakli niteliginde olup, bu durumda yeni malikin iki
farkli sekilde borcu tistlenmesi miimkiindiir’™*. Buna gore yeni malik, eski malikle TBK m.
195 hikkmii geregince bir i¢ iistlenme sézlesmesi yapar. Bu sézlesme ile yeni malik borcu
bizzat ddeyerek bor¢luyu borcundan kurtarma yiikiimliiliigi altina girer. Ancak borcun nakli
icin i¢ Ustlenme sozlesmesi yeterli olmayip, TBK m. 196 vd. hiikiimleri geregince yeni
malikin alacakli ile dig listlenme s6zlesmesi de yapmis olmasi gerekir. S6z konusu sozlesme
ile alacakli, borc¢lu tarafin degiserek eski bor¢lunun borg¢tan sorumlulugunun sona ermesine ve
borcun yeni borglu tarafindan 6denmesine muvafakat eder®®.

Bir diger yol ise TMK m. 888 ve 890 hiikiimlerinde diizenlenmistir. Buna gore,
ipotekli taginmazi devralan yeni malikin borcu da tistlenmesi halinde, tapu idaresi bu durumu
ipotekli alacakliya bildirir. Bu bildirimin tebliginden itibaren bir yil iginde ipotekli alacakli,
onceki bor¢luya kendisine bagvurma hakkini sakli tuttugunu yazili olarak bildirebilir. Daha
acik bir ifadeyle, ipotekli alacakli bir yil i¢cinde yapacagi bu bildirimle, eski bor¢luya, borcun
nakline muvafakatinin olmadigini, yani ipotekli tasinmazin yeni malikini bor¢lu olarak kabul
etmedigini bildirir. Ipotekli alacaklinin bdyle bir bildirimde bulunmamas: halinde ise, eski
bor¢lu borcundan kurtulur. Bu kapsamda ipotekli alacaklinin bildirime kars1 bu bir yillik
suskunlugu, borcun nakline ortiilii sekilde muvafakat ettigi anlamina gelmektedir316.

Yeni malikin borcu listlenmesi halinde, ipotek hakki sona ermez, yalnizca eski bor¢lu

borcundan kurtulur. Ancak yeni malikin TMK m. 885-886 hiikiimleri geregince taginmazi

ipotekten kurtarma hakki meveuttur®'’,

13 Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 970; Ayan, 2017: 235; Bozkurt, 1998: 339-340.

314 Ayan, 2017: 235.

315 Ayan, 2017: 235-236.

318 Esener ve Giiven, 2017: 532-533; Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 971-972; Esmer, 1976: 736;
Nomer ve Ergiine, 2019: 354-355.

317 Ertag, 2016: 568.
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3.1.8 Tasimnmazin Boliinmesi

Tasinmaz iizerindeki ipotek hakki varligini stirdiiriirken ipotekli taginmazin boliiniip
kiiciik pargalara ayrilmasi miimkiindiir. Bu durumda her bir parsel, bagimsiz bir taginmaz
olarak tapu sicilinde ayr1 sayfalara kaydedilir. Ipotekli tasmmazin boliinmesi, ipotekli
alacaklinin onayina bagli olmamakla birlikte, ipotekli alacaklinin zarara ugramasia sebep
olmamak gerekir*.

Ipotekli tasmmazin béliinmesi sonucunda ortaya cikan yeni parsellerin tamaminin
miilkiyeti yine ayni kiside toplanmigsa bu durumda, ipotek yiikii boliinmeksizin her bir
parselin ilizerine gecirilir. Keza, parsellerin tamaminin borgtan miiteselsil sorumlu olan
kisilere ait olmasi halinde de durum aynidir. Dolayisiyla alacagin tamami her bir parselin
degeri ile teminat altina alinmak suretiyle toplu ipotek tesis edilmis olur®™.

Buna karsilik, ipotekli taginmazin boliinmesi ile parg¢alardan en az birinin iiglincii bir
kisiye gegmesi halinde, ipotek hakki yeni parseller tizerinde dagitilir. Bu dagitim kural olarak,
yeni malik, eski malik ve ipotekli alacaklinin aralarinda yapacaklari bir anlasma geregince
gerceklestirilir. Ancak taraflarin bu hususta bir anlasmaya varamamalar1 halinde ipotek hakki,
degerleri oraninda yeni taginmazlar arasinda paylastirilir. Dagitim, taraflardan birinin talebi
ile mahkemeden alinan karara gore yapilabilecegi gibi, bdyle bir kararin olmamasi halinde
tapu memuru tarafindan re’sen yapilir. Ipotek hakkinin bu sekilde paylastirilmasi, borglunun
sahsinda bir degisiklik sonucunu dogurmaz. Ancak yeni maliklerin, ipotekli alacaklinin da
kabulii ile borcu iistlenmesi miimkiindiir®?°,

Diger yandan ipotekli alacaklinin paylastirmayr kabul etmemesi miimkiindiir. Bu
durumda dagitimi kabul etmeyen ipotekli alacakli, dagitimin kesinlestiginin kendisine
tebliginden itibaren bir ay i¢inde yazili bir bildirimle bor¢ludan alacagin bir yil iginde
O0denmesini talep edebilir. Borcun bu ihbardan itibaren bir y1l i¢inde 6denmemesi halinde,
vadesi gelmemis olsa dahi bor¢ muaccel hale gelir. Dolayisiyla bu bir yillik siirede tatmin

edilemeyen alacakli, ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takip yoluna basvurabilir®?'.

3.1.9 idari islemin iptali

Ipotekli tasinmaza ait tapu kayitlari, imar uygulamasia dayaniyorsa, séz konusu imar
uygulamasina iliskin enclimen kararinin idare mahkemesince iptal edilmesi halinde, tasinmaz
tizerindeki ipotek hakki da sona erer. Zira tasinmaz {izerinde ipotek hakki tesis edilirken bu

hakka dayanak teskil eden idari islemin ortadan kaldirilmasi, ipotegin de ortadan kalkmasi

318 Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 972; Esener ve Giiven, 2017: 531; Kaynar, 1967: 35.
319 Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 972-973.

320 Ayan, 2017: 239.

521 Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 974.
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sonucunu dogurur. Ancak s6z konusu tasinmazin bulundugu alana iliskin olarak sonradan

imara uygun bir diizenleme yapilarak, tasinmaz yeniden ipotek konusu yapilabilir®?? 3%,

3.2 Ust Simir ipoteginin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takip

Ipotek hakki, borcun vadesinde ifa edilmemesi halinde, ipotekli alacagin tahsil
edilebilmesi amaciyla alacakliya, ipotekli taginmazin paraya ¢evrilmesini talep etme ve satig
bedelinden alacagini tahsil etme yetkisini verir. Buna gore, ipotek hakki alacakliya paraya
cevrilmeyi talep etme ve elde edilen satis bedelinden alacagini tahsil edebilme yetkisi olmak
iizere iki temel yetki tanir. Bu yetkilerin somutlastiriimas1 ve uygulanmas ise Icra ve iflas
Kanununun 148-153 maddeleri arasinda diizenlenen ipotegin paraya c¢evrilmesi yoluyla takip
hiikiimlerine gore gergeklestirilir®*. ipotekli tasinmazin paraya gevrilmesi ile ipotek hakki
sona erer. Bu durumda ipotekli tasinmazin satis bedelinin ipotekle teminat altina alinan
alacagr tamamen karsilayip karsilamamasi bir onem arz etmez. Bu kapsamda ipotekli
alacaklinin paraya g¢evrilme isleminin tekrarlanmasini talep etme imkani da séz konusu
degildir. Zira ipotekli taginmazin paraya ¢evrilmesini talep etme hakki yenilik doguran bir hak
olup, kullanilmakla sona erer?>, 1potek hakkinin tesisinden, sona ermesine kadar gecen bu
stiregte TMK m. 864 hiikmii geregince ipotekli alacak zamanasimina ugrama2326.

Ust sinir ipotegi ile heniiz dogmamis ancak dogmasi muhtemel alacaklarm teminat
altina alinmas1 miimkiindiir. Bu durumda ipotekle teminat altina alinan alacak heniiz mevcut
olmadigindan, tapu siciline tescil edilecek olan ipotek hakki, sekli olarak dogar. Dolayisiyla
henliz mevcut olmayan bir alacagi teminat altina alan ipotek hakki alacakliya, ipotekli

taginmazi paraya ¢evirme yetkisi vermez. Teminat altina alinan alacagin dogmasi ile ipotek de

%22 Esener ve Giiven, 2017: 531.

2 Yarg. 14. HD, T. 08.10.2018, E. 2016/5930, K. 2018/6420: “Hemen belirtilmelidir ki; tapu sicilinin tutulmasi
prensiplerinden biri tescil, digeri sicilin aleniligi (giivenilirligi), bir digeri Hazinenin kusursuz sorumlulugu,
sonuncusu ise gegerli bir hukuki sebebinin bulunmasi, yani kaydin illetten miicerret olmamasidir. Imar
uygulamasimin dayanagi olan idari islemin iptal edilmesi ile sicilin dayaniksiz kalacagi ve TMK'nin 1025.
maddesi hiikmii uyarinca yolsuz tescil durumuna diisecegi; bu durumda; agilacak kadastral parselin ihyast
davast sonucunda, dayaniksiz kalan (illetten miicerret) kaydin iptali ile kadastral parselin geometrik ve hukuki
durumunun ihyast seklinde karar verilmesi gerekecegi kuskusuzdur. Imar uygulamasiyla tesis edilen kanuni
ipotegin dayanagi da idari islem olup, bu idari islemin iptaliyle ipotek tesisinin de illetten miicerret, yani yolsuz
hale gelecegi ve iptal edilmesi gerektigi aciktir. Ne var ki; lehine ipotek tesis edilen davalimin hakki, kadastral
parseldeki miilkiyet hakkina dayalidir ve imar uygulamastyla olusturulan imar parselinin, dayanak idari islemin
iptaliyle sicil kaydimin yolsuz hale gelmesi nedeniyle, davalimin, kadastral parselin ihyasi suretiyle miilkiyet
hakkina kavusacag tartismasizdwr. Boylesi bir durumda da, kadastral parseldeki miilkiyet hakkina dayali olarak
imar parselinde tesis edilen kanuni ipotek, ancak kaydin eski hale getirilmesi (kadastral parselin ihyast)
durumunda terkin edilebilir.

O halde; biitiin bu agiklamalar dogrultusunda, davanmin reddine karar verilmesi gerekirken, yanilgili
degerlendirmeyle yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru gériilmemis, bu sebeple kararin bozulmast gerekmistir.”
https://www.hukukmedeniyeti.org/ (erigim tarihi: 11.02.2020).

324 Acar, 2017(Rehin Hukuku): 2.

%25 Sar1, Suat (2007). “Alacakliya Rehni Paraya Cevirme Yetkisi Verilmesi”. Legal Hukuk Dergisi, 5(50): 405-
425, 5. 407, dn. 6.

326 Serozan, 2006: 324; Kaynar, 1967: 9.
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maddi varliga kavusur ve ancak o zaman alacakli ipotekli tasinmazin paraya c¢evrilmesini
talep edilebilir. Buna karsilik ipotekle teminat altina alinan alacak dogmaz veya herhangi bir
nedenle sona ererse, bu durumda ipotek hakki sekli olarak tapu sicilinde yer almakla birlikte,
teminat yoniinden herhangi bir sonug dogurmaz327.

TMK m. 873/2 hiikmii geregince, alacagini tahsil edememesi halinde ipotekli
alacaklinin, ipotekli tasmmmazin miilkiyetini kazanacagina yonelik, ipotekli alacagin
muacceliyetinden Once yapilmis sozlesmeler gegersizdir. Buna lex commissoria yasagi
denilmektedir®®®. S5z konusu anlagmalarin gegersiz oldugunun kabulii ile, ipotekli tasginmazin
degeri ipotekli alacagin degerinden genellikle daha yiiksek oldugundan, ipotek vereni
korumak ve ipotekli alacaklinin agirt menfaat saglamasini engellemek amaclanmistir®?’. Buna
karsilik, ipotekle teminat altina alinan alacagin muaccel hale gelmesinden sonra, ipotekli
taginmazin miilkiyetinin ifa ugruna edim ya da ifa yerine edim olarak alacakliya gegirilmesi
hususunda kanunen bir engel bulunmamaktadir®®.

Uygulamada lex commissoria yasagi ile Onlenen sonuca inangh islem ile
ulagilmaktadir. Bu yasagi asmak isteyen taraflar, genellikle teminat teskil etmesi amaciyla
tasinmazin miilkiyetinin devri i¢in satis sdzlesmesi yapmakta ve bu sdzlesme geregince
tasinmazin miilkiyeti alacakliya gecirilmektedir. Ancak yine ayni sozlesme ile borcun
O0denmesi halinde, tasinmaz miilkiyetinin geri verilmesi amaciyla eski malike geri alim hakki
taninmaktadir. Boylece tasinmaz lizerinde ipotek hakki tesis edilerek alacagin teminat altina
alinmas yerine, taraflar arasinda tasinmaz miilkiyetinin alacakliya devri ile birlikte borcun
O0denmesi halinde taginmaz miilkiyetinin eski malike gecirilecegini 6ngoren inangli islem
niteliginde bir satig sézlesmesi ile, lex commissoria yasagi astlmaktadir®®’.

