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IPOTEK HAKKININ SONA ERMESI

BENGISU OZEL

Bu calismada, bir sinirli ayni hak olan ipotek hakkinin temel 6zellikleri,

tiirleri, kurulusu, sona erme halleri ve sona ermesinin sonuclar1 incelenmistir.

Calismanin ilk boliimiinde, ipotek kavrami ve ipotegin Ozellikleri genel
olarak incelenmistir. ipotek kavrami ile ipotek hakkinin temel dzellikleri hakkinda
bilgi verilmistir. Devaminda, tezin konusu agisindan Onemi itibariyle ipotegin
konusu, kapsami ile ipotegin tiirleri ve ipotegin kurulusu genis ve ayrintili olarak ele
alinmigtir. Ipotekli alacaklmin, ipotegin paraya ¢evrilmesinden dnce ve ipotegin
paraya ¢evrilmesi asamasinda sahip oldugu yetkiler ile ipotekli tasinmaz malikinin

yetkileri {izerinde durulmustur.

Ikinci béliimde, ipotegin sona erecegi durumlara iliskin aciklamalara yer
verilmistir. Teminat altina alinan alacagin sona ermesi, hakkindaki tescilin terkini,
ipotek konusu tasinmazin yok olmasi ya da kamulastirilmasi gibi sebepler ile
ipotegin sona erecegine yonelik agiklamalarda bulunulmustur. Ipotek konusu borcun
6denmemesi halinde, ipotekli tasinmazin icra organlari araciligi ile paraya ¢evrilmesi

halinde de ipotegin sona erecegi ayrica incelenilmistir.

Ugiincii ve son béliimde, ipotegin sona ermesi hallerinin hukuki sonuglarina
ve hiikiimlerine iliskin detayli agiklamalar yapilmistir. Calismanin biitiiniinde ilgili
kanuni diizenlemelerden, doktrindeki c¢aligmalardan ve Yargitay kararlarindan

yararlanilmaya ¢alisilmistir.

Anahtar Kelimeler: ipotek, ipotekli alacakli, ipotekli tasinmaz maliki, alacaga
baglhlik ilkesi, terkin.



ABSTRACT

THE TERMINATION OF MORTGAGE RIGHT

BENGISU OZEL

In this study, the main features, types, establishment, termination conditions
and the results of the termination of mortgage right, which is a limited real right, are

examined.

In the first chapter of the study, the concept of mortgage and the properties of
mortgage are explained in general. The concept and the basic attributes of mortgage
are explained. Afterwards, subject of mortgage, its scope, and types of mortgage and
establishment of mortgage are discussed in detail and broadly in terms of importance
within the subject of thesis. The powers of mortgage creditor before foreclosure stage

and during the stage along with the powers of mortgage borrower are elaborated..

In the second chapter, the explanations regarding conditions of mortgage
termination are stated. Explanations regarding termination of the mortgage due to
termination of the receivable under guarantee, cancellation of the registration,
destruction or expropriation of immovable property subject to mortgage are given.
Due to unpaid mortgage receivables, the foreclosure through the authority of

enforcement that leads to termination of mortgage is stated in the study.

In the third and last chapter, explanations regarding legal consequences and
provisions of the termination of the mortgage are given in detail. In the whole study,
the related legal regulations, the studies in the doctrine and the decisions of the

Supreme Court have been tried to be utilized.

Key words: Mortgage, mortgaged creditor, mortgaged real estate owner,

commitment to receivables principle, cancellation.



ONSOZ

“Ipotek Hakkinin Sona Ermesi” konulu bu c¢alisma, Tiirk Medeni Kanunu,
Tiirk Borglar Kanunu ve Icra ve Iflas Kanunu’nun konuya iliskin hiikiimlerinin
birlikte incelenmesi ile hazirlanilmistir. Kapsaminin genisligi itibariyle ¢alismada
incenilen konular, genel itibariyle doktrinde yer verilen ¢alismalara ve Yargitay

kararlarina atif yapilarak degerlendirilmistir.

Bu ¢alismada, tescilin terkini, ipotekli tasinmazin tamamen yok olmasi veya
kamulagtirilmasi, ipotegin belli bir siire ile sinirli olarak kurulmasi halinde ise
stirenin dolmas1 ve bir mahkeme kararina istinaden ya da cebri icra yoluyla satis ile

ipotegin sona erecegi hususlari inceleme konusu yapilmaistir.

Ipotek hakkinin sona ermesi halleri ile hiikiim ve sonuglarmin
aciklanabilmesi amaci ile Oncelikli olarak, ipotek kavramini ve ipotegin genel

ozelliklerini agikliga kavusturmak hedeflenmistir.

Bununla birlikte, ¢alismada ipotek hakkinin sona ermesi konusu agisindan,
doktrinde yer verilen gesitli goriisler ile bu goriis farkliliklarina neden olan sorular ve
sorunlar incelenerek, uygulamada karsilasilabilecek olaylara 1s1k tutmak

amagclanmistir.

Calismanin tamamlanmasi1 yoniindeki tesvikleri ve katkilar1 i¢in, degerli
hocam Dr. Ogr. Uyesi Mustafa Cahit Giinel’e tesekkiir ederim. Son olarak bu
calismanin tamamlanmasi sirasinda destegi ve anlayisi icin sevgili esim Enes Ozel’e,
basarili meslek hayatlar ile 6rnek aldigim sevgili agabeyim Av. Ali Kerem Giirses
ile esi Av. Bengii Ozyesil Giirses’e ¢ok tesekkiir ederim. Desteklerinin her daim
benimle oldugunu bildigim ve hissettigim, rahmetli babam Cumhuriyet Savcisi

[brahim Giirses’e ve rahmetli annem Hakim Nurcan Giirses’e minnetlerimi sunarim.

Bengisu OZEL
Istanbul, 2019.
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GIRIS

TMK’da “tasinmaz rehninin tiirleri” baglikli 850. madde hiikkmii uyarinca
“Tasinmaz rehni, ancak ipotek, ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi seklinde
kurulabilir.” Bu hiikiimde, sayilanlar diginda, herhangi bir tiirde tasinmaz rehni
kurulmasi, Hukukumuzda gegerli kabul edilmemistir. Tasinmaz rehninin bir tiirii
olan ipotege iliskin kurallar, ana hatlar1 ile TMK m. 881 ile m. 897 hiikiimleri
arasinda yer alan hiikiimlerde diizenlenmistir. TMK m. 850 ile m. 880 hiikiimleri
arasinda yer verilen tasinmaz rehnine dair genel hiikiimler ise ipotek hakkinda da

uygulanmaktadir.

Alacagin giivence altina alinmas1 amaciyla, asil bor¢luya ya da tigiincii
sahsa ait bir taginmaz iizerinde kurulan ipotek, hak sahibine, taginmazin satis
degerinden alacagini elde etme yetkisi veren bir sinirli ayni haktir. Dogmus ya da
hentliz dogmamis fakat dogmasi kesin ya da olast bulunan herhangi bir alacak igin bir

tasinmazin tapu sicili kayitlaria ipotegin tescili ile teminat saglanabilmektedir?.

Sebebe baglilik ilkesi, ipotek hakkinin kurulusu agisindan gegerli olan bir
ilkedir. Bu itibarla ipotek hakkinin dogusu, hukuki sebebini teskil eden ipotek
s0zlesmesinin gecerliligine baglidir. Bu husus, hukuki islemlerden dogan ipotek

hakki icin gegerlidir.

Kanundan dogan ipotek hakki ise dogrudan dogruya yani tescile tabi
olmadan ya da dolayisiyla kanundan dogacak (tescile tabi olacak) sekilde
kurulmaktadir?>. Buna gére, ipotegin paraya g¢evrilmesi talebinin ileri siiriilecegi
asamaya kadar ipotek konusu tasinmazda olusabilecek deger azalmalarina karsi,
TMK’da ipotekli alacakliya, bazi 6nlemler alma yetkisi taninmistir (TMK m. 865-
867)°.

I M. Kemal Oguzman, Ozer Selici, Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 21. bs., Istanbul, Filiz
Kitabevi, 2018, s. 960; Mustafa Cahit Giinel, “Taginmaz Rehninin Alacak Bakimindan Kapsami”,
Prof. Dr. Ozel Selici’ye Armagan, Istanbul, 2006, s. 247; Selmani Okumus, Bahadir Demir, “Sabit
Derece Sisteminde Sézlesmeden Dogan lerleme Hakki”, AUHFD, sy.: 66/3, Ankara, 2017, s. 666.

2 Bilgehan Cetiner, Tasinmaz Teminati, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2015, s. 114, 243.

3 Siimer Altay, Ali Eskiocak, Tiirk Medeni Hukukunda Tasinmaz Rehni, Istanbul, Vedat, 2007, s.
190.



TMK m. 858’de ise bir sinirli ayni hak olan ipotek hakkinin, terkinle veya

tasinmazin yok olmasi ya da kamulastirilmasiyla sona erecegi diizenlenmistir®.

Bu calismada, ipotek hakkinin sona ermesi, ilgili kanun hiikiimleri
gergevesinde, konuya iliskin doktrinde yer alan goriislerin de yer aldig1 ve Yargitay
kararlar1 ile birlikte onun yansimasi olan uygulamaya iliskin sorunlar dikkate
almarak ve kargilagtirma yapilarak inceleme altina alinacaktir. Bu ¢alisma, g

boliimden meydana gelmektedir.

Calismanin birinci boliimiinde, ipotek kavraminin ve ipotek hakkinin temel
Ozelliklerinin agiklanilmasi1 yoluna gidilecektir. Bu amag ile ipotege hakim olan
ilkeler ayr1 ayr ele alinacak ve ipotegin konusu ile kapsami degerlendirilecektir.
Devaminda, alacaga gore ipotek tiirleri olarak kabul edilmis olan anapara ipotegi ve
iist smir ipotegi ele alinacaktir. Calismanin konusunun ana hatlarin1 ortaya
koyabilmek adina 6nem arz eden, ipotegin kurulusu ise detayli olarak inceleme

konusu yapilacaktir.

Ikinci boliim, ipotegin sona erme hallerinin ayrintili olarak incelenmesine
ayrilacaktir. Bu boliimde oncelikli olarak, ipotegin alacaga bagl olarak sona ermesi
hallerinin {izerinde durulacaktir. Ipotek ile teminat altina alinan alacagin devrinin,
ipotek hakki iizerindeki etkileri ile sonuclarina ve tlizerinde ipotek kurulan tasinmazin
tiglincli bir kigiye devri halinde yeni malikin sorumluluguna dair ilgili kanun
hiikiimlerine, Yargitay kararlarina ve doktrinde yer alan c¢aligmalara yer verilmek

suretiyle incelenmeye c¢alisilacaktir.

Ugiincii ve son boliimde de ipotegin sona ermesinin hiikiim ve sonuglarinin
nelerden ibaret oldugu incelenecektir. Buna gore, ipotegin teminat altina aldig
alacagin sona ermesinin hiikiimleri, ipotek sdzlesmesinin hiikiimsiiz hale gelmesinin
ve iizerinde ipotek kurulan tasinmazin yok olmasinin sonuglart ile ipotekli

taginmazin devrinin etkileri ele alinarak inceleme konusu yapilacaktir.

4 Tlhan Helvaci, Eski Medeni Kanunumuzla Karsilastirmali Olarak Tiirk Medeni Kanununa
Gore Sozlesmeden Dogan Ipotek Hakki, Istanbul, XII Levha, 2008, s. 401.



BIRINCi BOLUM
IPOTEK KAVRAMI VE iPOTEGIN GENEL OZELLIKLERI

l. IPOTEK KAVRAMI

Herhangi bir borg iliskisi icerisinde, borgluya ya da ii¢ilincii bir kisiye ait bir
taginmaz lizerinde, alacakli lehine ipotek kurulmasi, alacagin giivence altina
almmasini saglamaktadir. Ipotek hakki ile alacakli, borcun ifa edilmemesi halinde,
ipotek konusu olan taginmazin paraya ¢evrilmesi sonucunda, s6z konusu satis degeri

lizerinden alacagini elde edebilmektedir®.

