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GiRi

Alacaklarin teminat altina alinmasi ve boylelikle alacaklinin alacagm
elde etmesine ydnelik kurumlar olan sahsi ve ayni teminat kurumlari, eski
caglarda dogarak gelismis ve giderek giiniimiizde bu alanda hakim olan
prensipler olugmustur.

Bir alacagin temin edilmesi ile ilgili gelismeler kisaca gézden
gegirildiinde, Roma Hukuku’nda baslangigta sahsi teminatlarin tercih
edilmekte oldugu goriiliir. Bunun nedeni, heniiz rehin haklarinin tam bir
koruma saglayamamasidir. Ancak daha sonra fiducia (inangli islem)
gelismig, ardindan pignus (zilyetligin nakledilmesi ile gergeklesen rehin) ve
son olarak da hypoteca (teslimsiz rehin) ile ayni teminat giintimiizdeki
uygulamaya zemin olusturacak bir yapiya kavusmustur.

Medeni Kanun’da ayni teminatin diizenlenisine bakildiginda, Yirmi
Ikinci Bab’mn gayrimenkul rehnine, Yirmi Ugiincii Bab’in ise menkul rehnine
ayrilmig oldugu goriilmektedir. Gayrimenkul rehni diizenlenirken Once
Umumi Hiikiimler’e yer verilmis, ardindan smurh sayida diizenlenmis
taginmaz rehni g¢esitleri olan, ipotek, ipotekli borg senedi ve rehin senedine
iliskin hiikiimler sevkedilmistir. Ipotek, ana amaci bakimindan tasinmazin
alacaga teminat iglevi gérmesine hizmet eden bir rehin tiirii iken, ipotekli
borg senedi ve irad senedi kiymetli evraka baglanmig, taginmazin degerinin
tedaviiliinii de saglayan taginmaz rehni tiirleridir.

Tagmmaz rehninin sayilan bu {i¢ tiirii arasinda uygulamada en ¢ok
bagvurulan tiir ipotektir. Borglu ya da iigiincii bir kisiye ait bulunan taginmaz
iizerinde ipotek kuruldugunda, alacakli, alacagini elde edememesi halinde
tasinmazin sagladi giivenceye bagvurarak taginmazin satig1 sonucunda elde
edilecek tutardan alacaginin 6denmesini isteyebilecektir.



Medeni Kanun’da ipotek iki tiir olarak diizenlenmistir. Bunlardan biri
anapara ipotegidir. Medeni Kanun’un taginmaz rehni ile temin edilen
re’siilmalin belirliligine dair prensibi ifade ettigi 766. maddesi, ilk climlesi
ile anapara ipotegini ifade eder. Diger ipotek tiirii ise iist sinir ipotegidir ve
kaynagmi ayni hitkmiin ikinci ciimlesinden alir. Burada alacak heniiz
dogmamig olabilecegi gibi, tutar1 degisken bir alacak da sd6zkonusu olabilir.
Ancak yine de taraflarin belirleyecegi bir azami tutarin tespit edilerek tescili
gereklidir.

Uygulamada iist smir ipotegine bagvurulacak hallerin gergevesi de
bdylelikle belirlenmis olmaktadir. Tutar1 ipotegin kurulmas: sirasinda belirli
olmayan ya da sonradan degisebilecek olan alacaklar iist sinir ipotegi ile
teminat altina alinirlar. Bu hallere 6rnek olarak akla ilk cari hesap
iligkilerinden dogacak borglar ile kredi islemlerinden dogan borglar
gelmektedir. Bir cari hesap iliskisinde her cari hesap d6nemi sonunda
yapilacak hesap ile belirlenecek alacak tutar1 degisken olabileceginden, cari
hesap iligkisi boyunca dogacak alacaklarin temininde {ist sinir ipoteginden
yararlanilacaktir. Kredi sdzlesmelerinde ise, kredi kurumunun kredi alan
nezdinde dogacak alacag:, gerek kredinin kisim kisim verilmesi ve gerek
kredi borglusunun geri O6demelerinin araliklarla gergeklesmesi gibi
nedenlerle degisebileceginden, iist sinir ipotegi ile temin edilmektedir.
Ornekleri ¢ogaltmak miimkiindiir. Zira iist sir ipotegine, sayilan Srneklerde
oldugu gibi, genellikle siireklilik gosteren borg iligkilerinin varlig: halinde
basvurulmaktadir.

Ancak iist smir ipoteginin incelenmesinde asil {izerinde durulmasi
gereken konular, i{ist sinir ipoteginin gerek kurulmasi, gerek sagladig:
teminatin kapsami bakimindan gosterdigi 6zelliklerdir. Bu 6zellikler aym

zamanda {ist sinir ipoteginin anapara ipoteginden ayrilmasina neden olan

ozelliklerdir.



Anapara ipotegi ile iist smir ipoteginin tespit edilmelerinde hangi
unsurlara dayaxplaéagl da yine 6nem tasiyan bir konudur. Bu unsurlarin
tespit edilmesi ve bdylelikle mevcut ipotegin anapara ipotedi mi, ist sinir
ipotegi mi oldugunun belirlenmesi, hem teminatin kapsami, hem de taginmaz
iizerinde hak sahibi olan iigiincii kisiler bakimindan Snemlidir.

Yargitay da son yillarda iist sinir ipoteginden dogan uyusmazliklarda
iist smir ipoteginin tamm ve Ozellikleri hakkinda yeknesak kararlar
vermektedir.

Ust smir ipotegi ile ilgili olarak doktrinde yapilan ¢aligmalarmn ise,
uygulama ve kanuni diizenlemeden kaynaklanan nedenlerle, genellikle
anapara ipotegi ile ilgili yapilan incelemeler iginde yer aldig1 goriilmektedir.
Bu ¢aliymada da ele alinan konularda 6nce genel olarak ipotegin gésterdigi
Ozelliklere deginilmis, ardindan iist sinir ipoteginin bu konularda ayrildig: ya
da benzerlik gosterdigi noktalar agiklanmaya ¢aligilmastir.

Birinci béliimde st sinir ipoteginin tanimi ve terim {izerinde
durulduktan sonra, tasinmaz rehni hukukuna hakim olan ilkelerin iist sir
ipotegi bakimindan uygulanmas: iizerinde durulacaktir. Caligmanin ikinci
boliimiinde ise iist simir ipoteginin kurulmasi, yine genel olarak ipotek
kurulmasi ile ilgili diizenlemeler 1$1g1r;da aydinlatiilmaya ¢aligilacaktir.

Ust siur ipoteginin anapara ipoteginden ayrildigi en Snemli nokta
olan sagladigi teminatin kapsami bakimindan incelenmesi ise iigiincii
boliimde ele alinacak, Once tasinmaz bakimindan nelerin teminata dahil
saylldigina, ardindan da alacak bakimindan ipotegin sagladii teminatin
kapsamina yer verilecektir. Son olarak da dérdiincii béliimde yine ipotegin
sona ermesine iligkin diizenlemeler kisaca incelenerek, iist siir ipoteginin

bu agidan gosterdigi 6zelliklere deginilecektir.



BIRINCI BOLUM

UST SINIR IPOTEGININ TANIMI VE
OZELLIKLERI

I. TANIM

Ipotek, ipotek hakki sahibi alacakliya taginmaz {izerinde smurh bir
ayni hak saglar!. Alacakli alacagim elde edemediginde, bu smirh ayni hakka
dayanarak taginmazin icra organlari eliyle satilmasini talep edecek ve
alacagim bu yolla elde edecektir.

Ipotek kurulurken tasinmazin temin edecegi alacak, tutar belirli ya da
daha sonra belirli olacak bir alacak olabilecegi gibi, miktar1 belirli ya da
belirsiz, ileride dogacak bir alacak tutar1 da olabilir. Bu husus, Medeni
Kanun’un 766. maddesinde yer almaktadir ve ayrica 796. maddede de ipotek
bakimindan kabul edilmistir.

Medeni Kanun’un 766. maddesi, taginmaz rehninin ancak belirli bir
alacak tutarinin gésterilmesi ile kurulabilecegini, ancak alacagin miktarinin
belirli olmamas1 halinde, tasinmazin en fazla ne miktar igin teminat
olugturacagmin her iki taraf¢a tespit edilecegini belirtmistir. Asagida ayrica
deginilecek olan belirlilik ilkesine iligkin bir hilkiim olan 766. madde

hiikkmii, ayn1 zamanda bir {ist sinir belirlenmesi suretiyle taginmaz rehni

'AKIPEK Jale, Tirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Ustinct Kitap, Mahdut Ayni Haklar (Menkul
Rehni Harig), Ankara 1974, s, 162; KOPRULU Btdent/KANETI Selim, Smirh Ayni Haklar, 2. Basi,
Istanbul 1983, s. 251; OGUZMAN Kemal/SELICI Ozer, Egya Hukuku, 7. Basi, {stanbul 1997,s. 671;
RIEMER Hans Michael, Die beschrinkten dinglichen Rechte, Grundriss des schweizerischen
Sachenrechts, Band II, Zweite, tiberarbeitete Auflage, Bern 2000, s. 91, Nr. 2 vd.; LEEMANN Hans,
Kommentar zum schweizerischen Zivilgesetzbuch, Band IV, Sachenrecht, II. Abteilung, Bern 1925,
s. 659, Nr. 1.



Buraya kadar deginilen noktalardan hareket edilerek, {ist smir
ipoteginin, tutar1 Onceden bilinmeyen, ya da borg¢ iligkisi siiresince
degigebilecek alacaklarin temininde bagvurulan, ancak kesin alacaklarin
temininde bagvurulmasina da herhangi bir yasal engel bulunmayan ve
alacaklinin tiim taleplerini kargilayacak bir {ist sinirin ipotek tutari olarak
belirlendigi taginmaz rehni tiirti oldugu anlagilmaktadir.

II. ANAPARA iPOTEGIi ILE UST SINIR
IPOTEGININ BiRBIRINDEN AYRILMASI

Anapara ve ist smir ipoteklerinin ayriminda kullanilacak baglica
kistas olan MK m. 766/c.2 lafzen yorumlandiginda, teminat altina alinacak
alacak miktarimin belirli olmasi halinde anapara ipotegi, belirli olmamasi
halinde ise iist sinur ipotegi kurulacag1 sonucuna varilir'.

766. maddenin Medeni Kanun iginde diizenlendigi yer dikkate
alindiginda ise, hiikmiin aslinda, miktar1 belirli olan alacaklarin anapara
ipotegi ile, miktar1 heniiz belirli olmayan alacaklarmn ise {ist sir ipotegi ile
teminat altmna alinmasina iligkin bir zorunluluga yol agmaktan ¢ok, miktar
muayyen olmayan alacaklarin ipotekle teminat altina alinmasinda belirlilik
prensibinin uygulanmasinin saglanmasina dair bir amag tasidig1 g6riilir'®.

Buradan hareketle akla, tutar1 belirli olmayan alacaklarin teminat
altina alinmasinda taraflara anapara veya {ist sinir ipotegi tlirlerinden birini
se¢me serbestisi verildiginden sézedilmesinin miimkiin olup olmadig1 sorusu
gelebilir. Taraflarin Medeni Kanun’da sinirli sayida belirlenmis bulunan

rehin tlirlerinden birini segmekte serbest birakildiklar: gibi, ipotegin tlirtiniin

I3 KUNTALP, age., s. 17.
16 KUNTALP, a.gee., s. 19.



belirlenmesinde de serbest birakilmig olduklarimi s&ylemek'” bu yaklagim
¢ergevesinde miimkiin olabilir mi?

Uygulamada kurulacak ipotek tlirlinlin anapara mi yoksa {ist sinir
ipotegi mi olacaginin genellikle teminat altina alinacak alacagin yapisina
bagl olarak tespit edildigi goriilmektedir's. Ancak taraflarin ipotek tiirtinii
belirleme serbestisinin mutlak bir serbesti olup olmadifi konusunda farkli
gortigler bulunmaktadir.

Isvigre’de savunulan bir goériige gore'®, Isvigre Medeni Kanunu’nun
794. maddesi hitkkmi (MK m. 766), taraflan1 heniiz dogmamis ya da degisken
alacaklarm st smr ipotegi ile giivence altina alinmasi zorunlulugu altina
sokmamakta, hiikklimde yer alan bu ifadeye karsin uygulamadaki durum bir
zorunluluk olugturmamaktadir.

Bu gorilsiin hareket noktasi, son yillarda Isvigre uygulamasinda anapara
ipotegi kurulurken ipotek sézlesmesinde yer verilen genel klozlardir. Bunlardan
biri dogacak tiim alacaklarin genel olarak rehinle giivence altina alinmas: klozu,
digeri ise yeniden tediye klozudur. Ipotek sézlesmesinde bu klozlarin varhgi
kargisinda degisken alacaklarin {ist sinir ipotegi ile temin edilmelerinin bir
zorunluluk olup olmadifi, bu alacaklarin anapara ipotegi ile de glivence altina
alinabilip alinamayacaklar1 hususlar1 cevaplandirilmasi gereken sorular olarak
ele alinmaktadir. Bu tiirlii durumlarla, Srnegin kismen 8denmis bir karz alacag,
karzin cari hesap iligkisine doniistiirlilmesi, ya da bir genel ipotek klozu
bulunan hallerde degisken bir alacagin temin edilen alacaklarin gergevesine
girmesi halinde karsilagilmaktadir. Isvicre uygulamasmda degigken alacaklarm
iist siur ipotegi ile gilivence altina alinmasina giderek daha az rastlandif:
belirtilmektedir.

17 KUNTALP, a.g.e., s. 19.

18 Isvicre uygulamasinda da ipotegin tiirti bu sekilde kararlagtiriimaktadir ( bkz. RUBIN, Markus,
Grnundpfandgesicherte Kredite in der Bankpraxis - Zur Wahl des Sicherungsverfahrens, Theorie und
Praxis der Grunpfandrechte, Berner Bankrechtstag, Band 3, Bern 1996, s. 22).

! RUBIN, a.g.m., s. 22.



Diger gorlige gore? ise, Medeni Kanun’un sisteminde ipotek alacaga
nisbi de olsa bagimhidir ve alacak ipotek tiirliniin belirlenmesinde etkilidir.
Alacak miktarinin belirli olmasi durumunda taraflar anapara ipotegi
kurabilecekleri gibi {ist sinir ipotegi de kurabilirler. Bu husus Medeni
Kanun’un 766. maddesi ilk ctimlesinden anlagilmaktadir. Buna kargilik
alacak tutarmmn belirsiz olmas: halinde taraflar anapara ipotegi
kuramayacaklar, {ist sinir ipotegi yoluyla alacagin teminat altina alinmasi
yoluna gideceklerdir.

Diger bir deyisle, taraflar, alacak miktarmin belirli olmas: halinde
ipotek tlrtinii serbestge tayin edebilirlerken, alacak miktar: belirli degilse
ancak {ist sinir ipotegi yoluna bagvurabileceklerdir. Ciinkii list sinir ipotegi
alacaktan soyutlanmig bir ipotek tiirtidiir. 766. maddenin ikinci climlesinde
yer alan ifade de bu sonucu zorunlu kilmaktadir. Buna gére alacagin miktar
muayyen degilse, gayrimenkuliin azami ne miktar igin teminat tegkil edecegi
tespit olunur.

Hikmiin bu gekildeki agik ifadesi karsisinda belirlilik ilkesinin
uygulanmas: bakimindan tutar: belirli olan alacaklarin taraflarin iradesine
glre anapara veya ist sinir ipotegi ile teminat altina alinabilecegini, miktar
belirli olmayan alacaklar igin ise taginmaz ile teminatin st sinir ipotegi ile
saglanacagin kabul etmek dogru olacaktir.

Bir ipotegin anapara ipotegi mi, st smr ipotegi olarak mi
kurulacagmmin tespit edilmesinde alacagin belirli olup olmamas: Snem
tagimaktadir. Ancak kurulmug bir ipotek hakkinin bu iki ipotek tiirtinden
hangisi oldugunun tespiti de ¢ogu zaman biiylkk Snem tagir. Taraflarin
ipotegin tlirlin{ alacaktan bagimsiz olarak serbestce tayin etmeleri esas olmakla
birlikte hangi ipotek tlirtinti kurduklarmin tespiti bazen gii¢ olabilir. Taraflarin

2 KUNTALP, a.g.e., s. 22.
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kurmay: istedikleri ipotek tiiriniin hangisi oldufunun tespitinde kuskusuz
oncelikle ipotek sdzlesmesindeki ifadelerden yararlanilacaktir.

Yargitay eski tarihli bir kararinda*’, kanun hikkminin lafzina
dayanarak, ipotek tiirliniin belirlenmesinde alacafin belirli olup
olmamasindan hareket etmistir. Yargitay’in daha yeni tarihli kararlarinda ise,
ipotek tiirliniin anapara ipotegi mi, st smur ipotefi mi oldufunun
belirlenmesinde, ipotek akit tablolarinda yer alan ifadelere, diger bir deyisle
taraf iradelerine 6nem verdigi goriilmektedir®.

Bazi hallerde ipotek sozlesmesinde yer alan ifadeler yeterince agik
olmayabilir. B6yle bir durumda ipotek tiirlintin tespit edilmesi igin taraflarin
iradelerinin hangi yénde oldugunun anlagilmasinda esas alnabilecegi ileri
siiriilen bir kistas da tapuda bir faiz oraninin gdsterilmis olup olmamasidir®.

Bu goriis cercevesinde, tapudaki gorinimii bakimindan Ust sinir
ipotegi ile anapara ipotegi arasindaki fark, anapara ipoteginin sézkonusu
oldugu durumlarda rehin tutar1 yaninda faiz oraminin tescili, buna karsin -
ipotek tiirii tist sunur ipotegi ise, bir faiz oraninin belirlenmemesi olarak kabul
edilir®.

Oysa anapara ipoteginde faiz orani bu iki ipotek tlirlinlin ayrilmasi ve
farkin belirtilmesi amacina yonelik degil, sb6zlesmeyle belirlenmis faizler
icin rehnin sagladidi teminattan yararlanilabilmesi bakimindan zorunlu
oldugundan tescil edilir®.

Zira Medeni Kanun’un 790. maddesinin 3. bendine gore sézlesme
faizleri de asil alacagin yaninda teminattan yararlamir. Bu gerekgeye

dayanilarak, tapuda bir faiz orami belirlenmemigse, sonra gelen rehinli

2 Yarg. 12. HD, 1977/6442 E., 1977/9265 K., 8.11.1977 T. (KUNTALP, a.g.e,, s. 18).

2 KUNTALP, ag.e., s. 18; Yargitay HGK karan, E. 1989/11-294, K. 1989/378, T. 24.5.1989,
YKD, Ocak 1990, Cilt:16, Say:: 1.

2 KUNTALP, a.g.e., s. 19.

241 EEMANN, a.g.e., Art. 794, Nr. 14-15, TRAUFFER, Kommentar, Art. 794, Nr. 8.

2 LEEMANN, a.g.e., Art. 794, Nr. 15.
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alacaklilar ve tlim diger ilgililerin bir dst smir ipoteginin sézkonusu
oldugunu ve ipotek tutarinin ayn: zamanda dikkate alinacak en yiiksek kesin
borg tutarimi ifade ettigini varsayabilecekleri ileri siirlilmekteyse de®, tam
aksine, sdzli gegen dayanak aslinda faiz oranimn tescilinin bu iki ipotek
tirliniin ayrilmasinda kistas olamayacagimi gosterir. Cilinkii taraflarin st
smir ipotegi kurmalarna karsibk dogmus ya da dogacak alacaga
uygulanacak faiz oranina ipotek s6zlegmesinde yer vermeleri ve tapuya tescil
etmelerini engelleyecek bir husus bulunmamaktadir. Aksi bigimde, bir faiz
oranu gart edilmeksizin anapara ipotegi kurulmasi da miimkiindiir.

Nitekim uygulamada {ist sinir ipotegi kurulurken, ileride {izerinde
durulacag: lizere, taraflar ipotek sézlesmesinde yalmzca aralarinda borg
doguracak olan akde isaret etmemekte, herhangi bir uyusmazlikla
karsilagilmasim engellemek igin ayrica bu akdin temel unsurlarini da ipotek
s6zlegmesine dahil etmektedirler. Bunlarin da basinda faiz oranina iliskin
sdzlesme hiikiimleri gelmektedir.

Demek oluyor ki, kurulan ipotegin tiiriintin belirlenmesinde genel bir
prensip olarak taraflarin ipotegin tiirine iligkin kullandiklar1 ibarelerin
dikkate alinmasi daha dogru sonu¢ doguracakti’’. Bu agidan taraflarin
agikca ipotegin tiirlinii belirten ifadeleri yaninda, genel olarak ipotek
iligkisinin ve taraflarin kullandiklar1 ifadelerin yorumu yoluyla da sonuca
ulagmak miimkiin olacaktir. Taraf iradelerinin higbir sekilde kesin olarak
tespit edilemedigi hallerde, ipotegin kurulmasi sirasinda alacagin belirli olup
olmamasindan hareket etmek genellikle daha dogru sonu¢ alinmasini saglar.
Bdoylelikle taraflarin agik olarak iradelerini belirtmedikleri hallerde genel bir
diizenleme olarak Medeni Kanun’un 766. maddesi hiikkmiine gére ipotek
tiirli tespit edilmis olacaktir.

¢ LEEMANN, a.g.e., Art. 794, Nr. 16.

77 KUNTALP, a.g.e., s.24; DOGAN Filiz, Ipotek Agismdan Belirlilik flkesi, TBBD, 1992, s. 372-
406, s. 385.
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III. TERIM

Doktrinde iist sinir ipotegini ifade etmek igin ¢esitli terimler
kullanilagelmis, ne var ki son yillara dek bir terim {izerinde tam olarak fikir
birliine varnilamamigtir. Buna kargin agagida aktarilacagi {izere, en gok
kullanilan ve dolaysiyla da kabul gordiigii sGylenebilecek terimler “iist suur
ipotegi” ile “azami meblag ipotegi” olmugtur.

Saymen/Elbir’de®® yer alan aciklamalarda azami ipotek olarak
adlandinimas: tercih edilen bu ipotek tfirlin{i Giirsoy/Eren/Cansel®, st sinr
ipotegi ve maksimal ipotek yaninda ileride viicut bulacak alacaklar rehni
olarak da adlandirmaktadir. Ancak, gelecekte dofacak alacaklarin ayni
zamanda genellikle tutar1 belirsiz alacaklar olduklari goriilse de bu iki
Ozellik her alacakta birlikte ortaya ¢ikmayabilir. Bir alacak gelecekte
dogacak olmakla birlikte, tutar1 bagtan belirli olabilir. Bdyle bir duruma
drnek olarak geciktirici garta baghh borg¢lar gésterilebilir. Dolayisiyla bu
ifadenin st swmir ipoteginin anlamim her zaman tam olarak ifade
edemeyecegi anlagilmaktadir.

Akipek, miktar belli olmayan alacaklar igin kurulan rehin hakkina
azami hat ipotegi ya da maksimal ipotek dendigini ifade ederken®,
Tekinay’!, azami meblag rehni ve maksimal taginmaz rehni terimlerini tercih
etmigtir.

Velidedeoglu/Esmer, viicut bulmasi muhtemel herhangi bir alacagin
temini amaciyla yapilan ipoteklere Fkefalet veya teminat ipotekleri
denebilecegini ifade etmistir’. S6zii gegen her iki ifadede ile ilgili olarak su
degerlendirmeler yapilabilir:

8 SAYMEN/ELBIR, a.g.e., s. 533.
SGURSOY/EREN/CANSEL, a.g.c., s. 961 vd.
0 AKIPEK, a.g.e., 5. 193.

3 TEKINAY, a.g.e., s. 73.

32 VELIDEDEOGLU/ESMER, a.g.e., s. 388.
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Oncelikle, ipotegin islevi dikkate alindiginda, bir alacagmn teminat
altina alinmasi ve alacagin elde edilememesi halinde taginmazin satisi
sonucunda elde edilen meblagdan karsilanmasina hizmet ettigi agiktir.
Dolayisiyla ipotek zaten bir teminattir. Teminat tiirleri arasindaki ayrima
gore bakildifinda gerek (st sinur ipotegi gerekse anapara ipotegi, taginmazla
saglanan teminatlar (tasinmaz rehinleri) arasinda yer alir. Bagka bir amaca
yonelik bir ipotege kanunlarda rastlanmadifindan, konu iist smnir ipotegi
oldugunda adeta farkli bir iglev ortaya ¢ikiyormuscasina adlandirmamak
gerektiZi anlagilmaktadir. Ancak ne yazik ki, uygulamada da ipotegin (daha
¢ok anapara ipoteginin) “teminat ipotegi” terimiyle anildi§1 gériilmektedir.

Kefalet ipotegi de, iist sinir ipotegini ifade etmekten uzak bir terimdir.
Kefalet, Borglar Kanunu’nun 483 vd. maddeleri ile diizenlenmis bir akittir.
Kefalet akdi ile kefil, borglunun borcunun edasini temin etmeyi alacakliya
kars: taahhiit eder (BK m. 483). Diger bir deyisle kefil, bor¢lunun borcunu
ddememesi halinde bundan sahsen sorumlu olmayi kabul eder”. Demek
oluyor ki, kefalet sahsi bir teminat tliridiir. Bu nedenle kefalet ipotegi terimi,
tist smur ipotegini ifade etmekten hayli uzaktir. Bir kimsenin. kefalet
akdinden dogan borcunun teminati i¢in kurulan ipotegi ifade ediyor
izlenimine neden olmaktadir.

Davran® ve Hatemi®® de iist sir ipotegini azami meblag ipotegi
olarak adlandirmay: tercih ederken, Oguzman®, bu ipotek tlirline azami
meblag ipotegi yaninda en ¢ok miktar ipotegi, iist simir ipotegi ve maksimal

ipotek dendigini belirtmigtir.

33 TANDOGAN Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Cilt:II, 4. Basi, istanbul 1989, s. 693.
3 DAVRAN, a.g.e., s. 22.

3 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e., 5. 724.

% OGUZMAN/SELICH, a.g.e., s. 676.
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Isvigre’de bu konuda yazilan eserlerde’” “maksimal ipotek” terimi
yeglenmistir.

Alman Medeni Kanunu ise 1190. maddesinin baghiinda yaptigi
adlandirma ile “Azami tutar/meblag ipotegi” terimini kullanarak bu ipotek
tliriin{i diizenlemistir.

MK 766. madde hiikkmii gézdniine alindiginda ise teminatin azami
miktarindan s6zedildigini gﬁrﬁrﬁz; Dolayisiyla “azami meblag ipotegi”
kanunun diline en uygun terim olmakla birlikte, gilinlimiiz Tirkgesi
bakimindan tercih edilebilecek bir terim degildir. Bu nedenle de, hitkmiin
kastettigi anlam bakimindan tasinmazin olugturacag: teminat tutarinda bir {ist
limit/sinir  belirlenmesi s8zkonusu oldugundan yola ¢ikarak ve azami
meblag1 da anlam bakimindan igerecek bir terim olarak, konumuz olan
ipotek tiirtintin “{ist sinir ipotegi” olarak adlandirilmasi daha uygundur.

Ayrica, TBMM Genel Kurulu’nda goriiglilmek {izere giindemdeki
sirasmi bekleyen 1998 tarihli Medeni Kanun Tasarisi, m. 851/c.2’de tist siir
ipotegi su sekilde diizenlenmigtir: “Alacagin miktarinin belli olmamasi
halinde, alacaklinin biitlin istemlerini kargilayacak sekilde taginmazin
gilivence altina alacag st sinir taraflarca belirtilir.” Hikmiin tasarida yer
alan bu yeni sekli agirlikli olarak kabul gdrmiis terimlerden olan “iist sinr

ipotegi” terimini de destekleyen bir ifadedir.

5 LEEMANN, age., Art. 794, Nr. 10 vd.; TUOR Peter/SCHNYDER Bernhard, das
schweizerische Zivilgesetzbuch, 10. Auflage, Zirich 1986, s. 742; MOOS, ag.e., s. 13 vd.;
SIMONIUS/SUTTER, a.g.e., s. 162 vd.; TRAUFFER, Kommentar, Art. 794, Nr. 8 vd.
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IV. UST SINIR iPOTEGINDE ALACAGA
BAGLILIK (IPOTEGIN FER’ILiGI)

Ipotek, kural olarak, resmi sekilde yapilmis bir ipotek sézlegmesi ve
tapuya tescil ile kurulur. Ipotek, iktisap sebebi olan ipotek sdzlesmesi
diginda, teminat altina aldi1 alacagin varh@mna ihtiyag duyar. Ipotegin
kurulusunda ipotekle temin edilecek olan alacagin mevcut olmamasa,
ipotegin gecgerli bir sekilde kurulmasini engellemez. Anapara ipoteginde,
alacagin dofumuna neden olan iligkideki gegersizlik nedeniyle alacak
dogmamigsa, tescil edilen ipotek de dogmaz®®.