Diger yandan ipotekli alacakliya, ipotek sozlesmesi ya da ayrt bir sozlesme ile,
ipotekle teminat altina alinan borcun 6denmemesi halinde ipotekli tasinmazin satigini

gergeklestirmek {izere temsil yetkisi verilmesi de miimkiindiir. Verilecek bu yetki ile

alacakliya, ipotegin paraya c¢evrilmesi yoluyla takibe basvurmanin yani sira ipotekli tasinmaz

%27 Yal¢induran, 2004: 675.

%28 Serozan, 2006: 323; Endes, 2018: 558; Nomer ve Ergiine, 2019: 328; Oztan, 2012: 918; Muratogullar1, 2012:
51; Bak, 2009: 47; Cetiner, 2015: 110.

29 Saymen, ve Elbir, 1963: 549; Dalyan, 2003: 233; Meri¢ ve lyilikli, 2018: 71; Boztas, N. (2017). “Lex
Commissoria Yasagimn Inangl Islemler ve Icra Sézlesmeleri Baglaminda Degerlendirilmesi”. Istanbul Medipol
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 4(2): 209-252, s. 218; Kaynar, 1967: 13; Nomer, H. N. (2016). “Teminat
Amacli Vefali Satislar ile Tnang Sézlesmeleri ve Lex Commissoria Yasag” Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi, 22(3): 2007-2015, s. 2012; Muratogullar1, 2012: 51.

330 Kopriilii ve Kaneti, 1972: 202; Dalyan, 2003: 234; Boztas, 2017: 219-220; Nomer ve Ergiine, 2019: 328;
Oztan, 2012: 918.

31 Kopriilii ve Kaneti, 1972: 202-203; Oguzman, Selici, ve Oktay-Ozdemir, 2018: 955; Dalyan, 2003: 234-235;
Postacioglu, 1. (1990). “Ipotek Alacaklisina Ipotekli Gayrimenkulii Kendi eliyle Rizai Olarak Paraya Cevrilmesi
Yetkisinin Verilmesi Problemi”. Prof. Dr. Haluk Tandogan’'nin Hatirasina Armagan. Banka ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitiisii, Ankara: 533-546, s. 536; Nomer, 2016: 2013-2015.



87

tizerinde tasarruf yetkisi taninarak ipotekli tasinmaza iligkin olarak satis sozlesmesi yapma ve
bu satis bedelinden takas yoluyla alacagmi tahsil edebilme imkani tanmir. Bu temsil
yetkisinin kullanilmas1 halinde ipotekli alacakli ve ipotek veren arasinda ortaya cikacak
uyusmazliklar, vekalet sozlesmesi hiikiimlerine gore ¢oziimlenir’>?. Temsil yetkisine
dayanilarak ipotekli alacakliya ipotegin paraya ¢evrilmesi yetkisi verilmesi, lex commissoria
yasagina aykirilik teskil etmemektedir. Zira lex commissoria yasagi ile, ipotekle teminat altina
alman borcun O6denmemesi halinde ipotekli tasinmazin miilkiyetinin ipotekli alacakliya
gececegine iliskin anlasmalarin gegersiz oldugu hiikiim altina alinmisken, ipotekli alacakliya
temsil yetkisi verilmesi halinde ise tasinmaz malikine ait tasarruf yetkisinin ipotekli alacakliya

kullandirilmasi s6z konusudur™,

3.2.1 Once Rehne Miiracaat Kural ve istisnalari

Alacagin ipotekle teminat altina alinmis olmasi halinde alacakli, IIK m. 45 hiikmii
geregi alacagina ulasmak ig¢in, bor¢lu hakkinda ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takip
baslatmak zorundadir. Bu kapsamda alacakliya kanunda bagkaca bir se¢enek taninmamistir.
Ancak yine ayni hiikiimle bazi istisnai haller icin alacakliya se¢im hakki verilmistir. S6z
konusu baslik altinda, 6nce rehne miiracaat kurali doktrindeki goriisler ve Yargitay kararlar

1s1g¢inda aciklanmis ve ardindan bu kuralin istisnalar1 tizerinde durulmustur.

3.2.1.1 Once Rehne Miiracaat Kurah

Ipotekle teminat altina alinmis alacagin ddenmemesi halinde, ipotekli alacaklmnin cebri
icra yoluyla alacagini tahsil edebilmek icin kural olarak dncelikle ipotegin paraya ¢evrilmesi
yoluyla takip yoluna bagvurmasi, IIK m. 45 hiikmii geregince zorunludur. Bu kapsamda
ipotekli alacaklinin, ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takibe basvurmaksizin, dogrudan
dogruya bor¢lunun kisisel sorumluluguna dayanarak, haciz veya iflas yoluyla takibe
basvurmasit miimkiin degildir. S6z konusu kural, bor¢luya karsi icra takibi baslatarak
bor¢lunun malvarlig: {izerine haciz koydurmus diger alacaklilar i¢in de dnem arz etmektedir.
Ancak ipotekli alacaklinin ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takibe basvurup, ipotekli

tasinmazin satis bedelinden alacagin karsilanamamasi halinde ipotekli alacakli, alacagin

332 Konuralp, O. E. (2014). “Alacakliya Rehni Ozel Yoldan Paraya Cevirme Yetkisi Verilmesi”. Dokuz Eyliil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (Prof. Dr. Hakan PEKCANITEZ e Armagan), C. 16, Ozel Say:: 2855-
2880, s. 2871.

%33 Sar1, 2007: 417-424.



88

karsilanamayan kismi icin ilamli veya ilamsiz icra yoluyla ya da iflas yoluyla takibe
bagvurabilir*®*,

[IK m. 45 hiikmiiniin niteligi hususunda doktrinde goriis ayriliklar1 mevcuttur. Bir
goriise gore®, soz konusu hiikiim emredici nitelikte olup, ipotek hakkimin varligi halinde
taraflarin takip yolunu se¢mekte tercih hakki bulunmamaktadir. Keza taraflarin 6nceden
anlasarak bu kuralin aksini kararlagtirmalar1 da miimkiin degildir. Buna karsilik bir diger
gorlise g6r6336, [iK m. 45 hiikmii emredici nitelikte olmayip taraflarca aksi kararlastirilabilir.
Yargitay da onceki kararlarinda s6z konusu hiikkmiin emredici nitelikte olmadigi gériisiind6337
olmakla birlikte, daha sonra goriis degistirerek 11K m. 45 hiikmiiniin kamu diizenine iligkin
emredici nitelikte olduguna karar vermistir®*®,

Kanimmizca soz konusu hiikiim emredici nitelikte olup, ipotekli alacakli ipotek
hakkindan feragat ederek, ipotegi tapu sicilinden terkin ettirmedigi siirece genel haciz yoluyla
takibe bagvurmasi miimkiin degildir®®. Zira aksinin kabulii halinde ipotekli alacakl zaten
lehine olan ipotek hakkina basvurmak yerine, Oncelikle borglunun diger malvarligina

bagvurarak diger alacaklilarin zarara ugramasina neden olabilir. S6z konusu durum ipotek

hakki nedeniyle avantajli olan alacaklinin diger alacaklilar karsisinda daha da avantajli hale

334 Aktepe, 2007: 184; Serozan, 2006: 322; Erol, Ekim-1981: 592; Yal¢induran, 2004: 672; Acar, 2017(Rehin
Hukuku): 64; Martin, A. (1957). “Rehnin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takip”. (Cev. N. Berkin). JUHFM, 22(1-
4): 329-338, s. 329; Ogﬁtgﬁ ve Dogrusoz, 1982: 232.

3% Uyar, 1992: 84; Savas, F. B. (2007). “Ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla ilamsiz Takip”. /BD, 81(6): 2567-
2591, s. 2568-2569; Dalyan, 2003: 237; Boztas, 2017: 240.

336 Postacioglu, 1. (1962). Icra Hukuku Esaslari. Sulhi Garan Matbaasi, Istanbul, s. 411; Giirdogan, B. (1967).
“Icra Ve iflas Kanunu’nun 45 inci Maddesiyle ilgili Bir Yargitay Karar1 Uzerine”. ABD, 24(1): 11-14, s. 11;
Cetiner, 2015: 274.

837 YHGK, T. 07.06.1995, E. 1995/12-409, K. 1995/592: “Taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina,
dosyadaki tutanak ve kanitlara, bozma kararinda agiklanan gerektirici nedenlere ve ozellikle, rehin ve ipotekle
temin edilmis alacaklarla ilgili takip hakkinda diizenleme getiren IIK.'nun 45. maddesinde, izlenecek yol
maddenin 1. fikrasinda vurgulanmus, 2. fikrasinda ise polige ve emre muharrer senetler hakkindaki 167. madde
hiikmiiniin sakly oldugu belirtilmistir. Anilan 167. maddede de alacag ¢ek, police veya emre muharrer senede
miistenit olan alacaklin, alacak rehinle temin edilmis olsa bile bu béliimdeki hususi usullere gore haciz yoluyla
veya bor¢lu iflasa tabi sahislardan ise iflas yoluyla takipte bulunabilecegi hiikme baglanmuistir. Ayni alacak igin
degisik takip yollarina basvurulmasinda Yasal bir engel mevcut degildir. Asil olan tahsilde tekerriir
olmamasinin saglanmasi olduguna gore, Hukuk Genel Kurulu'nca da benimsenen Ozel Daire bozma kararina
uyulmak gerekirken; onceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir. Bu nedenle direnme karar
bozulmalidir.” http://www.turkhukuksitesi.com/ (erisim tarihi: 12.02.2020).

%% Yarg. 12. HD, T. 09.05.2018, E. 2016/31940, K. 2018/4539: “Alacakli tarafindan bor¢lular hakkinda genel
haciz yoluyla baslatilan ilamsiz icra takibinde, borg¢lularin icra mahkemesine yaptigi basvuruda; alacakl ile
aralarindaki sozlesme nedeniyle rehin verildigini, alacaklinin, rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip baslatmak
yerine, [IK'nun 45. maddesine aykirt olarak ilamsiz icra takibi yaptigini ileri siiverek takibin iptalini talep ettigi,
mahkemece, basvuru itivaz olarak degerlendirilip itirazin usulden reddine karar verildigi goriilmektedir.

Takip konusu borg¢ icin verilmis rehin varken, genel haciz yoluyla ilamsiz takip yapilamayacagi yéniindeki
sikayet, dayanagin I[IK'nun 45. maddesinde bulmakta olup, anilan madde kapsamindaki sikayetler, kamu diizeni
ile ilgili  oldugundan  [IK'nun  16/2. maddesi  uyarinca  siresiz  olarak  yapilabilir.”
https://www.hukukmedeniyeti.org/ (erisim tarihi: 12.02.2020); Yarg. 15. HD, T. 11.11.2003, E. 2003/5503, K.
2003/5364, http://www.turkhukuksitesi.com/ (erigim tarihi: 12.02.2020).

%% Kuru, Arslan, ve Yilmaz, 2014: 421.
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gelmesi sonucunu dogurur. Bu kapsamda 11K m. 45 hiikmiiniin emredici nitelikte oldugunun
kabulii, diger alacaklilarin menfaati agisindan daha yerindedir.

Ipotekli tasinmazin degerinin, teminat altina alman alacag karsilayamayacagi dnceden
anlagilsa dahi, alacaklinin ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip yapma zorunlulugu devam
eder. Bu kapsamda 11K m. 45 hiikmii dikkate alinmaksizin diger takip yollarma basvurulmasi
halinde, bu taleplerin icra miidiirligiinde re’sen reddedilmesi gerekir®®. Aksi halde, ipotek
hakkina ragmen diger takip yollarindan birine basvurulmasi halinde ipotekli tasinmaz maliki,

siiresiz sikayet yoluna bagvurarak icra mahkemesinden takibin iptalini talep edebilir®*.

3.2.1.2 Once Rehne Miiracaat Kurahnin istisnalar

fcra ve Iflas Kanununu ile ipotekle teminat altina alinmis bir alacagin tahsil
edilememesi halinde Oncelikle ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takibe bagvurulmasi
gerektigi diizenlenmis olmakla birlikte, bazi durumlarda bu kurala istisna taninmistir. Bu
istisnai durumlar, ipotekli alacakliya bir se¢cim imkani tanidigindan, bu durum ipotekli
tasinmazin paraya gevrilebilir olmasi zorunlulugunu zayiflatmaz**?. Bu kapsamda {iK m. 45
hiikmiinde sayilan istisnai hallerin varlig1 halinde, alacagini ipotekle teminat altina almis olan
alacakli, ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla takip yerine haciz veya iflas yoluyla takip
yollarindan birine de bagvurabilir.