Alacaklinin, alacagini teminat altina almak i¢in, bor¢luya veya tigiincii bir
sahsa ait olan bir tasinmaz tizerinde, ipotek kurulmasini talep etmesinin, esasen,
bor¢lunun, borcunu ifa etmemesi riskinden kaynaklandigini sdyleyebiliriz. Giiniimiiz
ekonomik yasaminda, ornegin kredi riski karsisinda, alacakliyt korumaya yonelik
olarak, ipotek, bir teminat araci olarak karsimiza c¢ikmaktadir. TMK’da {i¢ ¢esit
tasinmaz rehnine yer verilmis olmasina ragmen; iilkemizdeki uygulamada, tasinmaz
rehni tiirii olarak ipotek yayginlik kazanmistir. Tasinmaz rehni ile ilgili genel
hiikiimler, ipotek hakkinda da uygulanmaktadir. Gerek bu hiikiimlerde gerekse
ipotege iliskin olarak diizenlenen maddelerde, ipotegin tamimi yapilmamistir. Ipotek
hakkinin sona ermesini inceleyebilmemiz bakimindan da oncelikle, ipotek

kavraminin ele alinmas1 6nem tasimaktadir.

TMK m. 850 ve devaminda diizenlenen tasinmaz rehninin bir tiirii olan

ipotek, alacakliya, ipotekli tasinmazin paraya ¢evrilmesi yetkisini Saglayan bir sinirli

5 Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, s. 899; Turgut Akintiirk, Jale Akipek, Derya Ates, Esya Hukuku,
2. bs., Istanbul, Beta, 2018, s. 786; Turhan Esener, Kudret Giiven, Esya Hukuku, 7. bs., Ankara,
Yetkin, 2017, s. 518; Mehmet Ayan, Esya Hukuku C. III Simirh Ayni Haklar, 8. bs., Ankara,
Seckin, 2017, s. 163; Biilent Ko6priilii, Selim Kaneti, Stmrhi Ayni Haklar, Istanbul, 2. bs., 1982, s.
179; Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Y. Umit Doganay, Aydin Aybay, Medeni Hukuk Dersleri,
Istanbul, 1976, s. 208, 227, Ferit H. Saymen, Halit K. Elbir, Tiirk Esya Hukuku, 2. bs., Istanbul,
1963, s. 570; Kemal Tahir Giirsoy, Fikret Eren, Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 2. bs., Ankara,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1984, s. 1032; Biilent Davran, Rehin Hukuku
Dersleri, istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1972, s. 45; Jale G. Akipek, Tiirk Esya Hukuku (Ayni
Haklar), 3. Kitap, Mahdut Ayni Haklar (Menkul Rehni Harig), Ankara, Seving Matbaasi, 1974, s.
226.



ayni haktir®, Yargitay’m bir kararinda; “Ipotek kisisel bir alacagin teminat altina
alinmas1 amacint giiden ve bir tasinmaz degerinde alacaklimin alacagini elde
etmesini saglayan siirl bir ayni haktir.” olarak tamimlanmistir’. Smirli ayni hak
ozelligi, yalnizca tasinmazin degerine dair bir hak olmasindan kaynaklanmaktadir®,
Ipotek hakki, sahibine, yalnizca bor¢ ifa edilmez ise iizerinde ipotek kurulan
tasinmazin satilmasi yolu ile alacagini satig bedelinden alma imkani saglamaktadir.
Bir smirli ayni hak olan ipotek hakki, sahibine, tasinmazi kullanma ya da taginmazin

miilkiyetini edinmeyi talep etme hakkini vermemektedir®.

Bir tiir ayni hak olan ipotek hakki, tasinmazin degerine iliskin olmasi
itibariyle herkese kars ileri siiriilebilecek niteliktedir. Ipotek hakkinin bu mutlak hak
ozelligi, ipotekli alacakli tarafindan, {izerinde ipotek kurulan taginmazin miilkiyetine
sahip olan veya olacak olan herkese karsi ileri siiriilebilmesinde kendini
gostermektedir. Ipotek hakki, tasinmazin sonraki maliklerine karsi da hiikiim ve

sonu¢ doguran mutlak haklardandir'®.

Ipotekli tasmnmaz maliki, malik olmasi itibariyle borclu degildir; borg,
borglu ile alacakli arasindaki temel borg iligkisinden dogar; bu nedenle de ipotek
hakkinin, esyaya bagl bor¢ dogurmadigini sdyleyebiliriz. Bununla birlikte, ipotek
hakki, taginmaz iizerinde tesis edilen herhangi bir sinirlamadan etkilenmemektedir.
Ornegin, ipotekli tasinmaz kayitlarina, bor¢lunun baskaca alacaklilari tarafindan

haciz islenilmesi halinde, ipotek hakki 6ncelik arz edecektir?.

Ipotek, TMK’da diger tasinmaz rehni tiirleri olarak yer verilen ipotekli borg
senedi veya irat senedinden farkli olarak bir kiymetli evraka baglanmamaktadir.

Tapu sicil memurlugu tarafindan ipotegin kurulmasi ile diizenlenen ipotek belgesi de

6 Cetiner, s. 97; Paul Koschaker, Modern Hususi Hukuka Giris Olarak Roma Hususi Hukukunun
Ana Hatlar, (Kitab: Yeniden Elden Gegiren: Kudret AYITER), Ankara 1977, s. 177; Bilge Oztan,
Medeni Hukuk’un Temel Kavramlari, 43. bs., Ankara, Turhan, 2019, s. 894, 895.

" Yargitay 14. Hukuk Dairesi Karari, 11.2.2008 T., 2008/13 E. 2008/1428 K. Sayil1 karar i¢in bkz.
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/14hd-2008-13.htm

® Erden Kuntalp, “Lex Commissoria Yasagi Kavrami, Kosullar1 ve Uygulama Alan1”, inan

Kira¢’a Armagan, Istanbul, 1994, s. 151 vd.

® Tasimmazin miilkiyetinin, borcun ddenmemesi halinde, alacakliya gececegine dair sdzlesme hiikmii
gegersizdir. Nazif Kacak, Aciklamal ve Ictihath Son Degisikliklerle Ipotek ve ipotegin Paraya
Cevrilmesi, 3. bs., Ankara, Se¢kin, 2013, s. 166.

10 Esener, Giiven, s. 60.

11 Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 5.



bir kiymetli evrak niteligi tasimamaktadir. Talep iizerine verilen bu belge, yalnizca

ipotegi gosteren bir belgeden ibarettir®?,

Ipotek hakki, giivence altina alinan alacaga bagl bir haktir. Dogmus bir
alacak disinda, heniiz dogmamis ancak dogmasi kesin ya da dogma ihtimali olan bir
alacak icin de ipotek kurulabilir'®. Ancak tasimmaz rehnine iliskin belirlilik ilkesi
geregince ipotegin belirli bir alacak i¢in kurulmast Ongoriilmektedir. Alacak
miktarinin belli olmamasi halinde ise teminat altina alinmasi gereken alacagin {ist

smirinin belirlenmesi yolu ile ipotek kurulmaktadir'.

Ipotek, bankalarm kredi islemlerinde oldukca sik basvurulan bir teminat
cesididir. Bankalar tarafindan kullandirilan  kredilerin  karsiliginda teminat
alabilmeleri  hususu, 5411 sayilh Bankacilik Kanunu’nun 53. maddesinde
diizenlenmistir. Madde metni aynen; “Bankalar, krediler ve diger alacaklarla ilgili
olarak, dogmus veya dogmasi muhtemel zararlarin karsilanmasi ve bunlar diginda
kalan varlhiklarin deger azalislart i¢in yeterli diizeyde karsilik ayrilmasina, aktiflerin
kalitesine ve siniflandirilmasina, garantilerin ve teminatlarin alinmasina, bunlarin
degerinin ve giivenilirliginin olgiilmesine, takibe alinan kredilerin izlenmesine ve
vadesi dolmus kredilerin geri ddenmesine iliskin politikalart olugturmak ve
uygulamak, bunlari diizenli olarak gozden gecirmek, tiim bu hususlart icra
edebilecek gerekli yapilari tesis etmek ve igletmek zorundadir.” seklindedir. Banka
uygulamalarinda, bu dogrultuda; dogmus ve dogmasi olas1 tiim alacaklar i¢in bir {ist

sinir belirlenerek kurulmasi da tercih edilebilmektedir®®.

Ipotek hakki, tasmnmazin degerine iliskin bir haktir. Bununla birlikte,
taginmazin paraya c¢evrilmesi sonucunda elde edilen satis bedelinden, ipotek hakki
sahibine ddenecek tutar, ipotegin alacaga baglilig ilkesi geregi mevcut alacaga gore

belirlenmektedir. Bu nedenle, hem ipotegin, belirli bir alacak i¢in tesis edilmesinde

2 fpotek, Medeni Kanunun Tasinmaz Rehni bdliimiiniin ikinci ayrimi olarak 881-897. maddelerinde
hiikkiim altina alinmigtir. Ancak tasinmaz rehnine iliskin genel hiikiimlerin yer aldigi, MK 850-880.
maddeleri, ipotek hakkinda da uygulanmaktadir. Yavuz Selim Sener, Tiirk Hukukunda Ipotek ve
Uygulamasi, 3. bs., Ankara, Adalet, 2010, s. 6.

18 Ipotek, alacakli ile borglu arasindaki bor¢ iliskisine bagli degil, bundan kaynaklanan alacaga
baghdir. Faruk Acar, 2. bs., Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul, Vedat, 2017, s. 10.

14 Esener, Giiven, s. 519.

15 Seza Resioglu, Medeni Kanun Acisindan ipotek islemleri ve Uygulamada Ortaya Cikan
Sorunlar, Tirkiye Bankalar Birligi Yaynlari, 1978, s. 5.



hem de teminat altina alinan alacagmn st smirmin taraflarca belirlenmesinde esas

olan, sorumluluk cercevesinin belirlenebilir olmasidir?®.

Ipotegin bir gesidi olan ist sinir ipoteginde, heniiz dogmamus bir alacak igin,
ipotek hakki sahibi, ipotegin paraya cevrilmesi yoluna bagvuramamaktadir. Tapu
kitiiglinde yer alan ipotek, alacagin dogmasina kadar, yalmizca sekli bir degere
sahiptir. Burada, ipotegin alacaga bagli bir hak olmasindan hareketle; temel borg
iliskisinden  kaynaklanan alacagin  varligi, ipotegin devam ettirilmesini

saglamaktadir!’.

Uzerinde ipotek kurulan tasinmazin miilkiyetinin, borcu ifa etmekle
yiukiimlii olan borglunun yerine, {glincii bir kisiye ait olmasi, borglunun
sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Ipotekli tasinmaz maliki olan iigiincii kisinin, borg
iliskisindeki esas borgtan, kisisel olarak sorumlulugu yoktur. Alacakli, borglu
borcunu ifa etmez ise alacagmi, {igiincii sahsa ait ipotekli tasinmazin paraya

cevrilmesi yolu ile tahsil edebilecektir'®,

Ote yandan, ipotekli tasinmazin devredilmesi halinde, yeni malike, TMK m.
885 uyarinca tasinmazin degerini asan bir alacagin teminati olarak kurulan ipotegin,
tasinmazin satis bedelini, ipotekli alacakliya 6demek suretiyle; sona erdirilmesini
saglayabilme yetkisi verilmigtir. Sartlar1 ise yeni malikin borgtan kisisel
sorumlulugunun olmamasi, icra takibine baslanilmadan once satis bedelini 6demesi
ve alacaklilara da alt1 ay Oncesinde yazilacak yazili ihbarda bulunulmasi, seklinde

hiikiim altina alinmastir.

Borcun 0denmemesi halinde, ipotekli alacakli, tasinmazin satilmasi
sonucunda elde edilecek deger ile alacaginin tamamini karsilayamaz ise ancak o
zaman bor¢lunun diger malvarligina da basvurabilecektir. Ancak {igiincii bir sahis
ipotekli tasinmaz maliki ise bu durumda, tasinmaz malikinin sorumlulugu yalnizca

bu tasinmazin degeri ile siirl bir sorumluluk olacaktir®®,

16 Cetiner, s. 144.

17 Altay, Eskiocak, s. 218.

18 Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, s. 899.
19 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1035; Sener, 21.