Alacagin heniiz dogmamig oldugu hallerde de, ipotegin fer’iligi,
alacagin dogumuna dek tescil edilen ipotek hakkinin dogmamasina yol agar.
Bu halde ipotek tescile kargin seklen var sayilir®, alacagin dogumu ile maddi
bir varlik kazanir. Yine de, heniiz dogmamis bir alacagin teminat altina
alinmasi igin ipotek kurulmasinda, ipotegin sirasina iligkin hiiktimler gibi
baz1 hitkiimler tescil tarihinden itibaren isler*’. Bu bakimdan tescilin, rehin
derecesinin sakli tutulmasi (rezervasyonu) islevinden sézedilir*! (MK m.
797).

Bu Ozelliklerden, ipotegin alacaga bagliliginin kurulus agisindan
gevsetilmis oldugu anlagilmaktadir®. Ancak bir goriige gore®, ileride
dogacak bir alacagin list sinir ipotegi ile giivence altina alinmasinda borcun

dogacag: bir temel iligkinin varlig1 aranmalidir®,

¥ OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 719.

3 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 956, 1034; TRAUFFER, Kommentar, Art. 794, Nr. 9
“ SAYMEN/ELBIR, s. 531.

! TRAUFFER, Kommentar, Art. 824, Nr. 11; SIMONIUS/SUTTER, a.g.e., s. 162-163.
2 OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 720; HATEMI/SEROZAN/ARPAC], a.g.e., s 736.

3 OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 720.

“ Bu konuya ileride ipotegin kurulmas: ile ilgili agiklamalar arasinda yer verilmigtir. Bkz. s. 42
vd.
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Ancak ipotekli alacakli ipotege bagli hakkimi kullanirken alacagin
varlig1 ve tutarim ispat etmek zorundadir®. Ipotek hakkinin tescil edilmesi,
alacagin varligina dair bir karine olugturmaz. Ust siur ipotegi ile teminat
altina alinmig bulunan ve ileride dogacak, ya da tutar1 degisiklige
ugrayabilecek olan alacaklarda da tescil edilen tutarin tamaminin talep
edilmesi s6zkonusu degildir. Bu halde de alacakh talep edecegi miktar:
ispatla yiikiimludr*.

Ipotekle teminat altina alinmig bir alacagin temlikinde de ipotegin
alacaga bagliigmin sonuglan ile karsilagilir. Ipotekle temin edilmis bir
alacak da Borg¢lar Kanunu’nun alacagin temlikine dair hiikiimleri uyarinca
temlik edilir. Borglar Kanunu’nun 168. maddesi uyarinca temlik edilen
alacaga ait bulunan fer’iler de alacakla birlikte temelliik edene geger. Ipotek
de sozii gegen hitklim uyarinca yeni alacakliya gegecektir. B6yle bir halde
alacagimn temlikinin gegerli olabilmesi i¢in temlikin tescili art degildir*’-*®
(MK m. 806).

Ipotek hakkinin temin ettizi alacaktan bagimsiz olarak temliki
miimkiin degildir. Ipotegin alacaga baglilig: bunu kesin olarak engeller.

4 AKUNAL Teoman, Die Sicherung von Waren- und Geldkredit, Hukuk Aragtrmalari, Cilt:2,
Sayi:3, Eylil-Arabk 1987, s. 10-25, s. 21; OGUZMAN/SELICI, age., s. 720;
KOPRULU/KANETI, a.gee., s. 379

%6 OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 721

7 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 1986/9204 E., 1986/9266 K., 28.12.1986 tarihli bir kararmda bu
hususu su sekilde agiklamigtir: ... Kural olarak ipotek temin ettigi alacaga tabidir; omunla doZar ve
onunla birlikte sakit olur. Ipotekte alacafm temliki igin tescil sart degildir. Alacagm devri
bakimmdan BK nun 162. maddesinde s6zii edilen sartlardan bagka gart aramaya lilzum yoktur. Ote
yandan feri haklardan olmasi1 dolayisiyla rehin haklar genel hikiimlere g6re miistakilen degil,
temin ettigi alacakla beraber temlik edilebilir...” (YKD Mays 1988, s. 675)

8 L EEMANN, Art. 835, Nr. 1
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V. TASINMAZ REHNINE HAKIM OLAWN
ILKELER VE UST SINIR IiPOTEGI

A) BELIRLILIiK ILKESI

Belirlilik ilkesi, Medeni Kanun’un 766. ve 769. maddelerinde
getirilen dilizenlemelerden kaynaklanir. 766. madde ipotegin alacak
bakimindan belirliligini diizenlerken, 769. maddede ipotegin taginmaz
bakimindan belirliligi yer alir.

Belirlilik ilkesi doktrinde, belirlilik** yaninda, hususiyet®, tahsis®,
muayyeniyet™, belirli konu-bireysel islem™ olarak da adlandiriimaktadar.

Belirlilik ilkesi, belirlilik olmazsa uygulanamaz hale gelecek olan
aleniyet prensibinin bir sonucudur’®. Ciinkli ticiincii kisilerin sicildeki
durumu agik olarak anlayamamalar1 halinde, sicilin aleniyetinden de

bahsedilemez™.

1. Rehin Konusu Tagimmnmazin Belirli Olmas:

Medeni Kanun, rehne konu olacak taginmazla ilgili olarak &nce
gayrimenkul rehnine konu olabilecek taginmazlari belirledigi 768. madde ile
bir diizenleme getirmigtir. Hilkkme gére, rehne konu olacak gayrimenkuliin
tapuda kayith bir taginmaz olmas: gerekir. Hiikiimde s6zii gegen sicilde
kayith taginmazin tanimi 911. maddede yer almaktadir. Tapu sicilini
diizenleyen yirmi beginci babda yer alan madde, “Mukayyet gayrimenkuller”

* LEEMANN, a.g.e., s. 662, Nr.12; HATEMI/ARPACI/SEROZAN, a.g.e.s. 725; TEKINAY,
a.g.e., s. 72; OGUZMAN/SELICI, a.g.e., 5.675.

O WIELAND, a.g.e., s. 545; LEEMANN, a.g.e., Vorbemerkungen, s. 662, Nr.12.

51 AKIPEK, a.g.e., s. 188; SAYMEN/ELBIR, a.g.e., s. 531; DAVRAN, a.g.e., s. 21

52 AKIPEK, a.g.€., s. 188; SAYMEN/ELBIR, a.g.e., s. 531; DAVRAN, a.g.e., s.21.

3 HATEMI/SEROZAN/ARPACL, a.g.e., s. 725.

* LEEMANN, a.g.e., Vorbemerlkungen, Nr. 12; WIEGAND W., Die Grundpfandrechte - Die
Konzeption des ZGB, Theorie und Praxis der Grundpfandrechte, Berner Bankrechtstag 1996, Bern
1996, s. 63-104, s. 73.

5 LEEMANN, a.g.e., Vorbemerkungen, Nr. 12.
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baghg: altinda, tapu siciline gayrimenkul olarak kaydedilecek unsurlari, 1-
Arazi, 2-Gayrimenkul {izerinde mistakil ve daimi olmak Uzere miiesses
haklar, 3-Madenler, olarak saymistir. Medeni Kanun madde 632,
gayrimenkul miilkiyetinin konusunu, 1- Arazi, 2-Tapu sicilinde miistakil ve
daimi olmak iizere ayrica kaydedilen haklar ve 3-Madenler, olarak
belirtmigtir.

Sayilan hiiklimler uyarinca rehne konu olabilecek taginmazlarin 632.
ve 911. maddede belirtilenlerden olustugu goriilmektedir®. Ayrica Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 15. maddesi uyarinca kat malikleri kendilerine ait
bagimsiz béliimler {izerinde Medeni Kanun’nun maliklere tamidig1 hak ve
yetkilerle donanmig olmalari nedeniyle, bu bagimsiz boliimler {zerinde
ipotek de tesis edebilirler.

Belirlilik prensibi, rehin hakkmin konusu agisindan, yalnizca
belirlenmis bir gayrimenkuliin rehnédilebilecegini Ongoriir. MK m. 769/1°e
gore rehinle yiiklenecek gayrimenkuliin tahsisen tayin edilmesi gerekir. Bu
hiikmiin diger bir agidan anlami, bir kimsenin maliki oldugu tiim
gayrimenkul varlig1 izerinde ipotek kurulmasinmn, diger bir deyisle genel

ipotegin miimkiin olmamasidir®’-%,

*Madenlerin rehni Medeni Kanun’un rehne dair hikimleri uyarinca degil, 3213 sayih Maden
Kanunu hitkiimleri uyarmca gergeklesir. Ancak 3213 sayili kanunun 45. maddesi geregince MK’nm
ipotege dair hitkiimleri maden ipoteklerine de uygulamr (OGUZMAN, a.g.e., s. 678; ESMER,
a.g.e., 835).

7 OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 678; TEKINAY, a.g.e., s. 74; GORSOY/EREN/CANSEL, a.g.e.,
s. 970; DAVRAN, a g.e., s. 24; AKIPEK, a.g.e., s. 193.

%8 Ancak alacagm birden fazla gayrimenkulle teminat altma almmas1 mimkiindiir. Kural olarak bu
iglemde rehin yikd taraflarn yapacag: anlasma ile gayrimenkuller arasinda paylastirilr. Bu
paylastrma yapilmamig, ancak tagnmazlarm deBerleri tespit edilmigse yikin dagiliom
tagmmazlarm degerlerine oranla gerceklestirilir. Toplu rehin (kollektif rehin, miigterek rehin) ise
lzerinde rehin kurulmak istenen tagmmaziarm tGminin malikinin aym kisi olmasi veya farkh
tagmmazlarm maliklerinin rehin konusu borcun miiteselsil borglular1 olmalar1 halinde mimkindiir
(OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 679-680).
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2. Rehinle Temin Edilen Alacagin Belirli Olmasi

Medeni Kanun’un 766. maddesine gére taginmaz rehni ancak belirli
bir alacak i¢in kurulabilir. Alacak tutar1 Tirk parasi ile gosterilmek
zorundadir. Ancak Medeni Kanun’un 766a hikkmii ile getirilen diizenleme
sakli tutulmugtur (m. 766/f. 2).

Medeni Kanun’un 766. maddesinin ikinci climlesinde yer alan
diizenlemeye gore ise, “Alacagin miktar1 muayyen degilse, gayrimenkuliin
azami ne miktar igin teminat teskil edecegi, her iki tarafga tespit olunur.”
Baoylelikle tutari dnceden kesin olarak belli olmayan alacaklarin da ipotekle
teminat altina alinmasi miimkiin olmaktadir®®. Taraflarin, belirledikleri bir
alacak tutarini teminatin st simuri olarak kabul edip tescil etmeleriyle
kurulan bdyle bir ipotege iist simir ipotegi denmektedir. Boylelikle bu tiir
alacaklarin ipotekle giivence altina alinmasinda da belirlilik ilkesine uygun
hareket edilmis olunmaktadir.

Alacak bakimindan belirlilik ilkesi, bir tasinmaz rehninde taginmazin
ne miktarda bir alacak tutarim teminat altina aldiginin tapu kaydinda belirli
olmas: anlamini tasir®. Medeni Kanun’un 766. maddesi hiikmiinlin amaci,
daha sonra gelen alacaklilar igin oldugu kadar, genel olarak kurulacak
hukuki iligkiler i¢in de taginmaz {lizerinde mevcut bulunan ger¢ek teminat
yiikiinti g6riintr kilmaktir®?,

Tapuya tescil edilecek alacak tutar1 yaninda kararlagtirilan faizlerin de
tescil edilmesi, anapara ipotegi bakimindan gereklidir. Anapara ipoteginde
Medeni Kanun madde 790 uyarinca faizler (temerriit ve sézlesme faizleri) de

asil alacak yaninda ipotek teminatindan yararlanir. Ancak bunun i¢in faiz

% TUOR/SCHNYDER, a.g.e., s. 742. ‘
% L EEMANN, a.g.e., Art. 794, Nr. 13; SAYMEN/ELBIR, a.g.e., s. 531; OGUZMAN/SELICI,
a.g.e., s. 675; GURSOY/EREN/CANSEL, a.g.e., s. 961; DAVRAN, age., s. 21; REISOGLU,

Kapsam, s. 4, 15.
! WIEGAND, a.g.m., 5. 73.
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oranmin tescili gereklidir. Boylelikle daha sonra gelecek rehin hakki sahibi
alacaklilarn ya da taginmaz {izerinde bagkaca hak sahibi olan {iglincii
kisilerin menfaatlerinin gizli bir rehinle zarara ugramas: énlenmis olacaktir.
Ayrica Tapu Sicili Tlziigii de 31. maddesinde tescil edilecek hususlar
arasinda faiz oramini da saymugtir.

Ust smir ipotegi kurulan hallerde ise kararlastirilan faiz oraninmn
tapuya kaydinin gerekip gerekmedigi hususu ileride ayrica ele alinacaktir.
Ancak Ozetle belirtmek gerekirse, list sinir ipoteginde belirlilik ilkesinin
teminat altina alinacak azami tutarin tescili ile saglanmasi ve bu tutar1 agan
alacak taleplerinin (bu talepler MK m. 790 kapsaminda olsa da) ipotekten
ayrica kargilanmamasi nedeniyle faiz oraninin tescilinin diger hak sahipleri
bakimindan belirlilik ilkesinin uygulanmasi agisindan pratik bir Snemi
kalmamaktadir. Zira daha sonra gelecek hak sahipleri, taginmazin ne oranda
bir ylik altinda oldugunu kesin olarak gérebilmektedirler.

Bir goriige gore®, alacagin belirli olmasindan anlagilmas: gereken,
yalmzca alacak tutarinin belirliligi degil, alacagin hukuki sebebi ile belirli
olmasidir. Ancak bu goriistin dayanag Isvicre Medeni Kanunu’nun
Fransizca metninde yer alan ifadedir. Oysa ileride daha ayrintili olarak
acgiklanacag gibi, Isvigre Medeni Kanunu’nun Almanca metninde “muayyen
bir alacak miktari”ndan bahsedilmektedir ve hiikiim doktrinde agirlikli
olarak bu sekilde anlagilmaktadir®.

Ipotekle teminat altina alinacak alacagin para alacag olmasi
zorunlulugu yoktur. Ipotegin islevi, bir alacaga ayni teminat saglamak
oldugundan her tfirli alacak ipotekle teminat altna almabilir®. Ne var ki,

alacagin konusu ne olursa olsun, sicilde para ile belirlenmig bir tutarin tescili

2 AKIPEK, a.g.e. s. 188.

% Bu konuda daha ayrmtih agiklamaya ileride s. 75 ve devaminda yer verilecektir.
¢ GURSOY/EREN/CANSEL, a.g.e., 956.
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gerekir. Ciinkii 766. madde hiikkmi bir alacagin Tiirk paras: ile
gosterilmesinden bahseder®® (766a hitkkmii saklidir).

Medeni Kanun’a 766a hitkkmiiniin eklenmesi ile getirilen yabanci para
tizerinden ipotek kurulmasinin yaratabilecegi sakincalara ileride ayrica

deginilecegindén burada yer verilmemistir®.

B) KAMUYA ACIKLIK (ALENIYET) ILKESI

Esya hukuku alaninda hakim olan ilkelerden kamuya agiklik
(aleniyet) ilkesi, taginmaz rehni bakimindan rehin hakkinin ancak tapuya
tescil edilirse dogmasi sonucunu dogurur. Medeni Kanun’un 771.
maddesinde belirtilen bu prensip bakimindan kanundan kaynaklanan
istisnalar da sakli tutulmustur. Bu istisnalar, dogrudan kanuni rehin
haklarindan bahsedilen hallerde ortaya gikar. Dogrudan kanuni rehin haklari,
kanuni rehin haklarinin tescil gerekmeksizin dogdugu durumlarda s6zkonusu
olur. Medeni Kanun’un 780 ve 782. maddelerinde 6ng6riilen rehin haklar1 bu
hallerdendir.

Ancak ipotegin tescil ile dogmasi prensibinin yaninda, heniiz
dogmamig alacaklar bakimindan, ipotegin fer’iligi geregi, tescil edilmis olsa
da, alacagin dogumuna dek ipotek dogmaz. Bu halde ipotek tescile karsin
seklen var sayilir’, alacagin dogumu ile maddi bir varlik kazamr. Ancak
rehin hakkinin bazi hiiklimleri tescil tarihinden itibaren islemeye baslar. Bu
hiikkiimlere &rnek olarak rehnin siwrasi gOsterilebilir®®, yani tescil, rehin
derecesinin sakli tutulmasi (rezervasyonu) islevini gériir® (MK m. 797). Bu

% OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 675; GORSOY/EREN/CANSEL, a.g.e., s. 961; AKIPEK, a.g.e.,
5.189; SAYMEN/ELBIR, a.g.e., s. 531; WIELAND, a.g.e., s. 546.

% bkz. s. 27 vd.

7 GORSOY/EREN/CANSEL, s. 956, 1034; TRAUFFER, Kommentar, Art. 794, Nr. 9. Ayrica bkz.
Ust s ipoteginde alacaga baghhk ile ilgilli olarak yapilan agiklamalar.
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 956, 1034; TRAUFFER, Kommentar, Art. 794, Nr. 9

% SAYMEN/ELBIR, s. 531.

% TRAUFFER, Kommentar, Art. 824, Nr. 11; SIMONIUS/SUTTER, a.g.e., s. 162-163.
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ozelliklerden, ipotegin alacaga baghlifimin kurulug agisindan gevsetilmis
oldugu anlagilmaktadir’®. Alacak heniiz dogmadan ipotek kurulabildiginden,
ipotekli alacakli alacagin varlig: ve tutarini ispat etmek zorundadir.

Kamuya agiklik ilkesi, beraberinde, tapu kaydinda goriinen duruma
giliven duyulmas: esasim getirir. Kamuya agikiik ilkesi geregi tescil edilen
bir ipotegin varlifina ve gegerlilifine giivenen {i¢linci kigilerin iyiniyetleri
korunur” (MK m. 931). Ancak burada Medeni Kanun’un 931. maddesi
hitkmiiniin sagladig1 glivencenin kapsami bakimindan nem tagiyan bir husus
bulunmaktadir. Hitkiimde yer alan, tapu kaydina glivenerek iktisap edilen
bir ayni hakkin korunmasi esasi, ipotekle giivence altina alinan alacaga samil
degildir. Tapu sicilinde ipotek hakkinin kayitli olmasi, ancak ipotegin
varlifina gliven duyulmasina yol agar. Alacagin varlifi bakimindan ise bir
glivence saglamaz’™. Ipotek kaydina glivenerek alacagi temelliik eden
kigilerin alacagin varlifina duyduklari giiven bakimindan iyiniyetten ve bu
nedenle korunmasi gereken bir iktisaptan bahsedilemez.

Ipotegin dofumu gibi sona ermesinde de kamuya agiklik ilkesi
hakimdir. Ipotegin yeklen sona ermesi terkin ile miimkiindir.

C) SABIT DERECE iLKESI

Taginmaz rehni hukukuna hakim olan ilkelerden biri de sabit derece
ilkesidir. Bir taginmaz izerinde birden fazla ipotek kurulmasi imkéim
bulundugundan, tasinmazin sagladif: teminattan faydalanacak ipotekler
arasinda Oncelik, aralarindaki siralamaya g6re tayin edilecektir ve bu
nedenle de bu siralamada hangi esaslarin uygulanacaginin belirlenmesi
gerekir. Bir sisteme gore taginmaz Uzerindeki rehin haklarmnin siralar
kurulus tarihine gére belirlenecek ve bogalan rehin sirasi1 oldugunda, sonra

" OGUZMAN/SELICI, a.g.e., 5. 720; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e., s 736.
" TEKINAY, a.g.e., s. 76.

2 TRAUFFER, a.gm., s. 10; Yarg. 14. HD, 0.06.1974 G., 1749 E., 1722 K.
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gelen bir rehin hakki kendiliginden o siraya ilerleyecektir. Bu sisteme
“ilerleme sistemi” ya da “bosalan dereceden istifade sistemi”
denilmektedir™.

Tirk Hukuku’nda uygulanan sistem ise “sabit dereceler sistemi”dir.
Bu sisteme gore kurulacak bir ipotekte siramin belirlenmesi taraflara
birakilmigtir. Medeni Kanun 785. maddesinde bu husus su sekilde
agiklanmigtir: “Gayrimenkul rehin edilirken hangi ipotek derecesine
kaydedilirse o derecenin ifade ettigi kuvvetle teminat tegkil eder.”

Hiikmilin birinci sonucu, alacagin ipotek derecesine bagli olarak
teminat altina alinmasidir. Her ipotegin saglayacag: teminat, derecesine gdre
olacaktir. Buna gore, Once gelen derecedeki alacak karsilanmadan daha
sonra gelen alacaklar kargilanamayacaktir. Her derecede ifade edilen ipotek
tutari, aym1 zamanda ipotekli alacaklinin taginmazin paraya gevrilmesi
sonrasinda elde edebilecegi tutart ifade eder. Diger bir deyisle, alacak tutari
daha fazla da olsa, ancak tapuda tescil edilen tutara kadar temin edilmektedir
ve alacakli paraya gevirmeden ancak tapuda yazil: tutar elde edebilecektir’®.

Ayrica hilkkme gore, bir sirada yer alan ipotek sona erdiginde, yerine
kurulacak ipotegin tutar1 bu miktar1 asamayacaktir. Bu kural, paralel
bigimde, hiikkmiin ikinci fikrasinda, malikin miktar1 tespit etmek kaydiyla
onceki dereceleri bog birakmasina imkéan saglanarak da tekrarlanmugtir.
Hikkiim bu agidan, aym1 zamanda malik lehine ipotege imkdn tanindigini
gostermektedir’™. Her iki halde de 6nceden belirlenen tutar, daha sonra gelen
ipotekli alacaklilarin onay1 olmaksizin artirilamaz.

Bunun sonucu olarak, sona eren bir anapara ipotegi yerine {ist smir
ipotegi kurulmasi, ya da sona eren bir ist sinir ipotegi yerine anapara ipotegi
kurulmas: halinde, ya da ipotegin tiirlinin sonradan degistirilmesi halinde

7 KOPRULU/KANETI, a.g.e., s. 350-351; DAVRAN, a.g.e., s. 35.
4 KOPRULU/KANETI, a.g.e., s. 355.
* WIEGAND, a.g.m., s. 75.
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sabit derece ile getirilen bu kuralin nasil bir islev gordii§li de ortaya
¢ikmaktadir. Zira ipotegin tiirliniin malik iradesi ile sonradan degistirilmesi
miimkiin olmakla birlikte, bu degisikligin derecenin tutarini artiric1 sekilde
etkili olmamas: gerekmektedir’®.

So6zii gegcen durumda, bir anapara ipoteginin bir dist smir ipotegine
¢evrilmesi halinde derecenin tutarinda bir degisiklik ortaya gikmamaktadir.
Cunkd tist siir ipotegi, alacaklinin temin edilen alacak yaninda tiim diger
yan alacaklarimin da teminatin kapsamindan tescil edilen tutara kadar
karsilanmasi esasina dayandigindan, 6nceden anapara tutar1 olarak belirlenen
meblagin sonradan iist sinir olarak kabul edilmesi derecenin temin ettigi
tutarin artmasina neden olmamaktadir.

Oysa ipotek derecesinin temin ettigi tutarin bir {ist sinir olarak tespit
edildigi durumlarda {ist sinir ipoteginin sonradan anapara ipotegine
¢evrilmesi, ya da sona eren {ist smr ipoteginin yerine bir anapara ipotegi
kurulmasi durumunda, derecenin ifade ettifi tutarin sagladifi teminatta bir
artty olusmaktadir”’. Clinkii, ipotegin kapsamina iliskin agiklamalarda
ayrintili olarak {izerinde durulacag: gibi’®, Medeni Kanun’un 790. maddesi
uyarinca anapara ipoteginde ipotek, asil alacak yaninda hiikiimde sayilan yan
alacaklar1 da 6ngériilen sartlar i¢inde temin etmektedir.

Demek oluyor ki, asil alacak diginda 790. madde hiikmil ile belirlenen
yan alacaklarin da ayrica temin edilmesi nedeniyle, ipotegin paraya
¢evrilmesi sonucu alacakliya ddenecek meblag tescil edilen ipotek tutarinin
izerinde olabilecektir. Bu da derece bakimindan sonra gelen ipotekli
alacaklhilarin yararlarini zedeleyecektir.

Malikin, derecenin ifade etti§i tutarin artirilmasi1 yaninda, ipotek
tirtinlin degigmesi halinde oldugu gibi, dolayl olarak bu sonucun dogmasina

7 KOPRULU/KANET], a.g.e., s. 355.
" SEROZAN, a.gm., s. 219,
8 bkz. s. 49 vd.
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neden olan degisikliklerde de sonra gelen hak sahiplerinin onaymni almasi
gerekmektedir.

Sabit derece prensibi digina ¢ikilarak alacakliya bir sézlesmeyle bos
dereceye ilerleme hakki taninmasi miimkiindiir. Bu hal diginda sabit derece
prensibinin kanundan kaynaklanan istisnalar1 da vardir. Bunlardan biri,
Medeni Kanun’un 787. maddesi ile diizenlenmigtir ve ipotegin paraya
¢evrilmesi halinde daha 6nceki derece(ler) tamamen veya kismen bos ise, ya
da kullamlmamig bir rehin senedi mevcut ise, rehinli alacaklilarin siralari bu
dereceler dikkate alinmaksizin belirlenir ve alacaklar1 6denir.

ikinci istisna Medeni Kanun’un 792. ve 793. maddelerinde gorilir.
Sozii gegen hiikiimlerde, diizenlenen sartlar gergevesinde gergeklesecek arazi
islahi i¢in yapilacak masraflar nedeniyle dogan alacaklar bir rehin hakk: ile
teminat altina alnabilir ve bu teminat o arazi Uzerindeki tiim
miikellefiyetlerin 6niine geger ve bu rehin hakkimin sukut etmesi halinde de

sonra gelen haklar bogalan dereceye ilerlerler.
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VI. YABANCI PARA ALACAKLARININ UST
SINIR iPOTEGIi IiLE TEMINAT ALTINA
ALINMASI (MK m. 766a)

Ust smur ipotegi, yabanci para alacaklarimn, karsiliklari Tiick Lirasi
olarak tescil edilerek temin edilmesinde de bagvurulan bir ipotek tiirtidiir.
Yabanci para {izerinden dogacak alacaklarn taginmaz rehni ile teminat altina
alinmasinda alacagin Tiirk liras1 ile belirlenmis olmast geregi, paranin
stirekli degisen degeri kargisinda alacakliy1 kayba ugratabileceginden, vade
tarihinde teminat altina alinmak istenen yabanci para alacaginin ulagmasi
olasi goriilen tutar tespit edilerek bu tutar {izerinden (st smur ipotegi
kurulmas: yoluna gidilmektedir®.

Burada tavanin algak, ya da fazla yitksek tutulmasi®' nedenleriyle
ugranilan zararlardan ve bazi hallerde ipotek tutarimn ipotegin kuruldugu
tarihteki alacak tutarin birkag katina ulagmasindan kaynaklanan
sakincalardan s6zedilebilir. Bu durumun yaratabilecegi bir soruna &rnek
olarak, ipotegin tesisi sirasinda tavanin fazla yiiksek tutulmasi nedeniyle
ddenen yiksek tutarlarda harg ve damga vergilerine deginilmektedir®.

Ayrica bu yaklasimla kurulan ipotekte, teminat tegkil eden taginmazin
rehin tarihindeki degerini agsan teminat s6zkonusu olabileceginden, dier
alacaklilarin bu taginmaz iizerinde bagka bir ipotek kurulmasim teminat
fonksiyonu bakimindan yetersiz bulmalari ihtimali de mevcuttur.

% GOLEKLI Yegim, Ipotegin Taginmaz ve Alacak Agisindan Kapsami, Istanbul 1992, s. 69.