Ust smir ipoteginin varlig: halinde, tapu sicilinde yer alan {ist sinir1 asan alacak miktar1
icin tahsilde tekerriir olmamak kaydiyla bor¢lu aleyhine haciz veya iflas yoluyla takibe
bagvurulmasi miimkiindiir®*®, Zira iist sir ipotegi ile yalnizca ipotek sézlesmesinde belirtilen
miktar teminat altina alinmis olup, ancak bu iist sinir dahilinde ipote§in paraya ¢evrilmesi
yoluyla takip yoluna basvurulabilir. Yargitay da takip konusu alacagin tamaminin ipotekle
karsilanamayacaginin belirgin olmasi halinde {ist sinir1 agan kisim yoniinden tahsilde tekerriir

olmamak kaydiyla genel haciz yoluyla takip yapilmasinm IIK m. 45 hiikmiine aykirilik teskil

840 Kuru, Arslan, ve Yilmaz, 2014: 421.

4 Yarg. 12. HD, T. 19.12.2017, E. 2016/25797, K. 2017/15853: “Alacakli tarafindan bor¢lu hakkinda genel
haciz yoluyla baglatilan ilamsiz icra takibinde, bor¢lunun icra mahkemesine yaptigi basvuruda, alacakly ile
aralarindaki altin alisverisi nedeniyle ipotek verdigi iki adet taginmazi bulunmasina ragmen, alacaklinin,
ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile takip baslatmak yerine, [IK'nun 45. maddesine aykiri olarak ilamsiz icra
takibi yaptigini ileri siirerek takibin iptalini talep ettigi, mahkemece, itirazin takip tiiriine gore usul ve yasaya
aykirt oldugu gerekgesiyle sikayetin reddine karar verildigi goriilmektedir.

Takip konusu borg¢ icin verilmis ipotek varken ilamsiz takip yapilamayacag yéniindeki sikayet, dayanagini
IIK'nun 45. maddesinde bulmakta olup, bu madde kapsamindaki sikayetler, kamu diizeni ile ilgili olup, IIK'nun
16/2. maddesi uyarinca siiresiz olarak yapilabilir.” https://www.hukukmedeniyeti.org/ (erisim tarihi:
12.02.2020).

%42 Acar, 2017(Rehin Hukuku): 64.

33 Musul, 2013: 963; Cetiner, 2015: 277.
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etmedigine karar vermistir’™. Ust smir asan kisim yoniinden ipotegin paraya gevrilmesi
yoluyla takibe bagvurulmasi halinde ise, bu kisim yoniinden icra mahkemesinden siireye bagli
olmaksizin sikayet yoluyla takibin iptali talep edilebilir®*®.

[IK m. 45/2 hiikmii ile, 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu m. 38/A hiikmiiniin
birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan ipotekle teminat altina
alinmis alacaklar ile Toplu Konut Idaresi Bagkanligmin ipotekle teminat altina alinmus
alacaklarmin takibinde ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla takibin yani sira haciz yoluna da
basvurulabilecegi ongoriilmiistiir. Gortldiigi iizere s6z konusu hiikiimle birlikte ipotekli
alacakliya belirtilen sartlar dahilinde bir se¢im hakki taninmastir.

Alacagm ayn1 zamanda bir kambiyo senedine baglanmis olmasi halinde 1IK m. 167

hiikmii geregince alacak ipotekle teminat altina alinmis olsa dahi, Once ipotegin paraya

344 Yarg. 12. HD, T. 02.07.2015, E. 2015/7970 K. 2015/18829: “Somut olayda, alacakli banka tarafindan,
bor¢lu ....'ne kredi kullandirildigi, diger borglularin ise kredi sozlesmesini miisterek bor¢lu ve miiteselsil kefil
sifatiyla imzaladiklar: goriilmektedir. Bor¢lu tarafindan alacakl bankamn, Umraniye 1. Icra Miidiirligii'niin
2012/19092 E. sayul takip dosyasindan kefil ... ve borglu ... aleyhine; ayni icra miidiirliigiiniin 2012/19093 E.
sayili takip dosyasinda da kefil ... ve bor¢lu ... aleyhine ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip baslattigi ve her
iki takipte de 9 ornek odeme emri teblig edildigi bildirilmistir. Alacakli vekili 12.10.2012 tarihinde de sikayet
konusu yapilan ... Icra Miidiirliigii'niin 2012/19391 E. sayili takip dosyasindan kredi sézlesmesinin asil bor¢lusu
... ile bu sozlesmenin miisterek bor¢lu ve miiteselsil kefilleri ..., ... ve ... aleyhine genel haciz yoluyla ilamsiz takip
baslattigi anlagilmaktadr.

Bor¢lar Kanunu'nun agiklanan hiikmiine ve takip dayanagi kredi sozlegmesi iceriginde kefaletin miiteselsil
oldugunun yazilmasina gore, kefil olan sikayet¢i borg¢lular hakkinda genel haciz yolu ile takip yapilabilir
(HGK.nun 14.10.1972 tarih, 215/841 Sayili karart — Prof Dr. Baki Kuru Icra ve Iflas Hukuku C:3-5:2395).
Hukuk Genel Kurulunun 18.4.2001 tarih 2001/12-354 E 2001/367 K sayili ilaminda agiklandigi iizere alacagin
rehin tutart ile karsilanamayacaginin anlagilmast ve bunun belirgin olmasi durumunda tahsilde tekerriir
olmamak kayd ile haciz yolu ile takip yapilmasinda usulsiizliik bulunmamaktadur.

O halde, mahkemece; ... Icra Miidiirliigii'niin 2012/19092 E. ve 2012/19093 E. sayili ipotekli takip dosyalar:
getirtilmeli, genel haciz yolu ile yapilan takiple ipotekli takiplerin ayni alacaga dair olup olmadig belirlendikten
sonra ipotekle teminat altina alinan ancak ipotekle karsilanmayan (limiti asan veya karz ipotegi ise bu ipotekle
karsilanmast miimkiin olmayan) bir alacak bulunup bulunmadigi belirlenmeli IIK 'nun 45. maddesinin asil kredi
bor¢lusu yoniinden uygulanabilecegi de dikkate alinarak varilacak sonuca gére bir karar verilmelidir.”
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm (erigim tarihi: 12.03.2020).

¥ YHGK, T. 18.06.2019, E. 2017/12-356, K. 2019/711: “Ust sinr ipotegi, ileride dogacak veya dogmasi
muhtemel olan bir alacagin teminati olarak tesis edildigi icin bu belirsizligin ileride getirecegi sorunlari
onlemek amaciyla taginmazin bu belirsiz borca azami ne miktar icin teminat teskil edecegi ipotek akit tablosunda
bir limitle belirlenir. Iste bu nedenledir ki ileride viicut bulacak ana bor¢ ile buna eklenecek faiz, icra takip
giderleri ile yanlarca kararlastirilan diger ferileri, yani TMK'nin 875. maddesinde belirtilen ve ipotekle teminat
altina alinan toplam bor¢ miktari, bu tiir ipotekte taraflarin ipotek tesis edilirken rizalari ile tespit edilen bu
limiti asmast miimkiin degildir. Bu ozellik iist sinir ipotegini kesin bor¢ ipoteginden ayiran énemli bir unsur
olmaktadwr. Zira kesin borg ipoteginde ipotek akit tablosunda belirtilen ana alacaktan baska TMK'min 875.
maddesi uyarinca takip giderleri ile faiz ve diger ferileri de teminat kapsamina girmektedir. Ust sinir
ipotegindeki bu ana ilke baslangicta belirli olmayan bir borca giren ve tasinmazinda alacakl lehine ipotek tesis
ettiren bor¢lu veya borglu lehine ipotek veren iigtincii kisiler bakimindan onem tasidigi gibi tapu sicilinde kayitli
ipotek limitine itibar ederek aymi tasinmazda alacaklart igin ipotek tesis ettirecek tigiincii kisiler yoniinden de
tapu sicilindeki kayda itibar edilmesi bakimindan biiyiik bir énem tasimaktadir. Hukuk Genel Kurulunun
24.05.1989 tarihli ve 1989/11-294 E., 1989/378 K. sayili kararinda da bu husus vurgulanmigtir.

Yukarida da agiklandigi tizere limit (iist sinir azami meblag) ipotegi sadece ipotek akit tablosunda belirtilen limit
kadar alacagi teminat altina almis olup alacakl ancak bu limit kadar ipotekli takip yapabilir. Ipotekli maln
satis bedelinden limit icinde kalan miktar kadar alacakliya édeme yapilabilir. Ipotek limitinin asilarak icra
takibi yapilmasi halinde ipotek veren malik ipotekle teminat altina alinan, ipotek akit tablosunda belirtilen
alacak miktarint (ipotek limitini) asan kismin iptalini siireye bagl olmaksizin  sikayet yoluyla icra
mahkemesinden talep edebilir.” http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm (erisim tarihi: 12.02.2020).



http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/tc2004.htm#45
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm
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cevrilmesi yoluyla takibe basvurma zorunlulugu bulunmamaktadir. Alacakli isterse kanunda
0zel olarak diizenlenmis kambiyo senetlerine 6zgii takip yoluna bagvurabilir. Buna karsilik
alacakli tercihini ipotegin paraya g¢evrilmesi yoluyla takipten yana kullanmissa, bundan sonra
kambiyo senetlerine mahsus takip yoluna bagvurmasi miimkiin degildir. Bu durumda ancak
teminattan yararlanamayan kisim igin genel haciz veya iflas yoluna basvurulabilir**.
Uygulamada genellikle kredi kuruluslari, verdikleri kredileri ipotekle teminat altina almakla
birlikte, ayn1 zamanda bor¢ludan kambiyo senedi de almaktadir. Bu sayede kredi kuruluslari
[IK m. 45/1 hiikmiinde yer alan &nce rehne miiracaat kuralina iliskin gelebilecek itirazlari
bertaraf etmektedirler®’.

[IK m. 45/4 hiikmii geregince, ipotekle teminat altma alinmus faiz ve senelik takside
baglanmis alacaklarin tahsil edilememesi halinde, dnce rehne miiracaat kurali s6z konusu
degildir. Buna gore alacakli, takip yolunu se¢mekte 6zgiir olup, ipotegin paraya cevrilmesi
yoluyla takip yapabilecegi gibi genel haciz veya iflas yoluna basvurarak da alacagini tahsil
edebilir.

TBK m. 586 hiikmii geregince, once rehne miiracaat kuralinin kefiller hakkinda
uygulanmasi miimkiin olmayip, bu kural yalnizca borglular i¢in getirilmistir**®. Adi kefalet
s0z konusu ise, asil bor¢lu hakkinda takip yapilmaksizin kefile bagvurulamaz. Zira kefil bu
durumda TBK m. 585 hiilkmii geregince tartisma def’ini ileri siirerek, Once borgluya
basvurulmasini alacaklidan talep edebilir. Keza alacak, ayn1 zamanda ipotekle teminat altina
alinmigsa kefil, oncelikle ipotege basvurulmasini da talep edebilir. Asil bor¢lunun iflas etmis

olmasi halinde ise, kefilin 6nce ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluna bagvurulmasini talep etme

hakki bulunmamaktadir. Ancak ipotek hakki ii¢lincii bir kisinin tasinmazi {izerinde tesis

846 Yarg. 12. HD, T. 02.05.2018, E. 2018/8685, K. 2018/3977: “Her ne kadar yukarida anilan kanun hiikiimleri
uyarinca borg ipotek ile temin edilmis olsa bile elinde kambiyo senedi bulunan alacakli, kambiyo senetlerine
mahsus haciz yolu ile takip yapabilirse de somut olayda oncelikle ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla takibe
gecildiginden alacakl tercih hakkini bu takip tiiriinden yana kullanmis olup ayni borca iliskin olarak kambiyo
senetlerine mahsus haciz yolu ile takip yapamaz. Bu durumda [IK'nun 45/1 hiikmii uyarinca rehnin paraya
cevrilmesi yolu ile takip sonucunda rehin tutart borcu ddemeye yetmez ise alacakli kalan alacagin iflas veya
haciz yolu ile takip edebilir. Bu husus kamu diizeni ile ilgili olup siiresiz sikayete tabidir.

Bu durumda, sikayete konu ... .... Icra Miidiirliigii'niin 2016/3785 Esas sayili takip dosyasina konu bor¢la ilgili
olarak ... .... Icra Miidiirliigii'niin 2016/3119-3120 Esasinda kayitli ve derdest ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile
takiplerin bulundugu anlasiimakla mahkemece miikerrer takibin iptaline karar verilmesi gerekirken yazili
gerekge ile istemin reddi yoniinde hiikiim tesisi isabetsizdir.” https://www.hukukmedeniyeti.org/ (erisim tarihi:
12.02.2020).

%7 Nar, 2009(Yabanc1 Para ipotegi): 141.