Alacakli ile borglu arasindaki borg iligkisinden kaynaklanan borgtan kisisel
sorumlulugu bulunmayan ipotekli tasinmaz maliki olan dgilincli sahsa, 6deme
isteminin, borglu ile birlikte yapilmasi gerekmektedir. Sadece tasinmaz malikine,
borcu 6deme ihtarinin yapilmis olmasi halinde, malik, ipotegin paraya ¢evrilmesi
yoluyla yapilan takibe itiraz ederek ipotekli alacakli tarafindan taginmazin paraya

cevrilmesine engel olabilecektir?®.

TMK m. 883 uyarinca alacagin sona ermesi ile ipotek hakkinin da sona
ermesi, ipotek hakkinin fer’iligi niteligini ortaya koymaktadir. Buna gore, bir alacak
i¢in ayni giivence saglayan ipotegin varligi, ancak alacagin varligina baghdir. S6z
konusu maddede, borcunu ifa eden borglunun, alacaklidan ipotegin terkini isteminde
bulunmasini talep edebilecegi, hiikiim altina alinmistir. Borcun ifa edilmesi halinde,
ipotek hakki sona erer ancak tapu kiitiigiinden terkin yolu ile kaldirilincaya kadar

varligin sekli olarak devam ettirir?,

Alacaga bagl bir hak olan ipotegin herhangi bir sebep ile gecersiz olmasi,
bagli oldugu alacagin varhigmi etkilememektedir. Alacak ile ipotek arasindaki
iliskinin tek yonlii bir baghlik iliskisi oldugu goriilmektedir. Ipotegin devam etmesi,
alacagin varligia baghdir. Ancak alacagin varlig1 ise gecerli olarak kurulan ipotegin
mevcut olmasina bagh degildir®?. Bununla birlikte, ipotek belgesi de alacagin

varligini ispat i¢in kullanilacak delillerden birisini teskil etmemektedir?®.

Ipotek tanimi incelendiginde, ipotek hakkimin temel 6zellikleri; alacaga
bagli bir hak olmasi, rehin konusunun ve alacagin belirli olmas1 gerektigi ve borg
o0denmedigi takdirde paraya gevrilebilecegi seklinde siralanabilir. Bu hususlar, arz

ettikleri onemden dolay1 asagida {i¢ ana baslik altina incelenecektir.

2 Helvact, (Sézlesmeden Dogan Ipotek Hakki), s. 11.

2L MK m. 881 uyarimnca heniiz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya olast bulunan herhangi
bir alacagin da ipotekle giivence altina alinmis olmasi; mevcut alacagin sona ermesi ile ipotek
hakkinin da sona erecegini 6ngdren fer’i niteligi hakkinda tartisma yaratmaktadir. Akintiirk, Akipek,
Ates, s. 786.

22 Erden Kuntalp, Ana Para ve Ust Stmir (Maksimal) ipotek Ayrimi, Ankara, Tiirkiye Bankalar
Birligi Yayinlari, 1989, s. 13.

22 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 963.



A. Ipotek Hakkinin Temel Ozellikleri

1. Alacaga Bagh Hak Olmasi

Borcun 6denmesini teminat altina alan ipotek hakkinin varligi, alacagin
varligma baghdir. Ipotek hakkmimn gecerliligi, alacagin dogdugu temel borg
iliskisinin gegerliligine ise dogrudan bagl degildir. “Fer’ilik ilkesi”nin goriiniisi,
ipotek hakkinin kurulusunda, gecerli bir alacagin var olmasi gerekliliginde ya da
alacagin devri hallerinde ise ipotek hakkinin da devir alana gegmesi veya alacagin

sona ermesi ile ipotegin de ortadan kalkmasi seklinde karsimiza ¢ikmaktadir.

TMK’da “dogmasi kesin veya olast bulunan herhangi bir alacagin” ipotek
ile teminat altina alinabilecegi hilkkmiine yer verilmis olmasi ile ipotegin, alacaga
bagli bir hak olmasi 6zelliginin kapsaminin genisletildigi sdylenebilir. Heniiz
dogmamis bir alacak igin, bir st smir belirlenerek ipotek kuruldugu takdirde;
dogmus asil alacak ile diger yan alacaklarin toplaminin, tapuda gosterilen bu iist

sinir1 agsmast halinde, bu asan tutar, ipotek hakki kapsammin disinda kalacaktir®®.

Ipotek hakkinin varhigi, alacagin varhigina bagl iken; gecerli bir alacaktan
s6z edilmesi, ipotegin gegerli olarak kurulmus olmasimna bagh degildir. Ipotegin
gecerli olarak tescil edilmesi, alacagr dogurmamaktadir. Alacagin sona ermesi ile
buna bagl olarak sona erecek olan ipotek hakkinin ise tapu kayitlar tizerinde varligi,
yalmzca sekli olarak devam edebilir. Ipotegin, alacaga bagl bir hak olmasi
ozelliginin tek yonlii olmasi itibariyle tapu sicilinde goriinen ipotek, alacagin

varhigina delil tegkil etmeyecektir.

2. Rehnin Konusunun ve Alacagin Belirli Olmasi

Ipotek hakkmin kurulmasi ve buna bagli olarak teminatin kapsaminin
belirlenebilmesi  i¢in, tasinmaz kavrammim, TMK m. 704 cercevesinde
degerlendirilmesi gerekmektedir. Ilgili maddede, tasmnmaz miilkiyetinin konusu
olarak yer verilen arazi kavramindan, arazi iizerindekilerin de tasinmaz kapsamina

girecegi anlasilmalidir. Nitekim bu durum, arazinin iizerindeki biitlinleyici parca ve

2% Sezin Aktepe, “Ipotegin Alacaga Bagli Hak Olmasi ve Diger Ozellikleri”, Istanbul Ticaret
Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Y1l 6 Sayili, 12 Giiz 2007/2, s. 177.



eklentilerin de arazinin hukuksal rejimine tabi olacagna dair hiikiimler (TMK m.

686/f. 1 ve m. 686/f. 2) ile ortaya konulmustur?®.

TMK’da “rehne konu olabilme” basligini tagiyan m. 853’te yer verildigi
lizere, tasinmaz rehni, sadece tapuya kayitli olan tasmmaz iizerinde kurulabilir?®.
Tapuda kayith olan tasinmazin ise tapuda resmi senet olarak hazirlanan ipotek

s0zlesmesinde, acik ve net bir sekilde belirtilmesi gerekmektedir.

Tapu Sicil Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere Iliskin Usul ve
Esaslar Hakkinda Yonetmelik m. 7/f’de diizenlendigi iizere, ipotek islemlerinde, tapu
sicil miidiirliikleri tarafindan diizenlenecek resmi senedin igeriginde, “tasinmazin
mahallesi veya kéyii, pafta, ada ve parsel numaralari, var ise bagimsiz béliim
numarasi, yizol¢iimii, hissesi, cinsi, sinwr1 tapu kaydimin cilt ve sayfa numaralart”

seklinde tasinmazi tanimlayan bilgilerin yer almasi, zorunlu bir unsurdur.

Ipotek hakkinin kurulusu ancak belirli bir tasinmaza iliskin olarak
gerceklestirilebilmektedir. Belirlilik ilkesi, Tapu Sicil Tiiziigii’ntin “Rehin haklarinin
tescili” baslikli 31. maddesinde yer alan, tasinmaz rehninin, tasinmazin kiitikk
sayfasinin ilgili siitununa tescil edilecegine dair diizenleme ile de ortaya
konulmaktadir. Ote yandan, ayn1 borg icin, birden ¢ok tasinmaz iizerinde de ipotek
kurulabilecegine dair TMK m. 855’te, bu tasinmazlarin aynmi kisiye ya da borgtan
miiteselsilen sorumlu olan kisilere ait olmalarina bagli oldugu 6ngoriilmiistiir. Bu
durumda, her bir tasinmazin bilgileri ayr1 ayr belirtilerek, alacagin ne miktar1 igin
teminat olusturdugunun da ipotek kurulurken bildirilmesi gerekecektir. Yine
belirlilik ilkesinin goriildiigii bir baska diizenlenme ise TMK m. 854/f. 2°de yer alan,
boliinen tasmmmazin parsellerinin, ancak tapu kiitiigline ayr1 ayr1 kaydedildigi

takdirde, iizerlerinde ipotek kurulabilecegine dair hiikiimdiir. Ornegin, arazinin belirli

% Dar ve genis anlamda tasinmaz kavrami hakkinda bkz. Faruk Acar, Rehin Hukukunda Tasinmaz
Kavram ve Ozellikle Belirlilik ilkesi, 2. bs., istanbul, Vedat, 2017, s. 5.

% Bski Medeni Kanunda, s6z konusu maddenin bashigi “hangi gayrimenkuller rehin olarak tesis
olunabilir” seklinde yer almaktaydi (EMK m. 768). igerik olarak her iki madde birbirine paralel olup;
esasen EMK’daki bashigin rehne konu edilebilecek taginmazlar olarak anlasilmasi gerektigi hakkinda
bkz. Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 31.



bir bolimii iizerinde ipotek kurulmak isteniyorsa oncelikle bu boliimiin ayr1 ve

bagimsiz bir parsel olarak tapu kiitiigiinde kaydedilmis olmasi gerekmektedir?’.

Tasinmaz rehnine dair diizenlemelerin ipotek icin de uygulanacagindan
hareketle, TMK m. 857 uyarinca payli miilkiyet halinde, her paydasin kendi pay1
tizerinde ipotek kurulabilecek ancak s6z konusu pay iizerinde ipotek kurulduktan
sonra paydaslar tarafindan, tasinmazin timii tlizerinde ipotek kurulamayacaktir.
Bununla birlikte, TMK m. 857/f. 2 dogrultusunda ise elbirligi miilkiyetinde taginmaz,

pay olarak degil, tamami iizerinden ipotege konu edilebilecektir.

Alacagin belirliligi ilkesi ise ipotek hakkinin ancak belirli bir alacak i¢in
kurulabilecegini 6ngéren kanun hiikmiine dayanmaktadir (TMK m. 851/f. 1/c. 1).
Ote yandan, teminat miktarmin da tapu kayitlarnda Tiirk Lirast olarak
gosterilmesinin zorunlu oldugu kabul edilmistir. Ancak istisnai olarak, yabanci para
tizerinden de ipotek hakki kurulabilmesine imkan taninmistir. Buna gore, yurt iginde
ya da disinda faaliyet gbsteren kredi kuruluslari, yabanci para 6lgiisii ile vermis
olduklar1 kredilerin teminat1 olarak bu imkandan yararlanabilmektedirler (TMK m.
851/f. 2).

TMK m. 851/f. 1/c. 2 uyarinca alacagin miktariin belli olmadig: hallerde,
alacaklinin tiim taleplerini karsilayabilecek kadar bir tist sinir, ipotek bedeli olarak
belirlenebilmektedir. Belirli bir alacak i¢in kurulmasi kosulunun yaninda, alacagin
belirlenebilir olmasinin da yeterli olacagina yer verilmis olmasi, TMK’da ipotek ile
teminat altina alinacak alacak i¢in oldukca kapsamli diisiintildiiglinti gostermektedir.
Bununla birlikte, yukarida da acgikladigimiz?® {izere, heniiz dogmamis olan ancak
dogmas1 kesin ya da olasi olan alacaklar i¢in ipotek kurulabilecegi ongoriilmiis

oldugundan, TMK m. 851 ve TMK m. 881 birbirleri ile paralel hiikiimlerdir.