81 SEROZAN Rona, Medeni Kanun ve Borglar Kanunu Degisikliklerinin, Ozellikle Yabanc: Para
Borglarma ve Bunlarm Teminat Altna Alnmalarma iligkin Degisikliklerin Elegtirilmesi,
IBD,C.:65, S.:1-2-3, 5. 217 vd, 1991, s. 222.

82 REISOGLU, Ipotek Islemleri, s.6.
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Ust sinirin diigtik belirlenmesi halinde ise alacaklinin alacagmin Tiirk
Liras1 kargiligin1 elde edememesi riski dogmaktadir. Ancak ileri sliriilen bu
goriiglere kargin {ist sinir ipotegi, yabanci para alacaklarinin giivence altina
alinmasinda ihtiyaglar korumaya yetmektedir®.

Medeni Kanun’a 14.11.1990 tarihli ve 3678 sayili kanunla eklenen
766/a maddesi ile vadesi 5 yil ve daha fazla olan dig kaynakh kredilerin®
yabanci para® {izerinden rehinle temini imkam dogmugtur®.

Ancak bu hiikkim yalnizca sayilan hallerde teminat tutarinin yabanci
para ile glivenceye baglanmasina imkén tanimaktadir. Dolayisiyla, yukarida
sayilan ve giderilmesi gerektigi ileri slirlilen sakincalarin ¢dziimlendi§inden
sbzedilemeyecegi gibi, rehin hukukuna hakim temel ilkelerden belirlilik ve
sabit dereceler ilkeleri de biiyiik dlgiide zedelenmektedir®’.

Bir yabanci para iizerinden kurulan ipotegin varlifi halinde, sonra
gelen rehinli alacaklilar ya da taginmazi sonradan devralacak kisiler
agisindan tasinmazin ylkiimli oldugu miktarin belirlilifinden s&zetmek
oldukga giictiir. Tagmnmaz (lizerinde hak sahibi olacak tiglincii kigiler, o giin

% SEROZAN, a.gm., s. 222; TEKINAY, 766. maddede yer alan, “...miktar1 Tirk parasiyle
gosterilerek...” hikmiind yorumlarken metne fazlaca bagl kalmamak gerektigini, vade veya 8deme
giiniinde Tiirk paras: tutar1 hesaplanabilecek olan bir yabanc: para fizerinden rehin kurulabilecegini,
bunun BK’nin 83. maddesine de uygun oldufunu savunmaktadir (TEKINAY, a.g.e., s. 72).
LEEMANN’a gére de bu hiikklim bir diizen hitkkmiidir ve alacagin yabanci para ile gdsterilmesi
rehm'n gegerlilifine etki etmez (LEEMANN, a.g.e., Art. 794, Nr. 7).

8 Dis kaynakli krediden anlagilmasi gereken, yabanci bir tlkede kurulmus ve orada faaliyet

gosteren kredi kurumu tarafindan Tirkiye’de yerlegik bir gergek veya tiizel kisi lehine verilmis
kredidir. (OGUZMAN/SELICI, age., s. 700; BURCUOGLU, Hukukgu Goziyle Banka
Uygulamasinda Ipotekle flgili Onemli Sonmlar, Pamukbank Egitim Yaymlan, istanbul 1991, s. 14-
15; GULEKLI, a.g.e., s. 70).
% Hem alacagm miktarmm, hem de teminatn belirlenmesinde kullamlacak yabanci para birimi
Hazine ve Dig Ticaret Mistesarlif: tarafindan belirlenecektir. (MK m. 766/a, son fikra;
OGUZMANY/SELIGH, a.g.e., s. 700). Ancak yeni Medeni Kanun Tasarisi’nda 851. madde ile bu
g’fﬂﬂ Bakanlar Kurulu’na verilmigtir.

Bir yildan uzun siireli, yurt digindan alman kredilerin Hazine Milstegarh@1’nda tutulan Dig Borg
Kutigi’ne kayd: gereklidir. Bu titrden kredilerde ipotek kurulmas: talep edildiginde tapuya kayda
iligkin belgenin ibraz1 gerekmektedir. Aksi halde Genel Mudirlikten gérls sorulacaktir. (Tapu
Kadastro Genel Mildiirligi niin 1999/4 sayil Genelgesi, YESIL Metin, Tapu Islemleri, Uygulama
ve Mevzuat, {stanbul 2000, s. 140).

%7 S6zi1 gegen dilzenlemenin elestrisi igin bkz. SEROZAN, a.g.m., s. 217; BURCUOGLU, a.g.m., s.
15; GULEKLI, a.g.e., 5. 73-74.
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i¢in ylikiin miktarim belirleyebilseler dahi, ileride ipotek yiikiiniin hangi
miktara ulagacagimi tahmin edebilmek hemen hemen imkansizdir. Ayrica,
sabit dereceler sistemi ile saglanan glivencenin de ayni nedenle varlifin
stirdlirmesi miimkiin degildir®.

Ancak mevcut diizenleme bakimindan agiklanmasi gereken bir husus,
766a hiikkmii kapsaminda teminat altina alinan bir alacagin, yani vadesi bes
yil ve daha fazla olan dig kaynakli bir kredinin s6zkonusu olmasi halinde,
taraflarin alacag) yabanci para tizerinden iist sinir ipotegi ile giivence altina
alabilmelerinin miimkiin olup olmadigdir.

Hikkmiin lafz1 ve Kanun’un sistematigi agisindan bakildiginda, 766a
hitkmiinlin taginmaz rehni ile temin edilen alacagmn agiklandid: hiikiimler
arasmda yer almasi nedeniyle, bir yabanci para alacaginin yabanci para
birimi {izerinden {ist sinir ipotegi ile teminat altina alinmasini engelleyen bir
husus ile kargilagilmamaktadir.

Bir gériige gére®, yabanci para alacaklarimin tutar1 Tiirk paras: ile
gosterilerek kurulan (st smir ipotegi yoluyla teminat altina alinmasi
nedeniyle karsilasilan sakincalar bertaraf etmek tizere getirilen hitkkmiin, iist
siir ipotegine imkén tamidiim kabul etmek, hilkkmiin amacinin agilmasi
anlamim tagir.

Ne var ki, burada birka¢ noktanin altiu g¢izmek gerekmektedir.
Oncelikle, bir alacagin yabanci para fizerinden #ist smir ipotegi ile temin
edilmesi ile, yabanci paranin Tiirk lirasi karsiliginin hesaplanarak {izerine
olas1 artiy marji konulmasi yoluyla (ist swnir ipotegi kurulmasi farkl
oldugundan, ortaya ¢ikacak sakincalar da farkl: olacaktir.

¥ SEROZAN, a.gm., s. 219; ayrica bkz. s. 23 vd.
¥ GOLEKLI, a.g.e., s. 73.
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Medeni Kanun’a eklenen 766a hiikkmiiniin uygulama alam ¢ok dardir.
Her yabanci para alacaginin temininde bu hiiklimden faydalanilamayacaktir.
Hiikkmiin kapsam: diginda kalan yabanc1 para tizerinden olan alacaklarda yine
alacagin vade tarihindeki Tiirk lirasi karsilig: tahminen hesaplanarak iist
sinir ipotegi kurulacaktir. Dolayisi ile daha 6nce belirtildigi gibi, hitkmiin,
yabanc1 para alacaklarimin temininde Tiirk Lirasi karsilifinin belirlenerek {ist
sinir ipotegi kurulmasi ile ortaya ¢iktigi iddia edilen sakincalar1 giderecek
sekilde uygulanma imkanina sahip oldugu sdylenemez.

Hikmiin kapsamina giren tlirde yabanci para alacaklarinda ise alacak
tutarimin @ist smirmin tescil edilmesi, belirlilik ilkesini, yabancit para
izerinden anapara ipotegi kurulmasi haline gbre daha ¢ok zedelemeyecektir.
Ust sinir ipoteginin blinyesi geregi, alacaklilar yabanci para alacafmin {ist
smirinin belirlenmesi halinde, yalmizca bu tutarin ulagabilecegi Tiirk Liras:
karsihig tespit edebilmek giigliigii ile karsilagirlar. Oysa anapara ipoteginde
tutarin vade tarihinde ulasacagi Tirk Lirasi karsilik digsinda yan alacaklarin
da belirlenebilmesi geregi ile karsilagilacaktir.

Yine Gillekli’ye gore®, yabanci para ile Gist sir ipotegi kurulmasi
halinde, rehnin kurulmas: anminda iist smirin belirlenmesine iligkin kural
zedelenmiy olacaktir. Oysa daha sonra gelen alacaklilar bakimindan doviz
kurlarindaki dalgalanmalarin ve bdylelikle alacagin ulasacagi tutarin
belirlenmesi, ya da tist sirada yer alan ipotegin hacminin kur farki nedeniyle
geniglemesi sonucu olugsacak durum, yabanci para ile anapara ipotegi
kurulmasi halinde de ayn1 derecede sakincalara neden olur’’.

% GOLEKLI, a.g.e., s. 73.
' BURCUOGLU’ya gére, Ust derecede yabanct para ilzerinden iist smir ipotedi kurulmus olsa
bile, alt dereceyi agan miktarm ne olacag kestirilemeyecektir. BURCUOGLU, a.gm., s. 15).
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Ancak {ist sinir ipotegi kurulmasi halinde en azindan yabanci para
alacaginin yabanci para birimi ile ulagabilecegi azami tutarin goriilebildigi
sOylenebilir. Dolayisiyla bu nedenle hilkkmiin @ist siur ipotegi kurulmasina
imkdn tanimayacak gekilde yorumlanmasini gerektirecek bir durum
bulunmamaktadir. Hiikkiim paranin degerinin degismesinden kaynaklanan
sakincalar: her durumda barindirmaktadir.

Hattd Gst sinir ipotegine imkédn tanindig: halde, {ist sinir ipoteginin,
sonra gelen hak sahiplerini en azindan yan alacaklanin ayrca
hesaplanmasindan ve bunlarin ulastifi tutarin da aynica ipotekten

kargilanmasindan korudugu sdylenebilir.
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IKINCi BOLUM

UST SINIR iPOTEGININ
KURULMASI

I. GENEL OLARAK

Taginmaz rehninin kurulusu, Medeni Kanun’un 771. maddesinde yer alan
diizenleme dogrultusunda gergeklesir. Hitkme gore, taginmaz rehni kanundan
kaynaklanan istisnalar sakli kalmak kaydiyla, tapu siciline kayit ile kurulur.
Gériiliiyor ki, tasinmaz rehni de diger biitiin ayni haklar gibi ancak tapu siciline
tescil ile dogar'.

Taginmaz rehni kurulmasina y6nelik bu kayit i¢in ise taraflarin bu y6nde
irade agiklamalari gereklidir. Taraflarin irade agiklamalari resmi $ekilde
diizenlenecek bir rehin sézlesmesi seklinde olabilecegi gibi, bagkaca saglararasi
hukuki islemler ya da 6liime bagh tasarruflar yoluyla da olabilir.

Tasinmaz rehninin tescil ile dogmasi prensibinin istisnalarini, tescil
gerektirmeksizin dogan kanuni ipotek haklar1 olugturur. Medeni Kanun’un 780.
ve 782. maddelerinde Ongoriilen, gayrimenkuliin degerinin azalmas: tehlikesi
bulunan hallerde ipotekli alacaklinin yaptif1 masraflar tescil gerektirmeksizin

taginmaz ile temin edilen alacaklara Grnektir.

! LEEMANN, Art. 799, Nr. 1; WIELAND, a.g.e., s. 556; RIEMER, a.g.e.,, s. 96, Nr. 1
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II. HUKUKI SEBEP (CAUSA)

Tasmnmaz rehninin tapuya tescili bir iktisap sebebine dayanir. Kanun,
hukuki sebepleri belirlerken sayma yoluna gitmemistir’. Medeni Kanun’un 771.
maddesi, “gayrimenkul rehnine miiteallik akit”ten bahsetmekte‘ise de, rehin
hakkinin iktisap sebebi, saglararasi1 bir hukuki iglem (rehin sdzlegmesi, ipotek
s6zlesmesi) olabilecegi gibi, 6liime bagl: bir tasarruf, bir mahkeme karari, ya da
kanun hiikmii olabilir.

Ust sinir ipotegi bir kanuni ipotek tiirii olan ve Medeni Kanun’un 807-
809. maddelerinde diizenlenmig bulunan yap: ipotegi (ingaatgi ipotegi, yapi
alacaklis1 ipotedi) kurulacak hallerde de sbzkonusu olabili’. Zira yap:
ipoteginin tescili sirasinda igin heniiz bitmemis oldugu hallerde, alacak tutari
kesin olarak tespit edilemeyeceginden, ancak {izerinde anlagilan bir azami tutar
s6zkonusu olabilecek ve kurulacak ipotek de ancak {ist smr ipotegi
olabilecektir.

Ancak uygulamada en ¢ok karsilasilan hukuki sebep ipotek
s6zlesmesidir*. Bu nedenle burada {ist siir ipoteginin kurulmas: bakimindan en
¢ok bagvurulan hukuki sebep olan ipotek sozlesmesi ve sdzlesmenin iist siur
ipotegi agisindan gosterdigi 6zellikler lizerinde durulacaktir.

2 OGUZMANY/SELICI, a.g.e., s. 681

3 Yap1 Ipotegi, MK m. 807 vd.da diizenlenmigtir. Hitkme gore bu ipotegi talep hakki bir
gayrimenkul {izerinde yapilacak ingaat veya ameliyatta malzeme vererek ya da vermeyerek
¢alismis olan miiteahhit ve isgilere tanmmmigtir. Bir kanun hitkmiinden kaynaklandigindan “kanuni
ipotek hakkidir. Ancak kanuni ipotek haklari, tescil olmaksizin doZuyorlarsa, “dofrudan kanuni
ipotek haklan”ndan; eger alacaklinin yalnizca tescili talep etme hakla s6zkonusu ise, “dolayisiyla
kanuni ipotek hakkr’ndan sozedilmektedir. Yap: ipotegi bu bakimdan bir dolayisiyla kanuni
ipotektir. Tescili talep hakkmm hukuki mahiyeti hakkinda tartigmalar mevcuttur. Ancak yeni
Ofreti bu talep hakkinm ayni bir talep oldugunu kabul etmektedir. Yap: ipoteginin tescili alacak
malik tarafindan kabul edilmis ya da mahkemece hiikkim altina almmis ise mimkiindtr.
(REISOGLU Safa, Tirk ve Isvigre Hukukunda Miteahhit ve Igcilerin Kanuni Ipotek Hakki,
Ankara 1961, s.10-11 ve 57 vd.; PFISTER-INEICHEN Heidi, Das Vorrecht nach Art. 841 ZGB
und die Haftung der Bank als Vorgangsglidubigerin, Freiburg 1991, s. 36-37)

4 AKUNAL , a.gm., s. 18
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A) IPOTEK SOZLESMESI

Taginmaz rehni kurulmasinda taraflarin amaci, aralarinda dogmus ya da
dogacak alacaklar1 teminat altina almaktir. Diger bir deyisle, bir taginmaz
rehninin kurulmasimn temelinde taraflar arasinda borglandirici (genellikle karz
akdi) bir islem mevcuttur. Demek oluyor ki, taraflar, aralarindaki borg
iligkisinden dogacak alacafin teminat altina alinmasi i¢in bagka bir borglandirici
islem olan ve tescilin hukuki sebebini (causa) olugturan rehin- (ipotek)
s6zlesmesini yapmaktadirlar.

Malikin tagmnmazi {izerinde bir ipotek tesis etmek i¢in taginmazin kayith
oldugu tapu sicil muhafizliina bir talepname ile bagvurmasi gereklidir. Bu talep
lizerine tapu memurlugunda bir resmi senet (ipotek sdzlegmesi) diizenlenir.
Malikin talebi yazili olmak zorundadir ve talep herhangi bir kayit ya da sarta
bagli olarak yapilamaz (TST m.11/1). Malikin yazihi talepnamesi yevmiye
defterine kaydedilir.

Uygulamada talepnamede yer alan tiim sartlar ipotek sézlesmesine aynen
nakledilmektedir®. Bankalarla yapilan kredi islemlerinin temini igin ipotek
kurulan bazi hallerde, taraflarin akdettikleri kredi sdzlesmesinin tarih ve sira
numarasina atif yapilarak ipotek sdzlesmesinin kisa ve 6z olarak hazirlandig:
goriilmektedir. Ancak Tapu ve Kadastro Genel Miidirltigii’niin talimatinda’
ipotek s6zlesmesinin hazirlanmasinda ipotekle ilgili gartlarin resmi senede
yazilmasinin zorunlu oldugu belirtilmigtir.

* RIEMER, a.g.e., s. 96, Nr. 2; TRAUFFER, a.gm., s. 4
$ REISOGLU, Ipotek islemleri, s. 33
706.06.1986 tarihli, 4-1-8-4/323-41 sayili talimat
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1. Sekil

a) Resmi Sekil

Medeni Kanun m. 771 hitkmi, ikinci fikras: ile bu hususu agik bir gekilde
diizenlemigtir. Ipotek s&zlegmesinin dilzenlenmesine dair esaslar Tapu Kanunu
madde 26/1 ve Tapu Sicili Tiizigti madde 16 ile getirilmigtir. Tapu memuru bu
esaslar gergevesinde malikin talebi tizerine Tapu Sicili Tiiz{igli madde 13 vd.
hikkiimleri uyarinca yapacagi inceleme sonrasinda resmi sekilde ipotek
sOzlesmesini diizenleyecektir.

Uygulamada zaman zaman bankalarin kredi sézlesmesi ile ipotek
sOzlesmesini ayn1 belgede diizenleme yoluna gittikleri gériilmektedir. Bdyle bir
halde ipotek s6zlesmesinin iki tarafa da borg yiikleyen bir hal aldig: ve bir tarafin
(ipotek alan) kredi verme borcu altina girdigi, diger tarafin (ipotek veren borglu)
ise krediyi faizi ile birlikte vadesinde geri 6deme ve bu borcun teminati igin
ipotek kurma borcu altna girdigi belirtilmektedir®.

Bu gekilde hareket edilmesinde her iki borg agisindan da engel olugturan
bir durum bulunmamaktadir. Ipotek s6zlesmesinin gegerli bir sekilde kurulmasi
i¢in bulunmas: gerekli asgari unsurlar disinda taraflar isterlerse aralarindaki borg
iliskisine dair bagkaca konular1 da ipotek s6zlesmesinde diizenleyebilirler. Kredi
alacag ile ilgili konulara ipotek s6zlesmesinde yer verilmesi her iki sahsi hakkin
da resmi gekilde diizenlenmis olmasi sonucunu dogurur.

b) Resmi Sekilde Ipotek Sézleymesi Diizenlenmesi Zorunlulugunun
Istisnas:

Medeni Kanun madde 771°in ikinci fikrasinda diizenlenmis bulunan,
ipotegin resmi sekilde diizenlenmis bir sdzlesme ile kurulmasma dair kuralin
istisnasim1 Tapu Kanunu m. 26’ya 26.04.1984 tarih ve 3000 sayil: kanunla ve
26.04.1985 tarih ve 3163 sayili kanunla eklenen 7. ve 8. fikralar getirmigtir. Bu

$ GORSOY/EREN/CANSEL, a.g.c., s. 981.
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istisnalar tilkemizdeki baglica kredi kaynagim olusturan bankalarin iglemlerini
biiylik Ol¢tide kapsadifindan, st smur ipoteginin resmi senet gerekmeksizin
kurulmasina iligkin olarak diizenlemenin uygulama igindeki yerinin belirlenmesi
gerekmektedir.

Hilkme go6re, “Konut yapanlara, ihracat¢ilara, turizm tesisi yapanlarla
isletmecilerine, sanayicilere, esnaf ve sanatkérlara, konulan ile ilgili olarak
bankalarca veya kamu kurum veya kuruluglarinca (Ordu Yardimlagma Kurumu
dahil) agilacak kredilere kargilik teminat gOsterilen gayrimenkullerin ipotek
iglemleri, resmi senet tanzim edilmeksizin alacakli ile borglu ve varsa kefilleri
arasinda yapilan kredi veya bor¢ sozlegmelerine istinaden, ilgililerin talebi
{izerine, tapu sicil muhafizliklarinca tapuya tescil edilir.” Hitkkme eklenen 8. fikra
ile 7. fikrada sayilan borglu/kredi alanlara bir ekleme daha yapilmgtir. Buna gére
“Tarimsal kredi sebebiyle bankalar veya kamu kurum ve kuruluslari lehine
teminat olarak gOsterilen gayrimenkullerin ipotek islemlerinde de bu usule
uyulur.”

Eklenen fikralarla getirilen diizenleme ¢esitli agilardan incelendiginde baz
noktalarin dikkat ¢ekici ve aydinlatilmaya muhtag olduklari gériilmektedir.

Oncelikle, Tapu Kanunu’nun 26. maddesine eklenen fikralarn Medeni
Kanun’un 771. maddesi hiikkmii kargisinda kanun teknigine uygunlugu tartigma
konusudur®,

Tapu Kanunu m. 26’ya eklenen fikralar ayrica Icra Iflas Kanunu’nun 148.
maddesi ile birarada uygulanmaya elverisli degildir'°. Ipotegin Paraya Cevrilmesi
bashg: altinda yer alan hitkkme gére, takip talebinde bulunmak i¢in alacaklmin
ipotek akit tablosunun tapu dairesince verilmis resmi bir Grnegini ibraz ederek
alacagin miktarim bildirmesi gereklidir.

9 ESMER, a.g.e., s. 838.

1 ESMER, a.g.e., s. 837-838.
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Esmer’e gore, eklenen bu fikralar bulunduklar1 yer bakimindan da kanun
yapma teknigine uygun degildirler. Zira bu fikralar tapu sicil miidiirliiklerinin
yetkilerinin, diger bir deyisle, kanunun resmi sekilde yapilmasmn Sngordiit
islemleri yapmakla gGrevli yerlerin belirlendigi 26. maddeye eklenmigtir. Bu da
kanun teknigine aykirikik olusturmaktadir'’.

Istisnanm. uygulanacag hallerin bir yandan borg/kredi: istemlerinin
taraflarina gore belirlendigi goriiimektedir. Buna gore, rehin verenin (borglunun)
7. ve 8. fikrada sayilan konularda faaliyet gdsteren gercek veya tlizel kisilerden
olmas: gereklidir. Rehin alanlarin (rehinli alacaklilarm), diger bir deyisle kredi
verenlerin ise bankalar veya Ordu Yardimlagsma Kurumu da dahil olmak {izere
kamu kurum veya kuruluglar1 olmasi gerekmektedir.

Ipotegin banka veya kamu kurum veya kuruluglarinca Tapu Kanunu’nda
belirlenen kisilere konulan1 ile ilgili olarak verilen kredilerin gilivenceye
baglanmasi amaciyla kurulmus olmasi yine istisnanin aradifi unsurlandandir.

Taraflar ve borg iliskisine dair bu unsurlar tamamlandiginda kanunun
getirdigi istisnaya gore resmi senet tanzimine gerek kalmayacaktir. Buna kargilik
ilgililerin talebi {izerine alacakli ile borglu (ve varsa kefilleri) arasinda akdedilen
borg/kredi s6zlesmesine dayanarak tescil gergeklegtirilecektir.

Belirtilen son noktalarda dncelikle agikliga kavusturulmas: gereken konu,
istisnanin resmi gekli mi yoksa (resmi gekilde yapilan) rehin s6zlesmesini mi
kaldirdig1 hususudur. Kanunun lafzen yorumu sonucunda sadece resmi seklin
degil, ipotek s6zlesmesinin tiimii yoniinden bir istisna getirdigi griilmektedir'.
Diger bir deyisle, alacakli ile borglu arasinda, alacaklinin borgluyu ipotegin
tesciline zorlayabilmesine imkén yaratacak akit bulunmayacaktir.

Fikranin devaminda borg/kredi s6zlegsmesine dayanarak ilgililerin talebi

lizerine ipotegin tescilinden stzedilmektedir. Diger bir deyisle kredi veya borg

"' ESMER, a.g.e., s. 838.
2HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e., s. 736.
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sOzlegmesinin tapuya ibraz ile sdzlesmelerde Sngoriilen ipotek hakkinin tescilini
saglamak miimkiindiir'®,

Burada s6zii gegen “ilgililer” kavramindan anlagilmasi gerekenin ne
oldugu sorunu da biiylik 6nem tagir. Eger tescili talep edecek ilgili malik ise, bir
sorun yoktur. Ancak tescili talep edecek ilgilinin alacakli durumda olan banka
veya kamu kurum veya kurulusu olarak kabul edilmesi halinde Medeni Kanun’un
miilkiyet haklarimin kullanilmasina dair ilkeleri basta olmak lizere sistematigi
degistirilmis olacaktir®, Zira tescili talep edebilmek i¢in tasarruf yetkisine sahip
olmak gereklidir ve tescili yapacak tapu memurunun bunu aragtirma yiikiimliiliigi
vardir (TST m. 12-13).

Kredi/borg veren kurumun talebinin tescil i¢in yeterli olmasi, ancak
taraflar arasindaki bor¢ sdzlesmesinin ayni zamanda banka veya kamu kurum
veya kurulusuna bu konuda yetki verdigi kabul edilirse miimkiin olabilir'>. Bu
konuda Tapu Sicili Tiiziigli 13. maddenin 4. fikras1 vekaleten yapilan tescil
isteminde vekilin Noterlik Kanunu’na gére diizenlenmis ve istem konusu igleri
yapmaya yetkili oldugunu da igerir bir vekaletname aranacag belirtilmigtir.

Ayrica BK m. 388 ile Noterlik Kanunu m. 89 hiikiimlerinin de burada
dikkate alinmas: gerekir'®. BK m. 388’e gore tasinmaz temliki ya da bir hak ile
takyidi i¢in vekilin 6zel bir yetkiyi haiz olmasi gerekmektedir. Noterlik Kanunu
m. 89’a gore ise nitelidi bakimindan tapuda iglem yapilmasini gerektiren
s6zlesmeler ve vekiletnameler noterlikce diizenlenmelidir. Dolayisiyla taraflar
arasinda akdedilen borg/kredi s6zlesmesine dayanarak malik diginda bir kimsenin
rehin hakkinin tescilini talep etmesi ancak noter tarafindan diizenlenmig ve tescili

talep yetkisi igeren bir s6zlesme veya vekiletname mevcutsa miimkiindiir.

¥ BURCUOGLU, a.gm., s. 34.
“HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e., s. 736.
HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e., s. 736.

16 REISOGLU, ipotek Islemleri, s. 22-23.
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Teminat altina alinmak istenen kredinin belirlenen kredi kurumlarinca
sayillan Kkisilere konulan ile ilgili olarak verilen kredilerin teminati olmasi
gerekmektedir. Uygulamada Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli’niin
genelgesinde'” agiklandig1 tizere, ipotek islemi Tapu Kanunu m. 26’ya eklenen
fikralarin getirdigi diizenleme kapsaminda ise resmi sézlesme diizenlenmeksizin
tescil yapilmaktadir. Sayilan konularin disinda kalan ipotek iglemleri s6zkonusu
ise, ya da islem sayilan konular i¢inde kalmakla birlikte bagka kredi konularin1 da
kapstyorsa, veya ipotegin mahiyetinin tespitinde tereddiitler varsa resmi senet
diizenlenecektir.

2. Ipotek Sézleymesinde Yer Almasi Gereken Unsurlar

Ipotek sbzlegmesi, bir ipotek hakki kurulmas: yiikiimliligti, dolayisiyla
da tiim esasl1 noktalar1 igermelidir'®. Bu yiikiimliiliik sarta bagh ya da bir stireyle
smrh olabilir'®,

Ipotek sdzlesmesinin igerigini olugturacak zorunlu unsurlarin tespitinde
Medeni Kanun ve Borglar Kanunu hiikiimleri, sozlesmenin hazirlanmasina
iliskin Tapu Kanunu ve Tapu Sicili Tiiziili’nde yer alan diizenlemeler dikkate
alinmalidir. Bir ipotek s6zlesmesinden bahsedilebilmesi igin 6ncelikle taraflar ve
taraflarin birbirine uygun irade beyanlarimin bulunmas: gerekir®. Ipotek
sOzlesmesinde sdzlesmenin gegerli olarak kurulabilmesi igin gerekli asgari
unsurlar, taraflar, taginmaz ve ipotek tutarina iligkin kayitlardir. ipotek
s6zlesmesinde genellikle asgari unsurlar diginda da ipotek ile ilgili olarak

kararlagtirilan baz: konulara yer verilmektedir.

1723.04.1984 giin 4-1-1-7/1464 sayili genelge (Dértgoz, Tapu Sicil Hukuku, s. 376).