8 Yarg. 12. HD, T. 02.06.2016, E. 2016/15891, K. 2016/15647: “Hemen belirtelim ki, IIK'nun 45.maddesi
bor¢lu igin getirilmis bir kural olup, kefiller hakkinda (kefalet borcunun teminati olarak ipotek tesis edilmedigi
takdirde) uygulanmaz. 6098 Sayili TBK'nun 586. maddesi (miilga 818 Sayili Borglar Kanunu'nun 487.
maddesinde) ise, “Kefil, miiteselsil kefil sifatiyla veya bu anlama gelen herhangi bir ifadeyle yiikiimliiliik altina
girmeyi kabul etmisse alacakli, bor¢luyu takip etmeden veya tasinmaz rehnini paraya c¢evirmeden kefili takip
edebilir hiikmii yer almaktadwr.” https://www.hukukmedeniyeti.org/ (erisim tarihi: 12.02.2020).
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edilmisse kefil, asil borglu iflas etsin ya da etmesin énce ipotege gidilmesini talep edebilir®®,

Buna karsilik, kefil, miisterek ve miiteselsil kefil ise bu durumda TBK m. 586 hiikmii
geregince, alacakli asil bor¢luya bagvurmaksizin ve ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip
yapmaksizin dogrudan kefil hakkinda genel haciz yoluyla icra takibi baslatabilir. Ancak
bunun i¢in bor¢lunun ifada gecikmesi ve ihtarin sonugsuz kalmasi veya agikca 0deme
giicsiizligli icinde olmasi sarttir®™. Miiteselsil kefil kendi kefaletinin teminati icin ipotek
vermisse bu durumda kefil hakkinda IIK m. 45 hiikmii geregi oncelikle ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla takip yapilmasi zorunludur®™?,

[IK m. 150/f hiikmii geregince, takip devam ederken, alacaklinin satis talebinden sonra
yapilan ve kesinlesen kiymet takdirine gore ipotekli tasinmazin alacaga yetmeyecegi
anlasilirsa, alacaklinin talebi {izerine kendisine ipotekli tasinmazin paraya c¢evrilmesi

beklenmeksizin acik kalan kisim icin gecici rehin acig belgesi verilir. Ipotekli alacakli bu

belgeye dayanarak icra memurundan bor¢lunun diger mallarinin haczedilmesini talep

edebilir®?,

3.2.2 Takibin Taraflan

Alacaklinin gercek kisi olmasi halinde takip, alacaklinin kendisi tarafindan
yapilabilecegi gibi kanuni veya iradi temsilcisi vasitasiyla da yapilabilir. Alacakl tiizel kisi
ise bu durumda takip, tiizel kisinin organlar1 vasitastyla yapilir. Ipotek hakki elbirligi
halindeki bir alacagi teminat altina almak amaciyla tesis edilmigse takip, bu alacaklilarin
tamami ya da miras sirketi temsilcisi tarafindan yapilmalidir. Ipotek hakki payli bir alacag

teminat altina almak amaciyla tesis edilmigse, alacaklilarin her biri yalnizca kendi payina

349 Aydogdu, M. ve Kahveci, N. (2019). Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku). Adalet
Yaymevi, Ankara, s. 817; Ayan, 2018: 310 vd.

%50 Nar, 2009(Yabanc1 Para Ipotegi): 142; Musul, 2013: 967.

*! Yarg. 12. HD, T. 19.03.2018, E. 2018/1233, K. 2018/2702: “Bu durumda, kredi sozlesmesinin miiteselsil
kefilleri, kendi kefaletlerinin teminati olarak ipotek vermigler ise, bu halde asil bor¢lu gibi haklarinda éncelikle
(Dairemizin 2009/13472 E. 2009/22005 K. sayui ve 2010/3174 E., 2010/15516 K. sayili i¢tihatlari). Diger
taraftan alacagin ipotekle karsilanmayan kismi icin miiteselsil kefil aleyhine genel haciz yolu ile takip
yapilabilir. Somut olayda, alacakli banka tarafindan 01.10.2011 tarihli genel nakdi ve gayrinakdi kredi
sozlesmesi ve ihtarnameye dayali olarak miisterek bor¢lu ve miiteselsil kefiller aleyhine 14.01.2013 tarihinde
genel haciz yoluyla ilamsiz takip baglatldigi, ayrica 01.10.2011 tarihli genel nakdi ve gayrinakdi kredi
sozlesmesinin asil bor¢lusu ile sikayetci bor¢lu hakkinda ... 10. Icra Miidiirliigii'niin 2012/5697 Esas sayili
dosyasinda ve yine sikayetgi bor¢lu ile diger borclular hakkinda ... 10. Icra Miidiirliigi'niin 2012/5696 Esas
sayult dosyasinda ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla takipler baglatildigi, her iki takibin dayanag: olan resmi
akit tablolart incelendiginde, sikayet¢gi bor¢lunun kendisi lehine ve diger tasinmaz malikleri tarafindan sikayetci
bor¢lu lehine verilen ipoteklerin her tiirlii sozlesmeden, kefaletinden, ... kaynaklanan dogmus ve dogacak tiim
borglarimin teminati olarak tesis edildigi goriilmektedir. Bu durumda, sikayetgi bor¢lunun kefalet borcunun, bu
ipoteklerin teminati kapsaminda oldugu anlasildigindan, IIK'nun 45. maddesinin amir hiikmii geregi hakkinda
oncelikle rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip yapilmasi zorunlu olup, mahkemece, bor¢lunun sikayetinin
kabulii  ile  takibin  iptaline  karar  verilmesi  gerekirken, yazili  sekilde  hiikiim  tesisi
isabetsizdir.” https://www.hukukmedeniyeti.org/ (erisim tarihi: 12.03.2020).

%52 Ustiindag, 1975: 329; Musul, 2013: 973; Konuralp, 2014: 2862.
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diisen alacak miktar1 icin takip baslatabilir. Ipotekli alacagin devri halinde ise, ipotek hakkinin
alacaga bagli bir hak olmasi nedeniyle ipotek hakki da alacagi devralana geger. Dolayistyla bu
durumda artik ipotekli alacagi devralan ipotegin paraya c¢evrilmesi yoluyla takibe
basvurabilirssg.

Ipotek hakki, asil borglunun tasinmaz iizerinde tesis edilebilecegi gibi, iiciincii bir
kisiye ait tasinmaz iizerinde de tesis edilebilir. Bu kapsamda ipotekli tasinmazin maliki asil
borglu ise, takip dogrudan asil bor¢luya karsi baslatilir. Buna karsilik ipotekli tasinmaz maliki
ile asil borglu farkl kisilerse takip, asil borglu ile ipotekli tasinmaz malikine kars1 baglatilir.
Bu durumda asil borglu ile tasinmaz maliki arasinda zorunlu takip arkadagligi s6z konusudur.
Dolayisiyla borgtan kisisel sorumlulugu bulunmayan tasinmaz malikinin de tasinmazinin

%5 ipotekli

paraya cevrilmesine engel olma imkan vardir™®. Yerlesik Yargitay kararlarinda
tasinmazin malikinin asil bor¢ludan bagka biri olmas1 halinde, takibin yalnizca asil borgluya
kars1 baglatilmas1 dogrudan takibin iptali sebebi olmayip, sonradan ipotekli tasinmaz malikine
kars1 da takip baslatilarak bu iki takibin birlestirilmesi suretiyle bu eksikligin giderilebilecegi
ifade edilmistir. Buna karsilik, takibin yalnizca ipotekli tasinmaz malikine karst yoneltilmesi
halinde Yarg1tay356, bu eksikligin kamu diizenine iliskin olmasi sebebiyle eksikligin sonradan

tamamlanamayacagint ve bu durumun siiresiz sikayete tabi oldugunu kabul etmektedir.

Yargitay’in takip arkadaslari arasinda yaptigi bu ayrim, zorunlu takip arkadaslarinin birinin

%3 Sener, 2010: 216.

%4 Aktepe, 2007: 186; Kopriilii ve Kaneti, 1972: 266; Serozan, 2006: 313; Savas, 2007: 2570; Ruhi, C. ve Ruhi,
A. C. (2018). Rehin ve Ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Icra Takibi. Seckin Yayincilik, Ankara, s. 7.

355 Yarg. 12. HD, T. 18.06.2012, E. 2012/7311, K. 2012/20917: “ILK.nun 149. madde hiikmiine gore, icra
takibinin asil kredi borglusu (lehine ipotek verilen) aleyhine a¢ilmast asildir. Takip sonunda itigiincii kiginin
tasinmazinin paraya ¢evrilmesi séz konusu oldugundan, o kisi hakkinda da takip yapilmasi gerekir. Su hale gore
ipotek veren iigtincii kisiyle asil bor¢lu arasinda zorunlu takip arkadashgr vardir. Bu husus mahkemece re'sen
gozoniinde bulundurulmalidir. Sadece asil bor¢lu hakkinda takip yapildigi icin ipotek verenin sonradan takip
edilerek bu iki takibin birlestivilmesi miimkiindiir. Bu nedenle, mahkemece,; alacakliya, ipotekli tasinmaz maliki
3.kisi sikayetci hakkinda da takip baslatip, daha sonra da bu takip dosyasiyla birlestirilmesi konusunda mehil
verilmesi, bu islemlerin yerine getirilmemesi halinde takibin tiimiiyle iptaline karar verilmelidir.”
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm (erisim tarihi: 13.02.2020).

% yarg. 12. HD, T. 14.02.2006, E. 2005/25851, K. 2006/2389: “Bor¢lu ipotek veren 3. sahis hakkinda ipotegin
paraya ¢evrilmesi yolu ile icra takibine gegilmis ve adi gecene ornek 152 numarali 6deme emri teblig edilmistir.
Icra takibinin dayanag olan ipotek akit tablosunun incelenmesine, rehin veren sikayetci 3. kiginin kredi bor¢lusu
B... Tarim Ilaglart Ltd. Sti'nin , Z... Bankast A.S.'ve olan bor¢larimin teminati olmak iizere tagmmmazin ipotek
ettigi anlagiimaktadir. IIK'min 149. maddesine gore aralarinda zorunlu takip arkadashgi olan bor¢lu ile rehin
veren hakkinda birlikte takip yapimalidir.

Somut olayda kredi borglusu hakkinda takip yapimadigi tespit edilmistir. Bu eksiklik sonradan
tamamlatilamayacag gibi kamu diizeni ile ilgili bulundugundan takibin her agamasinda ve siirvesiz olarak ileri
stirtilebilecek nitelikte olup mahkemece kendiliginden gozoniine alinmasi gereken hususlardand. O halde
Mahkemece agiklanan nedenlerle re'sen takibin iptaline karar verilmesi gerekirken basvurunun itiraz olarak
nitelendirilerek itirazin icra dairesine yapilacagindan bahisle ret karari verilmesi isabetsizdir.”; Yargitay 12.
HD. 18.01.2000 tarihli, 1999/17564 E. 2000/198 K. sayily ilami: “Asil bor¢lu hakkinda takip yapilmadan ipotek
verenler hakkinda takip yapilamaz ve daha sonra asil bor¢lu takibe dahil edilemez. Buna karsin asil borg¢lu
hakkinda takip yapildigi halde ipotek veren hakkinda takip yapimamissa, bu kisinin daha sonra takibe dahil
edilmesi ve hakkindaki eksikligin giderilmesi miimkiindiir.”  http://www.turkhukuksitesi.com/ (erisim tarihi:
13.02.2020).
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digerine istiinliigii olmamasi nedeniyle elestirilmis ve yalnizca ipotekli tasinmaz malikine
takibin yoneltilmesi halinde de ipotekli alacakliya siire verilerek bu eksikligin giderilmesi
gerektigi ifade edilmistir™".

Ipotekli tasinmazin devri halinde, yeni malik ile bor¢lu arasinda ayn1 zamanda borcun
nakline iligkin bir s6zlesme yapilmissa, bu durumda TMK m. 890 hiikmii geregince tapu
idaresi tarafindan alacakliya s6z konusu sdzlesmeye iligkin bildirimde bulunulur. Tapu
idaresince yapilan bu bildirimin kendisine tebliginden itibaren alacakli, bir yil i¢ince borcun
nakline muvafakat etmedigini yazili olarak bor¢luya bildirirse borcun nakli hiikiim dogurmaz.
Bu durumda borglu borcundan kurulamayacagindan, takip hem yeni malike hem de eski
malike kars1 yoneltilir. Buna karsilik borcun nakli sézlesmesine iligskin bildirimin kendisine
tebliginden itibaren alacakli, bir yil i¢inde alacak hakkini eski malike karsi sakli tuttugunu
veya borcun nakline muvafakati olmadigini bildirmezse, bu durumda bor¢lu borcundan
kurtulur. Dolayisiyla takip yalnizca yeni malike karsi yéneltilebilir358.

Ipotekle teminat alta alinmis borg igin ayn1 zamanda kefil de alinmissa, asil borglu
hakkinda takip yapilmadan kefil hakkinda takip yapilamaz. Dolayisiyla takibin kefil ile
birlikte asil bor¢luya da yoneltilmesi gerekir359. Ancak miiteselsil kefalet s6z konusu ise
alacakli, asil borgluya basvurmadan dogrudan kefil hakkinda takip yapabilir®®.

Ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takibe basvurulmasiyla birlikte séz konusu durum
[IK m. 150/c hiikkmii geregince icra miidiirliigii tarafindan tapu dairesine bildirilerek tapu
siciline serh verilir. Tapu sicilinde bu serhin diisiilmesinden sonra, tasinmazi devralan ii¢lincii
kisilere kars1 icra veya ddeme emri gonderilmeksizin takibe devam edilir’®'. Séz konusu
diizenleme ile, ipotekli tasinmaz maliki ti¢lincii kisilere 6deme veya icra emri génderilmesi

zorunlulugu, takipten sonra yapilan taginmaz devirlerinde ortadan kaldirilarak, takibin

siiriincemede birakilmasi engellenmistir®®,

3.2.3 Yetkili icra Dairesi
Ipotekli alacakli tarafindan iIK m. 149 hiikmii geregince ipotegin paraya ¢evrilmesi
yoluyla ilamli takibe bagvurulmasi halinde, IIK m. 34 hiikmii geregince biitiin icra daireleri

yetkilidir®®®. Buna karsilik ipotekli alacaklinin ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla ilamsiz

%7 pekcanitez, H. (2000). “ipotegin Paraya Cevrilmesiyle ilgili Uygulamada Karsilasilan Sorunlar”. Bankacilar
Dergisi, S. 33: 40-58, s. 46.

%58 Aktepe, 2007: 188-189.

%9 Uyar, 1992: 153.

%0 Sener, 2010: 219.

%1 Ruhi ve Ruhi, 2018: 73.

%2 Savas, 2007: 2578; Dalyan, 2003: 245; Kuru, Arslan, ve Yilmaz, 2014: 425.

383 postacioglu, 1962: 448.
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takibe bagvurmasi halinde, yetkili icra dairesi her seyden &nce 1IK m. 148 hiikmii geregince,
ipotekli tasinmazin bulundugu yer icra dairesidir. Ayrica IIK m. 148 hiikmii ile takibin yetkili
icra dairesinde de baslatilabilecegi ifade edilmekle birlikte, yetkili icra dairesine iliskin
hiikiimde bir agiklik bulunmamaktadir. Bu kapsamda yetkili icra dairesinin neresi oldugu {IK
m. 50 hiikmiiniin yaptig1 yollama ile Hukuk Muhakemeleri Kanununda diizenlenen genel ve
0zel yetki kurallari ¢ergevesinde belirlenir®®*,

Buna gore HMK m. 6 hiikkmii geregince genel yetkili icra dairesi, hakkinda icra takibi
baslatilan bor¢lunun takip tarihindeki yerlesim yeri icra dairesidir. Ancak ipotekli tasinmaz
liciincii bir kisiye aitse, IIK m. 149/b hiikmii geregince hem asil borgluya hem de ipotekli
tasinmaz malikine karsi takip baslatilacagindan bu durumda HMK m. 7 hilkmii geregince
bunlardan birinin yerlesim yeri icra dairesinde takip baslatilabilir. Ayrica HMK m. 10 hiikmii
geregince sdzlesmesinin ifa edilecegi yer icra dairesi de yetkilidir.

Biitiin bunlara ek olarak yetki kamu diizenine iligkin olmadigindan, HMK m. 17
hilkmii geregince taraflarca yetki sozlesmesi yapilmasi da miimkindir’®. Ancak bu
sozlesmenin gecerli kabul edilebilmesi icin HMK m. 18/2 hiikmii uyarinca yazili olarak

yapilmasi sarttir.

3.2.4 Takip Talebi ve icerigi

[IK m. 148 hiikmiinde ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla yapilacak takiplerde, takip
talebinin [IK m. 58 hiikmiinde yer alan esaslara gore yapilacagi diizenlenmektedir. Bu
kapsamda takip talebi yetkili icra dairesine yazili veya sozli olarak yapilabilecegi gibi,
elektronik ortamda da yapilabilmektedir. iIK m. 58 hiikmiine gére ipotegin paraya cevrilmesi
yoluyla yapilacak takiplerde takip talebinde bulunmas1 gereken hususlar sunlardir:

- Alacakli ile varsa kanuni temsilcisinin ve vekilinin adi soyadi, Tiirkiye Cumhuriyeti
kimlik numaras1 veya vergi kimlik numarasi, yerlesim yeri ve 6demenin yapilacagi banka
hesap bilgileri yer alir. Eger ipotek sdzlesmesinde birden fazla alacakli var ve ipotekle teminat
altina alinan alacagmn tamamini talep etme hakki her birine ayri ayr1 taninmamigsa bu
durumda her bir alacakli kendi payina diisen kisim i¢in takip yoluna basvurabilir®®.

- Borglu ile varsa kanuni temsilcisinin ve vekilinin adi soyadi, alacakli tarafindan
biliniyorsa Tiirkiye Cumhuriyeti kimlik numaras1 veya vergi kimlik numarasi, yerlesim yeri

bilgileri yer alir. Borg¢lu ile ipotekli tasinmaz malikinin farkli kisiler olmasi halinde bunlar

arasinda zorunlu takip arkadasligi bulundugundan her ikisinin de yukarida sayilan bilgilerinin

%64 Nar, 2009(Yabanci Para ipotegi): 143-144; Ruhi ve Ruhi, 2018: 56.

%5 pekcamitez, 2000: 47; Musul, 2013: 991.

%% Uyar, T. (2007). “Ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takiplerde Takip Talebi”. Legal Hukuk Dergisi, 5(53):
1501-1514, s. 1502.
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yer almasi gerekir’®’. Diger yandan, ipotekli tasmmazin devri ile borglunun kisisel
sorumlulugunda bir degisiklik olmamakla birlikte, yukarida ifade ettigimiz {lizere alacaklinin
ortiilii ya da agik muvafakatiyle yeni malikin borcu yiiklenmesi s6z konusu olabilir. Bu
durumda yalnizca yeni malik borgtan sorumlu olur ve bu sebeple takip talebinde yalnizca yeni
malikin sayilan bilgileri yer alir. Ancak alacaklinin borcun yiiklenilmesine muvafakat
etmedigi hallerde, eski malikin de sorumlulugu devam edeceginden hem yeni malikin hem de
eski malikin sayilan bilgileri takip talebinde yer alir®®,

- Alacagin Tiirk parasi ile tutar1 ve faiz de talep edilecekse faizin miktari ile islemeye
baslayacagi giin yazilir. Alacak iist sinir ipotegi ile teminat altina alinmig, ancak faiz ve takip
giderleri gibi yan alacaklarin da eklenmesiyle toplam miktar tapu siciline tescil edilen iist
sinir1 astyorsa, bu durumda alacakli takip talebinde yalnizca tist sinir dahilinde kalan alacak
miktarini talep edebilir. Ipotegin kapsamina dahil edilemeyen kalan kisim icin ise asil bor¢lu
hakkinda alacakl, ancak genel haciz veya iflas yoluyla takip baslatabilir*®®. Alacakli
tarafindan tapuya tescil edilmis bu {ist sinir asilarak takip baslatilmasi halinde ise, borglu ya
da ipotekli tasinmaz malikinin takibin iptali talebiyle icra mahkemesine bagvurmalari
miimkiindiir. S6z konusu durum kamu diizenine iliskin olup, siiresiz sikayete tabidir®™°.

- Ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takipte alacagin dayanagi olan ipotek akit
tablosunun tapu idaresi tarafindan verilmis resmi bir 6rnegini takip talebiyle birlikte ibraz

etmek zorundadir. S6z konusu evraklarin resmi Orneklerinin takip talebine eklenmemesi

halinde, bor¢lu veya ipotekli tasinmaz maliki 6deme ya da icra emrinin tebliginden itibaren

37 Pekcanitez, 2000: 44.

%68 Martin, 1957: 332; Savas, 2007: 2571.

%9 Sener, 2010: 223-225; Savas, 2007: 2580-2581; Uyar, 2007(Takip Talebi): 1504.

370 Yarg. 12. HD, T. 22.12.2011, E. 2011/11811, K. 2011/30041: “Ote yandan, ileride gerceklesecek veya
gerceklesmesi muhtemel olan bir alacagin teminati olarak tesis edilen azami meblag ipotegi (iist sinir ipotegi)
borcun ulasacagr miktart belirsiz oldugundan tasinmazlarin ne miktar igin teminat teskil edecegi ipotek akit
tablosundaki limitle simirlanabilir. Bu durumda, ipotekle teminat altina alinan ana borg, faiz, icra takip giderleri
ve taraflarca kararlastirilan fer’ilerden olasan toplam bor¢ miktarinin bu limiti asmast miimkiin degildir. Takibe
konu yapilan akit tablolarinin incelenmesinde ipoteklerin limit ipotegi seklinde yapildig1 gériilmiistiir. Bor¢lu
limiti asar bir bi¢cimde yapilan takibe karsi ¢ikmis oldugundan limiti asar sekilde ipotekli takip yapilmasi
Dairemizin yerlesik ictihatlarina gore, kamu diizenine iliskin olup siiresiz sikayete tabi oldugundan, mahkemece
yukarida belirtilen konular dogrultusunda inceleme yapilarak takipte istenilen miktarin limit ipotegini asip
asmadiginin tespitiyle olusacak sonuca gore bir karar vermek gerekirken, eksik inceleme ile yazili sekilde karar
verilmesi de isabetsizdir.” http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm (erisim tarihi: 24.02.2020).
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yedi giin icinde sikayet yoluyla icra mahkemesinden takibin iptalini talep edebilir®™

ipotekli tasinmazin kimlik bilgileri de takip talebinde belirtilmelidir®",

. Ayrica

- Alacakl, takip talebinde bagvurdugu takip tiiriinii belirtmelidir. Bu kapsamda
alacaklinin ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla ilamli mi yoksa ilamsiz takip yoluna

basvurdugunu belirtmelidir.

3.2.5 Takip Tiirii

fcra ve iflas Kanununda ipotegin paraya cevrilmesine iliskin icra takibinin ilamli ve
ilamsiz takip olmak lizere iki sekilde yapilacagi ongoriilmiistiir. Bu kapsamda ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla icra takibine bagvuran alacaklinin takip talebinde ilamli m1 yoksa ilamsiz
icra takibine mi bagvuracagini belirtmesi gerekir.

Ust sinir ipoteginde, ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla ilamli icra takibine smirli
hallerde bagvurulabilmektedir. Zira iist sinir ipotegi agisindan ipotegin paraya ¢evrilmesinde
kural ilamsiz icra yolu olup, ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla ilamli icra takibine ancak
alacagin veya ipotek hakkinin ya da her ikisinin birden ilam ya da ilam niteligindeki bir
belgeye dayanmasi veya ipotek akit tablosunun kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarini igermesi
halinde basvurulabilir®”, Dolayisiyla ipotek akit tablosunun kayitsiz sartsiz belirli bir para
borcu ikrarini igermeyen ve ipotek hakkinin bir kredi, cari hesap vb. bir sdzlesmenin teminati
amaciyla tesis edildigi tist sinir ipoteginde, istisnai haller s6z konusu degilse, ancak ipotegin

paraya cevrilmesi yoluyla ilamsiz takip yoluna bagvurulabilir”,

3.25.1 Ust Smr Ipoteginde, ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Ilamh Takibe
Basvurulabilecek Haller

Ust smnir ipoteginde, ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla ilamli takibe basvurulmasi

istisnai bir durumdur. Bu kapsamda iist sinir ipoteginde ilaml takibe yalmzca IIK m. 150/h

hiikmii geregince alacagin mahkeme ilamu ile tespit edilmesi ya da tist sinir ipotegi ile teminat

altina alinan bazi kredi alacaklar1 i¢in dzel olarak diizenlenen IiK m. 150/1 hiikkmiinde yer alan

31 Yarg. 12. HD, T. 08.12.2015, E. 2015/20078, K. 2015/30852: “Takibe dayanak belgelerin ibrazi takip sart:
olup fotokopi niteligindeki belgeye dayanilamaz. Ashina uygunlugu takip acilirken yontemince tasdik edilerek
sunulmayan fotokopi, belge degildir. Anilan eksikligin icra emri gonderilmesinden sonra icra mahkemesi
asamasinda tamamlanmasi, icra emrini usule uygun hale getirmez.

BU durumda, IIK 148 ve 150/t maddeleri uyarinca dayanak belgelerin tasdikli suretleri ibraz edilmediginden
icra emrinin iptali gerekirken yazili sekilde istemin reddi yoniinde hiikiim tesisi isabetsizdir.”
https://www.kararara.com/ (erigsim tarihi: 26.02.2020).

2 (Jstiindag, 1975: 336-337; Savas, 2007: 2574.

37 Ustiindag, 1975: 241-342; Kuru, Arslan, ve Yilmaz, 2014: 420; Cetiner, 2015: 281.

374 Uyar, 2007(Takip Talebi): 1501; Dalyan, 2003: 241; Ozbay, 2007: 419; Boztas, 2017: 237.
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sartlarin gerceklesmesi halinde bagvurulabilmektedir. S6z konusu baslik altinda her iki

istisnai durum ayr1 ayr1 agiklanmistir.