Belirlenebilir bir alacak ifadesi ile ortaya konulmak istenilen husus, ipotegin
kurulmas1 esnasinda belirlenmemis olsa bile hangi alacaga teminat saglandiginin,
ilerideki bir zamanda ya objektif olarak belirlenebilir olmasi ya da teminat veren

veya alan ya da {iciincii bir kisiye gore belirlenebilir olmasidir. Ornek vermek

27 Cetiner, s. 108; Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 38.
28 Bk7. yuk. BIRINCI BOLUM, 11, A, 1.
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gerekirse, banka ile miisterisi arasinda imzalanan genel kredi s6zlesmesi kapsaminda
kullandirilan kredi i¢in miisterinin ya da bir {i¢iincii kisinin tasinmazi {izerinde ipotek
kurulacak ise bu sozlesmeye dayali olarak ileride kullanilacak kredilerden dogacak
yeni alacaklarin da bu ipotek alacagi kapsaminda yer alacagi sdylenebilecektir.
Ancak dogmus ve dogacak tiim alacaklar i¢in ipotek verilmesi seklinde teminat
alinmasi, alacagmn belirliligi ilkesi ile bagdasmayacaktir®®. Ipotek ile teminat altina
alinacak olan alacagin belirliligi, TBK m. 1 ve 2 hiikiimleri ¢ercevesinde, taraflarin
irade acgiklamalarinin yorumlanmasi sonucunda, ipotegin kurulma amaci hakkinda
taraf iradelerinin belirli veya belirlenebilir bir alacak {izerinde uyusmadigi neticesine
ulagilmasi durumunda, s6z konusu ipotegin hi¢ kurulmadigi veya taraf irade
beyanlarinda bahsedilenden ¢ok daha dar kapsam ile kuruldugu neticesine

ulasilabilecektir®.

Doktrinde, ileride dogacak ya da dogma ihtimali olan alacaklar i¢in ipotek
kurulurken, alacagin dayanagi olan hukuki sebebin, ipotek sdzlesmesinde
belirtilmesinin zorunlu oldugunu ifade eden® ve buna karsi goriis olarak, alacak
miktariin tapu kayitlarinda yer almasinin yeterli olacagini savunan farkli goriisler
mevcuttur®?2, Bu kars1 goriis tarafindan, alacagin hukuki sebebinin, ipotek

sOzlesmesinin igeriginin zorunlu bir unsuru olmadig ileri siiriilmektedir.

Ote yandan, gerek Yargitay tarafindan gerekse bu kars1 goriisii benimseyen
yazarlar tarafindan yargilama siirecinde, alacagin hukuki sebebinin arastirilmasinin
zorunlu olacag: kabul edilmektedir®®. Bu hususa, Yargitay’in bir kararinda, “Her ne
kadar ipotek akit tablosunda teminat altina alinmak istenen alacagin hukuki
sebebinin gosterilmesi alacakta belirlilik ilkesi agisindan zorunlu degilse de, taraflar

arasinda borcun sebebinde (ortaya ¢ikis nedeninde) ¢ekisme meydana gelmigse bu

29 Cetiner, s. 101.

%0 Bilgehan Cetiner, “Genis Kapsamli Teminat Amaci Agiklamalarinin Gegerliligi Sorunu”, Prof. Dr.
Cevdet Yavuz’a Armagan, s. 805, https://dergipark.org.tr/download/article-file/333900.

81 Kopriilii, Kaneti, s. 283; Ayan, (C. Il1), s. 159; Jale G. Akipek, Tiirk Esya Hukuku (Ayni
Haklar), 2. Kitap, Miilkiyet, Ankara, 1972, s. 188.

32 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 961; Kuntalp, (Anapara ve Ust Sinir), s. 9; Seza Reisoglu, ipotegin
Kapsamm — Hiikiimleri ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Tiirkiye Bankalar Birligi
Yaynlari, Ankara, 1979, s. 5; Suat Sar1, “Taginmaz Rehninde Belirlilik (Muayyeniyet) ilkesi”, Prof.
Dr. M. Kemal Oguzman’in Amisina Armagan, Istanbul, 2000, s. 981.

3 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1023; Kuntalp, (Anapara ve Ust Simir), s. 10.
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sebebin varligimin (ger¢ek olup olmadiginin) mahkeme tarafindan arastirilmast

zorunludur.” seklinde yer verilmistir3,

TMK’da diizenlenen alacagin miktarinin, tapuda gosterilmesi zorunlulugu,
ipotek sozlesmesinde, alacagin tamamiyla ifade edilerek, taraflar arasindaki hangi
iliskiden, hangi tarihte dogdugu ve ne zaman muaccel olacagi gibi bilgilere yer
verilmesi degil; yalnizca tasinmazin hangi miktar i¢in teminat sagladiginin
belirtilmesidir. Belirlilik ilkesi ile TMK’da amaglanan, sonraki ipotekli alacaklilarin,
tasinmazi satin almak isteyecek {diglincti kisilerin ve tasimnmaz malikinin adi

alacaklilarinin korunmasidir®.

3. Borc¢ Odenmedigi Takdirde Paraya Cevrilebilecegi

Ipotek hakki, teminat islevini, ipotege konu olan tasinmazn, icra yoluyla
satisinda gostermektedir. Bor¢lunun borcunu 6demedigi durumda, alacakli, ipotekli
taginmazin icra yoluyla satisin1 talep eder ve icra organi tarafindan belirlenmis
usuller gergevesinde, ipotegin paraya ¢evrilmesi gergeklestirilir. Elde edilen bu tutar

tizerinden de ipotekli alacakli, alacagini tahsil eder.

Bor¢ 6denmedigi takdirde, ipotek hakkinin paraya g¢evrilebilmesi, ancak
muaccel olan bir borcun ifa edilmemesi halinde, ipotekli alacaklinin bu yola
basvurabilecegini gostermektedir. Diger bir anlatimla, ipotekli alacakli, heniiz borcun
ifa  edilmeyecegi  ortaya  konulmadan, ipotegin  paraya  ¢evrilmesini
saglayamayacaktir. Anilan bu asamada, ipotek hakk: icin, alacagin elde edilmesine

dair bir beklenen hak 6zelligi gosterdigi sdylenebilir®”.

TMK m. 873/f. 1’de; “Bor¢ oOdenmezse alacakl, alacagini rehinli
tasinmazin satis bedelinden elde etme hakkina sahiptir.” seklinde yer verilen kural,
“alacakhnin rehni paraya cevirme yetkisi” olarak kabul edilebilir®®. Bu hiikiim ile

ancak paraya cevrilebilir olan bir tasinmazin ipotege konu edilebileceginin karine

% Yarg. 14. HD. E. 2011/7640, K. 2011/12248, T. 18.10.2011,
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html

% Yesim Giilekli, ipotegin Tasinmaz ve Alacak Acisindan Kapsamn, Istanbul, Kazanci, 1992, s.65.
3% Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s.63.

37 Lale Sirmen, (Alacak Rehni), Ankara, 1990, s.20; Cetiner, s.108.

38 Saymen, Elbir, s. 538.
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olarak kabul edildigi soylenebilir. Paraya cevrilebilirlik o6zelligi ise kendisini,
tizerinde ipotek kurulacak taginmazin satis yoluyla devrini engelleyen bir
simirlandirma olmamasi ile tasinmazin parasal bir degeri ifade etmesinde

gostermektedir®.

Uzerinde ipotek kurulan bir tasinmazin, ipotege konu edilebilmesi agisindan
paraya g¢evrilebilir olmasi gerekliligine dair TMK’da agik bir hiikim yer
almamaktadir. Bununla birlikte, ipotegin, TMK tarafindan ortaya konulan niteligi ve
amaci goz Oniine alindiginda; ipotegin tesisi i¢in sdz konusu tasinmazin paraya

cevrilebilir olmasinin bir kosul oldugu goriilmektedir.

Ipotek hakki, bir cesit siirli ayni hak olarak, tasmnmaz iizerinde tasarruf
yetkisi verir ve bu tasarruf yetkisi de taginmazin miilkiyetinin icra yoluyla
satilmasidir. Tasinmazin bu sekilde paraya cevrilmesi yerine ipotekli alacakliya, bu
tasinmazi kullanmaya dair bir yetki verilemez. Bu husus, ipotek hakkinin

kullanilmasinda tipe bagliligin esas oldugunun bir gstergesidir.

Paraya gevrilebilir olmayan bir tasinmaz ilizerinde, ipotek bir sekilde tesis
edilmis ve sonradan tasinmaz paraya cevrilebilir hale gelmis olsa dahi yapilan tescil
islemi gecerli kabul edilemeyecektir®!. Paraya gevrilebilir 6zelligine sahip tasinmaz
tizerinde gecerli olarak kurulan ipotek hakki ise tasinmazin paraya cevrilebilir

ozelligini kaybetmesi halinde sona erecektir®2,

4. Lex Commissoria Yasagi

TMK m. 873/f. 2°de diizenlendigi lizere; ipotekli alacakli ile bor¢lu, borcun
O6denmemesi durumunda iizerinde ipotek kurulan tasinmazin miilkiyetinin alacakliya
gececegine dair bir anlagsma yapamayacaklardir. Tiirk Hukuku’nda bu tiir bir anlagma

yapilamayacagini ongdren bu kural, Roma Hukuku’nda “Lex Commissoria” tabiri

39 Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s.66.

40 Acar, (Belirlilik Tlkesi), s. 119-120.

4l Dayanag ise butlan sebebiyle bir hukuki islemin kesin hiikiimsiiz olmas1 durumunda, sonrasinda,
butlana neden olan husus ortadan kalksa dahi gegerli bir hukuki islemden sz edilemeyecegidir.
Burada, tekrardan hukuki islemin gerceklestirilmesi aranacaktir. Kemal Oguzman, Turgut Oz,
Borc¢lar Hukuku Genel Hiikiimler C. I, 16. bs., Istanbul, Vedat, 2018, s. 179.

2 Acar, (Belirlilik ilkesi), s. 121.
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olarak yer almistir. Lex commissoria ise sozlesmeye konulan sart olarak

tanimlanabilir®,

Anilan madde (TMK m. 873/f. 2) ile ortaya konuldugu iizere, gerek lex
commissoria sozlesmeleri gerekse ipotek sozlesmelerine konulabilecek sartlar da
gecerli kabul edilmemektedir. Ayrica, s6zlesmede, ipotek konusu tasinmazin belirli
bir bedel iizerinden alacakliya gegecegine dair bir sart yer almasi da gegerlilik
kapsami diginda kalmaktadir. S6zlesmede, se¢imlik hak olarak, tasinmazin icra yolu
ile satilmasi ya da miilkiyetin alacakliya ge¢mesi seklinde de bir sarta yer

verilemeyecektir®,

Lex commissoria yasaginin esas gayesi hakkinda, doktrinde birtakim
gdriisler mevcuttur. Bir goriise gore*, kredi ihtiyaci duyan tarafin gabinine olanak
verilmemesi geregi dogrultusunda, bu yasak kabul edilmistir. Ancak Kanun koyucu
tarafindan, gabinin unsurlarinin gergeklesmesi aranmamaktadir ve bor¢lunun

istismarina yonelik olmas1 yeterli kabul edilmistir.

Bir diger goriise gore*® ise lex commissoria, esasen icra hukukuna dair bir
anlasma Ozelligi gostermektedir. Lex commissoria anlagsmasi, bor¢ zamaninda
O0denmez ise ipotekli alacaklinin, ipotek konusu tasinmazin miilkiyetini, mahkeme ve
icra dairelerinin katilimi olmaksizin elde etmesini saglayacagindan, kamu
otoritesinin yerine, kendiliginden hak alma 6zelligi gosterdigi ileri siiriilmektedir. Bu

nedenle de kesin hiikiimsiizliik sonucu doguracak lex commissoria yasaginin, Kanun

4 Havva Karagdz-Cokyasar, “Roma Hukukunda Lex Commissoria Yasagmin Kapsami ve Bu
Yasagin Uygulama Alanim1 Daraltan Islemler”, Prof. Dr. Aydin Aybay’a Armagan, Istanbul, Vedat,
2004, s. 127, dn. 2; flhan Helvaci, Tiirk Medeni Kanununa Goére Lex Commissoria (Miirtehinin
Merhunu Temelliik) Yasag, Istanbul, 1997, s. 13; Tiirkan Rado, Roma Hukuku Dersleri Bor¢lar
Hukuku, 14. bs., Istanbul, Filiz, 2018, s. 132.