¥ OGUZMAN/SELICI, a.ge., s. 682, TRAUFER, a.gm., s. 5 vd; BRUCKNER Christian,
Rechtsgeschiftliche Errichtung von Grundpfandrechten - Umfang des Formzwangs und zeitlicher
Beginn der Pfandsicherheit, ZBGB, Heft 4, Juli/August 1996, s. 217-247, s. 222; LEEMANN, a.g.e.,
Art. 799, Nr. 32, WIELAND, a.g.e., s. 561.

1 LEEMANN, a.g.e., Art. 799, Nr. 32.

20 BRUCKNER, a.g.m., s. 222.
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a) Taraflar

Ipotek sézlesmesinin taraflarmi® olusturan ipotek veren ile alacakh,
s6zlesmede yer almalidir??. fpotek veren malik, borglunun kendisi olabilecegi
gibi, borglu olmayan bir {i¢lincii kigi de olabilir. Ancak ipotek verenin borglunun
kendisi degil de bir figlincii kigi olmas1 halinde, bor¢lu da hem alacaklinin hem
de ipotek verenin menfaati geregi s6zlesmede belirtilmelidir.

Tapu Sicili Ttizligli’niin 16. maddesine gore, taraflarn kimlik bilgileri ve
ikametgéh adresleri de s6zlesmeye eksiksiz yazilacaktir.

b) Uzerinde ipotek kurulacak olan tagmmaz

Uzerinde ipotek kurulacak olan taginmaz/tagmmazlar, ipotek
sozlesmesinde yer almasi gereken unsurlardandir. Tasinmazin ipotek
s6zlegmesinde yamlmaya yer vermeyecek aciklikta belirtilmesi gereklidir.
Uzerinde ipotek kurulacak tasmmazmn s6zlesmeye yazilan hususlara dayanilarak
belirlenebilir olmasi yeterlidir. Ipotek sézlesmesinin gegerliligi bakimmdan
taginmazla ilgili olarak s6zlesmede yer almasi gereken bilgi bundan ibarettir**.

2! Tpotek s6zlegmesinin taraflar1 bakimmdan dikkat edilmesi gereken bir konu da taraflarm ipotek
alma ya da verme konusunda herhangi bir kisitlamaya tabi olup olmadigndir. Omegin eskiden
bankalarla ilgili dizenlemeler getiren kanunlarda bankalarm ipotek almalarm kisitlayan hiik{imier
mevcuttu (6rnegin bkz. Ticaret ve Banka Hukuku Haftasi, 27/IV-3/V/1959, Ankara 1960). Yine
Tirk Ticaret Kanunun’nun 137. maddesi hikmine gore ticaret sirketleri anasdzlegmelerinde yer
verilmemigse ipotek alamazlar.

2 OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 682; LEEMANN, a.g.e., Art. 799, Nr. 34; TRAUFFER, a.g.m., s.
6.

3 LEEMANN, a.g.e., Art. 799, Nr. 34; TRAUFFER, a.gm., s. 6.

24 L EEMANN, a.g.e., Art. 799, Nr. 40; WIELAND, a.g.e., Art. 799, s. 562; KOPRULU/KANETI,
a.g.e.,s. 302,
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¢) Teminat altina alinan tutar

Temin edilen alacakla ilgili kayit, anapara ipotegi kurulmak istenmesi
halinde, asil alacagmn belirtilmesiyle gergeklestirilir. Eger alacak tutar: belirli
degilse, ya da degisiklife ugrayacaksa ve taraflar alacagi ipotek (iist smur
ipotegi) ile teminat altina almak istiyorlarsa, bu halde alacagmn ulagmas ihtimali
bulunan bir tutar belirlenecek ve sdzlesmeye bu tutar yazilacaktir. Ornegin bir
kredi s6zlesmesi gergevesinde dofacak alacagin fist smir ipotegi ile gilivence
altina alinmasinda kredi alacag: yaminda faiz ve diger yan alacaklarin da
hesaplanmas1 suretiyle bir meblag belirlenerek sozlesmeye bu tutar teminat
tutar1 olarak yazilacaktir.

Yapilan tespit ile kararlastinilacak olan teminat tutar, tagimnmazin
degerinden bagimsizdir. Taginmazin degeri ne olursa olsun, bu degeri agacak
tutarlar da teminat tutar1 olarak kararlastirilabilir®®. Nitekim, &zellikle {izerinde
fabrika kurulacak bir arazinin {izerinde ipotek kurulmasi gibi hallerde, makine ve
techizatlarin da monte edilmesinin ardindan arazinin degeri biiydk oranda
artacagindan, kurulacak ipotegin tutar1 basta arazinin degerinin ¢ok iizerinde
olabilmektedir®, Zira sonradan kurulan fabrika binasi yamsira monte edilen
makine ve teghizat da ayn bir tescile ya da beyanlar hanesine yazilmaya gerek
olmaksizin ipotegin taginmaz bakimindan kapsamna girecektir.

d) Faiz oranmin sdzlesmede yer almasi gerekip gerekmedigi sorunu

Ust smr ipoteginin anapara ipoteginden baslica farki, teminatin
kapsaminda goriiliir. {leride daha ayrmtili olarak tizerinde durulacag tizere?’, tst
siur ipoteginde de Medeni Kanun’un 790-791. maddelerinde 6ngordiigi yan
alacaklar tagmmazin degerinden, ancak asil alacak ile birlikte toplam tutarin

tescil edilen {ist sir1 agmamasi kaydiyla istenebilir. Oysa anapara ipoteginde

* REISOGLU, Serh, s. 462; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e., s. 734,
26 REISOGLU, Serh, s. 464.
7 bkz. 5. 75 vd.
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faizlerin bir ipotek ile teminat altina alinabilmesi i¢in faiz oranmmn hem tescili,
hem de resmi sekilde dlizenlenen ipotek s6zlesmesinde yer almasi gerekir®®.
Medeni Kanun’un 766. maddesi hiikmiiniin ifadesi karsismda faiz
oranmnin ipotek sozlesmesi ya da sicilde belirtilmesi gerekmemektedir, faiz
oraninin tescilinin pratik bir Snemi kalmamaktadir®®, ancak ipotegin teminat
altma alacagi bir {ist smrmn belirlenmesi yoluna gidilmektedir’®. Ipotek,
sdzlesmede ya da sicilde yer verilmese de, faizleri giivence altina almaktadir,
ancak anapara ipoteginde s6zleymede yer verilen ve tescil edilen faiz alacaginda
s6zkonusu oldugu gibi, kanundan dogan bir giivenceden sézedilemeyecektir’!.
Alacaga uygulanacak faiz oranimin ipotek sdzlesmesinde yer almamasi,
her halde sdzlesmenin gegerliligi bakimindan bir fark yaratmaz®?>. Anapara
ipoteginde de taraflar faiz oram1 kararlagtirmayabilirler, ancak bu halde faiz
alacagmin ipotekle saglanan teminattan kargilanmasi talep edilemeyecektir.
Taginmaz tizerinde tescil edilmis bir Gist sinir ipoteginin varligi halinde
sira bakimindan daha sonra gelen alacaklilar, tasinmaz {izerindeki ipotek
yikiinti, faiz oram tescil edilmis olsun olmasin, géreceklerdir; ¢linkil iist sinir
tescil edilmis olacaktir. Bu bakimdan faiz oraninin tescil edilmemesi, belirlilik
ilkesini zedelemez. Ancak bu halde ipotekli alacakli ile malik borglunun daha
sonra gelecek alacaklilarin alacaklarini taginmazdan tam olarak elde etmelerini
engelleyebilecek gekilde hareket etmeleri tehlikesi dogabilir. Omegin alacak
tutar1 {ist simura ulagsmamig bulundugu halde, alacakli ile borglu, ipotek
s6zlesmesinde yer vermedikleri faiz orani hakkinda daha sonra bir anlagmaya
vararak, ya da kararlagtirmis olduklar1 faiz oramim artirarak, alacak toplamimnmn
taginmazdan elde edilecek {ist simira kadar ulagmasim saglayabilirler. Byle bir

2 ESCHER Amold, Die Haftung des Pfandes fiir Zinse bei Gnmdpﬁandfordenmgm nach
dem schweizerischen Zivilgesetzbuch, Ein Beitrag zut Beleuchtung einer Kontroverse,
Zirich 1915, 5. 17

®MOOS, a.g.e., s. 13

%0 ESCHER, a.g.e., s. 10; TRAUFFER, a.gm., s. 9

S ESCHER, a.ge., s. 11

32 TRAUFFER, a.gm., s. 6
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durumda suni olarak ylikseltilmis, ancak {ist sinirt agmayan alacagin tam olarak
karsilanmasi nedeniyle daha sonra gelen alacakhilarin zarara ugramalar ihtimali
dogabilecektir.

Ancak yine de daha sonra gelen alacaklilann kendilerinden o&nceki
dereceye tescil edilmis bulunan {ist smir ipoteginin tutarim bagtan hesaba katmig
olduklann diigliniildiifiinde ve belirlilik ilkesi bagta olmak f{izere, tagnmaz
rehnine hakim olan ilkelerin ihlali s6zkonusu olmadifindan, yalnizca bdyle bir
ihtimalin varhig1 nedeniyle faiz oranina ipotek sdzlesmesi ve tapu kaydinda yer
verilmesi zorunlu olmamalidir.

Alacakli ve borglu arasindaki iliskide alacaklimn faiz oranim ylikselterek
taginmazdan daha fazla alacak elde etmek istemesi de, borglunun menfaatini
zedelese de, taraflarin sdzlesme serbestisi ¢ergevesinde hareket etmeleri ile ilgili
bir husus oldugundan, rehin hukuku ile ilgili prensiplerin bu alana miidahalesi
sdzkonusu olmayacaktir.

Ancak Ust smir ipoteginin bu Ozelliklerine karsin, uygulamada faiz
oraninin ipotek s6zlesmesi ve tapu siciline yazildig: goérilmektedir. Taraflar
ipotek stzlesmesinde {ist simr1 belirlemeleri yaninda, alacaga uygulanacak olan
faiz oranim1 da Dbelirtmektedirler. Ayrica tagmnmazin satisi  yoluna
bagvuruldugunda, ipotek sdzlesmesi ya da ipotek sdzlegsmesinde atif yapilan borg
s6zlesmesinde (genellikle karz akdi) faize iliskin bir kayit yer almiyorsa, faize
iligkin taleplerin kabul edilmedigi de uygulamada gériilmektedir.

Uygulamanin bu sekilde ylirGitiilmesinin pratik olarak bir faydas: oldugu
diiglinebilirse de - zira bu sekilde faiz alacafina iliskin itirazlarla takip
prosediiriiniin uzamasi engellenmis olmaktadir -, st sinir ipoteginin dzelliklerine
aykirt bir bigimde hareket edilmesi, {ist sinir ipoteginin yapisina da miidahale
anlami tagir ve uygulamanin da giderek list sinir ipoteginin baglica dzelligi olan
temin edilen alacagin elastikiyetinden faydalanmasin engeller.
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¢) Alacagm hukuki sebebinin ipotek sdzlesniesinde yer-almast gerekip
gerekmedigi sorunu

Medeni Kanun’un 766. maddesinin aradifi, alacagin dogum sebebinin
degil, miktarmnm belirli olmasidir’®, Bir goriise gore®, ipotek alacaga baglt bir
hak oldugundan teminat altina alinmak istenen temel borg iligkisine ipotek
s6zlesmesinde isaret edilmelidir. Ancak burada alacagin dogmus bir alacak olup
olmamasina gore bir ayirm yapilmalidir. Dogmus alacaklarin teminat altina
alinmasmnda alacagi doguran hukuki sebebin yer almasi gerekli degildir. B&yle
bir halde alacagm soyut borg ikrarindan dogdugu kabul edilir. Ancak heniiz
dogmamis alacaklar i¢in kurulan ipotekte alacagin dogum sebebinin de
gosterilmesi gerekmektedir®. Eger tist smir ipotegi ile temin edilen alacak heniiz
dogmamis, ancak alacagin dogmasina neden olacak belirli bir hukuki iligki
mevcutsa, bu iliskiye ipotek sozlesmesinde yer verilmeli; alacagin dogmasina
neden olacak bir hukuki iligki belirlenmemis, ancak drnegin A lehine dofacak
tiim alacaklarin temin edilmesi amaglanmigsa, borcu doguracak bu genel sebebe
ipotek sozlesmesinde yer verilmelidir’®. Aksi halde ileride iist smir ipotegi ile
teminat altina alinan alacagin dogmus olup olmadig1 hususunu aydinlatmak gii¢
olabilecektir.

Ancak bir goriige gore®’, ipotek s6zlesmesinde genel olarak “her tiirlii
alacagm” ipotekle temin edildigi bigiminde ifade edilen alacafin dofum sebebi,
borglunun Kkisisel ve ekonomik hiirriyetinin kanuna ve genel ahldka aykin bir
bi¢imde kisitlanmasi anlamina gelir®. Ne var ki, uygulamada ozellikle
bankalarin, alacagin dogum sebebini bu sekilde ifade ettikleri ve alacakli banka
ve onun subeleri ile ipotek veren arasindaki herhangi bir iliskiden dogacak olan

33 GURSOY/EREN/CANSEL, a.g.e., 5. 961.

3 OGUZMAN/SELICI, a.g.e., 5. 682.

3% AKIPEK, a.g.e., s. 189; KOPRULU/KANETI, a.g.e., s. 217; LEEMANN, a.g.e., Art. 799, Nr. 38;
OGOTCU/DOGRUSOZ, a.g.e., s. 174.

3 LEEMANN, a.g.e., Art. 799, Nr. 38.

37 GORSOY/EREN/CANSEL, a.g.e., s. 961 ve 981; AKIPEK, age., s. 188; TRAUFFER,
Kommentar, Art. 794, Nr. 4; BURCUOGLU, a.gm.,s. 36.



her tiirlii alacagin teminat altma alindifini -belirttikleri gorilmektedir. Boyle
genel bir (st sinir ipoteginin kurulmasina engel bir durum yoktur®,

Bu durumun yaratabilecegi ilk sorun olarak, borcunu tamamen ddemis
bulunan borglunun taginmazi tiizerindeki ipotegi kaldirtamayacag: ileri
stirilmektedir®. Ancak bu halde de borglu tamamen garesiz degildir. Alacagin
dogumuna neden olacak iligki sona ermisse, ipotegin terkini bir dava yoluyla
istenebilir'’. Aynca ipotegin giivence altna aldis herhangi bir alacagn
bulunmamasi halinde, alacaklimin ipotegin fekki talebini yerine getirmemesi, her
ne kadar ispat1 gii¢ olsa da, sicilde bir ipotek hakkinin gériinmesi nedeniyle
olusacak zararmn tazmini talebine neden olabilir*2.

Genellikle bankalarmn alacakli olduklar1 hukuki iliskilerde kurulan
ipotegin igerdigi bu tlirde ifadeler karsisinda hangi alacaklarin taginmaz ile
giivence altina alindigi konusunun aydinlanmamig olacad: sorununa ise, taraflar
arasinda halen mevcut bulunan ya da olugabilmesi 6nceden hesap edilmis olan is
iliskilerinden kaynaklanan alacaklarin teminatin kapsamma dahil sayilmalar
seklinde bir ¢dziime ulagilmalidir®.

f) Siire

Taraflar ipotek sOzlesmesinde kurulacak ipotegin ne kadar sireyle
varh@in siirdiirecegine de yer vereceklerdir. Ipotegin siiresi giin, ay, ya da yil
olarak tespit edilebilir**. Uygulamada 6zellikle tst simur ipoteklerinin siiresiz
kuruldugu goriilmektedir. Bu durumda terkinin talep edilmesiyle ilgili olarak
lizerinde durulmasi gereken hususlara ileride deginilecektir®.

38 kars1 gortly igin, REISOGLU, Ipotegin Kapsamy, s. 4.
3 KOPRULU/KANET], a.g.e., s. 289.
% BURCUOGLU, a.gm., s. 36
bz, 5. 84 vd.
2 REISOGLU, Ipotegin Kapsam, s. 4
* TRAUFFER, Kommentar, Art. 794, Nr. 4; BGE, 108 II 49; CANSEL Erol , Maksimal
B)otek, Ticaret ve Banka Hukuku Haftasi, 27/V-3/V/1959, Ankara 1960, s. 421.
YESIL Metin, Tapu Islemleri, Uygulama ve Mevzuat, Istanbul 2000, s. 138.
% bkz.s. 88 vd.

45



g) Ipotegin derecesi

Ipotegin derecesi, yine ipetek sbzlesmesinde yer verilecek hususlardandr.
Taginmaz rehni hukukumuza hakim olan sabit derece prensibi geregi, taraflarn
ipotegin hangi derecede kurulacagina sdzlesmede yer vermeleri gerekir. Ipotek
birinci dereceden sonra gelen bir dereceye kuruluyorsa, taraflar bu derecedeki
ipotege serbest dereceden yararlanma hakki tanimak istedikleri takdirde, buna da
ipotek s6zlegmesinde yer vermelidisler.

h) ipotegin tiirii

Taraflar tescili istenen rehin tiriine de ipotek sozlegmesinde yer
verebilirler. Kurulan ipotek tiirliniin tespiti 6zellikle saglanan teminatin kapsam
bakimimndan Snem tasimaktadir. Bu hususun tespitinin yapilabilmesi igin taraf
iradelerinin agik olmasinda kuskusuz yarar bulunmaktadir®.

4. ipotek Sozlesmesinden Dogan Hak ve Yiikiimliiliikler

Malikin yazili talebi {izerine tapu memurlugunca resmi sekilde
diizenlenecek olan ipotek sdzlesmesi, bir 6zel hukuk muamelesidir’. ipotek
s6zlesmesi ile malik taginmaz tizerinde alacakli lehine ipotek tesis etme borcu
altina girer. Diger yandan da alacaklinin malikten ipotek hakkinm tescilini talep
etmesini isteme yetkisi doguran bir s6zlesmedir*®. Alacaklimin bu talebi kisisel
bir taleptir®.

Ipotek sdzlesmesinin gegersiz olmasi halinde ipotek kurulmug olmaz.
Yapilan tescil yolsuzdur.

Gegerli bir rehin s6zlesmesinin varligina kargin malikin ipotegin
tescilinden kaginmasi halinde alacaklh bir dava agarak tescile muvafakati talep

%6 Bu konuyla ilgili olarak daha &nce Birinci Bsltim’de Ust Smir ipotegi ile Anapara ipoteginin
Birbirinden Ayrilmasi bahsinde agiklamalara yer verilmigtir. Bkz. s. 8 vd.

7 AKIPEK, a.g.c., s. 198; SAYMEN/ELBIR, a.g.e., s. 523.

“8 TRAUFFER, Kommentar, Art. 824, Nr. 9; OGUZMAN/SELICI, a.g.e., 5. 683.

“ LEEMANN, a.g.e., Art. 799, Nr. 18; SAYMEN/ELBIR, a.g.e., s. 524,
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edebilir. Bu davada alinacak ilamin niteli3i hakkinda doktrinde iki gorll§ ortaya
cikmustir. Bir goriise gore™, alacakli burada bir ifa davasi agacak ve alnan
kurucu etkili ilam ile ipotek hakk: tescilden once iktisap edilmis olacaktir. Bu
goriigiin hareket noktasi, Medeni Kanun’un 642. maddesinin burada da gegerli
oldugu fikridir. Ciinkii Medeni Kanun’da irtifak hakks, intifa hakki, stikna hakki,
gayrimenkul mikellefiyetine de taginmaz hikiimlerinin uygulanacagmna dair
hitkiimler bulunmaktayken, ipotek igin b&yle bir atif bulunmamaktadir. Bu
durumda bir kanun boslugu bulunmakta ve bu boslugun difer sinirli ayni
haklarda oldugu gibi doldurulmasi gerektigi kabul edilmektedir.

Diger gorlise gore® ise, mahkeme hiikkmil yenilik doguran nitelik
tagimamaktadir. Bir eda hiikkmiidiir. Kanun koyucunun burada taginmaz
hiikiimlerine atif yapmamasi, tescilsiz iktisabi engellemek igindir. Zira tescilsiz
iktisap bir istisnadir ve kanunda belirlenen hallerde miimkiindiir.

Kugkusuz bir istisnayi bogluk doldurmak yoluyla olugturmak miimkiin
degildir. Rehin hukukuna hakim ilkelerden kamuya agiklik ilkesi de kanunda
ongériilmeyen istisnalarla zedelenmemelidir. Alacakli mahkeme hikkmi ile
tescili yaptirmaya yetkili kabul edilmeli, ancak mahkeme hiikmiiniin ipotegin
tescilsiz olarak dogmasi yoniinde etkisi olmamahdir’>,

Ancak uygulamada Tapu Sicil Muhafizliklarinda hazirlanan resmi
senedin matbu kisimlarinda tescil talebine dair beyan da yer almaktadir.
Dolayistyla ipotek s6zlesmesini imzalayan malik, ayn1 anda tescili de talep etmis
olmaktadir. Bu nedenle uygulama bakimmdan burada agiklanmaya galigilan
sorunun bu sekilde ¢6ziimlendigi goriilmektedir™.

0 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e., 737.

' OGUZMAN/SELICI, age., s. 684; LEEMANN, age., Art. 799, Nr. 7, 18;
GURSOY/EREN/CANSEL, a.g.e., 981-983; SAYMEN/ELBIR, a.g.e., s. 525; ERTAS $eref, Esya
Hukuku , 3. Basy, Izmir 1997, s. 482.

%2 {svigre Federal Hukuk Usult Kanunu’nun 78. maddesini Titrk hukukunda da uygulamak ve bu
tirden hitkiimlerin davalnin irade beyam yerine gegtifini kabul etmek yerinde olacaktw. (bkz
OGUZMAN/SELICI, s. 685, dn. 49).

3 REISOGLU, Ipotek Islemleri, s. 34.
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III. TESCIL

Tasinmaz rehninin kurulmasi, Medeni Kanun’un 771. maddesine gére
tapu siciline tescil ile gerceklesir. Ancak hiiklim ikinci fikrasinda kanunen
belirlenmis bulunan istisnalar1 hari¢ tutmugtur. Bunlar, ipotegin kurulmas: igin
tescilin Ongoriilmedigi (dogrudan) kanuni rehin haklaridir. Belirtilen bu
istisnalar diginda ayni hakkin dofumu i¢in tescil sarttir. Medeni Kanun’un 922.
maddesi uyarmca tescil igin malikin yazili bir beyam gerekmektedir™.

Ipotegin tescili, Tapu Sicili Tizigi’nin 31. maddesine gore
gergeklestirilir. Buna gore, tasinmaz rehni tiirlerinden hangisi kuruluyorsa,
sicilde gosterilir. Alacaklinin ad1, soyadi, baba adj, tiizel kisi ise unvani yazilir.
Teminat tutari, varsa faiz orami, rehin derecesi, siiresi ve tescil tarihi ile
yevmiye numarasi yazilir. Bogalan dereceden yararlanma hakki tanmiyan
sdzlesmeler de serhler siitununda gosterilir. Teminat tutan yazilmaksizin
ipotek kurulmasi miimkiin degildir. B&yle tescil edilecek bir ipotek
dogmamustir, tescil yolsuzdur’.

Tescil, hukuki sebebini olugturan ipotek sézlesmesine baghdir. Ipotek
s6zlesmesi gegersizse, tescil de hikklimsiiz olacaktir.

Ipotegin tescili ile birlikte alacakli lehine Medeni Kanun’un 905.
maddesinde yer alan karine dogmug olur. Buna g&re sicildeki kayit ipotegin
varhigma bir karine tegkil eder. Alacakh sicildeki kayda dayanarak tescilin
gegerliligine dair bagka bir ispata gerek duymaz’.

53 Uygulamada matbu olarak hazir bulunan ipotek sézlesmesinde malikin tescil talebi de yer
almaktadir. Boylelikle malik ipotek sozlegmesi ile birlikte tescil talebini de gergeklestirmis
olmaktadir.

% LEEMANN, age, Art. 794, Nr. 4; KOPRULU/KANETI, age., s. 204;
GURSOY/EREN/CANSEL, a.g.e., 5. 962.

3 TRAUFFER, a.gm., s. 9
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Ancak hemen belirtmek gerekir ki, bu karine ipote§in teminat altina
aldig1 alacafin varlifina dair bir gilivence saglamaz. Bir kimse tapuda gdriinen
ipotek kaydina duydugu giiven geregi alacagin mevcut oldugunu kabul
edemez. Bor¢lu bu sekilde bir alacadi temelliik eden kimseye kargi, alacak

Tescil edilen ipotek hakkmin dofum am, malikin tescil talebinin
yevmiye defierine kaydoldugu tarihtir.

Medeni Kanun’un 797. maddesinin ikinci fikrasma gore, ipotek tescil
edildikten sonra, talep edilirse, tapu memuru bir ipotek belgesi diizenleyerek
taraflara verir. Ipotek belgesinin islevi, ipotegin tescil edildigini gdstermektir.
Bunun diginda bir islevi, ya da kiymetli evrak niteligi bulunmamaktadur.

% TRAUFFER, a.gm., s. 10; TUOR/SCHNYDER, a.g.e., s. 768-769
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UCUNCU BOLUM

TEMINATIN KAPSAMI

I. TEMINATIN TASINMAZ BAKIMINDAN
KAPSAMI

A) TASINMAZ

Bir taginmaz tizerinde mevcut ipotek hakkinin kapsamina kugkusuz
Oncelikle taginmazin ashi dahil olacaktir.

Taginmaz rehninin konusu, Medeni Kanun madde 768’de agikca ifade
edilen, tapuda kayithi bir taginmazdir. Medeni Kanun’un 911. maddesi, tapuda
kayith (mukayyet) gayrimenkulleri arazi, gayrimenkul {izerinde miistakil ve
daimi haklar' ve madenler® olarak saymistir. Kat miilkiyetine tabi bagimsiz
boliimlerin ipotegi ise Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 15. maddesine gore
miimk{indiir.

Demek oluyor ki, taginmazin asli, tapu siciline ve onun dayandig: plana
gore belli olan ylizdl¢limii ve siirlar dairesindeki arazi, tapu kiitlilinde ayr
sayfada kayith mistakil ve daimi haklar ve kat milkiyetine tabi
tasmmazlardaki bagimsiz boliimlerdir’. Tasinmaz lehine taninmig egyaya bagh

! Kendilerine tapuda ayn bir sayfa agilacak bu haklar, kuruldugu slire boyunca devamlilik
gosterecek, devir kabiliyeti bulunan irtifak haklandr. (TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/
ALTOP, Esya Hukuku, Cilt: 1, Zilyedlik-Tapu Sicili-Milkiyet, 5. Basl, s. 246-247).

2 Ancak madenlerin rehni 3213 sayili Maden Kanunu’mun getirdigi diizenlemelere gére yapilir.

3 OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 702; DAVRAN, a.g.e., s. 12; REISOGLU, Ipotegin Kapsamy, s.
16.
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smurli ayni haklar, tagmmazin paraya ¢evrilmesi sirasinda alacakliya
gececeginden, rehnin kapsamimda yer alir®.

B) BUTUNLEYICi PARCALAR (Miitemmim Ciiz’ler)

Tagmmaza ait biitiinleyici parcalann ipote§in kapsamina dahil oldugu
hususu, Medeni Kanun madde 777, fikra 1°de agik olarak ifade edilmistir’.
Biitlinleyici pargalar, MK m. 619/c. 2’ye gore, ‘mahalli 6rfe gére bir seyin
esasli unsurunu tegkil eden ve sey telef, tahrip veya tagyir edilmeden ondan
ayrilamayan ciiziilerdir’. Kanun, biitiinleyici parganin taniminda iki unsurdan
yola ¢ikmustir. Bunlardan birincisi, biitiinleyen parganin mahalli 6rfe gore asil
esya igin esash bir unsur olugturmasi ve digeri de, asil esyadan ayrilmasimnin,
ancak onun zarar gérmesi ile miimkiin olmasidir®.

777. madde, Medeni Kanun’un miilkiyet hakkinin siimuliini
diizenleyen 619. maddesi ile gayrimenkul miilkiyetinin siimuliinii diizenleyen
644. maddesi 2. fikrasinin ipotek hakki ile ilgili prensiplere yansimasi olarak
kargimiza ¢ikmaktadir’. Sayilan hiikiimlere gore miilkiyet hakkinmn stimulii
tim biitiinleyici parcalara da uzanmaktadir®. Taginmaz {izerinde bulunan ve
tasinir sayilmayan yapilar ve bitkiler ile kaynaklar kapsama dahildirler.