3.2.5.1.1 ilam ya da ilam Niteligindeki Belgelerle Yapilan Takipler

[IK m. 150/h hiikkmii geregince ipotekle teminat altina alinmis olan bir alacagin veya
dogrudan ipotek hakkinin veya her ikisinin birden bir ilam veya 1IK m. 38 hiikmiinde sayilan
ilam niteligindeki belgelerden birine dayanmasi halinde, ilamli icraya iliskin hiikiimler
geregince icra takibine basvurulabilir. Ust sinir ipotegi miktar1 belli olmayan alacaklar igin
kurulabilmekle birlikte, alacak miktarinin belirlenebilmesi i¢in taraflarin dava yoluna
bagvurmasi miimkiindiir. Bu durumda ipotekli alacak miktar1 mahkeme ilami ile tespit
edildiginden, s6z konusu ilama dayanilarak herhangi bir icra dairesinden ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla icra takibine basvurulabilir. Bu kapsamda bor¢luya ve ipotekli tasinmaz
liciincii bir kisiye aitse bu iiciincii kisiye, IIK m. 32 hiikmii geregince bir icra emri gonderilir.
fcra emrini teblig alan bor¢lunun tebligden itibaren yedi giin i¢inde borcu édememesi ya da
icra mahkemesinden veya istinaf veya temyiz mahkemesinden icranin ger birakilmasi karari

getirmemesi halinde ipotekli alacakli, ipotekli tasinmazin satisini talep edebilir®’>.

3.2.5.1.2 1iK m. 150/ Hiikmiine Gore Yapilan Takipler

Kural olarak ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla ilamli icra takibine bagvurulabilmesi
i¢in, alacagin ilam ya da ilam niteliginde bir belgeye dayanmasi ya da ipotek akit tablosunun
kayitsiz sartsiz bir para borcunu icermesi gerekmektedir. Ancak 3494 sayili Kanunla eklenen
[iIK m. 150/1 hiikmii ile belirli sartlar dahilinde bu kurala, kredi kuruluslar1 i¢in bir istisna
getirilmistir. Zira cari hesap seklinde calisan kredilerde ve bir rizikonun teminat altina alindigi
kredilerde alacak miktar1 belli olmadig: i¢in kredi kuruluslarinca alacak, tist sinir ipotegi ile
teminat altina alinmakta ve kredi kuruluslarinin bu teminatlara bagvurabilmeleri igin 6ncelikle
alacagin kesinlesmesi gerekmektedir. Ipotekli alacagin kesinlesmesinden sonra ise ipotekli
tasinmazin paraya gevrilmesine iliskin prosediiriin de takip edilmesi gerekmektedir. Ozellikle
bu asamada borglularin kotii niyetli olarak borcu ddemekte direnmesi ve yargi ve icra
organlarimin yiikiiniin agir olmasi sebebiyle islemlerin olduk¢a uzun zaman almasi kredi
kurumlariin  magduriyetine sebebiyet vermis ve bu sebeple IIK m. 150/1 hiikmii

diizenlenmistir®®, Bu kapsamda sz konusu diizenleme ile birlikte ipotegin paraya cevrilmesi

375 Dalyan, 2003: 244.
378 Tercan, E. (1994). “Ipotegin Paraya Cevrilmesinde Kredi Kurumlariimn Ozel Durumu”. BATIDER, 17(4): 83-
110, s. 88-89; Karmus, E. (2019). Ipotek &Rehin ve Paraya Cevrilmesi. Segkin Yayincilik, Ankara, s. 894.
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yoluyla takiplerde, bor¢lunun itiraz hakki elinden alinarak kredi kuruluglarimin durumu
kuvvetlendirilmis ve ipotek sdzlesmesine adeta bir ilam niteligi kazandirimistir®”.

[IK m. 150/1 hiikmii ile borgluya ve iiciincii bir kisiye aitse ipotekli tasinmaz malikine
icra emri gonderilebilmesi i¢in asagida sayili sartlarin bir arada bulunmasi gerekir:

- Kredi veren alacaklinin ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla takibe basvurabilmesi i¢in
alacagin her seyden 6nce ipotekle teminat altina alinmis olmasi gerekir. Alacagi teminat altina
alan ipotegin ise st smiur ipotegi olmasi sarttir. Aksi halde s6z konusu hiikiimden
faydalanilmas1 miimkiin degildir378. Zira anapara ipotegi acisindan kanunda dogrudan
ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla ilamli takibe basvurulabilecegi diizenlenmis olup, bu
diizenleme {ist sinir ipotegi acisinda getirilmis istisnai bir diizenlemedir.

- Kredi kurulusunun, iist sinir ipotegi ile teminat altina alinan alacagin tahsili i¢in
ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla ilamli icraya basvurabilmesi i¢in ipotekle teminat altina
alinan bu alacagin, cari hesap ya da kisa, orta, uzun vadeli kredi seklinde isleyen nakdi veya
gayri nakdi bir krediye iliskin kredi sozlesmesinden dogmus olmasi gerekir. Aksi halde
alacakli, ipotek hakkindan dolay1r genel mahkemelerde dava agip, alacak miktarini tespit
etmeden ipotegin paraya c¢evrilmesi yoluyla ilamli icra yoluna bagvuramaz®’’.

- Ipotekle teminat altina alinmis bu alacagin muaccel olmas1 gerekir.

- Krediyi kullandiran alacakli tarafindan cari hesabin kesilmesine veya kisa, orta, uzun
vadeli kredinin muaccel olmasina iliskin hesap 6zetinin veya gayri nakdi kredilerde kredi
borcunun 6denmemesi nedeniyle tazmin talebinin veya borcun ddenmesine iliskin ihtarin,
krediyi kullanan borg¢luya kredi s6zlesmesinde yer alan ya da ipotek akit tablosunda belirtilen
adrese noter araciligiyla gonderilmesi gerekir.

[cra miidiirii, s6z konusu sartlarmn yerine getirildigini tespit ettikten sonra IIK m. 149
hiikmii geregince borgluya ve ipotekli tasinmaz ticlincii bir kisiye aitse tasinmaz malikine icra

emri gonderir.

3.2.6 Tasinmazn Satis1

Ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla ilamsiz takip, bor¢lu veya ipotekli tasinmaz maliki
O0deme emrine itiraz etmeksizin otuz giin i¢inde borcu ddemezse ya da ddeme emrine itiraz
eder ancak icra mahkemesince itirazin iptaline karar verilirse takip kesinlesir. Alacaklinin
ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla ilamli takip yoluna bagvurmasi halinde ise, icra emrini

teblig alan bor¢lu veya ipotekli tasinmaz maliki, icra emrinde belirtilen siirede borcu 6demez

37" Nar, 2009(Yabanci Para ipotegi): 158.

%78 Tercan, E. (1994). “Ipotegin Paraya Cevrilmesinde Kredi Kurumlarinin Ozel Durumu”. BATIDER, 17(4): 83-
110, s. 94.

3% Mugul, 2013: 1031.
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ve icra mahkemesinden icranin geri birakilmasi karari almaz ya da IIK m. 150/1 hiikmii
geregince sikayet yoluna bagvurmazsa bu durumda takip kesinlesir. Takibin kesinlesmesiyle

birlikte alacakli, bor¢lu ya da tasinmaz maliki ipotekli tasinmazin satilmasini talep edebilir®®.

3.2.6.1 Satis Talebi

Alacakli, 6deme veya icra emrinin ilgililere tebliginden itibaren bir yil iginde satis
giderlerini de yatirmak suretiyle, ipotekli taginmazin satigini talep edebilir. Bu bir yillik siire
hak diisiiriicii siire olup, alacaklinin bu siire i¢inde tasinmazin satigini talep etmemesi ya da
talebin geri almip da yenilenmemesi halinde takip diiser®®’. Siiresi icinde satis talebinde
bulunulmamasi ile ipotek hakki sona ermez, yalnizca takip diiser. Dolayisiyla takibin diigmesi
halinde alacakli eski takip iizerinden iglemlerine devam edememekle birlikte, yeniden
ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip yoluna bagvurarak ipotekli tasinmazin satisini talep
edebilir’®®, Alacak birden ¢ok taginmazla teminat altina alinmissa, bu durumda alacakli TMK
m. 873 hiikmii geregince tasinmazlarin tamaminin satisini talep etmelidir. Aksi halde sikayet

halinde icra mahkemesince takibin iptaline karar verilir®®®,

3.2.6.2 Satis Usulii

[IK m. 150/g hiikmiinde ipotekli tasinmazlarin satisinda hacizli tasinmazlarin satisina
iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanacag: ifade edilmistir. Bu kapsamda 1iK m. 123 hiikmii
geregince, icra dairesince satis talebinden itibaren {i¢ ay iginde ipotekli tasinmazin satis1 agik
artirma suretiyle gergeklestirir. Bu ii¢ aylik siire icra dairesi i¢in 6ngoriilmiis bir diizen hiikmii
olup, bu siirenin asilmasi halinde yapilan satisin gegerliligi etkilenmez®®. Satis talebi iizerine
icra dairesi bu ii¢ aylik siliregte artirma ilani, artirma sartnamesi ve miikellefiyetler listesini
hazirlamak suretiyle satis hazirliklarina baglar.

Alacak icin birden ¢ok tasinmaz iizerinde, her biri alacagin tamamina teminat teskil
edecek sekilde ipotek hakki tesis edilmis ve taginmazlarin tamami aym kisinin miilkiyetinde
ise, icra miidiirii bunlardan yalnizca alacagi karsilayacak kadarinin satisini gergeklestirir.
Buna karsilik tasinmazlarin farkli kisilerin miilkiyetinde olmasi halinde, icra miidiirii ipotekli
tasinmazlarin tamaminin satisin1 gerceklestirip, satis bedelinden teminat altina alinmis olan

alacagi tahsil eder.

%80 Ustiindag, 1975: 347; Karaahmetoglu, 2018: 90.

%81 Uyar, 1992: 349; Ruhi ve Ruhi, 2018: 80; Atali, M. ve Ermenek, I. (2019). Icra ve Iflis Hukuku (Takip
Hukuku 1- Takip Hukuku I1). Segkin Yayincilik, Ankara, s. 236; Karmig, 2019: 747.

%82 Nar, 2009(Yabanci Para Ipotegi): 161; Kuru, Arslan, ve Yilmaz, 2014: 431; Ruhi ve Ruhi, 2018: 82.

383 Uyar, 1992: 351-352.

%4 Karaahmetoglu, C. A. (2018). “Ipotekli Tasnmazin Satis1”. /BD, 92(1): 89-110, s. 100; Ruhi ve Ruhi, 2018:
96.
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Alacak icin birden ¢ok taginmaz {izerinde, her biri alacagin belirli bir kismina teminat
teskil edecek sekilde ipotek hakki tesis edilmigse, icra miidiirii taginmazin tamaminin Satigini
gerceklestirir. Bu durumda taginmazlarin satis bedellerinden teminattaki paylar1 oraninda
tahsilat yapilarak alacakli tatmin edilir. Alacaklinin tatmin edilmesinden sonra satis
bedelinden artan kisim, tasinmaz maliklerine 6denir.

fcra dairesinde satis icin hazirhik islemlerinin tamamlanmasiyla birlikte ipotekli
tasinmazin satisi, artirma ilaninda belirtilen yer ve zamanda 11K m. 129 hiikiimde belirtilen
usullere de uyulmak suretiyle gerceklestirilir. Birinci artirmada, tasinmaz en c¢ok teklifi
yapana ihale edilir. Ancak artirma bedelinin, malin tahmin edilen bedelinin yiizde ellisini
bulmasi ve satis isteyen alacaklinin alacagindan oncelikli bir alacak s6z konusuysa ve bu
alacaklar, satis1 talep edilen ipotekli tasinmaz ile teminat altina alinmissa, bu alacaklarin
toplamindan fazla olmasi ve ayrica satis ve paylastirma giderlerini karsilamasi gerekir. Birinci
ihalede alici ¢itkmaz ya da artirma bedeli yukarida ifade edilen miktara ulasmazsa, bu
durumda satis, icra memuru tarafindan geri birakilarak artirma ilaninda yer alan yer, giin ve
saatte ikinci ihale yapilir. ikinci ihalede de artirma bedelinin yukarida belirtilen miktara
ulagsmamasi ya da ipotekli tasinmaza alict ¢ikmamasi halinde ihale yapilamaz ve satis talebi

diser.

3.2.7 Paralarin Paylastirilmasi

[IK m. 138 hiikmii geregince ipotekli tasinmazin satisiyla elde edilen bedelden takip
masraflarinin ¢ikarilmasindan sonra kalan miktar, alacaklilar arasinda paylastirilir. Satig
bedeli tiim alacaklar1 karsilamaya yetmezse 1IK m. 206/2-3 hiikkmii geregince icra miidiirii
usuliine uygun bir sira ve pay cetveli diizenler.

Ipotekli tasinmaz iizerinde birden ¢ok ipotek hakki tesis edilmisse, bu durumda sabit
dereceler sistemi geregince tapu siciline tescil edilmis derecelerin sirasi dikkate alinarak
paylastirma yapilir. Bu kapsamda alt sirada yer alan ipotekli alacakli, iist sirada yer alan
ipotekli alacakli tatmin edilmeksizin alacagini tahsil edemez. Satis bedeli, aymi sirada yer
alan ipotekli alacaklilarin tatmin edilmesine yetmiyorsa, bu durumda kalan paradan alacaklari
oraninda pay alirlar®®.