4 Akintiirk, Akipek, Ates, s. 753.

4 Hifz1 Veldet Velidedeoglu, Tiirk Medeni Hukuku, 3. bs., Istanbul, 1963, s. 777; Helvac1 (Lex
Commissoria Yasagi), s. 80 vd; Kopriilli, Kaneti, s. 281; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1020, 1110;
Akipek, s. 185; Selahattin Sulhi Tekinay, “Istira ve Vefa Haklar”, iBD, 1987, sy. 7-9, s. 518;
Saymen, Elbir, s. 573; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, s. 954; Kuntalp, (Lex Commissoria), s. 15;
Fatma Kurt, “Lex Commissoria (Miilkiine Gegirme) Yasagi (Amaci, Kapsami ve Alacakliya Rehinli
Mali Ozel Yollardan Paraya Cevirme Yetkisi Verilmesi ile Tliskisi)”, iBD, C. 82, sy. 1, 2008, s. 135;
Hamide Topguoglu, Kanuna Karsi Hile (Kanundan Kac¢inma Yollarr), Ankara, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1950, s. 148.

4 Onur K. Giinel, Lex Commissoria Yasagi, Ankara, 1998, s. 65-66.
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koyucu tarafindan, ihkak-1 hak yasaginin tamamlayict bir niteligi olarak getirildigi

savunulmustur.

Kanaatimizce ilk goriis daha yerindedir. TMK, bu hiikim ile esasen
bor¢lunun korunmasin1 6ngérmiistiir. Borcun muaccel hale gelmesinden 6nce yapilan
ipotek s6zlesmesinde, ipotekli tasinmazin, borcun ifa edilmemesi halinde, alacaklinin
miilkiyetine gegecegine dair bir kayda yer verilemeyecektir. Buna gore, borglunun,
ipotek sozlesmesinin yapildigi andaki durumundan hareketle, tasinmazin deger
farkin1 6ngéremeyerek, borcundan yiiksek degerdeki tasinmazinin alacakliya devrini

kabul ederek, durumunu kétiilestirmesinin 6niine gegilmesi amaglanmustir.

Yargitay’in bir kararinda da*’; “..Tiirk Medeni Kanununun 873. maddesi
hiikmii geregince bor¢lu borcunu odemedigi takdirde alacakliya tasinmazi temelliik
etme hakki veren her tiirlii sozlesme gegersizdir. Bu kuralin alacaklinin bor¢lunun
odememe halinden yararlanarak tasinmazi elde etmesini onlemek amaciyla
getirildigi kuskusuzdur. Anilan bu kural Roma Hukukundan gelen "Lex commissoria
yasagr "olarak bilinir.” seklinde bir ifadeye yer verilmistir. Borcun ifa edilmemesi
halinde, ipotekli tasinmazin miilkiyetinin, alacakliya gececegi yoOniindeki ipotek
sozlesmesinde yer alan bir kaydin ve bununla birlikte, ipotek sdzlesmesinin de

gecersiz olacag ortaya konulmustur.

Yargitay’in bir baska kararinda ise bu yasaga, “..Buradaki amag
alacaklimin bor¢lunun borcunu odeyememesi halinde temlik edilen tasinmazi hileli
bir sekilde ele gecirmesini onlemektir. Davalinin tasinmazi edinimi Tiirk Medeni
Kanununun 873 iincii maddesi ve az once sozii edilen "Lex commissoria yasagi"
cercevesinde irdelenmeli ve davalinin T.M.K.nun 1023. ve 1024 iincii maddeleri

kapsaminda iyiniyetli alici olup olmadigi arastirilmaliduw....” denilmek suretiyle

deginilmistir®,

47Yarg. 14. HD. E. 2011/15066, K. 2012/2536, T. 24.2.2012,
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=14hd-2011-
15066.htm&kw=lex+commissoria#fm.

48 Yarg. 14. HD. E. 2011/8337, K. 2011/10611, T. 21.9.2011,
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=14hd-2011-8337.htm&kw=Ilex+commissoria#fm
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Lex commissoria yasagt da tipki ipotek hakkinin temel 6zelliklerinden biri
olarak sayilan borcun Odenmedigi takdirde paraya cevrilebilecegi oOzelliginde
ongoriildiigii sekilde, bir siirli ayni hak olan ipotek hakkinin tipe baglilik esasindan
kaynaklanmaktadir. Ipotek, hak sahibine yalnizca, bor¢ ddenmedigi takdirde; ipotek

konusu tasinmazin paraya ¢evrilmesi seklinde bir tasarruf yetkisi vermektedir*®.

Teminat amaciyla taginmaz satis vaadi sozlesmesi yapilmasi da lex
commissoria yasag kapsamma girmektedir. Ornegin, kredi almak isteyen taraf ile
kredi veren arasinda, teminat olarak, tasinmaz iizerinde ipotek kurulmasi yerine, bu
tasinmazin satilmasini vaad eden bir s6zlesme yapilmis olsun. Bu sozlesme de
borcun 6denmemesi halinde, s6z konusu taginmazin kredi veren alacakliya
devredilecegi sonucunu doguracagindan, lex commissoria yasagmi dolanmak
amactyla yapilmis olacak ve kanuna karsi hile teskil edecektir. Bu kanuna karst
hilenin de TMK m. 873/f. 2°de Ongoriilen yaptirima tabi olarak kesin hiikiimsiiz

kabul edilecegi agiktir™.

Bir baska ornekte ise kredi almak isteyen taraf, kendi tasinmazini, kredi
verene satmis ve satim sOzlesmesi ile beraber aralarinda bir de vefa sozlesmesi
yapilmis olsun. Burada da kredi alan tarafin, kredi sdzlesmesinin vadesine degin
kullanabilecegi bir vefa hakki taninmasi seklinde gergeklestirilen satim s6z konusu
olacak ve bu vade sonunda borg ifa edilmediginde, vefa hakki sona erecek ve kredi

veren taraf da tasinmaza malik olacaktir.

Doktrinde®!, vefa sozlesmesinin, borcunu o6deyebilmesi adma, mevcut
malvarligin1 elinden ¢ikarmasi riskine karsi, bor¢luyu korumak amaciyla diizenlenen
TMK m. 873/f. 2 hikmii kapsaminda sayilamayacagini ileri siiren goriigler yer
almaktadir. Bu goriise gore, borglu ile alacakli, vefa sdzlesmesi yaptigi esnada,

bor¢lu, tasinmazini alan alacakliya karsi borcunu zamaninda Odeyecegi ve

49 Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s. 112-113.

% Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 265-269.

5. Tekinay, (istira ve Vefa Haklan), s. 518.; Selahattin Sulhi Tekinay, Tasinmaz Miilkiyetinin
Takyitleri, C:1I/1, Istanbul, 1988, s:13-15; Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan, Abdulkadir Arpaci, Esya
Hukuku, Tstanbul, Filiz, 1991, s. 321-322; Haluk Nomer, Vefa Hakki, Istanbul, Beta, 1992, s. 42;
Nejat Aday, Tasinmaz Miilkiyetinin Naklinde Muvazaa, Istanbul, Kazanci, 1992, s. 93-94; ilhan E.
Postacioglu, “Ipotek Alacaklisina Ipotekli Gayrimenkulii Kendi Eliyle Rizai Olarak Paraya Cevrilmesi
Yetkisinin Verilmesi Problemi”, Haluk Tandogan’in Anisina Armagan, Ankara, 1990, s. 536.
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taginmazini geri alacagi diislincesiyle hareket etmektedir. Buna gére de bu hususun,

lex commissoria yasagina tabi olmayacagi savunulmaktadir.

Diger bir goriis ise vefa sdzlesmesi ile tasinmazin satilmasinin, lex
commissoria yasagl cercevesinde kanuna karst hile durumu sayilacagim
savunmustur®. Ileri siiriildiigii iizere, yine burada da lex commissoria yasagina
ragmen, borg olarak verilen bir miktar paranin teminati olarak bu vefa sdzlesmesi ile

tasinmazin, alacakliya satisi gergeklestirilmektedir.

Kanaatimizce ikinci goriis daha isabetlidir. Nitekim vefa hakki taninarak
gerceklestirilen satim islemi, esasen, alacakli tarafindan, tasinmazini teminat olarak
veren bor¢lunun durumunun kétiiye kullanilmasinin, borglu lehine énlenilmesine dair
TMK hiikkmiiniin amacina ters diismektedir. Bu hususa, TMK m. 873’in
gerekcesinde de “Bu maddeyle rehinli alacakliya, sadece rehni icra vasitasiyla
paraya ¢evirtip alacagini bu satis parasindan oncelikle tahsil etme hakki verildigi,
alacak birden fazla tasinmazla giivence altina alinsa bile, alacaklinin bunlarin ayr
ayrt satisini isteyemeyecegi, hepsinin birlikte satisinin istemesinin zorunlu oldugu,
fakat icra memurunun bunlardan sadece alacak icin yeterli ve gerekli olan
tasinmazlarin satisimi yapabilecegi, alacakliya bunlarin étesinde haklar verilmedigi,
ozellikle borcun ifa edilmemesi halinde rehin konusu tasinmazin miilkiyetinin
alacaklyya gegecegi hususunda onceden yapilacak sézlesmelerin gegersiz olacagi

yani temelliik yasag (lex commissoria) belirtilmektedir.” seklinde yer verilmistir™,

Tapuda diizenlenen ipotek sozlesmelerinde ise lex commissoria yasagina
aykir1 olarak miilkiyetin devrine iliskin bir madde eklenemeyecegi, TST’de “Istem”
bashikli m. 16/f. 2°nin, “Istem, tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilict kayit ve sarta

baglanamaz.” hilkmii ile de 6ngoriilmektedir.

%2 MK m. 969°da yer alan, “Geri alim hakki taniyarak satin almay: meslek edinenler hakkinda da,
tasinwr rehni karsihiginda odiing verenlere iliskin hiikiimler uygulanir.” hilkmii ile ortaya konulmak
istenenin, rehin karsiligi 6diing para verme isi ile ilgilenenlerin, geri alim hakki igeren satim
sozlesmeler ile kendilerine uygulanacak kanun hiikiimlerinden kurtulmak gayesiyle vefa hakk ile
alim sozlesmeleri yapmalarinin énlenmesi olduguna dair bkz. Helvaci, (Sézlesmeden Dogan ipotek
Hakki), s. 275-278; Topguoglu, s. 148-149, Cetiner, s. 111, Kurt, s. 142.

53 https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem21/yil01/ss723_Madde_Gerekceleri_4.pdf
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Ayrica belirtmek gerekir ki; ipotekli alacaklinin, ipotek konusu tasinmazin
cebri icra yoluyla ile paraya ¢evrilmesine dair agik artirmaya katilmasi ve en yiiksek
teklifte bulunarak tasinmazin miilkiyetini elde etmesi, lex commissoria yasagi

kapsamina girmemektedir>*.

B. Ipotegin Konusu ve Kapsam

Tasinmaz rehninin bir tiiri olarak ipotek igin, ipotek konusu bir tasinmaz,
bu tasinmazin teminat teskil ettigi bir alacak ve ipotek konusu tasinmazin tapu
kayitlarina, bu alacak lehine islenecek tescilin varligi aranmaktadir. Bu bakimdan,
ipotek incelenirken, bir taraftan ipotegin kapsamina nelerin dahil oldugu diger
taraftan da teminat altina alinmak istenen alacagin kapsaminin neleri igerdiginin

belirtilmesi gerekmektedir.

1. Tasmmmaz

Ipotegin konusu, TMK m. 853’te belirtildigi iizere, tapuya kayitli olan
tasinmazlardir. Uzerinde ipotek kurulmasi talep edilen tasinmaz, tapu kayitlarinda
yer almamakta ise sicile kaydi, kadastro sirasindaki tespitlerden yararlanilarak veya

heniiz kadastro yapilmamus ise hakim karari ile gerceklestirilir®.

TMK m. 998 uyarinca tapuya kayith tasinmazlar olarak belirlenenler ise
arazi, tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilmis bagimsiz ve siirekli haklar ile
tizerinde kat miilkiyeti tesis edilmis bir binanin bagimsiz olarak kullanmaya elverisli
bagimsiz bolimleridir. Bu sayilanlara, payli miilkiyete konu bir tasinmazin paylari
da dahil edilebilir. Nitekim TMK m. 857/f. 1’e gore, “Payli miilkiyette paydas kendi
payint rehnedebilir.” Tasinmazin istirak halinde miilkiyete tabi olmasi durumunda
ise ipotek hakkinin tesisi, ancak maliklerin hepsinin onay1 ile gergeklestirilebilecektir
(TMK m. 857/f. 3).