* OGUZMAN/SELICH, a.g.e., s. 702.

° Ipotek hakkmm bittnleyici parcalara da samil olmasindan yararlanarak, baz hallerde, bir
tagmmazin biltlnleyici pargasiu olugturan degerli menkullerin teslime gerek olmaksizin
rehnedilebilmesi i¢in tagmmazm rehnedilmesi yoluna gidilmektedir. Omegin bir fabrikadaki
makinelerin rehni ile teminat saglanmasinin amaclandify hallerde bu gekilde hareket etmek
mimkiindtir (REISOGLU, Ipotegin Kapsamy, s. 17).

¢ Isvigre Federal Mahkemesi’nin bir fabrikanmn deposu ile ilgili bir kararmda (BGE I 340), bir
seyin bitlinleyici parca olup olmadiginmm kavramsal bakimdan spekulatif bakis a¢isma gére degil,
iktisadi agidan pratik bakis agilarma gére tayin edilecegini s6ylemistir (ISLER Peter, Der Umfang
der Pfandhaft im Grundpfandrecht, ZGBG, Heft 4, Juli/August 1982, s. 193 vd., s. 196).

T HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e.,s. 87; TEKINAY, a.g.e., s. 93.

% Ancak bitinleyici parcalarm asil seye bu gekilde bagh olmasmm kanunlarda dizenlenmis
istisnalart da mevcuttur. Omegin tagkin insaata iligkin MK m. 651, yer alti sulan hakkindaki MK
m. 679/11, Gst hakkinin diizenlendigi MK m. 652, Maden Kanunu’nun 4. maddesi, btiinleyici
parcalarm asil yeyden bagimsizlagtirildig: hallerdendir.
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Miilkiyet hakkiyla ilgili bu kural, kiyasen miilkiyetten bagka ayni haklarin
tiimi, dolayisiyla smirli ayni haklar ve bunlardan ipotek i¢in de gegerli
sayilabilecek bir kuraldir®.

Taraflar biitlinleyici pargalarin teminatin kapsamu diginda sayilmalarina
dair anlagabilirlerse de, yapilan anlagmanin ayni bir etkisi olmaz. B&yle bir
anlagma yalnizca taraflar1 baglar'®.

Bir biitiinleyici par¢a taginmaza sonradan ilave edilirse, ipotek teminati
kendili§inden bu clize de uzanir. Benzer sekilde, tasmnmazin biitiinleyici
pargas1 sayilan unsurlarin taginmazdan ayrilmalart halinde ise, bu unsurlar
ipotegin kapsamindan ¢ikarlar. Ancak malikin bitiinleyici pargayr asildan
ayirmasi tagmnmaz bakimindan bir deger kaybmna neden oluyorsa, bu halde
ipotekli alacakli, Medeni Kanun madde 780 ve 781 hiikiimlerine bagvurabilir.

Tabii semereler, asil egyadan ayrilincaya dek onun biitiinleyici pargasim
olustururlar (MK m. 620/c.3). Bu nedenle rehin yiikiiniin kapsamindadirlar
(MK m. 777/1) Rehin yiikiiniin tabii semereler iizerinde asil gseyden
ayrilmalarindan sonra da slirmesi igin, rehnin paraya gevrilmesi yoluyla takibe,
mahsullerin yetigmesinden evvel baglanmis olmas1 gerekmektedir (IIK m. 84).
Aksi halde bu semereler biitiinleyici par¢a vasiflarimi kaybedeceklerdir. Ancak
Ustiindag'!, fcra ve Iflas Kanunu madde 150g’ye g6re rehnin paraya
gevrilmesinde kiyasen uygulanacak olan IiK m. 93 ve 94 hiikiimleri uyarinca,
gayrimenkuliin idaresi icra dairesine paraya gevirme talebi ile gegtiginden,
mahsullerin toplanmasindan dnce yapilan takip talebini bu amag igin yeterli
bulmamaktadir. Paraya ¢evirme talebinin de yapimus olmasini gerekli
gérmektedir.

® HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e., s. 87; GOLEKLI, a.ge., s. 4.
' AKIPEK, a.g.e., s. 168; GURSOY/EREN/CANSEL, a.g.e., s. 1008.
1 USTONDAG Saim, icra Hukukunun Esaslary, 6. Basi, Istanbul 1995, s. 381.
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C) TEFERRUAT

Teferruatin tanimu Medeni Kanun’un 621. maddesinde yer alir. Hilkkme
gore, ‘mahalli 6rfe veya malikin sarih arzusuna gore bir geyin isletilmesi veya
mubafazas: yahut ondan yararlanilmas: i¢in daimi bir tarzda tahsis olunan ve
kullanmakta asil esyaya tabi kilinan veya onunla birlestirilen menkul esya o
seyin teferruatidir’. Bir egyanin teferruat olarak nitelendirilebilmesi igin
menkul esya olmasi, asil egyaya siireklilik g6sterecek sekilde tahsis edilmesi
ve asil esyaya baglh olmasi unsurlari aranacaktir'>. Nelerin teferruat
olamayacag: da yine Medeni Kanun’un 622. maddesinde belirlenmigtir.

Medeni Kanun madde 777/1°de teferruatin da ipotegin kapsamina dahil
oldugu belirtilmigtir. Bu hitkkiim de yine 621. maddenin 1. climlesindeki
prensiple paralellik gdstermektedir'. Zira madde 621/c.1’e gbre, bir seye dair
yapilan temliki tasarruflara istisna edilmeyen teferruat da dahil kabul edilir.

Teferruat niteligindeki tagmur egya {izerindeki rehin hakki, baskaca bir
isleme gerek kalmaksizin, tagmmaz {zerindeki rehin hakki ile birlikte
dogacaktir’. Bir tagmur mal, ipotekle yiikiimli taginmaza rehnin
kurulmasindan sonra da eklense, ayr1 bir sdzlesme gerektirmeksizin kapsama
dahil olur’’.Teferruatin ipotek kapsamunda yer almasi kanundan otiirtidiir.
Diger bir deyisle, ipotek veren ya da alanin varlifindan haberdar olmadig:
teferruat da teminatin kapsamina dahildir'®. Ancak taraflar teferruatin teminata

12 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e., s. 90-91.

13 OGUZMAN/SELICH, a.g.e., 5. 703; DAVRAN, a.ge.,s. 13.

1 Yarg. 12. HD, 1984/2233 E., 1984/5378 K., 1.5.1984 T: kararmda bu husus su sekilde ifade
“... MK’numn 777. maddme gore gayrimenkul rehninin mitemmim ciiz ve teferruata da

gamil oldugu cihetle haczedilen makinalarin Medeni Kanun’un 621. maddesi dairesinde bilirkisiye

tetkik ettirilip mGtemmim cliz veya teferruat oldugu takdirde mistakilen haczedilemeyecegi...”

(YKD, Eyliil/1984, s. 1402).

'S AKIPEK, a.g.e., s. 703; DAVRAN, a.g.e., s. 13;REISOGLU, Ipotegin Kapsamy, s. 21.

$ DAVRAN, a.g.e., s. 13; REISOGLU, Ipotegin Kapsamy, s. 21.
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dahil olmadigmi kararlagtirabilecekleri gibi, bazi teferruati kapsam diginda
birakmay: da kararlagtirabilirler'”.

Kanun’un teferruatin ipotek kapsaminda sayilmasina dair koydugu bu
prensibe dayanarak, taginmaz rehnine &zellikle menkul esyanin rehninin arzu
edildigi, ancak teslim sartindan kagimilmak istendigi hallerde bagvurulmasi
imkan1 dogmaktadir'®, Daha genig bir anlatimla, bir tagimnmaz {izerinde kurulan
ipotek, tizerindeki teferruat bakimindan teslimsiz menkul rehni niteligini tagir
ve ikincil bir sonug olarak taginmaz tizerindeki ipotegin teferruat fizerindeki bu
etkisi sayesinde tagmmazin degeri de artar'. Taraflar da ozellikle ticari
isletmelere saZlanan kredilerin giivence altina alinmas: istendiginde ipotegin
bu 6zelliginden yararlanmaya ihtiya¢ duymaktadiriar’®. Boylelikle taraflarin
kurduklan ipotek ile teferruat nitelifinde ve taraflarin gergekte lizerinde rehin
kurmayi arzu ettikleri asil malvarhif1 olan taginir egya da dogrudan kapsama
dahil olmaktadir®’.

Medeni Kanun madde 777’nin ikinci fikrasna gore, rehin
sdzlesmesinde agikca teferruat olarak gosterilen ve tapu sicilinde de zikrolunan
taginirlarin kanuna gore teferruattan sayilamayacaklar ispat edilmedikge, bu
tagmnirlar teferruat olarak kabul edilir. Kanun, sézlesmede ve tapuda sayilacak
bdyle tagmirlara Srnek olarak makine ve otel mefrugatimi gstermektedir.
Hilkkiimde kullanilan ifadeden de anlagildig: gibi, sayllan egyalar hiikmiin

uygulama alanma dahil egyalarmn smnirlanmasi amaciyla degil, Srmeklemek

17 GORSOY/EREN/CANSEL, a.g.e., s. 1009; OGUZMAN/SELIC], a.g.e., 703.

18 REISOGLU, ipotegin Kapsami, s. 22; GORSOY/EREN/CANSEL, a.g.e., s. 1009; GOLEKLI,
a.ge.,s. 12

19" OZAKMAN Cumhur, Ticari Isletme Rehni ile Medeni Kanun’un Teferruata iliskin
Hitkkitmlerinin Kargilagtriimasi, Hukuk Aragtirmalar, Cilt:4, Say1: 1-3, Ocak-Aralik 1989, s. 62-
70, s. 65; GORSOY/EREN/CANSEL, a.g.e., s. 1009; OGUZMAN/SELIC]I, a.g.e., s. 703.

2 GURSOY/EREN/CANSEL, a.g.e., s. 1009.

21 Menkullerin teslim edilmeksizin rehnine imk4n bulunan diger hal ise, bir ticari isletmeye
dzgilenen menkullerinin TIRK uyarmca rehnidir. Ornegin borglu igletme malikinin tagmmazin
maliki olmamasi halinde ipotek kurulamamasi, ya da lizerinde rehin kurulmas istenen isletmeye
ait menkul malin tagmmazm teferruatmi tegkil etmemesi —Grnegin nakliye araglarmm rehni- gibi
hallerde ticari isletme rehnine bagvurulabilecektir.
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amaciyla zikredilmigtir. Hiikmiin mehaz Isvigre Medeni Kanunu’ndaki ifadesi
(m. 805) de bu gekildedir™.

S6zii gegen hilkiim, uygulamada teferruatin rehin senedinde ve tapu
sicilinde gosterilmesi gerektigi geklinde yanliy anlagilmaktade®. Oysa
teferruatin ipotegin teminati kapsamina dahil olabilmesi igin tagmir egyanin
rehin senedinde ya da tapu sicilinde gosterilmesi gerekli degildir. Daha nce
de deginildigi gibi, teferruat kanun geregi kapsama dahildir. Ancak m.
777/2’de yer alan kayit gergeklestirildifinde bir karine kurulmug olur ve
boylelikle teferruat olarak kaydedilmig tasinrm kanuna gbre teferruat
olmadigin1 iddia eden, bunu ispatla miikellef olur®.

S6zii gegen karinenin kurulmas: i¢in teferruat Tapu Sicili Tiiz(igd m.
61°’e gore ‘miilkiyet hakk: sahibinin yazili istemi {izerine herhangi bir belge
aranmaksizin kiitiigiin beyanlar siitununa yazilir’. Teferruat beyanlar stitununa
yazilirken, onun adedi, cinsi ve degeri de gosterilir.

Medeni Kanun m. 777’nin son climlesi, teferruat iizerinde {i¢linci
kisilere ait haklarin sakli tutuldugunu belirtmektedir. Tagmnmaz {izerinde
bulunan teferruat {izerinde Uglincd kisilerin milkiyet haklann bulunabilir.
Omegin teferruat taginmaza bir kira sdzlesmesi geregi getirilmis olabilecegi
gibi, miilkiyeti muhafaza kaydiyla satilmug da olabilir’®. Hikiim bu tiirld
hallerde {igiincil kisilere ait haklarm korunmasi esasim getirmigtir. Ancak bu
esasmn uygulanmasinin Medeni Kanun’un 901. maddesi hiikmii kargisindaki
yeri doktrinde tartigmalara neden olmustur.

2 isvigre Federal Mahkemesi’nin kararma konu olan bir olayda otel mobilyalan: teferruat olarak
beyan edilmigtir. Federal Mahkeme, kararmda yaptif: tespitlerden birinde, sicilde beyanlar
hanesine yazili mobilyalarin, hemen ikame edilmeksizin uzaklagtmimasi, devredilmesi ya da
yokedilmesi halinde, ya da otelin yikilarak yeniden inga1 ve yeniden mobilya ile dSsenmesi
durumunda, énceki beyanm, kayit silinmese de, hikminin kalmadifim belirtmistir. (BGE 104 I
31, ISLER, a.g.m,, s. 196).

Z DAVRAN, a.g.e., s. 13; REISOGLU, Ipotegin Kapsamy, s. 23; AKIPEK, a.g.e., s. 172.

2 DAVRAN, a.g.e., s. 13; REISOGLU, Ipotegin Kapsamy, s. 23; AKIPEK, a.ge., s. 172.

% DAVRAN, a.g.e., s. 15; OZAKMAN, a.gm., s. 65.
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Bir gorlise gore®®, bdyle bir halde 777/son hitkmii mutlak olarak
anlagilmahidir, ipotekli tagimnmaza dahil teferruat {izerinde Uglincti kigilerin
haklar1 devam eder. Boylelikle 901. madde hilkmiiniin uygulama alam
kalmamaktadir. Bu nedenle rehinli alacaklinin iyiniyetli olup olmamasi da
onem tasimamaktadir’’. Bu goriigiin dayandig: gerekgelerden biri, 901. madde
hiikmiiniin ancak malikler arasinda uygulama alami bulan bir hiikiim olmasidir.
Ciinki rehinli alacaklinin ne taginmazda, ne de teferruat tizerinde zilyedligi
bulunmamaktadir. Ayrica rehinli alacakli &nceden miilkiyeti muhafaza
kayitlarmin tescil edildigi sicili inceleyebilecektir. Teferruatin malikinin
malinin rehin hakkina konu edilecegini bilemeyecegi, bu nedenle malikin
satictya gbre daha fazla korunmas: gerektifi de ileri stirlilmektedir’®. Bu
goriige, miilkiyeti muhafaza kaydiyla satis disindaki hallerde rehinli alacaklinin
durumu tespitinin miimkiin olamayacagindan ve menkuliin maliki ile rehin
hakki sahibi arasinda korunmaya deger menfaatin aragtirilmasina gerek
olmadigindan bahisle elestiri getirilmektedir®.

Diger bir gorlise gore ise’’, 777. maddenin son climlesi ile getirilen
diizenleme 901. maddeye bir istisna olusturmamaktadir. Taginmaz malikinin
emin sifatryla zilyed olmasi, rehinli alacaklinin teferruat {izerinde tagmmaz
malikinin tasarruf yetkisi bulunmadigini bilmemesi, ya da bilebilecek durumda
olmamasi halinde, rehin hakkmn iktisabi miimki{in sayilmalidir. Miilkiyeti
muhafaza kaydiyla satiy bakimmdan bu kaydin tescil edildii sicili
incelemeyen rehinli alacakli iyiniyet iddiasinda bulunamayacak, teferruatin bir
kira iligkisi nedeniyle taginmaza getirildigi halde ise, rehin hakkini iyiniyetle
iktisap ettifinden bahsedilebilecektir’’.

26 KOPRULU/KANETI, a.g.e., 269; REISOGLU, Ipotegin Kapsam, s. 21.

7 OZAKMAN, ag.m., . 65.

2 DAVRAN, a.g.e,s. 15.

»® OZAKMAN, a.g.m., s. 66.

3% 1 EEMANN, a.g.e, Art. 805, Nr. 79; AKIPEK, a.g.e., s. 173; GOLEKL], a.g.e., s. 21.
31 AKIPEK, a.g.e., s. 173.
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Isvigre Federal Mahkemesi bir kararinda®> Medeni Kanun’un 777/son
(Isv. MK m. 805/3) hitkmiiniin mutlak sekilde anlagilmas: gerektigini kabul
etmistir. Hitkmiin doktrinde agirlikli olarak kabul goren ve Federal
Mahkemece de kabul edilen bu esaslar ¢ergevesinde anlagilmasi, ileri siiriilen
gerekgeler yaninda hitkmiin amacina da daha uygun olacaktr.

32 BGE 60 II 194
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D) KIRALAR

Medeni Kanun, kiralarin ipotek teminati i¢inde sayilmasini 778. madde
ile 6ngbrmiistir. Hikmiin igeriine gOre, paraya g¢evirme yoluyla takibin
basladigy, ya da borglunun iflasina karar verildigi andan baglayarak, paraya
cevirmenin gerceklestifi ana kadar olan d6neme ait taginmaz kiralan da
taginmaz rehni ile saglanan teminatin kapsamina eklenecektir.

Hiikmiin bor¢lunun iflasindan s6zetmesi nedeniyle, bor¢lu olmayan
malikin taginmazi izerinde rehin kurulan hallerde ortaya ¢esitli problemler
¢ikmaktadir’®. Borglu olmayan {iglincti kisinin taginmazi ftizerinde ipotek
kurulmas: halinde, bor¢lunun iflasi durumunda kiralar {igtinci kisiye ait olan
taginmazin  iflas masasina girmemesi nedeniyle kapsama dahil
edilememektedir.

Ancak alacakli rehnin paraya c¢evrilmesi yoluyla takip yapabilecektir.
Kald: ki, IK m. 195’in zit anlamn itibariyle, figlincii kisinin miilkiyetindeki
taginmaz ile temin edilmis olan ve heniiz vadesi gelmemis alacak, borglunun
iflas1 ile muaccel hale gelecek alacakh rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip
yapabilecektir®. Boylelikle dolayll da olsa amaca ulasilabilecek, iflasin ilam
ile birlikte olmasa da, paraya gevirme yoluyla takibe baglanmasindan itibaren
kira alacaklarnin da kapsama dahil olmasi saglanabilecektir.

Ancak hilkmiin uygulanmasinda problem dogurabilecek asil durum,
borglu olmayan ipotek verenin iflas etmesi halidir. Bu halde tasmmaz IIK m.
185 geregi riichanli olarak masaya girecektir. Kira alacaklar1 da iflastan
itibaren masaya 6denecektir (IK m. 192). Rehnin karsilamadif1 kisim igin ise

% LEEMANN, a.g.e., Art. 806, Nr. 40-41; AKIPEK, a.g.e., s. 169; GOLEKLI, a.g.e., s. 37; SARI
Suat, Tagmmaz Rehninde Belirlilik [Ikesi, Prof. Dr. M. Kemal Ofuzman’m Amsina Armagan,
Istanbul 2000, s. 1000.

3 USTONDAG Saim, iflas Hukuku, Iflas-Konkordato-iptal Davalary, 4. Basi, Istanbul 1991, s. 62
vd,
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artik iflas masasmna bagvurulamayacaktir. Cilinkii miiflis borgtan sahsen
sorumlu degildir. Bu sartlar altinda rehnin paraya ¢evrilmesi sonucunda
alacagin tam olarak elde edemeyen alacakli, kira alacaklarina ydnelik olarak
bir talep ileri sliremeyeceginden, hiikiimde yer alan ifadenin “malikin iflas:”
olarak degistirilmesi daha uygun olacaktir®>.

Kiractya karst bu hakkin ileri siirtilmesi ise ancak ona rehnin paraya
¢evrilmesi yoluyla takibe gecilmesinin haber verilmesi ya da iflasin ilanindan
sonra miimkiindiir. Icra memuru alacakliin talebi {izerinde, takibin
kesinlegsmesini beklemeden kovusturmay: kiracilara bildirmekle yiiktimliidiir
({IK m. 150b).

Kiralarin kapsam diginda tutulmasina dair bir anlagma gegerlidir. Ancak
bu tiir anlagmalar yalnizca Kisisel sonuglar meydana getirirler*s.

Bir goriis’’, Medeni Kanun’un 778. maddesi kapsammin yalnizca kira
akdinden elde edilen bedellerle sinirli olarak anlasgilmamasi gerektigini,
benzeri iligkiler sonucunda elde edilecek gelirlerin de medeni semereler olarak
degerlendirilmesi gerektigini kabul etmektedir. Bu goriige gore, hangi
semerelerin medeni semereler olarak kabul edilmesi gerektiginin tespiti i¢in
menfaatler dengesi agisindan kira iligkisine benzer bir iligkinin s6zkonusu
olmas1 aranmalidir®®,

Omegin, rehnedilen taginmazin tizerinde bir ivaz karsibgmda irtifak
hakki tesis edilmigse, 778. maddenin birinci fikrasindaki sartlarin varlig:
halinde bu ivaz da medeni semerelerden sayilarak kapsam dahilinde kabul
edilecektir. Ancak toptan 8denen bir ivazin 778. maddenin 6ngdrdiigi sartlarin
gergeklesmesinden Snce ddenmis olmasi halinde, alacaklinin buna iligkin bir
hak iddia edemeyecegi de belirtilmektedir®.

5 GULEKLI, a.g.e., s. 37; SARL a.gm., s. 1000.

3% AKIPEK, a.g.e., s. 169.

7 GULEKLI, a.g.e., s. 49; KOPRULU/KANETI, a.g.e., s. 270.
% GULEKLI, a.g.e., s. 51.

¥ GULEKL], a.g.e., s. 49.
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Anilan goriiy kimi somut durumlarda hakkaniyete uygun sonug
vermeye elverigli goriinse de, yasanin getirdigi diizenlemede temel amagtan
uzaklasilmasina neden olacaktir. Sistematik bakimdan Medeni Kanun’un
diizenlemesinde ‘C. Hilkimler’ bash@ altinda &nce ‘I. Alacaklinin hakkinin
slimulii’ diizenlenmis, ardindan da 778. madde ile ‘II. Kiralar’ baghig altinda
burada agiklanan prensipler ifade edilmistir. Kanun koyucunun 777. maddede
stimulll agiklarken kullandig: genel ve sinirli olmayan ifadelerin ardindan 778.
maddede yalmzca kira bedellerinden bahsetmesi uygulama alanini
sinirlamaktadir.

Gerek sistematik, gerekse 778. maddenin lafzi, aslinda hikkmiin
yalmizca kiraya verilmis bir taginmazin rehinle takyit edilmesi haline miinhasir
oldugu seklinde anlagilmaya daha uygundur.

Akipek®, rehnedilen tagmmaz {izerinde rehin akdinden sonra gelen bir
intifa hakki mevcutsa, intifa hakki sahibinin yapti1 kira akdinden elde ettigi
kira bedellerinin de MK m. 778 geregi kapsama dahil olmas1 gerektigini
belirtmistir. 778. maddeye intifa hakk: sahibinin akdettigi kira szlegsmelerinin
de dahil sayilmasi, hilkme amacinin digmda bir yon verecektir.

Eger bu yorum, intifa hakkini kira iligkisine benzeterek, yukaridaki
goriise paralel ulagilan bir sonug ise, elestirilmesi gerekir. Zira buradaki kira
sbzlesmesinden dogan borcun alacaklisi taginmaz maliki degil, intifa hakki
sahibidir. Kiraya verilmig taginmazin kullaniminin bir alt kira sdzlegmesi ile
ticlincti bir kigiye verilmesi halinde kiracinin alt kiracidan olan kira alacaginin
kapsama dahil sayilmas: fikri hitkmiin amacina aykin sayilirken*!, s6zii gegen
iligkiden kaynaklanan alacaklarin 778. madde hiikmii kapsaminda sayilmasi
hitkkmiin sinirlarinin zorlanmasindan 6te bir anlam tagimamaktadir.

“ AKIPEK, a.g.e., s. 169.
“ GULEKLI, a.g.e., s. 38.
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Kald: ki, bir irtifak hakki ile rehin hakkinin birbiriyle bagdagsmamas:
halinde irtifak hakkinm kurulus tarihi ile —rehin kurulmus olmasa bile- rehin
derecesinin kurulug tarihi kargilagtinldifinda, Once gelen rehin hakki ise,
Medeni Kanun’un 784. maddesi ile 6nce gelen rehinli alacakliya taginmaz
lizerinde izni olmaksizin kurulacak tiim irtifak haklan kargisinda baz1 imkénlar
tamnmgtir.

Buna gbre, taginmaz rehin hakkindan sonra gelen ve alacaklinin hakkini
olumsuz sekilde etkileyen yiiklerden kurtulmus olarak satiga gikarilabilecektir.
Medeni Kanun’un rehinli alacakliyn koruyan bu hitkkmii mevcutken, intifa
hakki sahibinin kigisel alacagina miidahale edilmesi fazla genigletici bir yorum
olarak gdriinmektedir.

Kira bedellerini teminatin giimulii i¢ine kaian 778. madde hilkmi, ikinci
fikrasinda da malikin kira bedellerine iligkin tasarruflar1 ya da rehinli alacakl
digindaki alacaklilarin koyduklar1 haciz nedeniyle alacaklinin zarara
ugramasmi Onlemeye yonelik diizenlemeler sevketmistir. Buna gore, vadesi
gelmemis kira bedelleri {izerinde malikin tasarruflar1 ya da haciz islemlieri
kiralarin muaccel olmasindan &nce rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takibe
baglamis ise rehinli alacaklinin hakkini etkilemeyecektir.

Kuskusuz yapilan islemler taraflar arasinda gegerli olacaktir, ancak
rehinli alacakliya kars1 ileri siirilemeyecek, rehinli alacakli muamelenin
kendisine kars:1 hiikiimsiiz oldugunu ileri siirdiiftinde islem kendisine kars:
sonug dogurmayacaktir*?. Ancak alacaklinin iglemi onaylamasi, yaptig: takibin
diigmesi, paraya g¢evirmeden elde edilen meblagin alacagim karsilamaya
yetmesi, ya da baska bir gekilde tatmin edilmesi gibi hallerin varliginda
alacakl bu hususu ileri siiremeyecektir®.

2 AKIPEK, a.g.e,, s. 170.
3 GOLEKLI, a.g.e., s. 48; LEEMANN, a.g.e., Art. 806, Nr. 61.
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E) KAIM DEGERLER (SURROGATLAR)
BAKIMINDAN DURUM

Kaim degerleri (stirrogatlarin) teminatin kapsaminda yer almas: geregi,
malikin kismen ya da tamamen yitirdigi teminatla yiikli taginmaz esyaya
karsilik olarak bir bedel elde ettigi, dolayisiyla da somut anlamda tasinmazin
tamamim ya da bir kismm elinde bulundurmamasina kargin, tagmmmaza kaim
bir degeri (genellikle belirli bir miktar paray1) elde ettii hallerde alacaklinn
korunmas1 amacindan kaynaklanmaktadir. Gergekte burada teminatin alacak
bakimindan kapsamina dahil kabul edilecek bir deger degil, teminatin
konusunun yerine gegen bir degerden (kaim degerden, slirrogattan)
bahsedilmesi gerekir*.

1. Sigorta Tazminat1

Uzerinde ipotek kurulan bir taginmazin sigorta ettirilmesi zorunlulugu
bulunmamakla birlikte, taraflar s6zlesmeye bu konuda bir hiikiim koyarak-
taginmaz malikine taginmazi sigorta ettirme yiikiimliliigli yikleyebilirler®.
Nitekim uygulamada genellikle bu sekilde hareket edilmektedir.

Taginmazin sigortalandig: hallerde Medeni Kanun’un 794. maddesi
hiikm{i tazminatin Sdenmesine iligkin olarak alacakhyr koruyucu hiikiimler
sevketmigtir. Ancak hiiklim yalmzca sigorta alacaginin hangi hallerde taginmaz
malikine ddenebilecegini diizenlemektedir. Hitkkme gdre, muaccel hale gelen
sigorta tazminat1 ancak tiim rehinli alacaklilarin rizas1 varsa malike verilebilir.
Ayrica malikin gayrimenkuliin 6nceki durumuna iadesi i¢in yeterli bir teminat
gostermesi halinde de yine malike tazminatin 6denmesi miimkiindiir. fpotekle

“ AKIPEK, age., s. 174; DAVRAN, age., s. 16-17; SAYMEN/ELBIR, a.ge., s. 544;
DAVRAN, a.g.e,s. 16.
“ LEEMANN, a.g.e., Art. 822, Nr. 4; DAVRAN, a.ge., s. 17.
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temin edilmis bulunan alacagin heniiz muaccel olmamasi halinde ise sigorta
tazminat1 Gizerinde ipotekli alacaklinin rehin hakki s6zkonusu olacaktir.