Ust sinir ipoteginde, tapu siciline tescil edilen iist sinir dahilinde alacak teminattan

yararlanir. Dolayisiyla iist sinir1 agan kisim satis bedelinden pay alamaz. Ancak iist sinir1 asan

%5 Musul, 2013: 1024; Ruhi ve Ruhi, 2018: 136; Atali ve Ermenek, 2019: 236.
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kisim yoniinden genel haciz yoluyla takip yapilarak taginmaz {izerine haciz serhi islenmisse,

bu durumda kalan kisim da satis bedelinden yararlanabilir®®.

3.2.8 Rehin A¢ig1 Belgesi

Rehin agig1 belgesi, alacagi ipotekle giivence altina alinan alacaklinin, ipotekli
taginmazin satis bedelinden alacagini tamamen ya da kismen elde edememesi halinde icra
dairesince alacakliya verilen belgedir®®’. Rehin agig1 belgesi, bor¢ ddemeden aciz belgesi ile
benzer Ozellikler gostermekle birlikte hiikiim ve sonuglar1 agisindan rehin agig1 belgesi, borg
O0demeden aciz belgesine gore daha sinirhidir’®®, Zira bor¢ ddemeden aciz belgesi, bor¢lunun
haczi kabil malvarliginin bulunmadigini ve bu sebeple alacaklinin tatmin edilemedigini
gosterirken; rehin acig1 belgesi, ipotekli tasinmazin satistyla elde edilen bedelden tatmin
edilemedigini gosterir. Dolayisiyla icra dairesince alacakliya rehin acigi belgesi verilmesi

halinde, bor¢lunun haczi kabil bir malvarlig1 s6z konusu olabilir®®.

3.2.8.1 Gecici Rehin Acig1 Belgesi

[IK m. 150/f hiikkmii geregince, ipotegin paraya c¢evrilmesi yoluyla takip devam
ederken, alacaklinin satis talebinde bulunmasindan sonra yapilan ve kesinlesen kiymet
takdirine gore, ipotekli tasinmazin satis1 sonucunda elde edilecek satis bedelinin ipotekli
alacaklinin alacagini karsilayamayacagi anlasilirsa, bu durumda alacaklinin talebi tizerine icra
dairesince kalan miktar icin gegici rehin acig1 belgesi verilir. S6z konusu belgenin
verilmesinin amaci, 6nce rehne miiracaat kuralindan dogan sakincalarin giderilmesidirggo.

Ipotekli alacakli, gegici rehin acigi belgesine dayanarak yeni bir takip yoluna
basvurmaksizin, mevcut takip dosyasi iizerinden, alacagi ipotekle karsilanmayacagi
diisiiniilen kismi igin bor¢lunun diger mallarinin haczini talep edebilir ve IIK m. 100
hiikkmiinde diizenlenen esaslar c¢ergevesinde diger alacaklilarin koydurdugu hacizlere
katilabilir. Ancak ipotekli alacakli, ipotekli tasinmaz satilip, satisin kesinlesmesi neticesinde

kesin rehin agig1 belgesi almadikg¢a, haczettirdigi bu mallarin satisin1 talep edemez. Gegici

rehin ag181 belgesine dayanilarak haczedilen mallarin satis1 baska bir alacakl: tarafindan talep

%86 Musul, 2013: 1026; Ruhi ve Ruhi, 2018: 136.

387 Uyar, 1992: 464; Ogiitcii ve Dogrusoz, 1982: 199; Atali ve Ermenek, 2019: 236; Karmus, 2019: 1057.

%8 (Jstiindag, 1975: 354; Yagc1, M. O. (2017). “Rehin Acig1 Belgesi”. Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 13(2): 313-337, s. 316.

%89 Nar, 2009(Yabanci Para ipotegi): 164.

%0 Kuru, Arslan, ve Yilmaz, 2014: 432; Atali ve Ermenek, 2019: 236; Karmis, 2019: 776-777; Yagce1, 2017: 328.
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edilir ve satis gerceklesirse, satistan elde edilen miktardan kendisine diisen para, ipotekli

tasinmaz satilip kesin rehin aig1 belgesi diizenlenene kadar icra dairesince saklanir®*.

3.2.8.2 Kesin Rehin A¢ig1 Belgesi

Kesin rehin agig1 belgesi, ipotekli tasinmazin satilamamasi ya da satilmakla birlikte
satig bedelinden alacaklinin alacagimmin tamaminin ya da bir kismmin karsilanamamasi
halinde, icra dairesince alacakliya verilen bir belgedir. S6z konusu kosullarin gergeklesmesine
ragmen icra dairesince alacakliya bu belgenin verilmemesi halinde bu davranis, IIK m. 16
hiikmii geregince siiresiz sikdyete konu olur®®.

Alacakli bu belgeyi de takip talebine ekleyerek bor¢lu hakkinda genel haciz veya iflas
yoluyla takibe basvurabilir. IIK m. 152/3 hiikkmii geregince satis yapilamamigsa artirma
giiniinden, satis yapilmigsa satisin kesinlestigi tarihten baglamak iizere alacakli bir sene i¢inde
bor¢lu hakkinda haciz yoluyla takip talebinde bulunursa, yeniden icra veya ddeme emri
tebligine gerek yoktur. Bu kapsamda alacakliya vakit kaybetmeden, takip talebi ile birlikte
bor¢lunun mallarinin haczini de talep etme imkani taninmistir. S6z konusu madde ile bu bir
yillik siirede yalnizca haciz yoluyla takiplerde icra veya ddeme emri gonderilmesine gerek
bulunmadigs ifade edilmekle, iflas yoluyla takiplerde bu madde hiikmii uygulanmaz®®. Ancak

aksi yondeki bir goriise gore®™

, s0z konusu maddenin iflas yoluyla takipler agisindan da
uygulama alan1 bulacag1 kabul edilmektedir. Ipotekli tasinmazin asil borglu disinda iiciincii
bir kisiye ait olmasi halinde, bu belgeye dayanilarak iiciincii kisi hakkinda takip yapilmasi
miimkiin degildir. Zira {i¢iincii kisi bor¢tan sahsen sorumlu olmayip, yalnizca taginmazi
tizerinde tesis ettigi ipotek hakki ile sorumludur®®.

Rehin agig1 belgesi, IIK m. 68 hiikmii geregince bor¢ ikrarmni igeren senet
hiikmiindedir. Dolayisiyla bu belgeye dayanarak alacaklinin yeniden takip yoluna bagvurmasi
kolaylasm1$t1r396. Ancak s6z konusu belge, maddi hukuk agisindan alacagin varligina kesin
delil olusturmaz. Zira ipotegin paraya cevrilmesinden sonra, alacagin tatmin edilemeyen
kismi bor¢lu tarafindan alacakliya 6denmis olabilir. Bu kapsamda bor¢ 6denmis olmasina

ragmen rehin agi81 belgesine dayanilarak takip yoluna bagvurulmasi halinde borglu, IIK m. 71

31 Uyar, 1992: 465-466; Dalyan, 2003: 248; Karaahmetoglu, 2018: 107; Kuru, Arslan, ve Yilmaz, 2014: 432-
433; Musul, 2013: 1026-1027; Ruhi ve Ruhi, 2018: 137; Karmus, 2019: 777; Yagci, 2017: 330.

%92 Uyar, 1992: 466-467; Yagc1, 2017: 316.

3% Uyar, 1992: 467; Yage1, 2017: 323.

394 Ustiindag, 1975: 355.

3% Uyar, 1992: 467.

3% Karmis, 2019: 1057; Atali ve Ermenek, 2019: 240; Ruhi ve Ruhi, 2018: 139.
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hiikmii geregince icra mahkemesinden takibin iptalini talep edebilecegi gibi, IIK m. 72 hiikmii

geregince bor¢lu olmadiginin tespiti i¢in menfi tespit davasi acabilir’®’,

3.3  icra Mahkemesi Karariyla ipotegin Terkini

Ipotekle teminat altina almmis ve vadesi gelmis bir alacagin alacaklisinin gaip olmasi
ve yerlesim yerinin bilinmemesi veya borcu almaktan ve ipotegi ¢dzmekten kaginmasi
halinde, 1IK m. 153 hiikmii ile borgluya ipotek konusu borcu icra dairesine yatirarak ipotegi
kaldirma imkani taninmistir. Bor¢lu, bu sebeplerden birine dayanarak ve talebine de ipotek
belgesini ekleyerek, borcun tamamimi icra dairesine 6demek suretiyle icra dairesinden
ipotegin ¢oziilmesini isteyebilir. Bu durumda icra dairesi, alacakliya on bes giin i¢inde icra
dairesine gelerek ipotegi ¢ozdiiriip bor¢lu tarafindan yatirilan parayr almasini usuliine gore
teblig eder. Alacaklinin bu siire i¢inde gelmemesi ya da gelip de kanunen gegerli bir mazeret
gostermeksizin ipotegi ¢cozmekten ve parayr almaktan kaginmasi halinde, icra dairesi dosyayi
icra mahkemesine gonderir. Icra mahkemesi bu durumda, icra dairesine yatirilan paranin
alacakli adina saklanmasina ve ipotegin kaldirilmasin1 karar verir. S6z konusu karar, tapu

398, Ipotekle teminat altina

midirliigiine teblig edilerek ipotek tapu sicilinden terkin edilir
alinmis alacagin ddeme ile sona erip ermediginin, baska bir deyisle varliginin ihtilafli olmas1
halinde, bu durum yargilamay: gerektiren bir husus oldugundan icra mahkemesi ipotegin
kaldirimasina karar veremez®®.

Borglunun vadesi gelmemis bir borg i¢in de ayn1 yola bagvurmasi 11K m. 153/2 hiikmii

geregince miimkiindiir. Ancak bu durumda, ipotek senedi geregince belirlenen oranda iglemis

%97 Jstiindag, 1975: 355-356; Dalyan, 2003: 250.

%% Kuru, Arslan, ve Yilmaz, 2014: 435; Akkaya, T. (2016). “Ipotek Alacaklisimin Adresinin Meghul Olmasi
Veya Borcu Almaktan Ve Ipotegi Cozmekten Kaginmasi Sebebiyle icra Mahkemesi Karariyla ipotegin Terkini”.
Anadolu Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2(3): 305-326, s. 314-315; Musul, 2013: 1044-1045; Bozkurt,
1998: 358; Ruhi ve Ruhi, 2018: 81-82; Atali ve Ermenek, 2019: 238.

3% yarg. 12. HD, T. 08.07.2011, E. 2010/34094, K. 2011/14921: “Somut olayda bor¢lu, [IK.nun 153.maddesine
gore icra dairesi yerine dogrudan icra mahkemesine bagvurarak ipotek borcunun alacakliya ddendiginden
bahisle ipotegin fekkini talep etmistir. Alacakli bankanin ise 6.3.2008 tarihli cevabinda; 16.4.1999 tarih ve 333
yevmiye nolu ipotek alacagi tahsil edilmis ise de bor¢lunun, ya vadesi ge¢mis ve icra takibi devam eden zirai
krediden dolayr kefaleti bulundugu, kredi sézlesmesinin 7.maddesi hiikmii uyarinca ipotegin, dogmus dogacak
tiim alacaklarin teminatim teskil ettigi, bu nedenle ipotegin fekkedilmedigi bildirilmistir. Bu durumda ipotek
alacagimn odenip odenmedigi genel yargilama konusunu olusturmakta olup, ITK.nun 153.maddesi kapsaminda
icra mahkemesinin gorevine giren bir uyusmazilik bulunmamaktadir. O halde mahkemece istemin reddi
gerekirken isin esasina girilerek ipotegin fekkine karar verilmesi isabetsizdir.”
https://www.hukukmedeniyeti.org/ (erigsim tarihi: 10.04.2020).
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ve isleyecek biitiin faizleriyle birlikte borcunu icra dairesine ddemelidir. Aksi halde soz
konusu yola bagvuramaz*®.