5 Inotek Sahibi Alacakli Banka Tasinmazi Almasina dair Karar bkz., Yarg. Yarg. 12. HD. 12.03.2015
T., 2583/5687,

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=12hd-2015-2583.htm&kw

% Tagmmazlarm kiitige gegirilmesi hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz; Oguzman, Seligi, Oktay-
Ozdemir, s. 157.
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Tapuya kayith tasinmazlar icerisinden araziler, tapu kiitiigline bir parsel
olarak kaydi gergeklestirilen sinirlart belirli olan ve biitlin olarak degerlendirilmeye
tabi tutulan yeryiizii parcasi, seklinde ifade edilebilir®®. Ayni hakka konu edilebilmesi
bakimindan, her bir parsel tek basina bir biitlinliik gostermektedir. Parsellerin zaman
icerisinde boliinmesi halinde ise her parsele, tapu kiitiiglinde bagimsiz bir sayfa

tahsis edilecektir®’.

Bagimsiz ve siirekli haklar ise TST m. 10°da yer verildigi {izere; “Siiresiz
veya en az otuz yil siireli olan ve tasarruflar: kisitlanmayan ve izne tabi kilinmayan
bagimsiz ve siirekli irtifak haklari, hak sahibinin yazili istemi tizerine tapu kiitiigiiniin
ayri bir sayfasina taginmaz olarak tescil edilir.” Tagmmmaz niteliginde bulundugu
kabul edilerek, tapu kiitiiglinde bagimsiz sayfaya kaydedilen haklar, devir ve intikali
gerceklestirilebilir olan kisiye bagli irtifak haklaridir®®. Bu o6zellikleri tasiyan bir
irtifak hakki tizerinde, bir tasinmaz gibi ipotek tesis edilebilir. Burada énemli ve g6z
ard1 edilmemesi gereken husus; ipotekle giivence saglanan borcun 6denmemesi
durumunda, cebri icra yoluyla paraya cevrilecek olan irtifak hakkidir. ipotekli

alacakli, lizerinde irtifak hakki mevcut olan arazi hakkinda bir islem yapamayacaktir.

Kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimler ise arazi iizerinde bina insa
edilmis olmasi ile bu binanin miilkiyetinin, arazinin miilkiyetine tabi olmasi ve
bundan da pay tahsis edilmesi ile tasinmaz olarak kabul edilmesi iizerine, islemlere
konu edilir®. Bu bagimsiz béliimler, Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine tabi hale
gelir. KMK m. 15°de belirtildigi lizere de “Kat malikleri kendilerine ait bagimsiz
boliimler iizerinde, bu Kanunun ilgili hiikiimleri sakli kalmak sartiyle, Medeni

Kanunun maliklere tanidig biitiin hak ve yetkilere sahiptirler.”

2. Biitiinleyici Parcalar

TMK m. 862/f. 1’e gore; “Rehin, tasinmazi biitiinleyici par¢alari ve
eklentileri ile birlikte yiikiimlii kilar.” Biitiinleyici par¢a ve eklentilerin, taginmaz

rehni kapsaminda kabul edilmesinin, bitiinleyici par¢a bakimindan, tabi oldugu

% Giirsoy, Eren, Cansel, s. 195.

5" Mehmet Ayan, Esya Hukuku C. | Zilyetlik ve Tapu Sicili, Ankara, Segkin, 2016, s. 361.

5 Bu yonde, Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s. 124; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 160.
% Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s. 127-128.
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esyanin hukuksal kaderini paylasacagina dair kuraldan ve eklenti agisindan ise TMK
m. 686/f. 1°de yer alan “Bir seye iliskin tasarruflar, aksi belirtilmedik¢e onun

eklentisini de kapsar.” hiikmiinden kaynaklandigin1 sdyleyebiliriz.

Biitiinleyici parca olarak, taginir yapi sayilamayan yapilar, tagmir bitki
sayillamayacak ozellige sahip bitki ve agaclar, kaynaklar ile asil seyden ayrilincaya

kadar dogal iiriinler sayilabilir®.

Biitlinleyici pargalar, bagimsiz birer esya degildirler, tasinmaza tabi olma
ozelligi gostermektedirler. Buna gore, tasinmaz iizerinde yer alan biife, baraka,
kuliibe seklindeki hafif yapilar, biitiinleyici parca olarak kabul edilemeyeceklerdir.
Kesilmek icin arazi iizerinde dikili olan agaclarin da bulunduklar1 taginmazin birer
biitiinleyici pargast olmadiklarinin, doktrinde ve Yargitay igtihatlarinda kabul

edildigi goriilmiistiir®:.

Biitiinleyici parca olarak sayilan dogal iiriinlere®® &rnek olarak; bir bugday
tarlasi ilizerinde, hasat edilinceye degin yer alan bugdaylar verilebilir. Bu tarla
izerinde ipotek tesis edildigi takdirde, bugdaylar da biitiinleyici parca olarak ipotegin

para ¢evrilmesi halinde, ipotegin kapsami igerisinde yer alacaktir®.

Ipotegin kapsami agisindan, biitiinleyici parcalarin tabi olduklari tasinmaz

ile birlestikleri zamanin bir 6nem arz etmeyecegi soOylenebilir. Yargitay’in bir

80 Giilekli, s. 4-5.

61 Mustafa Cahit Giinel, Tasinmaz Rehninin Kapsam Cercevesinde Eklentinin Hukuki Durumu,
Istanbul, Filiz Kitabevi, 2013, s. 25, dn. 81; Yargitay bir kararinda, “...kavak agaci belli bir siire arz
tizerinde kaldiktan ve belli bir biiyiime siiresine geldikten sonra kesilecek agag¢ tiirlerinden
oldugundan menkul mal hiikmiindedir ve bu nedenle arzin miitemmim ciiz'i degildir. Aga¢ sahibi her
zaman dikip yetistirdigi menkul hiikmiindeki kavak agaclarint sékiip gotiirebilir...” Yarg. 4. HD. E.
1992/7153, K. 1993/10964,T.23.9.1993, http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=4hd-
1992-7153.htm&kw=E.+1992/7153,"+K.+1993/10964, +T.+23.9.1993,+#fm; Yarg. HGK E.
1991/470, K. 1991/590, T. 20.11.1991; “..Kavak agact daimi niteligi bulunmayan belirli bir
gelismeye eristiginde kesilip kullanilan, bu nedenle de ekonomik degeri olan bir agag tiiriidiir. Bu
ozellikleri geregi de iizerinde bulundugu arzin miitemmim ciizii olmayp menkul mal hiikmiindedir.
Kural olarak miilkiyeti bu agacglar: dikip yetistirilerek koruyana aittir. Arzin tamamlayict pargast
olarak kabul edilemez...”http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fh=hgk-1991-
470.htm&kw=E.+1991/470 #fm

2 MK’da “Dogal iiriinler” baslikli m. 685’e gore; “Bir seyin maliki, onun iiriinlerinin de maliki olur.
Uriinler, donemsel olarak elde edilen dogal veya hukuki iiriinler ile bir seyin 6zgiilendigi amaca gore
ddetler geregi ondan elde edilmesi uygun goriilen diger verimlerdir. Dogal iiriinler asil seyden
ayrilincaya kadar onun biitiinleyici par¢asidr.”

83 Cetiner, s. 88, dn. 208.
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kararinda® da, “...Ipotek tesisinden sonra tasinmaza dahil edilen, alinan, baglanan
miitemmim ciizler de ipotegin kapsamina girer...” seklinde kabul edilmistir. ipotekli
alacakli ile bor¢lu arasinda, biitiinleyici pargalarin ipotegin kapsamina dahil
edilmeyecegine dair bir sdzlesme yapilsa dahi bu kurali, etkilemeyecektir®®. Ayrica
Ipotekli alacakli ile bor¢lunun, heniiz ipotek tesis edilirken biitiinleyici pargalarin,
ipotek kapsami disinda kalacagi hususunda anlagsmalar1 halinde, bu anlagsma {igiincii

kisileri etkilemeyecektir, buradaki anlasma yalnizca taraflar1 baglamaktadir®.

fcra ve Iflas Kanunu'nun “Yetismemis Mahsullerin Haczi” bashkli 84.
maddesi uyarinca dogal iriinlerin de ipotegin kapsamina dahil olabilmesi, ancak
ipotekli alacaklinin, dogal iirlinlerin yetismesinden once ipotegin paraya g¢evrilmesi
yolu ile takibe ge¢mis olmasina baglanmistir. Bdylelikle, tasinmazin biitlinleyici
pargast olarak kabul edilen mahsullerin yetismesinden Once ipotegin paraya
cevrilmesini talep etmis olan ipotekli alacakli agisindan, mahsuller de ipotegin

kapsaminda yer alacaktir®’.

Biitiinleyici parga, bagli oldugu tasinmazdan tamamen ayrilir ise bagimsiz
olarak taginir bir esya durumuna gelir ve ipotegin kapsamina dahil edilemez. Ancak
tizerinde ipotek tesis edilen tasinmazin degerinin diisiiriilmemesine dair mahkemece
verilen bir karar mevcut iken ayrilan biitiinleyici parganin ipotegin kapsaminda

kalacagima dair, doktrinde baz1 gériislere yer verilmistir®.

Bununla birlikte, doktrinde, ipotegin kurulmasindan sonra ipotegin
kapsamina eklenen biitiinleyici parcanin, tasinmaz yoniinden ipotek kurulmasi
esnasinda dikkate alinmayan bir art1 deger sayilayacagi ve ipotekli alacaklinin daha

sonra biitiinleyici parganin ayrilmasini Onleyemeyecegine dair gorligler de

® Yarg. 12. HD, E. 2002/6149, K. 2002/7954, T. 16.4.2002,
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=12hd-2002-6149.htm&kw=16.4.2002+6149#fm
6 Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 170.

% Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1008; Kopriilii, Kaneti, s. 263; Didem Ozcan, “Tiirk Hukuku’nda Ust
Smmr ipotegi”, Istanbul, 2000 (Yaymlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), s. 52; Akipek, (C. I11), s. 168;
Giilekli, s. 7; Sar1, (Belirlilik ilkesi), s. 995.

67 Baki Kuru, fcra ve iflas Hukuku C:IT, 3. bs., Ankara, 1990, s. 390-391.

68 Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 176; Bununla birlikte, yine doktrinde yer alan
hakim goriis ise ipotek tesisinden sonra tasinmazin biitiinleyici pargasinin daha sonra tasinmazdan
ayrilmasini dnleyici sekilde bir mahkeme karari verilemeyecegi yoniindedir. Giilekli, s.10.
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mevcuttur®®. Ancak biitiinleyici parcanin tasmnmazdan ayrilmasi halinde, tasinmazin
degerinde azalmalar meydana gelir ve ipotekli alacaklinin haklarini tehlikeye sokar
ise ipotekli alacakli, TMK m. 865-867 arasindaki hiikiimlerde ongériilen tasinmazin
degerinin azalmasmni onlemeye yonelik tedbirlerin® alinmasmi hakimden

isteyebilecektir®.

Arazi lizerinde insa edilen yapilar, kural olarak o arazinin biitiinleyici
pargasidir. Bu insa edilen yapilar da arazinin malikine aittir. Malik, arazi iizerinde
yap1 insa etmek iizere, bir bagka tasinmazin maliki lehine (esyaya bagl irtifak
seklinde)’? ya da gercek veya tiizel kisi lehine (kisisel irtifak seklinde)” iist hakki
kurabilecektir. Ust hakki ise bir baskasmin maliki oldugu arazi iizerinde insa edilen
yapinin maliki olabilme yetkisi taniyan bir irtifak hakkidir™. TMK m. 726/1°de ifade
edildigi lizere; iist hakkina bagl olarak, baskasina ait bir arazinin altinda veya
tistiinde siirekli kalmak iizere insa edilen yapilarin miilkiyeti, tist hakki sahibine ait
olacaktir. Buna gore, insa edilen bu yapi, o arazinin biitlinleyici pargasi olarak kabul

edilemeyecegi gibi; ipotek kapsamina da giremeyecektir.