Doktrinde sigorta tazminatimn muaccel olmasi gerekip gerekmedigi
hakkimndaki tartiyma* sigorta bedelinin teminatin kapsammda mu yer aldigs,
yoksa taginmazin yerine kaim bir deger olarak rehnin konusunda degisiklige
yol agarak mm alacakliya teminat sagladifi hususunun aydinlanmasiyla
sonuglanabilecektir. Sigorta tazminatinin rehin konusunun yerine gegen bir
deger olarak kabulli sonucunda, tartiyjma dayanaksiz kalacak ve bu halde
sigorta tazminati1 lizerinde alacakliin hakkinin ancak tazminatin muaccel
olmasi halinde doZabilecegi goriilecektir. Buna karsilik sigorta tazminatinin
ipotek hakkmin stimuliinde diigtiniilmesi gerektigi kabul edilirse bur halde iki
goris ortaya ¢ikabilir.

Bir goriise gore'’, Kanun'un lafzindan hareketle, tazminat alacagiun
muaccel olmasi aranacaktir. Diger goriige gore ise*®, ipotekli alacakli sigorta
bedeli {izerinde tagmmazin sigorta ettirildigi anda ve rizikonun gergeklesmesi,
tazminat alacagimin muaccel hale gelmesi aranmaksizin ipotege bagimli kanuni
bir rehin hakki elde edecektir. Daha 6nce de deginildigi gibi, sigorta tazminat:
alacafmnmn kaim bir deger olmasi, anilan tartigmayr da zeminden yoksun
birakmaktadir.

Bu sonuca gore, malike §denmeyen sigorta tazminat: {izerinde ipotekli
alacakhmn rehin hakk: sdzkonusu olacaktir. Bu agidan Giilekli’nin vardig:
sonug® ¢bzlime en uygun sonugtur: Ipotekli alacakh sigorta s6zlesmesinin
kurulmas: nedeniyle, teminat tegkil eden taginmaza kaim deger olan sigorta
alacag fizerinde alacagin muaccel hale gelmesiyle dogacak bir rehin hakkina

% Tartigma igin bkz. GOLEKLI, a.g.e., s. 55 vd.

“7 OGUZMAN/SELICI, a.ge., s. 76; KOPROLU/KANETI, a.ge., s. 273; SAYMEN/ELBIR,
a.g.e., S. 544; ERTAS Seref, Esya Hukuku, 3. Basy, fzmir 1997, s. 489.

® GURSOY/EREN/CANSEL, a.g.e., s. 1013; DAVRAN, a.g.e., s. 17; LEEMANN, ag.e., Art.
822, Nr. 9; WIELAND, a.g.e., s. 625-626.

9 bkz. GOLEKLI, a.g.e., s. 56.
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sahip olacaktir. Sigorta alacagmm muaccel hale gelmesi sartina bagli bu rehin
hakki ile ipotekli alacakli taginmazin malikine &denen sigorta tazminati
{izerinde rehin hakki elde edecek ve vadesi geldiginde alacagmm bu bedelden
kargilanmasimni talep edebilecektir.

Kanun’un 794. maddesi hiikkmiiniin, igerik olarak tagmmaz rehninin
kapsamina sigorta tazminatinin da dahil oldugu kuralim getirdiginden bahisle,
sistematik olarak “Alacaklimn hakkinin gtimulii”ne iligkin hiikiimlerle birlikte
yer almas: gerektigi ileri stirlilmektedir®. Ancak daha dnce de deginildigi gibi,
794. madde, Medeni Kanun’un 777. ve 778. maddelerinde szkonusu oldugu
gibi, tasinmaz teminatiuin kapsamim belirlemek igin degil, rehinle yiikli
taginmaza kaim bir deger olan sigorta tazminatiun Odenmesi sirasinda
alacaklinin zarara ugramasimi engellemek i¢in getirilen bir diizenleme
icermektedir. Bu nedenle hiikmiin yeri bakimmdan bir degisiklik gerekli
degildir. Sistematik olarak hiikkmiin yeri hatali olmadifindan 1998 tarihli
Medeni Kanun Tasarisi’nda da (m. 879) hitkkmiin yeri degigmemistir.

2. Diger Kaim Degerler

Medeni Kanun’un 794. maddesi hiikkmii, teminat konusu taginmazin
yerine gececek deger olarak sigorta tazminatimin &denmesi ile ilgili bir
diizenleme igermekle birlikte, hiikmilin agikga sigorta tazminatina iligkin
olmasi, diger stirrogatlar bakimindan durumun ne olacag: konusunda doktrinde
fikir ayrilifina neden olmustur.

Bir goriisiin®!, bu konuda agik bir kanun hiikm{i bulunmasmm aradig:
gorilmektedir. Diger gorils ise®?, 794. maddeyi menfaatler dengesi geregi tiim
diger slirrogatlar i¢in de uygulamaktan yanadir.

0 GOLEKLI, a.g.e., s. 53; LEEMANN, a.g.e., Art. 822, Nr. 2.
5! WIELAND, a.g.e., s. 628.
2 KOPRULU/KANETI, a.g.e., s. 273; GOLEKLI, a.g.e., s. 52.



Ancak gerek agikga sigorta tazminatinin Gdenmesine iligkin bir
diizenleme iceren 794. maddeyi tek bagina uygulamak, gerekse yalnizca rehin
hukuku alanina ait olmayan diizenlemelere dayanmak yerine, birlestirici bir
yaklagimla sonuca ulagmak gerekir. Diger kaim deZerlerin tespiti ve teminata
katilmalar1 bakimindan Medeni Kanun’un kiyasen uygulamaya elverisli
bagkaca hiikiimlerinin yamnda, Ozellikle de malike yapilacak &deme
bakimindan, 794. madde ile konan prensiplerin de dikkate alinmasi hem
menfaatler dengesini gbzeten, hem de taginmaz rehnine iliskin prensiplerden
ayrilmayan bir yaklagim olacaktir.

Bu yaklagim ile incelendiginde ipotekle ylikiimlenmis bir taginmazin
degerinde meydana gelen eksilmelerin yerine gegecek difer kaim degerlere
ornek olarak haksiz fiilden dogan zararin tazmini sebebiyle alacakliya 6denen
bedel, ya da kamulastirma bedeli gosterilebilir. Medeni Kanun madde 774
uyarinca gergeklestirilen birlestirilmeler i¢in Kanun agk hiikiim
sevkettifinden, bu alanda tartigmaya neden olabilecek bir nokta
bulunmamaktadir.

Kamulagtirma bedeli Medeni Kanun m. 722°de kaim degere Ornek
olarak sayilmig ve intifa hakkmin bu bedele intikal ettii agik¢a hiikme
baglanmigtir. 722. madde, ipotekle yilikli tasginmaz bakimindan da kiyasen
uygulanabilecek bir hitkiimdiir’. Boylelikle kamulastirma nedeniyle sona eren
rehin hakk:®, kamulastirma bedeli iizerinde devam eder. Benzer sekilde
Medeni Kanun’un 782. maddesi de alacakhiya Omegin kismen
kamulagtirmadan elde edilen kaim deger oraminda teminat ya da 6deme talep
etme hakk: saglar®.

¥ GORSOY/EREN/CANSEL, a.g.e., s. 1014.

Tagmmazm kamulagtriimasiyla tagmmaz Ozerindeki btin haklar sona erer.
(OGUZMAN/SELICI, a.g.e., 5. 356; ESMER, a.g.e., s. 862; VELIDEDEOGLU/ESMER, a.g.e., s.
515).

53 TEKINAY, a.g.e., s. 77.
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Haksiz fiil tazminati bakimindan da yine uygulanmaya elverisli hiiktim
Medeni Kanun’un 782. maddesidir. Zira bu halde de malikin kusuru
olmaksizin taginmazin degerinde bir azalma meydana gelmektedir. Tazminat
bedeli de hiikme paralel olarak kaim deger sayilacaktir®. Ancak tazminat oran:
{izerinden teminat talep edilebilmesi igin malikin tazminat: fiilen almg olmasi
gerekmektedir’’.

% TEKINAY, a.g.e., s. 77.
57 OGUZMAN/SELIC], a.g.e., s. 709.
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II. TEMINATIN ALACAK BAKIMINDAN
KAPSAMI

A) ANAPARA IPOTEGINDE TEMINATIN ALACAK
BAKIMINDAN KAPSAMI (MK m. 790-791)

1. Anapara (Re’siilmal)

Bir ipotek hakkinin kurulmas: sirasinda tapu sicilinde taginmazin ne
miktar alacak i¢in teminat teskil ettigi belirtilir. Bu tutar belirlilik ilkesi geregi
tapuda Tiirk paras: ile gdsterilen (MK 766a hiikkm{i mahfuz kalmak kaydiyla)
miktardir’®. Anapara ipoteginde tescil edilen ana alacak, iflas ya da ipotegin
paraya gevrilmesi sirasinda mevcut olmak kaydiyla®, temin edilen unsurlardan
anaparay1 (re’stilmali) olusturur. Medeni Kanun, 790. maddesi 1. fikras:
hiikkmii ile de anaparamn (re’siilmalin) teminatin §timulii dahilinde oldugunu
belirtmistir.

Uygulamada taraflar arasindaki borg iliskisinden dogan alacak tutari
genellikle tescil edilen anapara tutar ile drtiigse de, bu iki tutar her zaman ayni
olmak zorunda degildir. Taraflar alacagin yalnizca bir kisminin temin edilmesi
icin de anapara ipotegi kurmus olabilirler. Bu nedenle, temin edilen anapara
olarak anlagilmas: gereken, ipotek iligkisinin temelinde yatan borg iligkisinden
dogan tutar degil, tescil edilen tutardir®.

Boyle bir halde, borglunun yapacag: kismi ddeme, tescil edilen tutara
esit miktarda olsa da, ipotegin sona ermesi i¢in yeterli degildir. Ipotegin sona

8 OGUZMAN/SELIC], a.g.e., s. 711.
* LEEMANN, a.g.e., Art. 818, Nr. 2.
% GULEKLI, a.g.e., s. 80; TEKINAY, a.g.e., s. 99.
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ermesi i¢in yine borcun tamammun Sdenmesi gerekecektir®. Ancak taraflar
bunun aksini kararlagtirabilirler®.

2. Takip Masraflan

Takip Masraflari, ipotefin paraya gevrilmesi srasmda, icra
organlarinda yapilan masraflar bagta olmak iizere, alacaklinin harcadign
tutardan olugur ve tescile gerck kalmaksizin teminatin kapsaminda yer alsr.
Takip masraflarma dahil olabilecek kalemlerin belitlenmesinde masraflarin
icra organlarinin takibi tam ve dofru olarak sonuglandirabilmeleri i¢in yapilan
masraflar olup olmadiklan incelenecektir®,

Bu ¢ergeveye girmémekle birlikte, icra ve iflas Kanunu’nun 138.
maddesi 3. fikrasinda agik¢a belirtildifinden, icra memuru tarafindaa tarifeye
gére belirlenen vekalet ficreti de takip masraflan iginde kabul editerek
teminatin kapsamina girecektir®. Icra ve iflas Kanunu’nun sézii gegen 138.
maddesi 3. fikras1 hilkkmil, vekdlet {icretine dair taraflarin yapmug olduklari
s6zlesmeye bakilmaksizin avukatlik {icret tarifesine gore hareket edilecegini
belirtmektedir.

Ancak taraflarin vekilet icretini ipotek sdzlesmesine dahil etmeleri
halinde olusacak durumun Kanun’un bu hilkmii karsisinda yerinin ne olacag:
tartigilabilir. Vekélet {icreti olarak taraflarin kararlastiracaklar1 tutarin ipotek
s6zlesmesinde yer almasi halinde ipotefin kapsamindan karsilanacag: kabul
edilirse, hergeyden Once taginmaz {izerinde hak sahibi olan iglincii kisilerin
menfaatleri zedelenebilecektir. Zira bu halde ipotekli alacakl ile borglunun,
yiksek vekédlet Gicreti kararlagtirarak sonra gelen alacaklilarn tagmmazdan
alacaklarimi elde edememelerine neden olmalar1 ihtimali dogar. Ayrica ipotek

8! REISOGLU yine de bu hususun akit tablosunda agikga yer almasmda yarar gérmektedir.
gREISOGLU, fpotegin Kapsamy, s. 8).
2 GOLEKLI, a.g.e., s. 81; REISOGLU, ipotegin Kapsamy, s. 8.
% USTONDAG, fcra Hukuku, s. 71.
6 USTONDAG, fcra Hukuku, s. 73.
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kurulmas: ile hedeflenen asli husus alacagin bir teminata kavugturulmasidir,
Ipotegin iglevi vekalet dcretinin ipotek yoluyla gfivence altina alinmasi ve
ipotekten karsilanmas: degildir. Takip masraflarinin teminatin kapsamina dahil
edilmesi ile saglanmak istenen, bor¢lunun borcunu &dememesi nedeniyle
takibe gecen alacaklimin bu nedenle zarara ugramasini Snlemektir. Takip
masraflarindan nelerin anlagilmas: gerektigi yorumlanirken olabildigince dar
bir yorum esast benimsenmisken®, vekilet iicreti bakimindan teminatin
genisletiimesi, hiikmiin amacina aykirilik olusturur.

Alacagm ya da ipotegin varlifina dair agilmig olan davanin masraflan
ise takip masraflan i¢inde sayilamaz.

3. Gecikme Faizi

Medeni Kanun’un 790. maddesinin 2. bendinde s6zedilen gecen
giinlerin faizleri, Borglar Kanunu ve Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine Iligkin
Kanun (4.12.1984 t. ve 3095 s. K.)% ile diizenlenmis olan temerriit
faizleridir’”. Temerriit faizi, para borglarmda bor¢lunun ifada temerriide

diismesi nedeniyle belirli esaslar gergevesinde ddemesi gereken faiz oranidir®®

 USTONDAG, fcra Hukuku, s. 71.

% 3095 s. Kanun’un 1. ve 2. maddeleri, 15.12.1999 tarihli ve 4489 sayili, kanuni Faiz ve Temerr(it

Faizine iliskin Kanun’da Degisikiik Yapimasi Hakkmda Kamun ile degistirilmigtir. Degisiklik

1.1.2000 tarihinde yﬁrﬂrlﬁge girmistir,

Buna gére temerrtit faizi icin s6zlegme ile aksi kararlagtirlmadik¢a, 1. maddede belirlenen oranlar
uygulanacaktir (m. 2). Sézi gegen oran, Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin dnceki yilm

(1999) 31 Arahik ginii kisa vadeli kredi islemlerinde uyguladifn reeskont oram {izerinden olacak;

reeskont orani 30 Haziran gilinii dnceki yilm 31 Aralik giinii uygulanan reeskont oranindan beg

puan veya daha ¢ok farkl ise, yilm ikinci yarismda bu oran gegerli olacaktrr.

Ticari iglerde ise, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasmm kisa vadeli avanslar icin uyguladig faiz

oran yukarida belirtilen oranlardan daha yiiksek ise, temerriit faizi oram olacaktir.

30 Arahk 1999 tarihli Teblig ile kisa vadeli reeskont islemlerinde uygulanacak oran yillik % 60,

avans islemlerinde ise y1llik % 70 olarak belirlenmigtir.

8 OGUZMAN/SELICI, a.gee., s. 711.

% OGUZMAN Kemal/OZ Turgut, Borglar Hukuku Genel Hukimler, 4. Basi, istanbul 1995, s.

373; BARLAS Nami, Para Borglarmm ifasmda Borglunun Temerridii ve Bu Temerriit Agismdan

Diizenlenen Genel Sonuglar, {stanbul 1992, s. 124-125.
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Temerriit faizi, kanuni bir faizdir ve tescil gerektirmeksizin ipotegin sagladig:
teminat kapsamina girer®.

Taraflar sozlesme ile daha yiiksek bir temerriit faizi oram
kararlagtirabilirler. Ancak bu halde kanunun belirledigi oram1 asan faiz orani,
kanun geregi saglanan glivenceden yoksun kalacak, bu anlamda teminatin
kapsamma giremeyecektir’®. Kanun ile belirlenen orandan yiksek olarak
kararlagtirilan temerriit faizinin teminatin kapsaminda sayilabilmesi igin,
sbzlesme faizleri bakimindan s6zkonusu oldugu gibi, tapuda tescil edilmis
olmas: gerekir. Aksi halde kanun ile ngdrillen oram agan faiz ile gizli bir
rehin kurulmus olacak ve sonra gelen alacaklilar1 zarara ugratacaktir’".

Ipotek veren borglunun kendisi degil de bir {iglincii kisi ise, bu halde
temerriit faizinin kapsama girebilmesi igin borgluya yoéneltilen tediye talebi,
ipotek veren figlincii kisiye de teblig edilmelidir” (MK m. 802, fiK m. 149b)”.

4. Sozleyme Faizi

Taraflar akdettikleri sdzlesmede borcun vadesi gelinceye dek gegecek
slire i¢in de bir faiz oram kararlagtirabilirler. Medeni Kanun’un 790. maddesi
3. bendi ile rehnin kapsaminda kabul edilen s6zlesme faizleri ancak hiikmiin
icerdigi smirlarla teminattan yararlanir. Bu smurlar siireye dair sinirlardir.
Hikme gore, iflasim agildify ya da paraya gevirmenin talep edildigi anda
vadeleri gelmis bulunan {i¢ yillik faizlerin teminatin kapsaminda olmasi
yaninda, iflasin agilmasi ya da paraya gevirmenin talep edilmesi amindan

% GULEKLI, a.g.e., s. 83; OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 711; LEEMANN, a.g.c., Art. 818, Nr. 5.
 LEEMANN, a.g.e., Art. 818, Nr. 5-6.

" GOLEKLI, a.g.e., s. 83.

2 REISOGLU, Ipotegin Kapsamy, s. 9.

? Yargitay kararlarmda MK m. 802 geregi ipotek veren figincil kiiye ihbar edilmeden paraya
¢evirme yoluyla takibe baglanamayacag: belirtilmektedir. Orn. Yarg. 11. HD, 1987/551 E.,
1987/593 K., 6.2.1987 T. (YKD Haziran/1987, s. 902); Yarg. 12. HD, 1989/4989 E., 1989/14111
K., 17.11.1989 T. (YKD Kasmn/1990, s. 1660); Yarg. 12. HD, 1998/1342 E., 1998/2071 K.,
24.8.1998 T. (YKD, Nisan/1999, s. 543).
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itibaren isleyecek faizler de ipotegin kapsamma dahildir™®. Paraya gevirme
talebinden ya da iflasin agilmasindan geriye ii¢ yillik faizler hesaplanacaktir;
bu tarihten gerideki faiz alacaklar1 bakimindan ise rehin hakki zamanagimma
ugramig olur™.

Sozlesme  faizlerinin  bu  sekilde teminatin  kapsamindan
yararlanabilmesi igin tapu kiitiigiinde tescilli olmalar1 gerekir. Ancak bu halde
kanun geregi ipotekle saflanan teminattan yararlanabilirler’s. Tapu Sicil
Tiiztigli’ nlin rehin haklarinin tescili ile ilgili 31. maddesinin d bendinde varsa
faiz oraninmn tescil edilecegi belirtilmistir. Tapuya tescil edilen sdzlesme
faizinin, ayn1 zamanda ipotek s6zlegmesinde de yer almak zorunda olup
olmadif1 doktrinde tartigmaya neden olmustur”’. Bir g6riis’®, faizin MK m.
790/b.3 uyarinca kapsama dahil olabilmesi igin resmi sekilde diizenlenen
ipotek s6zlegmesinde yer almasinin gerekli olmadifim ileri siirer. Difer bir
goris ise™, faizin ipotekle temini i¢in yalmizca tapuya tescilin degil, resmi
sekilde yapilmig rehin s6zlesmesinin de gerekli oldugunu savunur. Herseyden
dnce, tapu sicilinde tagmmmazin yiiklimlli oldugu tutarmn agik¢a anlasilabilir
olmas:1 ve dolayisiyla da, sonra gelecek hak sahiplerinin durumu agik olarak

™ Yarg. 19. HD, 1992/7726 E., 1992/4727 K., 5.10.1992 T. karart: ... Davaci bankanmn muflis
sirketten alacaf1 gayrimenkul ipotegi ile teminath olup, davact bu alacagm isleyen faizi ile birlikte
masaya riichanh alacak olarak kaydinu istemigtir. Kayd: istenen alacak ve faiz tutar: ipotek limiti
icinde bulundugu halde iflas Idaresi, iflas tarihinden sonra isleyen faizleri reddedip, iflas tarihi
itibariyle gerceklegen davaci alacagmi masaya riighanlhi olarak kaydetmigtir. ... Alacaklar:
gayrimenkul rehmi ile temin edilmis alacakhilarin o gayrimenkuliin satilacak bedeli fizerinde riighan
haklar1 bulundugu {iK’nun 206/1 maddesinde kabul edilmis ve ayn1 maddenin {giinch fikrasinda
ise rehnin faiz ve teferruatina sitmulii Medeni Kanun’un 790/3. maddesinde gayrimenkul rehninin
alacakhisma saflacdi1 giivenceler kapsaminda iflasm acilmas: tarthine kadar isleyen faizler ile
iflasin agilmasindan sonra rehnin satigma kadar igleyen faizleri de kabul etmigtir. Bu durumda
rehinle temin edilmis alacag:, rehnin satigma kadar igleyecek faizinin de gayrimenkul tizerinde
riichaniyeti vardir...” (YKD, Nisan/1993, s. 581).

> LEEMANN, a.g.e., Art. 818, Nr. 9.

8 LEEMANN, a.g.e., Art. 818, Nr. 8 ve Art. 799, Nr. 72; OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 712.

™ Sézlesmede kararlagtirilan faizin gerek tapu kaydinda ve gerekse resmi sekilde yapilan ipotek
sozlesmesinde yer almasmm gerekmedigi ydnindeki gérige TST m. 31/bent d’nin varhij
kargisimda yer verilmemistir. Bu gérils i¢in bkz. ESCHER, a.g.e., s. 10; GULEKLI, a.g.e,, s. 86).

™ LEEMANN, a.g.e., Art. 799, Nr. 72; SAYMEN/ELBIR, a.g.e., s. 532.

7 ESCHER, a.g.e., s. 17.
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gorebilmeleri ve zarara ugramamalar1 i¢in, kararlagtiriimig bir faiz oram
s6zkonusu ise, bu oranm tapu kaydinda yer almasi gerekir. Bu husus belirlilik
ilkesinin de bir sonucudur. Ayrica Tapu Sicili Tiiziigl nlin madde 31, bent d
hiikmii ile de tescil diizenlendiginden, uyulmas: gereken bir husustur. Faiz
oraninin tapuda yer almasi temin edilen alacagin kapsami bakimindan
yeterlidir. Ancak ipotek sézlesmesinde kararlagtirlan faiz oranmin yer
almamas1, Medeni Kanun m. 790/b. 3 hiikmil uyarinca faizin kapsam dahilinde
olmamasina yol agmaz. Hikiim teminatin simuliini agiklamaktan &te, faiz
oraninin ayrica sdzlesmede yer almasi zorunlulugu igeren bir diizenleme
degildir.

Kanun’da yer alan “... son vadeden itibaren cereyan eden faizler...”
ifadesinden anlagilmas1 gereken, iflas ya da paraya ¢evirme talebinin
gerceklestigi tarihten 6nceki son vade giiniidiir. Bu tarihten itibaren isleyecek
ve paraya ¢evirmenin sonuglanmasiyla son bulacak dénemde isleyecek faizier
de teminatin kapsaminda yer alacaktir.

Medeni Kanun madde 790’m ikinci fikrasina gore kararlagtirtlan
s6zlesme faiz oran1 sonradan belli bir smir dahilinde artinlabilir. Bu sinr
icindeki artinmlar aym derecede ya da sonra gelen derecelerdeki alacaklilarin
onaymm gerektirmeksizin anapara ile birlikte teminatin kapsamindan
yararlanir’. Bu sinur hitkiimde yiizde bes olarak yer alsa da, 3095 sayili Kanun
ile birlikte once senelik ylizde otuza ¢ikmig, daha sonra Resmi Gazete’nin
20.8.1997 tarih ve 23086 sayisinda yayimlanan ve 1.1.1998°den itibaren
gegcerli olan Bakanlar Kurulu Karari ile oran yiizde elliye ¢ikariimgtir.

Ancak ayn giinlerde Anayasa’ya aykinlik iddiasi ciddi bulan ilk
derece mahkemesinin Anayasa Mahkemesi’ne bagvurusu sonucu 3095 sayili
Kanun’un 1. ve 2. maddesinin iptaline karar verilmistir’. Ancak Anayasa

' LEEMANN, a.g.e., Art. 818, Nr. 17.
% Esas Sayist: 1997/34, Karar Sayisi: 1998/79, Karar Giinii: 15.12.1998; Karar 26 Kasim 1999
tarih ve 23888 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmigtir,
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Mahkemesi, iptal kararinin Resmi Gazete’de yayimlanmasindan baglayarak 6
ay sonra ydrlirllife girecegini de ayrica kararlagtirmugtir. 26 Kasim 1999°da
yayimlanan Karar, 26 May1s 2000 tarihinde yiirtirliife girmigtir.

Anayasa Mahkemesi'nin iptal kararmin yayimindan, yirirlige
girecegi tarihe kadar gecen siire i¢ince 3095 sayih Kanun’un 4489 sayili ve
15.12.1999 tarihli Kanun ile degigtirilmesi sonucunda Tirkiye Cumhuriyet
Merkez Bankasi’nin kisa vadeli reeskont islemlerine uyguladig reeskont faizi
oran1 uygulanmaya baglanmigtir. Kisa vadeli reeskont islemlerine uygulanacak
oran yilhk % 60’dir’.

Sozlesme faizinin bu gekilde belirlenen oranin {izerinde artirilmasi
halinde ise, bu oramin tapuya kaydi, sonra gelen ya da aym derecedeki
alacaklilarin varlig1 halinde, ancak bunlarin onayr ile miimkiindiir. Diger
alacaklilarin onaylamamalar1 nedeni ile kapsama bu gekilde dahil olamayan
kanuni oramn {izerindeki faiz orani, yine ipotekle temin edilmistir. Su kadar ki,
bu halde fazladan olan faiz alacagina iligkin rehin hakk: sira ve derece olarak
sonra gelen alacaklarn ardinda yer ahr®.

Tapuda bir faiz kayd: yer almiyorsa, daha sonra kararlagtirilan bir faiz
oraninin tescili de yine sira bakimindan esit ya da sonra gelen diger
alacaklilarin onayma baghdir’. Benzer bir durum ile {ist suur ipotegi olarak
kurulmug bir ipotegin sonradan anapara ipotegine ¢evrilmek istenmesi
nedeniyle kargilagilabilir. Clinkdi bdyle bir durumda alacafa yiritiilecek bir
faiz oraminin tescil edilmesi nedeniyle kapsamin geniglemesi sézkonusu
olabilecektir. Bu halde de yine difer alacaklilarin onayr olmaksizin bir faiz
oraninin tescili miimkiin degildir.

? 30 Arabk 1999 tarihli ve 23922 sayil Resmi Gazete’de yayimlanan Reeskont ve Avans
Islemlerinde Uygulanacak Faiz Oranlarmm Tespiti Hakkinda Teblig.
* LEEMANN, a.g.e., Art. 818, Nr. 19.

3 LEEMANN, a.g.e., Art. 818, Nr. 21.
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5. Tagmmazm Korunmasi ve Malik Hesabma Sigorta Ucretlerinin

Temin Edilmesi

Medeni Kanun’un 791. maddesi, taginmazin, asil alacak digindaki
alacaklari tescil gerekmeksizin kanun geregi temin etmesine ve paraya
¢evirmede bu alacaklarin asil alacakla ayn: sirada kargilanmasina iligkin 790.
madde dfizenlemesinin igerigini genisletmekte® ve tasinmazin korunmas: ya da
malik hesabmna sigorta ettirilmesi nedeniyle alacaklinin yapti§1 masraflarin da
tipk1 anapara gibi temin edilecegini kabul etmektedir.