[IK m. 153. hiikmiine ancak ipotekli alacaklinin icra takibi yapmamis olmas1 halinde
bagvurulabilir*™. Bu kapsamda ipotekli alacakli, bor¢luya ve varsa ipotekli tasinmaz maliki
lictincti kisiye karsi icra takibi baslatmis ise, bor¢lu veya varsa ipotekli tasinmaz maliki
ticiincti kisi, faiz ve icra giderleri ile birlikte icra dairesine ddemek suretiyle, ipotegin
kaldirilmasi i¢in tapu midiirliigline yazi1 yazilmasimi icra dairesinden talep edebilir. Bu
durumda ipotek konusu borcun tiim fer’ileri ile birlikte tamamen 6denmesi halinde ipotegin
terkini, icra takibinin dogal sonucu oldugundan ipotegin kaldirilmasi istemiyle icra
mahkemesine bagvurulmasi geregi bulunmamaktadir*®,

[IK m. 153 hiikmiine asil bor¢lu basvurabilecegi gibi, alacagi teminat altina almak
lizere tasinmazi iizerinde ipotek hakki tesisine izin veren veya daha sonra ipotekli tasinmazin
miilkiyetini kazanan ii¢lincii kisi de basvurabilirAOs. Ayrica bu kisilerin, ipotekli alacaklinin
gaip olmasi veya alacagini almaktan kaginmasi halinde, icra dairesine basvurup ipotegin
¢Oziilmesini talep edebilmeleri i¢in, s6z konusu ipotek hakkinin taraflarin serbest iradeleri
neticesinde tesis edilmesi gerekir. Ornegin, ipotek hakkinmn, imar uygulamasi sonucu tesis
edilmis olmas1 halinde, IIK m. 153 hiikmii uygulanmaz*®*,

Bor¢lunun hangi icra dairesine basvuracagi ise kanunda belirtilmemistir. Bu durumda,
[IK m. 153 hiikkmii geregince ipotegin terkini, ipotekli tasinmaz bakimindan ayni hak
degisikligine neden olabileceginden, tasinmazin bulundugu yer icra dairesi yetkilidir.
Dolayisiyla ipotegin terkini talebiyle bagvurularak icra mahkemesi de ipotekli tasinmazin
bulundugu yer mahkemesidir*®.

Alacagn st siir ipotegi ile teminat altina alinmis olmasi halinde, tapu siciline tescil
edilen azami miktar, tiim alacak kalemleri i¢in bir {ist sinir teskil ettiginden, bor¢lu tiim
fer’ileriyle birlikte borcu 6demekle yiikiimlii olsa da, yalnizca tapuya tescil edilen bu miktar

icra dairesine yatirarak iiK m. 153 hiikmii geregi ipotegin ¢oziilmesi talebinde bulunabilir*®.

Bu kapsamda alacagin tapu siciline tescil edilen azami miktar1 asan kismi adi alacak

0 Kuru, Arslan, ve Yilmaz, 2014: 435; Musul, 2013: 1047; Ruhi ve Ruhi, 2018: 82; Atali ve Ermenek, 2019:
238.

01 Akkaya, 2016: 309.

02 Kuru, Arslan, ve Yilmaz, 2014: 435; Musul, 2013: 1043.

408 Akkaya, 2016: 310.

9% Musul, 2013: 1043.

%5 Akkaya, 2016: 310.

46 Musul, 2013: 1046.
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niteliginde oldugundan, bu kismin da icra dairesine yatirilmas: gerektigi yoniindeki
savunmalar dikkate alinmaz'®’,

[IK m. 153 hiikmii, alacaklinin borcu almaktan ve ipotegi ¢dzmekten kacinmasi
halinde de uygulama alani buldugundan, alacaklinin temerriidiine baglanan ve TBK m. 107
hiikmiinde diizenlenen tevdi hakkini hatirlatmaktadir. Ancak TBK m. 107 hiikmii geregince
tevdi hakkinmn kullanilabilmesi i¢in alacaklinin temerriide diismesi sarttir. Buna karsilik 1K
m. 153 hiikkmiiniin uygulanabilmesi i¢in alacaklinin temerriide diismesi sart olmayip,
alacaklinin adresinin mechul olmasi nedeniyle alacakliya ulasilamamasinin yani sira, vadesi
gelmemis alacaklar bakimmdan da bu hiikiim geregince ipotegin terkini talep
edilebilmektedir. Ayrica TBK m. 107 hikmi geregi tevdi yerini sulh hukuk hakimi
belirlerken, IIK m. 153 hiikmii geregi ipotegin terkini i¢in borclu, sulh hukuk mahkemesi
yerine icra dairesine bagvurur. Kanunda belirlenen sartlarin gergeklesmesi halinde de icra
mahkemesince ipotegin terkinine karar verilir*®. Ancak alacaklinin temerriidii halinde borglu,
[iK m. 153 hiikmiine bagvurabilecegi gibi, TBK m. 107 hiikmii geregi mahkemece belirlenen

tevdi yerine borcunu yatirarak, ipotekle teminat altina alinan borcundan kurtulabilir*®,

407 Yarg. 12. HD, T. 25.10.2011, E. 2011/4348, K. 2011/20419: “IIK'nun 153. maddesindeki kosullarin olusmasi
halinde ipotek bor¢lusu ipotegin ¢oziilmesi icin icra dairesine dogrudan basvurabilir. Ilerde gerceklesecek veya
gerceklesmesi muhtemel olan bir alacagin teminati olarak tesis edilen M.K.'nun 851 ve 881. maddelerinde
ifadesini bulan azami meblag (iist suir) ipoteginde borcun ulasacag miktar belirsiz oldugundan tasinmazin ne
miktar icin teminat teskil edecegi ipotek akit tablosundaki limitle sumirlanabili. M.K.'nun 875. maddesinde
belirtilen ve ipotekle teminat altina alinan ana borg, faiz, icra takip giderleri ve taraflarca kararlastirilan
eklentilerden olusan toplam bor¢ miktarimin bu miktart agmast miimkiin degildir. HGK'nun 1989/11-294 E,
1989/378 K. ve 24.05.1989 tarihli kararinda da yukaridaki kural benimsenmistir. Ipotegin iist simr ipotegi
olmasi halinde bor¢lu sadece ipotek akit tablosunda belirtilen miktarla sorumludur.

Somut olayda 15.11.1989 tarih ve 13846 yevmiye nolu ipotek akit tablosunun incelenmesinde taginmazin 50/760
hissesinin maliki S.B.'n tasinmaz iizerine insaa edilecek kargir apartmanda kendisine tahsis edilecek olan
bagimsiz béliimiin ingaat harcamalarimin teminatini teskil etmek tizere hissesini 40.000.000 (kirkmilyon) TL
bedelle ikinci derecede (15) ay miiddetle faizsiz olarak Y.B.lehine ipotek ettigi goriilmektedir. IIK'nun 153.
hiikiimlerine gore ipotegin fekkini isteyen N. K.07.10.2002 tarihinde tasinmazi tapuda satin alan yeni maliktir.
Ipotek akit tablosu icerigine ve yukarida belirtilen ilkeler uyarinca diizenlenen ipotegin iist sinwr (limit) ipotegi
oldugu ve bor¢lunun ipotek limit miktar: olan 40 TL'yi yatirdigindan icra mahkemesince ipotek kaydinin terkini
yéntinde karar verilmesi gerekirken, ipotegin 40 TL 15 ay miiddetle faizsiz tesis edildiginden 15.11.1989 olan
ipotek tarihinden 15 ay sonrasinda takibe kadar olusan islemis faizinde icra dosyasina yatirilmas: gerektiginden
bahisle davanin reddine karar verilmesi isabetsizdir.” https://www.hukukmedeniyeti.org/ (erisim tarihi:
11.04.2020).

%8 Akkaya, 2016: 320.

4% Uyar, 1992: 475.
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Ust sinir ipotedi, mevcut alacaklar icin tesis edilebilecegi gibi, dogmasi muhtemel
alacaklar i¢in de tesis edilebilmektedir. Ancak uygulamada taraflarca genellikle miktar1 belli
olmayan alacaklarin teminat altina alinmasinda basvurulmaktadir. Zira iist sinir ipoteginde
taraflarca belirlenerek tapu siciline tescil edilen teminat miktar1 tavan miktar olup, bunun
takip giderleri ve faiz gibi yan giderlerle esnetilmesi miimkiin degildir. Dolayisiyla belirlilik
ilkesi, anapara ipoteginin aksine iist sinir ipoteginde oldukg¢a kati bir sekilde uygulanir.
Boylece tapu siciline tescil edilen teminat miktar1 herhangi bir sebeple asilamadigindan, diger
menfaat sahipleri agisindan ongdriilebilirlik saglanmis olur.

Heniiz dogmamis alacaklar i¢in de ipotek hakki tesisine imkan verdiginden iist sinir
ipoteginde alacaga baglilik ilkesi daha belirgindir. Alacagin, ipotegin tesisi aninda mevcut
olmasi sart olmayip hukuki iligkinin varlig1 yeterli goriildiiglinden, {ist sinir ipoteginin kurulus
asamasinda alacaga bagliligi zayiftir. Dolayisiyla ipotek hakki kurulus asamasinda sekli bir
varlik teskil eder. Ipotegin varligi ve kapsami agisindan iist smir ipoteginin alacaga baglhilig
ise esnektir. Zira kurulus asamasinda alacagin miktari heniiz belli olmadigindan, dogmasi
muhtemel alacakla birlikte tiim fer’ileri de karsilayacak sekilde teminat miktari belirlenmekte
ve alacak miktarmin ortaya ¢ikmasi ile birlikte gercek teminat miktar1 ortaya ¢ikmaktadir.
Dolayisiyla fer’ileriyle birlikte toplam alacak miktarinin tapu siciline tescil edilmis miktarin
altinda kalmasi halinde, ipotek hakki toplam alacak miktar1 kadar teminat teskil eder. Buna
karsilik, fer’ileriyle birlikte toplam alacak miktarinin tapu siciline tescil edilen miktar1 agmasi
halinde, ipotek tapu siciline tescil edilen miktar kadar teminat teskil eder. Bu miktar1 asan
kisim ise adi alacak niteliginde olup ipotegin sagladigi giivenceden yararlanamaz. Alacak
dogmadan ipotek hakkinin kullanilmasi ise miimkiin degildir. Zira ipotek hakkinin
kullanilmasinda ipotegin alacaga bagliligt mutlak olup, alacakli alacagin varligimi ispatla
yikiimliidiir.

Belirlilik ilkesinin ist sinir ipoteginde kati uygulanmasi, sabit dereceler sistemi
kapsaminda ipotekli tasinmaz maliki agisindan bazi sikintilara yol agar. Zira sabit dereceler
sisteminde dereceler bir kere belirlendikten sonra, sonraki sirada yer alan ipotekli alacaklilarin
onayt olmaksizin bunlarin aleyhine artirtlamaz. Dolayisiyla bosalan derecede yer alan
ipotegin {ist sinir ipotegi, yerine tesis edilecek ipotegin anapara ipotegi olmasi halinde sonraki
sirada yer alan ipotekli alacaklilarin onaymin alinmasi sarttir. Buna karsilik bosalan derecede

yer alan ipotegin anapara ipotegi, yerine tesis edilecek ipotegin {ist sinir ipotegi olmasi
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halinde, teminat miktar1 asilmiyorsa sonraki sirada yer alan ipotekli alacaklilarin onayimin
alinmas1 gerekmez.

Tasinmaz rehnine hakim olan ilkeler g6z Oniinde bulunduruldugunda, yabanci para
ipoteginin tst smir ipotegi ile tesis edilip edilemeyecegi hususu doktrinde tartismalara neden
olmustur. Ancak yabanci para ipoteginin ne sekilde tesis edilecegine iliskin kanunda 6zel bir
diizenleme bulunmadigindan yabaci para ipotegi, anapara ipotegi seklinde tesis edilebilecegi
gibi st sinir ipotegi olarak tesis edilmesi de miimkiindiir. Dolayisiyla yabanci para ipoteginin
tesisinde ipotegin tiirii bakimindan herhangi bir sinirlama s6z konusu degildir.

Ust sinir ipotegi ile anapara ipotegi, ipotegin kurulus ve kapsami noktasinda farklilik
gostermektedir. Bu kapsamda ist sinir ipoteginde tapu siciline tescil edilen miktar asilmamak
kaydiyla temerriit ve sOzlesme faizi oranlarinda degisiklik yapilabildigi gibi, teminatin
kapsamina bagkaca unsurlar da dahil edilebilmektedir. Buna karsilik anapara ipoteginde, tapu
siciline tescil edilen miktar yan alacaklar ile genisleyebildiginden, taraflarca ipotegin kurulusu
asamasinda belirlenen faiz oranlarinda, sonraki sirada yer alan ipotekli alacaklilarin aleyhine
bunlarin onaymi almaksizin degisiklik yapilamayacagi gibi teminatin kapsami da
genisletilmez.

Taraflarca tercih edilen ipotek tiirliniin tespiti hususu her zaman kolay degildir. Bu
kapsamda taraflarca tesis edilen ipotegin tiiriniin agik¢a ifade edilmedigi durumlarda ipotek
sOzlesmesinde taraflarin kullandiklar1 ifadelerin yorumuyla bir sonuca varilmalidir. Bu
kapsamda belirsizligi ortadan kaldirmak adina taraflarca tesis ettikleri ipotek tiirlinlin agikca
ipotek sozlesmesine yazilmasi 6nem arz etmektedir.

Taraflarca tesis edilen ipotegin anapara ipotegi mi st smir ipotegi mi oldugu,
yapilacak takip tiirli agisindan da 6nemlidir. Zira anapara ipotegi ile teminat altina alinmis bir
alacagin cebri icra yoluyla tahsili i¢in, ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla ilamli takibe
basvurulabilirken, iist siir ipotegi ile teminat altina alinmis bir alacak i¢in kural olarak

ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla ilamsiz takip yoluna bagvurulabilmektedir.
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