Bununla birlikte, TMK m. 828/1’de iist hakkinin sona erdiginde, bu
yapilarin, arazi malikine kalacagi ve arazinin biitiinleyici parcasi olacagi hiikiim
altina alinmigtir. Bu durumda, bu yapilar, sonradan ipotek kapsamina dahil edilmis

olacaktir’,

8 fpotekli alacaklinin, bu sekilde ayrilmay1 dnleyebilmesinin kabuliiniin, ipotekli tasinmaz malikinin
ekonomik 6zgiirliigiinii ve tasarruf yetkisinin sinirlanmasi olacagi yoniinde bkz. Giilekli, s.10; Suad
Bertan, Ayni Haklar, Medeni Kanunun 618-764. maddelerinin serhi (Bu Maddelerle flgili
Kanunlar ve Eski Hiikiimler), Cilt 1. MK 618-702, Ankara, Balkan Basim ve Ciltevi, 1976, m. 619,
no. 17.

© Oguzman, Selici, Oktay-()zdemir, s. 953.

"1 Giinel, (Eklentinin Hukuki Durumu), s. 28.

2 Tiirk Medeni Kanunu’n 826. maddesinin 1. fikrasinda; “Bir tasinmaz maliki, ticiincii kisi lehine
arazisinin altinda veya iistiinde yapt yapmak veya mevcut bir yapryr muhafaza etmek yetkisi veren bir
irtifak hakki kurabilir.” seklinde ifade edilmistir.

8 MK m. 838/f. 1’e gbre; “Malik, tasinmazi iizerinde herhangi bir kisi veya topluluk lehine atis
egitimi veya spor alani ya da gegit olarak kullamiimak gibi belirli bir yararlanmaya hizmet etmek
tizere bagka irtifak haklar: da kurabilir.”

™ Ust hakki kavrami hakkinda ayrica bkz. Mehmet Unal, Tiirk Medeni Hukukunda Yap: (Ust)
Hakki, Ankara, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yaynlar1, 1988, s. 43 vd., Vecdi Aral,
ingaat (Ust) Hakki (MK mad. 652-751), Istanbul, 1962, s. 52 vd.

> Ipotegin kurulmasindan sonra tasinmaza eklenen biitiinleyici parcalarm kendiliginden ipotek
kapsamina dahil olmasi hakkinda ayrica bkz. Davran, (Rehin Hukuku Dersleri), s. 12-13; Oguzman,
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3. Eklentiler

Tasinmaz rehninde, ilizerinde rehin kurulan tasinmazin eklentileri olarak
nelerin kabul edilebilecegi, TMK m. 862/ f. 2°de; “Rehnin kurulusu sirasinda
makine, otel doseme esyast gibi acik¢a eklenti olarak gosterilen ve tapu kiitiigiinde
beyanlar siitununa yazilan seyler, kanuna gére bu nitelikte olamayacaklart ispat

edilmedikge eklenti sayilir.” hilkkmii ile ortaya konulmustur.

Eklentinin tanimi ise TMK m. 686/f. 2°de “FEklenti, asil sey malikinin
anlasilabilen arzusuna veya yerel adetlere gére, isletilmesi, korunmasi veya yarar
saglamasi igin asil seye siirekli olarak ozgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme,
takma veya baska bir bicimde asil seye bagl kilinan tasimir maldir.” seklinde

diizenlenmistir.

TST m. 53/f. 1°de “Eklentiler, miilkiyet hakki sahibinin yazili istemi tizerine,
kiitiigiin beyanlar siitununa tarih ve yevmiye numarasi ile yazilir.” seklinde ifade
edildigi tizere, tasinmaz malikinin tek tarafli iradesi ile tasinmazin eklentileri tapu
kiitiigiine yazilabilecektir. Eger tasinmaz maliki, kendi istegiyle talepte bulunmaz ise
bu durumda, ipotekli alacakli, mahkemeden tasinmaza bagli eklentilerin tapu
kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydim talep edebilecektir’®. Bu talep ile birlikte,
eklentilerin adedini, cinsini ve degerini gosterir bir listenin de verilmesi

gerekmektedir (TST m. 53/f. 2)".

Tapu memuru, eklenti olarak kaydi istenen esyanin, TMK’da aranilan

sartlara sahip olup olmadigini incelemekle yiikiimlii degildir. Ancak bu esyanin,

Seligi, Oktay—()zdemir, s. 939; Cetiner, s. 88; Biilent Davran, “Gayrimenkul Rehninin Teferruata
Siimulii”, Muammer Rasit Sevig’e Armagan, istanbul, 1956, s. 567.

76 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1010.

" TST m. 53/f. 2’de tapunun beyanlar siitununa kaydedilecek eklentinin adedinin, cinsinin ve
degerinin bildiriminin agik¢a diizenlenmesi ile bir takim tartigmalar sona ermistir. Soyle ki; 1930
tarihli Tapu Sicil Nizamnamesi m. 85°te eklentilerin degerinin de kaydedilmesine dair bir hiikiim yer
almamaktaydi. Uygulamada ise eklentilerin cins ve degerlerinin liste halinde bildirilmesi
istenmekteydi. Doktrinde, bu uygulamanin hukuki dayanaginin olmadigini savunan goriise gore, s6z
konusu hiikiimde yer verilen “Beyanlar siitunu, teferruati istiaba kdfi gelmezse teferruatin yalniz
kiymet ve cinsleri beyanlar siitununda gosterilmekle iktifa olunur.” (TSN m. 85/c. 2) kurali, beyanlar
siitununda yer olmazsa yalnizca eklentinin cinsinin Dbelirtilmesinin yeterli olacagi seklinde
yorumlanmalidir (Reisoglu, (ipotegin Kapsam), s. 25). Bir baska goriise gore ise bu uygulamanin
dayanag1 Harglar Kanunu’dur. Tapuya kayit iglemi harca tabi oldugundan, alinacak harcin bu deger
bildirimine gore hesaplanilacag belirtilerek s6z konusu uygulama savunulmaktadir (Kopriilii, Kaneti,
s. 267, dpn. 12c¢) .

23



gerekli 6zellikleri tagimadigt agikca gortilebiliyor ise tapu memuru kaydi yapmaktan

kacinabilecektir’®.

Gerek TMK m. 686/f. 2°de yer verilen tanimdan gerekse nelerin eklenti
kabul edilebileceginden yola c¢ikilarak ulasilan tiim eklentiler, kanun geregi
kendiliginden, ipotek kapsammna dahil edilecektir’®. Bununla birlikte, TMK m.
862’de belirtilen “ispat edilmedik¢e” kaydi dogrultusunda, tapu kayitlarinda yer alan
bir taginirin eklenti sayilacagi karinesinin, esasen bu tasinirin, TMK m. 686/f. 2’de
ongoriilen sartlar1 tasimadig ileri siiriilerek ciiriitiilebilecegi soylenebilir®®. Tapu
kayitlarinda yer almayan tasiirlarin ise TMK’da aranilan sartlar1 tasidiklar
gerekcesiyle eklenti kabul edilerek ipotegin kapsamina dahil oldugu iddiasinin,

ipotekli alacakli tarafindan ispat1 gerekmektedir®®.

Biitiinleyici parga, tasinir veya tasinmaz olabilecekken, eklenti ise mutlaka
taginir bir esyadir. Biitlinleyici parca, bagimsiz bir tasarrufun konusunu teskil
edemeyecektir; ancak istisnai olarak biitlinleyici parga i¢in kullanma, yararlanma
olagan ise bir bor¢landirict igslem ile iizerinde nisbi bir hak kurulabilecektir.
Biitlinleyici pargalar, tapuya kayit edilmemesine karsin; eklentiler talep {izerine tapu

kiitiigiine kayit edilebilecektir.

8 Giilekli, s. 16.

" Eklenti kavrarm hakkinda ayrica bkz. Suad Bertan, s. 337 vd.; Mehmet Ayan, Esya Hukuku C. 11
Miilkiyet, 9. bs., Ankara, Se¢kin, 2016, s. 46-54; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 388 vd., Esener, Giiven, s.
508, 509; Saymen, Elbir, s. 230 vd.; Jale G. Akipek, Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar) 1. Kitap,
Zilyetlik ve Tapu Sicili, 2. bs., Ankara, Seving Matbaasi, 1972, s. 93 vd.; Oguzman, Seli¢i, Oktay-
Ozdemir, s. 939; Davran, (Muammer Rasit Sevig’e Armagan), s. 563 vd.; Akintiirk, Akipek, Ates,
s. 72 vd., Selahattin S. Tekinay, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu, Atilla Altop, Tekinay Esya
Hukuku, Cilt.1, Zilyetlik- Tapu Sicili, Miilkiyet, 5. bs., Istanbul, Filiz Kitabevi, 1989, s. 543 vd.

8 Cetiner, s. 89; Helvaci, (Sézlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 182; Kopriilii, Kaneti, s. 267-268.
81 Buna iliskin olarak, Yarg. 12. HD. tarafindan da E. 2017/1242, K. 2017/5530, T. 6.4.2017 ile
“..ipotek akit tablosunda yazili olmasa dahi. T.M.K.nun 862. maddesi uyarinca da ipotek tasinmazi,
biitiinleyici pargalari ve eklentileriyle birlikte yiikiimlii kilar ve tasinmazin ipotek edilmesi onun
biitiinleyici par¢alarini ( TM.K.m. 684 ) ve eklentilerini de ( TM.K. m. 686 ) kapsar. Somut olayda,
ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla icra takibine gecildigi, ipotekli tasinmazla tasinmazdaki iki adet
makinenin ihalesinin yapildigi, bor¢lunun diger fesih nedenleri yaminda tasinmaz iginde ihalesi
yapumayan bir kissm menkuller bulundugunu ileri siirerek de ihalenin feshini istedigi anlasiimaktadir.
Ipotekli tasinmaz iizerinde bulunan biitiinleyici parca ve eklentiler ipotek kapsaminda olup tasinmazla
birlikte satilmasi zorunludur. Bunlarin ayri satimalari miimkiin degildir. O halde mahkemece,
yukarda sozii edilen yasa ve sozlesme hiikiimlerine gére satis harvicinde birakilan menkullerin ipotek
kapsaminda olup olmadigi ve ipotekli tasinmazla birlikte satisimin gerekip gerekmedigi yontemince
incelenerek olusacak sonuca gére bir karar verilmesi gerekirken... seklinde karar verilmistir.
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=12hd-2017-

1242 htm&kw=E.+'2017/1242°+K.+2017/5530+T.+6.4.2017#fm
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Biitiinleyici parga ve eklentilerin bu gibi farkliliklari, ipotegin kapsamina
dahil olmalar1 bakimindan herhangi bir istisnaya sebebiyet vermemektedir. TMK m.
862 geregince hem biitiinleyici parcalar hem de eklentiler, ipote§in kapsamina

kendiliginden dahil olacaklardir.

Eklentiler de biitiinleyici pargalarda oldugu gibi ipotekli tasinmaza sonradan
dahil olur ise kendiliginden ipotegin kapsamma da dahil olur. Ote yandan, alacakli
ile borglu aralarinda anlasarak, tasinmaza bagli eklentilerin bir kismini veya
tamamini, ipotegin kapsamindan ¢ikarabilirler®?. Bu anlasmanin, iigiincii kisiler icin
de hiikiim ifade edebilmesi i¢in tapu kiitiiglinde tasinmaz rehni boéliimiinde yer alan

diisiinceler siitununa tescil edilmesi yerinde olacaktir®,

Taginmazin bir kisim eklentilerinin tapu kitiiginde kaydi mevcut iken,
diger eklentilerinin kaydi olmasa dahi bunlar da ipotek kapsamina dahil olacaktir. Bir
goriige gore; tapu kiitiigline kaydedilmemis olan eklentilerin, ipotek kapsamina dahil
olmayacagmna dair iddialarin engellenmesi adma, bu eklentilerin de ipotek
kapsaminda kabul edilecegine dair agik bir hiikkmiin, ipotek sozlesmesinde yer

almasmin faydal olacaktir®,

Eklenti vasfin1 tagiyan tasinir esyaya sahip olan tarafin teslimine gerek
kalmaksizin kendiliginden, tasinmaz tizerinde tesis edilen ipotek hakkinin bu
eklentilere de uzanmasi, hem borglu tarafa hem de ipotekli alacakliya fayda
saglamaktadir. Ornegin, fabrika ile birlikte iginde bulunan makinelerin iizerinde de
ipotek kurulabilmesi, hem tasinmaz maliki agisindan makinelerden yararlanmaya
devam edebilmesi yolunu agacak hem de ipotekli alacakli bakimindan makineleri
teslim alma zorunlulugu bulunmadigindan, bakim masraflar ile depo kiras1 gibi

diger masraflar ile karsilasmamasini saglamis olacaktir®®.