Hitkmiin uygulanmas1 esaslarmmn anlagilmasi bakimindan mehaz
Isvicre MK m. 819 daha agik bir anlatima sahiptir. Hikme g6re “Rehinli
alacakli rehin konusu egyamin korunmasi i¢in zorunlu masraflar yapmug,
6zellikle malikin borglandig: sigorta primlerini 6demigse, bu masraflar i¢in
tapuya tescil gerekmeksizin ipotekli alacagi ile ayn: teminati talep edebilir.”

Hiukiim, Medeni Kanun’un 780-782. maddelerinde yer alan
diizenlemelerle esyanin korunmasina yOnelik masraflara dair olmasi
bakimindan ilgili olmakla birlikte, rehinle yiiklii taginmazin rehinle saglanan
teminata zarar verecek sekilde deger kaybina ugramasi ihtimalini
ongdrmemesi nedeniyle s6zii gegen hitkiimlerden ayrilir’. Diger bir deyisle,
ipotekli tagmmazin bir deger kaybina ugramadifi ya da boyle bir riskin
bulunmadig: hallerde alacakliin yapacagi bakim ve koruma masraflar1 780-
782. maddeler uyarinca istenemeyecek, ancak 791. madde hikmii uygulama
alam1 bulacaktir. Bu nedenle de alacaklin bu yoldaki masraflar1 tasinmaz
tizerindeki diger tescilli yiiklimliiliiklerden 6nde gelmez, asil alacak ile aym
sirada yer alir®,

Tasinmazin korunmasi masraflarnin  791. madde g¢ergevesinde

teminattan yararlanabilmesi, ancak yapilan masraflarin zorunlu olmas: halinde

¢ LEEMANN, a.g.e., Art. 819, Nr. 1.
7 LEEMANN, a.g.e., Art. 819, Nr. 2.
8 LEEMANN, a.g.e., Art. 819, Nr. 2.
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miimkiindir. Bu halde alacakli vekaletsiz iy géren gibi bir alacak
kazanmaktadu’. Zaruri olmayan masraflar hiikmiin kapsam: disinda
kalacaktir'®.

Malik hesabina sigorta primlerinin 6denmesi hususu 791. maddede
agik¢a Ongdrilldiginden, alacakh 6dedii sigorta primleri i¢in tasmmazin
degerinde bir azalmamn sdzkonusu olmamas: halinde dahi hitkkmiin sagladig:
imkéndan yararlanabilecektir.

? OGUZMAN/SELICL, a.g.e., s. 712. . .
11 EEMANN, a.g.e., Art. 819, Nr. 5; GOLEKL], a.g.e., s. 93; OGUZMAN/SELICI, a.g.e., 5. 712.
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B) UST SINIR IPOTEGINDE ALACAK BAKIMINDAN
TEMINATIN KAPSAMI

Ust smir ipotegi ile temin edilen, ipotek sézlegmesi ve tapu kaydinda
yer alan tutar, taraflarin aralarmndaki borg s6zlesmesi nedeniyle dogabilecek
alacaklar toplaminin ulagabilecegi en yiiksek meblag olarak Ongordikleri
tutardir. Hentiz dogmamig ve dogdugunda tutarmm ne olacagi kesin olarak
bilinmeyen, ya da ipotek sliresince tutar:1 degigebilecek olan alacaklar,
genellikle {ist sir ipotegine konu olan alacaklardir.

Bu &zellik nedeniyle, alacagim elde edemeyen alacakli, taginmazmn
paraya cevrilmesini talep ettiginde, tescil edilen {ist sinirin teminatin kapsam
bakimindan nasil bir islev gérdiigiiniin belirlenmesi énem tagimaktadir.

Ipotegin st siir ipotegi olmasi durumunda Medeni Kanun'un 766.
maddesinin 2. fikrasinda yer alan ifade nasil anlagiimalidir? Teminatin
simuliiniin belirlenmesinde Medeni Kanun’un 790. ve 791. maddeleri
hiikiimleri nasil bir islev tasiyacaktir? Tapuda tescil edilen Gst smir asil
alacagin Gist simirmi olugturacak ve yan alacaklarnn ipotekten karsilanmasi
Medeni Kanun’un 790. maddeleri hiikkimleri nasil bir islev tasiyacaktir?
Tapuda tescil edilen tist smur asil alacagin list simurini olusturacak ve yan
alacaklarin da bu sinwra dahil kabul edildigi bigimde mi teminat iglevini
gorecektir? Ust smr ipoteginin kapsami bakimindan {zerinde durulmasi
gereken bir diger konu ise, 790. madde ile 791. maddenin uygulamalar
arasinda bir fark bulunup bulunmadig: hususudur.

Asagida agiklanacag: gibi, doktrinde afwrhikli goérliy, {st smur
ipoteginin alacak bakimindan stimuliintin tapuda belirtilen tutar ({ist sir) ile
simirli oldugunu kabul ederken, diger gorlls, teminat tutarmn st smur olarak
tayin edilmesinin yan alacaklar bakimindan bir fark yaratmadifmi, bu
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alacaklarin da tescil edilen tutarin yaninda taginmazla temin edildiginin kabul
edilmesi gerektigini ileri siirer.

1. Ust Stmrm Yalmzca Anaparanmn Azami Tutarm ifade Ettigi

Gdoriisi

Medeni Kanun’un 766. maddesinin ikinci climlesinde miktar:
muayyen olmayan alacaklarin da tagmmmaz rehniyle teminat altina
alinabilecedi, ancak bu halde taraflarin, taginmazin azami ne miktar igin
teminat teskil edecegini belirlemeleri gerekti§i hususundan hareket eden
goris®’, Kanun’da yer alan bu ibarenin ana paramn st swuri olarak
anlagilmasmin kanun koyucunun iradesine daha uygun oldugunu ileri siirer.
Clnkl bu gorlige gbre sdzli gegen hiikiim, belirlilik ilkesinin bir geregi olarak,
temin edilen bir alacak tutar1 tapu kaydinda yer almaksizin ipotek
kurulamayacagimi belirtmek amaciyla vazedilmistir, teminati smrlamak
amacryla degil®'.

Ayrica 796. madde ile miktari muayyen olmayan alacaklarin da ipotek
ile teminat altina alinabileceginden bahsedilmesi ve Kanun’un hicbir yerinde
teminatin glimuliinii diizenleyen 790. maddenin (st smir ipotekleri bakimindan
uygulamayacagina dair bir hiikiim bulunmamasi da bu gériise dayanak olarak
ileri siirilmektedir’>. Yine Medeni Kanun'un 766. maddesinde, limitin
agilamayacagina dair bir hiikim de bulunmamaktadir’.

766. maddenin bu sekilde anlagilmasinda, dglincti kisilerin tapu
kaydinda taginmazin {izerindeki ipotek yiik{ini gorebilmeleri bakimindan da
bir sakinca bulunmadig: kabul edilmektedir®. Zira Giglincdi kisiler, tescil
edilmig bulunan ipotek tutarim asil alacagin Uist sinir1 olarak kabul edecek ve

% REISOGLU, Ipotegin Kapsamy, s. 15; ERASLAN, a.g.e., s. 69.

91 ERASLAN, a.gm., s. 69.

%2 REISOGLU, ipotegin Kapsamy, s. 15.

% REISOGLU, Ipotegin Kapsamy, s. 15.

% REISOGLU, Ipotegin Kapsam, s. 15; ERASLAN, a.g.m., s. 71-72.
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teminatin jlimuliinde yer alacak yan borglari, bunlar belirleyen ve gerekli
simirlamalar1 iceren 790. madde hiikmii ile hesaplayabilecekler, b&ylelikle
korunmus olacaklardir®,

Ancak 8yle anlasiliyor ki, bu goriisiin ileri stiriilmesinde yer alan asil
dinamik, kétiiniyetle borcunu ddemeyen ve haklarinda yapilan takibin uzamasi
icin caba gOsteren borg¢lular nedeniyle zarara ugrayan alacaklhilar i¢in bir
¢oziim arayigidir®®. Zira bu halde asil alacak ve temerriit faizlerinin (ve
kararlagtirilmigsa sGzlesme faizlerinin) toplamimn st sinir1 agmasi halinde
alacakli biiylik oranda zarara ugramaktadir. Ayrica enflasyonist ortamlarda
para biriminin ugradifi deger kaybi da alacakli bakimindan kaybedilen
zamamn zarara yol agmasina neden olmaktadir. Bu zararlan 6nlemeye yonelik
olmak tizere st sinir olarak belirlenen tutarin yiiksek tayin edilmesi imkénina
ise, giderlerde biiyiik artiglara neden oldugu gerekgesiyle bagvurulamadig: ileri
stirlilmektedir’”’. Ancak giderlerin artmasi, dogmasi ihtimali bulunan ve
engellenmek istenen bu oranda bir zarar1 durdurabilecek bir 6nlem olan
tavanin yiiksek tutulmasi imkdnina bagvurmamanin gerekgesi olarak, hayatin
olagan akigt ¢ergevesinde ve iistelik {ilkemiz uygulamasinda @ist sinir ipotegi
ile temin edilen alacaklarda ipotekli alacaklinin genellikle bankalar bagta
olmak {izere, kredi kurumlarindan ya da biiylik c¢apta ticari islemlerin
taraflarindan olustugu gozoniinde bulunduruldugunda, kabul edilmesi pek
miimkiin gériinmeyen bir gerekgedir.

Ust smirmn alacag: ne odlgiide temin ettifinin tespitinde taraflarm
akdettikleri ipotek sbzlesmesine yansiyan iradelerinin de dikkate alinmasi
gerektigi ileri slirlilmektedir. Taraflar {ist st asil alacagmn (st sinir1 olarak
kararlagtirmiglarsa, buna uygun olarak yan alacaklarin ayrica takip

% REISOGLU, Ipotegtin Kapsamy, s. 15; ERASLAN, a.gm., s. 71-72.
% bkz. ERASLAN, a.gm., s. 69 vd.
" GULEKLI, a.g.e., s. 96.
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edilebilmesinin gerekli oldugu ifade edilmektedir’®. Nitekim, Yargitay 12.
Hukuk Dairesi dahi bir kararmda®, akit tablosunda yer alan bir tutarm
agiimasinin taraflar arasindaki sdzlesmeye gére miimkiin oldugunu belirtmigtir.
Sozii gegen karar gore, faiz ve masraflar gibi kalemlerin {ist sinirin diginda
tutuldugu ipotek akit tablosundan anlasiliyorsa, bu alacaklar ipotek tutan
yaninda ayrica takip edilebilir.

Reisoglu'®, taraflara, fist siir ipotegi kurarken teminatin kapsami
bakimindan arzu ettikleri durumu yine de ipotek akit tablosunda belirtmelerini
Onermektedir. Buna gore taraflar tescil edilen tutarmn asil alacagin tist simr1 mu,
yoksa tlim yan alacaklar da dahil olmak iizere bir @ist stir mu tegkil edecegini
kararlagtiracaklardir. Béylelikle farkli yorumlarin 6niine gegmek miimkiin
olacaktir.

Yargitay’in biiyiik Sl¢iide {ist st teminatin §limuliintin de {ist s
olarak kabul eden diger gorliy gergevesinde kararlarn bulundugu, ancak
Ozellikle eski tarihli birka¢ kararinda geligkili ifadelere yer verdigi de
goriilmektedir'®!. Dolayisiyla bu goriisti savunanlar Yargitay kararlar arasinda
yer alan bu birka¢ karar da goriiglerine dayanak olarak ileri slirmiiglerdir.
Oysa ¢eligkili ifadelere karsin sézii gecen kararlarda varilan sonug, ipotek
sOzlegmesinde yer alan tutarin alacaklinin taleplerinin {ist sinirim olugturdugu
yoniindedir.

% ERASLAN, a.gm., s. 74.

* Yarg. 12. HD, 12.12. 1975, 11129 E., 10911 K. (REISOGLU, Ipotegin Kapsamy, s. 13).

1% REISOGLU, ipotegin Kapsamy, s. 15.

191 Yarg, 12. HD, 12.12. 1975, 11129 E., 10911 K. (REISOGLU, Ipotegin Kapsam, s. 13); Yarg.
11. HD, 1974/1849 E, 1974/1795 K., 23.5.1974 T. karar:: “.. Ipotek akit tablosunda
gayrimenkuliin 125.000 TL.hk borcu teminen 150.000 liraya ipotek edildifi yazahdir. Her ne kadar
resllmali teskil eden akit tablosunda yazili bor¢ miktar1 disinda, yukarida deginilen 790. madde
geregiince takip giderleri ve faizler de ipotefin paraya gevrilmesi suretiyle tahsil edilebilirse de,
taraflarm bunlar: karmilamak igin 125 bin liralik borg diginda 25 bin liralik bir sorumluluk smir
tesbit ve mukavele ettikleri anlagilmaktadir. Mahkemenin akit tablosunu bu sekilde yorumlamas:
isabetli ve davah bankanmn temyiz itiraz1 bu bakimdan isabetsiz gérilmistir.” (YKD, Ekim/1977,
s. 1402).
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Kald: ki, son yillarda Yargitay’in da doktrinde agirlikla kabul goren
ve ileride lizerinde durulacak olan diger gorily yoniinde igtihatlar olugturdugu
goriilmektedir. Bdylelikle uygulama da doktrindeki afirhikli goriisle
Ortiigmektedir.

Agiklanan goriige iligkin olarak sunlari sdylemek mimkiindiir:
Herseyden 6nce, Medeni Kanun’un 766. maddesinin temelde belirlilik ilkesini
Ongbren ve alacak tutarmin muayyen olmadigy hallerde de belirliligin
saflanmasma hizmet eden bir hiikkiim olduu elbette yadsinamaz. Ayrica
hikkmiin Medeni Kanun igindeki yeri incelendiginde, Uist smurin asil alacak
bakimindan sonug dofuracag: kanaatine ulasilabilir'®. HAttA 790. maddede
alacagin slimulliinlin diizenlenmesi sirasinda anapara ve {ist smir ipotegi
arasinda herhangi bir fark gozetildijine dair bir ifade de yer almamaktadir.
Anilan goriisiin bdylelikle Medeni Kanun sistematigi ve ele alinan hiikiimlerin
lafzi degerlendirmeleri karsisinda hakli bir zemine kavugmus oldugu
sOylenebilir.

Ancak bir kanun hiikmiintin degerlendirilmesinde salt lafz ile hareket
edildiginde, ya da hikkiim, i¢inde yer aldif1 Kanun’dan soyutlandiginda,
yorumda eksiklik dogabilir. Oysa Medeni Kanun’un 1. maddesinde yer alan
ilke ¢ok agiktir: “Kanun lafziyle veya ruhiyle temas ettigi biitiin meselelerde
mer’idir.” Demek oluyor ki, yalnizca hiikkmiin l4fz1 ile yapilan yorum aym
zamanda Medeni Kanun’un ruhu ile de bagdagmak zorundadir'®®. Hakim,
ihtiyaglarm hakli g&stermesi nedenine dayanarak kanuna aykiri1 bir sonuca
varamaz'®, Dolayisiyla uzun siiren takipler sonucu alacaklinin zarara ugramasi

nedenine dayanarak, iist smir olarak tescil edilen tutarin, kanuna aykiri bir

122 KUNTALP, a.g.e., s. 35.
18 OGUZMAN Kemal/BARLAS Nami, Medeni Hukuk Dersleri, Giris-Kaynaklar-Temel
Kavramlar, 8. Bas, s. 52 vd.

1% OGUZMAN/BARLAS, a.gee., s. 52.
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sekilde, yalnizca asil alacagm tutari oldufu ve yan alacaklarin da anapara
ipoteginde oldugu gibi teminatin stimuliinde yer aldi1 kabul edilemez.

Aynca Medeni Kanun’umuzun Isvigre Medeni Kanunu’nun iktibasi
yoluyla hazirlandif1 da gézoniinde muﬂmalldlr. Hitkkmiin ruhu aragtirtlirken
Isvigre Medeni Kanunu’nun metninden de. yararlanmak gereklidir™. Gerek
Reisoglu'® ve gerekse Eraslan'"’, Isvigre Medeni Kanunu’nun hikmii
karsilayan 794. maddesinin de aym ibareleri igerdigini iddia etmektedirler.
Oysa kaynak Isvigre Medeni Kanunu’nun sdzil gegen 794. maddesinin ikinci
fikrast su ifadeyi igermektedir: “Alacak tutar1 belirli degilse, taginmazin
alacaklinin #iim talepleri igin temin edecegi azami tutar belirtilir.”

Goriildiigii gibi, hiikiim son derece agik bir bigimde alacaklimn tim
taleplerini kargilamak fizere belirlenecek {ist smirdan bahsetmektedir'®.
Medeni Kanun’un 766. maddesindeki bu ¢eviri hatas1 nedeniyle, hiikmiin
kaynak kanundaki metinle kargilagtinilarak uygulanmasi gerekir.

Kald ki, hitkiimde yer alan, “... gayrimenkuliin azami ne miktar i¢in
teminat teskil edecegi...” bi¢imindeki ifade, tasinmazin en fazla hangi tutara
kadar teminat saglayacagmmn kararlagtiriimasim Ongdrdiigtinden, hiikiim bu
haliyle dahi son derece agik ve doktrinde agirhikla kabul edilen goriige
uygundur.

Yeni Medeni Kanun Tasarisi’'nda 766. maddeyi kargilayan 851.
maddenin ikinci ctimlesi de Isvigre Medeni Kanunu’nda yer aldig1 bigimde ve
doktrinde agirlikla kabul edilen gériige uygun olarak su sekilde diizenlenmistir:
“Alacagin miktarinin belli olmamas: halinde, alacaklinin biitiin istemlerini

karsilayacak gekilde taginmazin giivence altina alacag: {ist siur taraflarca
belirtilir.”

105 OGUZMAN/BARLAS, a.g.e., s. 54.

106 REISOGLU, ipoteggin Kapsamy, s. 15.
197 ERASLAN, 2 g.m., . 72.

108 KUNTALP, a.g.e., s. 35; GOLEKLI, a.g.e.,s. 97.
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2. Ust Smr Olarak Belirlenen Tutarm Alacakhmin Tiim

Taleplerinin Smir1 Oldugu G(‘iriisii

Ust smir ipotegi kurulurken tescil edilen tutarn alacaklinin talep
konusu edebilecegi alacak kalemleri toplam1 bakimindan bir smur tegkil ettigi
ve alacaklmin bu sinin asan- taleplerinin {ist smir ipotegi {izerinden
kargilanamayacag yoniindeki goriiy, doktrinde hemen hemen ittifakla kabul
edilen'” ve son yillarda Yargitay tarafindan da kararlilikla benimsenen gorilg
olmustur*!®,

Bu gbrils uyarinca, taraflarin bir {ist smir ipotegi ile teminat altina
aldiklan alacak, ileride faiz, takip masraflar1 ve sair alacak kalemlerinin de
eklenmesinin ardindan hangi tutara ulagmig bulunursa bulunsun, ipotek
teminatindan ancak {ist siur tutarmma kadar faydalanabilecektir. Ancak bu
ifade, alacaklinin mutlaka tescil edilen tutarin tamamini talep edebilecegi
anlamim tagimaz. Alacakli ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla tatminini talep
ettigi sirada mevcut bulunan ve ispat etmesi gereken tutar orammnda ipotek
{izerinden tatminini talep edebilir!!’.

Ust siun agan alacaklar ipotek giivencesinden yararlanamayacaklar,
ancak borglu aleyhine yiriitiilecek takip bakimindan adi bir alacak olarak

1% OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 710; AKIPEK, a.g.e., s. 192; GORSOY/EREN/CANSEL, a.g.e.,

5. 968; SAYMEN/ELBIR, a.g.e., s. 533; CANSEL, a.g.m., s. 419; KOGRULU/KANET], a.ge., s.

288; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e., s. 724; KUNTALP, a.g.e., s. 34-39; DOGAN, a.gm.,

s. 390-391.

Lo Yarg. 12. HD, 1977/6442 E., 1977/9265 K., 8.11.1977 T. (YKD, Haziran/1978, s. 965);Yarg. 11. HD,
1987/7882 E. 1988/1037 K., 23.2.1988 T. (YKD, Temmuz/1988, s. 946); Yarg. 12. HD, 1988/11587 E.,
1989/6686, 1.5.1989 T. (YKD, Aralik/1989, s. 1748); Yarg. 12. HD, 1988/12227 E., 1989/7301 K,,
15.5.1989 T. (YKD, Aralik/1989, s. 1749); Yarg. 11. HD, 1988/3225 E., 1988/6350 K., 3.11.1988 T. (YKD,
Haziran/1989, s. 833); Yarg. HGK, 1989/11-294 E., 1989/378 K., 24.5.1989 T. (YKD, Ocak/1990, s. 11);
Yarg. 11. HD, 1989/2088 E., 1989/2136 K., 10.4.1989 T. (TKID, Subat/1992, S.374, s. 8544); Yarg. 11. HD,
1988/9717 E., 1990/1883 K., 8.3.1990 T. (IKID, Subat/1992, S.374, s. 8545); Yarg. 11. HD, 1992/1803 E.,
1992/3697 K., 17.3.1992 T. (YKD, Temmuz/1992, s. 1064); Yarg. HGK, 1997/19-115 E., 1997/380 K.,
2.5.1997 T. (IKID, Eylal/1998, S. 453, s. 13624).

n OGUZMAN/SELiCi, a.g.e., s. 721; TRAUFFER, Kommentar, Art, 818, Nr. 3.
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varliklarm  stirdtireceklerdir''?. Ciinkii Medeni Kanun’un 766. maddesi,
tasinmazin en fazla hangi tutara kadar teminat iglevini goreceginin
kararlastinimasindan bahsetmektedir!’.

Cogunluk tarafindan kabul edilen bu goriis ¢ercevesinde {ist sir
ipotegi agisindan ortaya gikan bazi farkliliklara deginmek gerekmektedir.
Oncelikle, Medeni Kanun’un 790. maddesi hiikmiinden hareketle teminat
altina alinan kalemlerin st sinir ipoteginin sagladigy giivenceler bakimindan
nasil bir gbriinlim sergiledifi nem tagimaktadir. Zira st siir ipoteginin
kuruldugu hallerde de hiikiimde sayilan alacaklar dogabilecek, yalniz bu halde
alacaklarin ipotek kapsaminda kargilanmasi1 bakimindan anapara ipoteginden
ayrilan 6zellikler goriilecektir.

a) Asil Alacak

Burada asil alacaktan anlagilmasi gereken, ipotek akit tablosunda ve
tapu kaydinda yer alan tutar degildir. Zira daha dnce de gesitli nedenlerle
deginildigi gibi, Gst smir ipoteginin kurulmasindaki temel amag, taraflar
arasinda henliz dogmamiy, ya da ipotek siliresi boyunca degigebilecek bir
alacagin tagmnmaz rehni ile glivence altina alinmasidir. Bu yapilirken de
yalmzca borg iligkisinin temel edimi degil, kararlagtirilan yan edimler, ifa
etmemeden kaynaklanacak alacaklar ve sair kalemler de hesaba katilacaktir.
Dolayisiyla, ipotek akit tablosu, ya da tapu kaydinda yer alan tutar, taraflar
arasindaki borg iligkisinden dogan alacag: degil, ipotegin paraya cevrilmesi
yolu ile talep edilebilecek toplam miktarin {ist siniri1 ifade etmektedir.

Asil alacak igte bu tutar icinde yer alir, bu tutarin bir kismim olusturur
ve zaman iginde degisiklik gosterebilir. Asil alacagmn iglevi ipotegin dogmasi

"2 OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 710; AKIPEK, a.g.e., s. 192; GORSOY/EREN/CANSEL, a.g.e.,
s. 968, KOGRULU/KANETI, age., s. 288; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.ge., s. 724;
KUNTALP, a.g.e., s. 34-39.

113 KUNTALP, a.g.e., s. 34.
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bakimindan da nem tagir. Heniiz dogmamus bir alacafn st sinir ipotegi ile
giivence altina alinmasi miimkiindiir ve bu gekilde kurulan ipotek gegerlidir
(MK m. 796)''. Bu halde ipotek, alacagmm dogumuna dek geklen mevcuttur,
ancak alacagin dogmast ile maddi bir varhiga kavusur'®.

b) Faizler ve Takip Masraflan

Gerek temerriit faizleri ve gerekse sozlesme faizleri, Ust smur
ipoteginin sagladid1 teminattan ancak tescil edilen tutara kadar faydalanirlar'’é.
Takip masraflarinin teminattan faydalanmasi da yine ancak toplam tutar olarak
{ist siur1 agmadiklar1 oranda miimkiindtir'!’.

Belirtilen bu husus beraberinde bir &zelligi daha getirmektedir.
Sozlesme faizlerinin teminattan faydalanmalari, Medeni Kanun’un 790/3
hikkmii uyarinca belirli bir siireyle kisitlanmigtir. Ancak {ist smmr ipotegi
teminatin glimulii bakimindan 790. madde ile getirilen, kanun geregi ipotegin
temin ettigi alacaga eklenerek ipotek gilivencesinden faydalanan yan alacaklara
dair diizenlemenin digindadir (MK m. 766). Diger bir deyisle, taginmaz
izerinde daha sonra gelen hak sahiplerinin tagmmmazin degerinden
faydalanmalarina engel olabilecek bir geniglemenin sézkonusu olmamasi
nedeniyle, sozlesme faizlerinin slire ile smurlanmasma da gerek
kalmamaktadir. Bu nedenle, Medeni Kanun’un 790/3 hiikmii ile getirilen stire
stnirlamasi da burada uygulanmayacaktir. Ust smir ipotegi ile temin edilen
alacaga iligkin olarak dogabilecek faiz alacaklar tapuda tescil edilen tutar
asmadiklar1 oranda ipotegin kapsaminda kargilanacaklardir. Dolayisiyla, iflas
ya da satim talebinden geriye {i¢ y1l1 asan faizler de (ist sinir olarak tayin edilen

114 yarg, 14. HD, 1984/8369 E., 1985/2747 K., 16.4.1985 T. karar1 (YKD, Temmuz 1985, s.
1024).

113 GORSOY/EREN/CANSEL, a.g.e., s. 967; SAYMEN/ELBIR, a.g.e., s. 531.

116 ] EEMANN, a.g.e., Art. 818, Nr. 22.

17 LEEMANN, a.g.e., Art. 818, Nr. 22.



tutan asmadiklan siirece, taginmazin sagladif giivenceden
faydalanacaklardir!!8,

Ust sinir ipoteginde faiz oranmin tescili gerekmedigi gibi, taraflarm
kararlagtirdiklann faiz oram ile ilgili istedikleri degisiklikleri yapmalar
miimkiindiir. Faiz oranim1 artirmak istediklerinde, diger ipotekli alacaklilarm
rizasim almalarma gerek kalmaksizin artig orammu belirleyebilirler'’®. Zira faiz
alacaklarimin taginmazin sagladifi glivenceden yararlanmasmda {ist siur
ipotegi bakimindan kargilagilacak sinir tescil edilen alacak tutaridir. Bu tutar:
agmayan faiz alacaklari teminatin kapsaminda yer alir.

Takip masraflar1 ve temerriit faizleri bakimindan ileri stiriilen bagka
bir goriisi de burada belirtmekte yarar bulunmaktadir'”®. Simonius/Sutter,
teminatin kapsamu ile ilgili agiklamalarinda, bagkaca agiklamaya yer
vermemekle birlikte, anapara ipotegi ile st sir ipoteginde, ipotegin ayrica
takip masraflan ile temerrit faizlerini de kapsadigim belirtmigtir. Postactoglu
ise, borg iist smira erigmeden takibe gegen alacaklinin, sirf borglu direndigi ya
da icra makamlar1 gerektifi sekilde hareket etmedifi i¢in kabaran borg
kargisinda borcun artmasi rizikosunu tagimamasi gerektigi diiglincesinden
hareket etmektedir.

Yazara gore, taginmazin paraya ¢evrilmesi i¢in yapilan masraflarin {ist
smir iginde kabul edilmesi dogru degildir, ¢linkii paraya g¢evirme iglemi
sonrasinda elde edilecek meblagdan diger alacaklilar da faydalanacaklardir.
Alacakh zarara uframamak i¢in teminatin marjim genis tutabilirse de,
taginmazin garanti potansiyelini gergek ihtiyacinin diginda ve sirf borglunun
direnigi ve icra dairelerinin sonuca yavag varmalar1 gibi nedenlerle boga
harcamas: sakincalar dogurur. Tiim bu sakincalarin giderilebilmesi i¢in 766.

8 | EEMANN, a.g.e., Art. 794, Nr. 13; GORSOY/EREN/CANSEL, a.g.e., s. 968; AKIPEK,
a.9g.e., s. 193; SAYMEN/ELBIR, a.g.e., s. 533; TUOR/SCHNYDER, a.g.e., s. 742.
19 KUNTALLP, a.g.e., s. 34.

120 SIMONTUS/SUTTER, a.g.e., s. 180, Nr. 74; POSTACIOGLU, a.g.e., s. 114 vd.
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madde hiikmiinii bir dereceye kadar 790/2 hiikkmii 15151 altinda yorumlamak
hem menfaatler agisindan yararli olacak, hem de Medeni Kanun’un ruhuna
aykirihifa da yol agmayacaktir. Bu hal disinda iist sinir ipoteginde teminatin
stimulil tescil edilen tutar ile simrlidur.

Anilan goril, yine alacaklinin takibin uzamasi nedeniyle ugradigi
zaran hafifletmek kaygisiyla ileri siirlilmiig bir gériigtlir. Ancak burada, 790.
maddenin 2. ve 3. fikralarinin anapara ipoteginde oldugu gibi degil, alacaklinin
ist siira ulagmamug alacagim takibe gegmesi sartina bagh olarak uygulanmasi
ve temerriit faizleri ile takip masraflarindan olusan alacaklarin teminatin
kapsamindan faydalanmas: geregi ileri stiriilmektedir. Takip konusu tutarmn {ist
sinira ulagmamasi sartinin Kanun’da bir dayanag bulunmadid: gibi, teminatin
kapsamimna katilacak kalemlerin tayininde de esas alman bir dizenleme
bulunmamaktadir. tiim bu nedenlerle aktarilan gériis bir zeminden yoksun
bulunmaktadir'!.

¢) Tasinmazm Muhafazasi veya Malik Hesabina Sigorta Ucretleri

Medeni Kanun’un 791. maddesinin @ist smir ipotegi kurulan hallerde
uygulanip uygulanmayacag, tizerinde fikir birligine varilamamug bir konudur.
Savunulan gorliglerden biri'??, 791. madde ile belirlenen alacaklarmn ancak st
smur i¢ginde kalmalar halinde teminattan yararlanacaklarini ileri stirmektedir.
Oyle anlagiliyor ki, amlan g6rily 791. madde bakimindan 790. madde igin
6ngoriilen ilkeden ayrilmay: uygun bulmamaktadir,

Diger goriise gbre ise'?, 790. maddeden farkli olarak, 791. madde
hitkmdi, Gst sinir ipotegi bakimindan da uygulanacaktir. Bdylelikle alacag: iist
smir ipotegi ile temin edilmis bulunan alacakli, 791. maddede Ongériilen

alacaklarin tescil edilen st st agan kismmm da ipotek (izerinden

2! Aym y6nde bkz. GOLEKL], a.g.e., s. 97, dn. 69.
12 OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 711.
123 LEEMANN, a.g.e., Art. 819, Nr. 7.
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kargilanmasin1 talep edebilecektir. Burada, bagimsiz ve kanuni bir talep
s6zkonusudur ve talep konusu yapilan masraflar taginmaz tizerinde hak sahibi
olan herkes agisindan fayda saglayan masraflardir.

Ancak sdzedilen ikinci goriiy, alacaklinin menfaatlerini koruyucu bir
yan icermekle birlikte, takip masraflan ile ilgili yapilan agiklamalara paralel
bir elegtiriye tabi tutulabilir. Cinkii takip masraflarinin da herkes agisindan
faydali bir masraf oldugu ileri siirlilerek ipotekten ayrica kargilanmasi gerektigi
savunulmugtur.

Takip masraflarinin teminatin kapsamindan ayrica yararlanmalan
nasil hukuki zeminden yoksun ise, taginmazm muhafazasi veya malik hesabina
sigorta licretlerinin ayrica kargilanmasi da aym sekilde zeminden yoksun
bulunmaktadir. Medeni Kanun 790 ve 791. madde hiiklimleri birlikte
degerlendirilmesi gereken hiikiimlerdir. Bu nedenle 790. madde bakimindan
kabul edilen goriisten 791. madde igin aynilmay: gerektirecek bir neden
bulunmamaktadir.
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DORDUNCU BOLUM

UST SINIR IiPOTEGININ SONA
ERMESI

I. GENEL OLARAK SONA ERME VE
TERKIN ISLEMI

Tasinmaz rehninin sona ermesi hakkinda da Medeni Kanun’un
taginmazlar tizerindeki haklar i¢in koydugu genel prensip olan tescil prensibi
gegerlidir. Medeni Kanun’un “Sukut” bashfim tagiyan 773. maddesi birinci
fikrasina gore, taginmaz rehni kaydn terkini ile sona erer. 773. madde hiikmii
aym: climle i¢inde tasinmaz rehninin taginmazin tamamen yokolmasi ile de
sona erecegini belirtmektedir. Hiikkmiin ikinci fikrasinda da kamulagtirma
halinde taginmaz izerindeki rehnin sona ermesinin kamulastima ile ilgili
kanuna bagli oldugu yer almaktadr.

Sona ermeye iligkin olarak Medeni Kanun'un ipotek ile ilgili
hiikkimlerinin yer aldigy fasilda, 798 vd. maddeler ipotegin sona ermesine
iliskin hususlart icermektedir. “Tesis ve Sukut” ile ilgili hiikklimler 797.
maddede “Tesis” ile baglamakta, 798 vd. maddeler de sona erme (sukut)
hallerini diizenlemektedir'.

! Ancak 798. madde bagh@ hatah olarak “Alacagm Sukutu” baghfm tagimaktadir. Oysa sdzit
gecen hitklimler ipotefin kurulmasi ve sona ermesine iligkin hiikkiimlerdir ve 797. madde 6ncesinde
“tesis” baslig1 yer aldifa halde, 798. madde 8ncesinde “alacagm sukutu” ifadesine yer verilmis,
bunu takiben ipotegin sona erme halleri diizenlenmigtir. 798. madde bu hallerden alacagin sona
ermesi nedeniyle kaydmn terkinini talep hakkmi dOzenlemektedir. Kaynak f[svicre Medeni
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Ipotek fer’i bir hak oldugundan, ipotekle temin edilen alacak sona
erdiginde, ipotek hakki da son bulur. Ancak ipotek kayd: sicilde varhm
korumaktaysa, bir ipotek hakkmmn varlif karine olarak kabul edilir (MK m.
905/1).

Demek oluyor ki, ipotegin sona ermesinde de genel kural, tescil
prensibinin uygulanmasidir’. Yani ipotegin sona ermesi de kurulmasi gibi,
kamuya agiklik prensibi geregi’, tescil ile mimkiindiir. Bu husus Medeni
Kanun’un agik ifadesinden de anlagiimaktadir*(m. 773 ve 798). ipotegin sona
ermesinde tapuda yapilacak tescil iglemi rehin kaydmin ferkinidir (MK m.
773). Bu iglem yapilmadigi, tapu kaydinda mevcut bir ipotek hakki goriindiigi
slirece, daha 6nce de deginildigi gibi, tescil edilmis bulunan ipotek hakkimn
varhigma dair bir karine mevcuttur’.

Ipotek hakki ancak iki halde terkin olmaksizin sona erer®. Bunlardan
biri, taginmazmn tamamen yokolmas: halidir (MK m. 773)"; digeri ise ipotek
hakkinin tescil olmaksizin dogdugu hallerde ipotegin sona ermesidir. Bu haller
diginda ipotek hakki, alacagin sona ermesi, ipoteg§in paraya cevrilmesi gibi
nedenlerle® maddi olarak sona ermis bulunsa da, sekli olarak ancak terkin ile

Kanunu’nun hfikme kargilik gelen 826. maddesi “Sukut” baghig: altinda terkini talep hakkindan
bahsetmektedir.

2 LEEMANN, a.g.e., Art. 801, Nr. 1 ve Art. 826, Nr. 1; TRAUFFER, a.g.m., s. 24

3 LEEMANN, a.g.e., Art. 801, Nr. 1

* Bu konudaki diger gériis, ipotegin alacaga baghligindan hareketle, alacagm sona ermesi halinde
ipotegin de sicil dis1 sona erdigini kabul etmektedir. Bu nedenle malikin alacakliya karsi terkine
onay vermesi igin agtifs davay1 MK m. 933 anlammda kaydin tashihine y&nelik bir dava kabul
eden bu gorilg, ayn1 zamanda ipotein alacaBa bagli bir hak olmasmin sonucu olarak malikin de
alacaklinm onayr gerekmeksizin terkin iglemi yapabilmesinin milmkiin olabilecefini belirtir.
(gérﬂsla icin bkz. OGUZMAN/SELICI, a.g.e., 5. 722-723)

> LEEMANN, a.ge., Art. 801, Nr. 1
§ LEEMANN, a.g.e., Art. 801, Nr. 2
7 Bu duruma rnek olarak tagmmazin su altnda kalmas: gibi bir nedenle yokolmas: gdsterilebilir.
Bdyle bir halde tagmmaz #izerindeki tim ayni haklar terkine gerek kalmaksizin son bulacaktr.
Ancak ipotek hakkmm bu nedenle ortadan kalkmasma kargin, alacakh ile borglu arasmdaki kigisel
hak sona ermeyecektir, borglunun borcundan &tiril sorumlulufiu devam edecektir.

8 ipotegin maddi olarak sona erdifi ancak sekh varhgmm sirdigd bu gibi hallere LEEMANN
(a.g.e, Art. 801, Nr. 3) silrenin sona ermesi halini de 6rnek olarak gdstermektedir. Ancak
KOPROLU/KANETI (a.g.e., s. 347), ipotek siiresinin dolmas: halinde rehnin, tagmmazin
yokolmasi halinde oldugu gibi, hem maddesel, hem de bigimsel olarak sona erdifini
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ortadan kalkar’. Bu halde yapilan terkin sicili diizeltici bir etki tasir'®. Boyle
durumlarda alacaklmn terkini onaylamas: halinde ipotek hakki ¢izilir''.

Ipotek kaydmn terkini igin ipotek hakk: sahibi olan alacaklinn yazili
terkin talebi (terkine muvafakat beyani) gerekir'?, yoksa tapu memuru re’sen
hareket ederek yalmzca seklen varolan bu ipotek kaydim silemez'. Terkin
talebi, tescil talebine benzer sekilde, bir yandan tapu memuruna y&neltilmis
ipotegin terkinine iligkin sekli anlamda bir talep olustururken, diger yandan ise
maddi anlamda bir tasarruf iglemidir'.

Medeni Kanun’un 923. maddesi birinci fikras1 hitkmii, terkin ve tadilin
tasinmaz maliki tarafindan talep edilebilecegini ifade eder. Oysa kaynak
Isvigre Medeni Kanunu’nun 923. madde hiikmiinii karsilayan 964. maddesi,
terkin ya da tadil i¢in “tescile gére hak sahibi olan kisilerin” yazili taleplerinin
gerekli oldufu ifadesini icermektedir. Medeni Kanun’un 923. maddesi
hiikkmiiniin, terclime hatasindan kaynaklanan ifade bi¢imi de kanunun ruhuna
uygun olarak bu sekilde anlasilmalidir. Aksi halde tasinmaz malikinin
taginmazi {izerinde kurulan haklarin terkinini talep edebilmesi sonucuna yol
agilir ki, boyle bir durum isin biinyesine aykindir'®. Ayrica hikmiin ikinci
fikrasinda da zaten malikten degil, hak sahiplerinden bahsedilmektedir.
Medeni Kanun madde 923/f.2’de terkin beyani yerine hak sahiplerinin
sicildeki imzalarmin da kaim olabilecegi belirtilmistir'®.

belirtmektedir. Bu diisiincenin kabul edilmesi ipotegin temin ettifi alacagin 6denmis olmasi
sartiyla miimkiindtr. Nitekim Yargitay 14. HD bir kararinda, siire konmus ise de, ipotegin iliskin
oldugu borcun ddenmesi iki takside baglanmg olup s6z konusu siireyi agmig oldugundan, ipotegin
stirenin dolmas: ile sona ermesini kabul edilebilir bulmamigtir (1991/9389 E. 1992/3386 K.,
17.3.1992 T. YKD Nisan/1992, 5. 563).

® LEEMANN, a.g.e., Art. 801, Nr. 3; TRAUFFER, a.gm,, s. 25

1 OGUZMAN/SELICI, a.ge., s. 173

1 OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 173

2 OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 686; LEEMANN, a.g.e., Art. 801, Nr. 4

3 TRAUFFER, a.g.m., 5. 25

4 TRAUFFER, a.g.m., s. 24; OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 173.

1 OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 172

16 Bu fikrada gecen “sicil” sozcigl ile ifade edilen, yevmiye defteridir (OGUZMAN/SELICI,
a.ge.,s. 173)
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Tescil edilmig bulunan ayni hak tizerinde bagka hakki bulunanlarin da
terkin iglemini onaylamalar gerekir'”. Varsa dolayli olarak hak sahibi olan
kisilerin de ayrica onaylar1 aramir. Ornegin digfincii kisinin borcu igin teminat
veren malikin de, MK m. 799 uyarinca sahip bulundugu, tasinmaz rehinden
kurtarma hakkinm varlifi nedeniyle terkine onay vermesi gerekecektir'®.
Ancak terkinden yararlanacak kimsenin onay1 aranmaz'®.

Terkin islemi sonucunda tasinmaz {izerindeki ipotek sona erer. Ipotek
sekli agidan da, maddi agidan da sona ermis olur®®. Ancak yazih terkin
talebinin gegersiz olmasi halinde, ipotek hakki maddi bakimdan sona ermis
sayllmaz®!,

Terkin talebi igin ayrica bir hukuki sebep aranmaz’. Ancak ipotegin
terkini talebi, bu borcu doguran bir hukuki sebebe dayanabilir®. Bu halde
yapilan tasarruf igleminin (terkinin) gegerlilii, hak sahibine bu borcu
yikleyen borglanma igleminin gegerliligine bagl olacaktir®®.

Terkin iglemi Tapu Sicili Tiizi{i’niin terkin istemine dair 78. maddesi
uyarinca hak sahibinin veya yetkili makamin istemine, ya da mahkeme
kararina dayanarak yapilir. Hitkkmiin 3. fikras: uyarinca kayitlarin terkininde
tescil istemleriyle ilgili hikkimler aynen uygulanmir. Tiiziiglin 79. maddesinde
de terkinin sekline yer verilmigtir. Buna gore terkin kaydin {izerinin kirmuzi
mirekkepli kalemle ¢izilmesi ve yine kirmizi miirekkepli kalemle “terkin

" LEEMANN, a.g.e., Art. 801, Nr. 5; OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 172, dn. 409

18 LEEMANN, a.g.e., Art. 801, Nr. 5

1% OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 173

2 OGUZMANY/SELICI, a.g.e., s. 686; LEEMANN, a.g.e., Art. 801, Nr. 10

2! OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 686; LEEMANN, a.g.e., Art. 801, Nr. 11; DAVRAN, ag.e., s.
33.

Z OGUZMAN/SELICI, a.ge., s. 686; TRAUFFER, (a.gm., s. 24), hem bir hukuki islem
olabilecek olan sona erme (sukut) nedeni, hem de terkin talebi gerekli oldugunu belirttikten sonra,
alacaklinm bir sona erme nedeni olmaksizin da kendiliginden terkini istemesini miimkiin gériir. Bu
halde alacaklinin tasarrufu soyut (sebebe bagh olmayan) bir tasarruf olacaktir, ¢iinkd bir terkin
sebebine bagimh olmayacaktir.

B OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 686; KOPRULU/KANETI, a.g.e., s. 346

2 KOPRULU/KANETI, a.g.e., s. 346
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edilmigtir” ibaresinin, tarih ve yevmiye numarasmin yazilmasi ile ve miidiir
veya gorevlendirecegi bir memurun imzas ile gergeklesir.

Medeni Kanun’un ipotek ile ilgili diizenlemeleri arasinda sona erme ile
ilgili hitkiimlerinde kisaca deginilebilecek noktalar sunlardir:

a) Medeni Kanun madde 798

Medeni Kanun’un 798. maddesine gbre malik, alacagin sona ermesi
halinde alacaklidan ipotegin terkinine onay vermesini isteyebilir. Ipotek hakki
sahibinin terkine muvafakat borcu olmasina ragmen terkine muvafakat
etmezse, taginmazin maliki>> mahkemeye bagvurarak, ipotek hakki sahibinin
terkin i¢in irade beyaminda bulunmasina ydnelik karar aldirabilir. Malikin bu
dava hakk: dogrudan Medeni Kanun’un 798. maddesinden kaynaklanmaktadur.
933. madde hitkmii burada uygulama bulmaz?®>. Mahkemenin bu ydnde
verecegi hitkim irade beyam: yerine geger ve malik bu hikiimle tapudaki
ipotek kaydini terkin ettirebilir.

b) Medeni Kanun madde 799

799. madde hitkmi, {izerinde ipotek kurulmus bulunan taginmazin
malikinin taginmaz ile teminat altina alman alacak iligkisinin borglusu
olmamasi halinde malikin taginmazi {izerindeki ipotek hakkimi sona
erdirmesine oianak yaratan bir hitkiimdiir.

Hikkme go6re malik, bor¢lunun uymakla yilikiimli oldugu sartlar
gergcevesinde borcu ddeyerek tasmmazim ipotekten kurtarabilir ve bu borg igin

alacaklinin yerine geger.

» Yarg. 14. HD, 1996/1928 E., 1996/2414 K., 5.4.1996 T. karan: “Tasmnmaz Gzerindeki ipotegin,
teminat oldugu borcun Gdendii gerekcesiyle kaldiriimasi; gerek borglu ve gerekse taginmaz
iptekle birlikte satin alan yeni malik tarafindan ayr1 ayn istenebilir.” (YKD Eyliil/1996, s. 1432)

2% | EEMANN, Art. 826, Nr. 8; Aksi yondeki gorlls i¢in bkz. bu bolimde yer alan dn. 4.
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Hitkkme paralel bir diizenleme Borglar Kanunu’nun alacakliya halef
olma ile ilgili 109. maddesinde yer alir. Hiikkmiin birici bendinde, {izerinde
miilkiyet veya bagkaca bir ayni hak sahibi oldugu bir seyi, borcu Sdemek
suretiyle rehinden kurtaran kiginin alacaklinin haklarina kanunen halef oldugu
ifade edilmistir.

¢) Medeni Kanun madde 800-801

Medeni Kanun’un madde 800-801 hikiimleri, {izerinde deferinden
fazla ipotek yiikii olan bir tasinmazi sonradan iktisap eden ve borgtan kisisel
olarak sorumlu olmayan malikin, taginmazi ipotekten kurtarmasi ile ilgili
diizenlemeler getirmektedir. Yeni malike &ngoriilen sartlarla saglanan bu
sekilde ipotekten kurtarma imkam ashinda uygulamada pek bagvurulmayan bir
yontemdir®’.

Bunun i¢in yeni malikin alacaklilara takip baslamadan 6nce harekete
gecmis olmast gerekir. Yeni malik alacaklilara alt1 ay 6nceden ve yazili olarak
6dedigi ivaz tutarmi, ivazsiz kazanimlarda ise yeni malikin taginmaza bigtigi
degeri teklif edecektir. Alacaklilar ise bu teklifi kabul edebilecekleri gibi, bir
ay i¢inde tasinmazin agik arttirma yolu ile satigm da isteyebileceklerdir. Ikinci
secenckte yeni malikin teklif ettifi bedeli agan bir tutar teklif edilirse satig
yapulir, tutar alacaklilara siralarina gore Gdenir. Arttirma bedeli yeni malikin
teklif ettifi bedelin altinda kalirsa, bu teklif yiikten kurtarma bedeli olarak
kabul edilir®. |

Yiikten kurtarma bedeli paylastirtidiktan sonra, ipotekten kurtarmanin
gergeklestifine ve alacaklarin kismen ya da tamamen kargilandifina dair
delillerin ibrazi karsisinda tapu memuru terkini gergeklestir. Bu islem igin

alacaklilarin onay1 aranmaz?’,

7T DAVRAN, a.g.e, . 42
2 OGUZMAN/SELICGI, age., s. 718 .
» LEEMANN, a.g.e., Art. 828, Nr. 24; OGUZMAN/SELICI, a.g.e., s. 718
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III. UST SINIR IPOTEGININ SONA
ERMESI

Ust sinir ipotegi, Medeni Kanun’un ipotegin sona ermesi hakkinda
getirdigi diizenlemeler uyarinca sona erer (MK m. 798 vd.). Ust smur
ipoteginin sona ermesinde de, Medeni Kanun’un belirttigi istisnalar harig
olmak fizere, terkin talebine (terkine muvafakat beyanina) dayanan terkin
islemi gerekir.

Hak sahibi ipotekli alacakli, ipotek kaydinm silinmesi i¢in yazih bir
talepte bulunacak, ya da muvafakat i¢in yevmiye defterini imzalayacak (MK
m. 923), terkin islemi bundan sonra gergeklegecektir.

Ust sinir ipotegi kurulan hallerde, Ost simr ipoteginin Szelligi geregi,
alacak tutann degisiklik gosterebileceginden, alacagin sona ermesi nedeniyle
malikin alacaklidan terkin talep etmesi her zaman miimkiin olmayabilir.
Ornegin bir kredi iliskisinde taraflanin {izerinde anlagtiklar ve st smur ipotegi
ile teminat altina aldiklar1 alacak tutari degigken olabilir ve tamamu 6dendikten
sonra dahi taraflarin aralarindaki kredi sSzlesmesi sona ermedifinden ve
yeniden borg dogmas: ihtimali bulundugundan, taginmaz ile saglanan teminatin
stirmesi gerekebilir.

Burada elbette taraflarin iradesinin de dikkate alinmasi1 gerekmektedir..
Taraflarn, 6rnegin kredi iligkisini sona erdirmek istemeleri nedeniyle ipotekle
saglanan teminatin slirmesini istememeleri durumunda, malikin terkine
muvafakat: talep etmesi miimktindir,
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Yargitay da bir kararinda’®, “ipotegin limit icerisinde kurulmasi
durumunda, limitle gosterilen borcun édenmesi halinde, ipotegin kaldirimasi
gerekir” seklinde hiikkiim vermigtir.

Ancak taraflar arasinda akdedilmis bulunan bor¢ sdzlesmesi nedeniyle
ileride alacak dogmasi ihtimali varsa, bu borg iliskisi ortadan kalkmadi$i
stirece ipotekle saglanan teminat da bir kez alacak tutan sifirlandif igin terkin
edilememelidir.

Leemann’a gore de’’, ipotegin fekki talebi, alacagm sona ermis ya da
hi¢ dofmamis olmas: ve taraflar arasindaki temel borg iligkisinin ortadan
kalkmis olmasi nedeniyle artik dogmasimin sézkonusu olmamasi sartina
baghidir.

Buradan yola gikarak, ipotegin, uygulamada karsilagildig: tizere, siiresiz
olarak kurulmug bir {ist sinir ipotegi olmas: halinde, giivence altina alinmak
istenen alacagin dogumuna neden olan bor¢ iligkisi sona ermedikge,
alacaklidan ipotegin terkininin talep edilemeyecegi goriiliir.

Ozellikle kredi sdzlesmeleri agismmdan bakildiginda, borglunun alacakl
nezdinde dogabilecek her tiirli borcunun, kurulan ipotekle teminat altina
alinmiy bulundugunun kararlagtirildigy goriilmektedir. B6yle bir durumda st
siir ipoteginin hicbir zaman terkin edilememesi ihtimali ile kargilagiimasi
nedeniyle tasginmaz malikinin zarara ugramasi mimkiindiir. Zira borg¢lunun
Ornegin kendisine kredi veren banka ile kredi sézlesmesi iligkisi diginda da
stirekli olarak iligkide bulunmasi halinde her zaman bir borg dogabilecek, borg
higbir zaman sona ermediginden bir kez kurulan bir ipotegin artik o
taginmazdan kaldirilmasi imkénsiz hale gelecektir.

% yarg. 12. HD, 1987/554 E., 1987/12907 K., 11.12.1987 T., YKD Subat/1988, s. 215.
' LEEMANN, a.g.e., Art. 826, Nr. 4; Ayrica TRAUFFER, Kommentar, Art. 826, Nr. 3
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Bu hususun bor¢lunun sahsiyet haklarin: ihlal ettigi de savunulmugtur®,
Ancak siiresiz olarak ve dogmusg ve dogacak alacaklarin teminat1 igin genel bir
ipotek kurulmasina bir engel yoktur>>.

Ust smur ipoteginin belirtilen bu sekilde kurulmug olmas: halinde de,
terkini talep mimkindiir. Bunun igin taginmazin giivence altna aldifx bir
alacak bulunmamal: ve alacakh ya da borglunun ya da her ikisinin de borg
doguran iligkiyi sona erdirmeyi istemeleri gerekmektedir. Burada da malikin
alacaklty1 terkine muvafakat i¢in dava etmesi miimkiindir.

2 BURCUOGLU, a.g.m., s. 34-35; POSTACIOGLU llhan, Ticaret ve Banka Hukuku Haftas1,
27/IV-3/V/1959, Ankara 1960, s. 421.
3 KOPRULU/KANETI, a.g.e., s. 289
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SONU

Ust smir ipotegi, taraflarin genellikle tutar: belirsiz alacaklan teminat
altina almak i¢in bagvurduklar taginmaz rehni tiirlidiir. Boylelikle tescil edilen
ipotek tutanmin alacagmn ulagtifi tutara gére esnek bir gOrlinim almasi
saglanmaktadir. Alacak tutan azaldifinda teminat da birlikte azalacak,
arttiinda da Gist sinwra dek alacagin giivencesini olugturmaya devam edecektir.

Bir borg iligkisi iginde dogacak alacaklar @ist sinir ipotegi ile teminat
altina alinmus ise, ipotek siirdiikge alacagin her ddenmesiyle ipotegin terkininin
gerektiginden sdzedilemeyecek, o borg iligkisi iginde dogan her alacak i¢in
yeniden mevcut ipotek ile glivence saglanmaya devam edilecektir.

Ust siir ipoteginin bir 6zelligi de, alacaklmin borglu ile arasindaki
iliskiden dogan tiim alacak ve fer’ilerinin ancak {ist simra kadar ipotegin
teminat kapsami iginde yer almasidir. Ust simim asan miktar igin artik bu
teminata bagvurulamayacaktir.

Isvigre’de hemen hemen hi¢ uygulanmayan {ist sir ipotegi, tlkemiz
uygulamasinda gok yaygin olarak uygulanmaktadir. Ulkemizde taginmaz ile
saflanan teminatlar arasinda en ¢ok bagvurulan teminat tiirQi ipotektir ve
taraflar degisken alacaklar s6zkonusu ise iist sinir ipotegine bagvurmaktadirlar.
Bu tiirlii alacaklar daha ¢ok uzun siireli bor¢ doguran islemler nedeniyle
karsimiza ¢ikmaktadir.

Ust smur ipoteginin Szellikleri ve teminatn kapsami bakimindan ortaya
cikarttif1 sonuglar ¢ok agik olmasma, doktrinde biiyiik ¢oguntudun fikir birligi
icinde bulunmasina ve Yargitay’m da kararlarinda bu temel o&zellikleri
vurgulamasina kargin, doktrinde farkh gOrigleri savunanlar bulunmaktadir. Bu
konudaki tartigmalara zemin hazirladif1 iddia edilen 766. maddenin ikinci
fikras1 mehaz kanunda yer aldifs gekilde degistirildigi takdirde, artik bu nedene
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dayanilarak tereddiit yasanmayacaktir. Bu fikra 1998 tarihli Medeni Kanun
tasarisuun igerdigi hitkiimle mehaz kanuna uygun hale getirilmigtir.

Ust smir ipotegi ile ilgili olarak yansiyan problemlerin daha gok
ipotegin anapara ipote§i mi, lst smur ipotefi mi oldufunun ¢O6zimilni
gerektirdigi gdriilmektedir. Bu nedenle taraflarin bu konudaki irade beyanlarim
ipotek s6zlegsmesine daha agik olarak yansitmalar1 gerekmektedir.

Ayrica kimi zaman alacafin fer’ileri ile toplammin dst smin agmasi
halinde alacaklinin bu tutar ayrica taginmazin sagladi teminattan kargilamak
istedigi de Yargitay kararlarinda kargilagilan bir olgudur.

Ust smir ipoteginin iglevsel uygulanabilmesi ancak yapismmn ve
Ozelliklerinin, anapara ipoteginden ayrlan yanlarmin agik olarak
gorillebilmesiyle mimkinddr. Boylelikle uygulamadan dofian tartigmalar
ortadan kalkacaktir.