Ipotekli tasinmaz ile eklentilerin malikinin aym kisi olmasina dair bir kosul

aranmamaktadir. Eklentiler ile ipotekli tasinmazin, farkli kisilere ait oldugu

8 Giinel, (Eklentinin Hukuki Durumu), s. 63.

8 Giinel, (Eklentinin Hukuki Durumu), s. 64.

8 Reisoglu, (Ipotegin Kapsam), s. 24.

8 Giinel, (Eklentinin Hukuki Durumu), s. 44; Giilekli, s. 12; Akipek (C.II1I), s. 175; Kopriili,
Kaneti, s. 274.
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durumlarda, TMK m. 862/f. sonda belirtildigi iizere; ipotek hakki kapsaminda,
eklentiler {izerinde t¢iinci kisilerin haklar1 saklidir. Borg ifa edilmedigi takdirde,
ipotegin paraya cevrilmesi yoluna basvuracak olan ipotekli alacakli, tasinmaz ile
birlikte eklentilerinin de paraya gevrilmesi yoluna gidecektir. Eklentiler, ipotekli
tasinmaz maliki disinda bir {iglincii kisiye ait ise ipotekli alacakli ile tigiincii kisinin
haklar1 arasinda bir ¢atigma olacagi diisiiniilebilir. Doktrinde bu konuda farkli
goriisler mevcuttur. Bir goriise gore®; ipotekli alacakli hakkinda, emin sifatiyla
zilyetten hak iktisabin1 koruyan TMK m. 988 hiikmii uygulanabilir. Buna gore,
ipotekli alacakli, tasinmazin eklentilerinin ii¢lincii kisilerin miilkiyetinde oldugunu
bilmiyor ve bilmesi de gerekmiyor ise ipotekli alacaklinin iyiniyeti korunacaktir.
Boylelikle, bu eklentiler de ipotegin kapsamina dahil olacaktir. Bununla birlikte, bu
goriise gore; TMK m. 862/f. son, yalnizca, malikin rizasi disinda bu eklentinin
elinden ¢ikmasi hallerinde uygulama alani bulabilecektir. Bu durumda, ¢alinti olan
bir tasinirin, ipotekli tasinmaz icerisinde yer alir ise ipotekli tasinmazin kapsamina
girmeyecegi gibi ipotekli alacaklinin iyiniyetli olmasi da dikkate alinamayacagi,

savunulmaktadir.

Bir baska goriis®’ ise miilkiyeti sakli tutma kaydi igeren bir taginir satisinda,
borcun 6denmemesi nedeniyle sozlesmeden doénen saticinin, eklentinin bagh
bulundugu taginmazin malikinden devir yoluyla ya da tesisen ayni hak kazananlara
kars1 hakkinin bulunmadigi yoniindedir. Eklentilerin miilkiyetine sahip olan
saticinin, bu hakkini yalmizca haciz ve iflas halinde alacaklilara karsi ileri

slirebilecegi belirtilmistir.

Yine bir goriise® gore; miilkiyeti muhafaza kayd: ile satis, yalmzca
sOzlesmenin taraflar1 ile bu taraflarin alacaklilarmi ilgilendirdiginden, ipotekli
alacaklinin iyiniyetli olup olmamasina bakilmaksizin, bu eklentiler ipotek
kapsaminda degildir. Bu durum disinda ise ipotekli alacaklinin iyiniyetli oldugu

hallerde, tasmirin zilyedinin onun maliki sayilacagini 6ngéren TMK m. 985.

8 Davran, “Gayimenkul Rehninin Teferruata Siimulii”, s. 576; Reisoglu, (ipotegin Kapsam), s. 21;
Saymen, Elbir, s.541.

87 Aydin Aybay, Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, 4. bs., Istanbul, Vedat, 2014, s. 130.

8 Akipek (C. 111), s.173; Akintiirk, Akipek, Ates, 5.743 vd.
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uyarinca ipotekli alacaklinin bu eklentileri ipotek kapsaminda kabul etmeye hakki

vardir.

Diger bir goriise®® gore; iiciincii kisilerin haklarmin mutlak olarak sakli
tutulmasi1 gerekir. Bu nedenle, ipotekli alacakli, tasinmaz tiizerindeki eklentinin
ticlincii kisiye ait oldugunu bilmese ya da bilmesi gerekmese dahi bu eklentiler
ipotek kapsamina girmez. Bu goriise gore, TMK’da yer verilen ilgili hiikiimden,
sadece tasinmaz malikine ait olan eklentilerin, ipotek kapsaminda oldugu
anlagilmalidir. Bununla birlikte, iigiincli sahsa ait eklentilerin, tasinmaz tizerindeki
ipotegin kapsamina ancak maliklerinin izni ile dahil edilebilecegi diisiiniilmektedir.
Kamuya ag¢ikligin saglanmasi agisindan da bu iznin, ipotek resmi senedinde uyulmasi
gereken sekle uyularak verilmesi gereklidir®. Yargitay tarafindan da bu yonde;
“Uyusmazlik 3.kisiye ait ve eklenti niteliginde bulunan bu yapimin alacakli bankanin
ipotegi kapsaminda kalip kalmayacagr noktasinda toplanmaktadir... TMK 862/son
maddesi hiikmii mutlak olup ipotekli alacaklinin iyi niyeti korunmaz, eklenti sahibi
olan 3.kisiye karst ipotek hiikiim ifade etmez. Dairemizin giderek Yargitay'in

benimsemis oldugu goriiste budur...” seklinde karar verilmistir®.

Kanaatimizce de tigiincii kisilere ait eklentilerin ipotek kapsami disinda
kalmas1 gerektigi yoniindeki goriis daha isabetlidir. Ipotekli alacaklinin iyiniyetli
olup olmadigmnin tespiti, uygulamada oldukga giiclikk yaratacaktir. Borglu ile ipotekli
alacakli arasindaki iliskiden haberdar olmayan, eklentinin maliki ii¢lincii kisinin, bu
eklenti tizerindeki miilkiyet hakkini, ipotegin paraya ¢evrilmesi sonunda kaybetmesi,
ticiincii kisiyi biiyiik zararlara ugratabilecektir. Bu tiir eklentilerin, ipotek kapsaminda
yer almasi ancak eklentilerin sahibi olan {gilincii kisinin rizasi ile miimkiin

olabilecektir.

8 Cetiner, s. 210; Kopriilii, Kaneti, s. 268-269; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, s. 556- 557; Seref
Ertas, Emre Cumalioglu, flknur Serdar, Esya Hukuku, 14. bs., Izmir, Baris Yaymnlan Fakiilteler
Kitabevi, 2018, s. 571; MK m. 862/f. sonda yer alan diizenlemenin her iki yoruma da agik oldugu
yoniinde goriis i¢in bkz. Sar1, (Belirlilik ilkesi), s. 999.

9 K $priilii, Kaneti, s. 269.

%1'Yarg. 21. HD. E. 2003/5174, K. 2003/6493, T. 7.7.2003,
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=21hd-2003-5174.htm&kw="862/son #fm
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Tapudaki kaydin silinmesi ise TMK m. 1012/f. 1’ gore, “Bir tasinmazin
eklentileri, malikin istemi iizerine kiitiikteki beyanlar siitununa yazilir. Bu kaydin
terkini, kiitiikte hak sahibi gériinen biitiin ilgililerin rizasina baghdir.” ETMK’da,
tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydedilen eklentinin ne sekilde silinecegine dair
bir hilkiim yer almamaktaydi. Bu kanun boslugunun, tapu sicilindeki terkini
diizenleyen ETMK m. 923°te yer verilen, “Tapu sicillerine vaki olacak tescillerin
terkin veya tadili taalliik ettikleri gayrimenkuliin sahibinin tahriri beyaniyle olur.
Hak sahiplerinin sicille vazedecekleri imza, bu beyan yerine kaim olabilir.”
seklindeki hiikiimden kiyas yolu ile yararlanilarak doldurulabilecegine dair,

doktrinde goriislere yer verilmistir®.

4. Kira ve Sigorta Tazminati

Kira alacaklar1 nitelik itibariyle tasinmazin bir unsurunu olusturan
biitiinleyici pargalar ile yine tasinmaza bagli olan eklentilere gore, farklilik arz
etmektedir. Bu nedenle de kira alacaklari, kendiliginden ipotegin kapsamina

girmemektedir®,

TMK m. 863/f. 1 uyarinca “Kiraya verilmis tasinmaz tizerindeki rehnin
kapsamina, bor¢luya karsi rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takibe baslanmasindan
veya bor¢lunun iflasimin ilanindan bagslayarak rehnin paraya ¢evrilmesi anina kadar
isleyen kira bedelleri de girer.” Burada Ongoriilen sartlar gerceklestiginde, ipotek
hakkina bagli bir kira alacagindan s6z edilecektir. Bu baglamda, kira alacagi
tizerinde olusacak olan rehin hakki, feri bir hak olup; yalmzca ipotekli alacakl

tarafindan ileri siiriilebilir ve ipotek hakkindan ayr1 olarak devredilemez®*,

TMK’da ayrica belirtilmemis oldugundan, f{icilincli sahsa ait tasinmaz

tizerinde ipotek tesis edildigi durumlarda da bu hiikkmiin uygulama alani bulacag:

%2 Davran, “Gayimenkul Rehninin Teferruata Siimulii”, s. 572; aym ydnde bkz. Giilekli, s. 19, ancak
yazar tarafindan, ayni haklarin tapu kaydindan terkini ile eklentinin beyanlar hanesinden terkini
iglemleri birbirlerinden oldukga farkli islemler olup; bu maddenin kiyasen uygulanmasi kiyas yolunun
fazla zorlanilmasina neden olabilecegi de ayrica belirtilmistir.

9 Kira alacaklarinin ipotegin kapsamina dahil edilmesinin ise ipotekli tasinmazin degerinin bir parcasi
olarak nitelendirilmesinden kaynaklandigina dair goriis icin bkz. Helvaci, (Sozlesmeden Dogan
ipotek Hakki), s. 11.

% Giilekli, s. 33 vd.
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sOylenebilecektir. Yine burada 6zellikle ayrilmadigindan, kira bedeli kavramina iiriin
kirasinda 6denen bedel de dahil olacaktir®™. Bununla birlikte, TMK’da ipotek
kapsamina dahil edilecek kira bedellerine, zamansal bir smirlama getirdigi
gorilmektedir. Buna gore, ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla takibe gecilmeden ya
da iflasin ilanindan o©nceki doneme ait kira bedelleri ipotegin kapsamina
girmeyecektir. Ornegin, kira sdzlesmesinin besinci aymda ve bu aym kira bedeli
0denmesinden sonra ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip baslatilmigsa besinci ay
dahil olmak tizere, 6nceki donemdeki diger aylara ait kira bedelleri ipotegin

kapsamina dahil edilemeyecektir.

TMK m. 863/f. 2 dogrultusunda, kira bedellerinin ipotegin kapsamina dahil
edilebilmesi i¢in, ipotekli alacakli tarafindan, takibin baslatildig1 icra dairesince
kiraciya bildirimde bulunulmas: talep edilmelidir. IiK m. 150/b ile icra miidiirliigiine
verilen gorev geregince bu bildirimde, kiraciya, gelecek kira 6demelerinin icra
dairesine 6demesi ihtar edilir. iflas halinde ise kiraciya bir bildirim yapilmayacaktir;

iflasin ilan1 yeterli kabul edilmektedir®.

Kira bedellerinin muaccel olmalarindan 6nce, ipotegin paraya c¢evrilmesi
yoluyla takip baslatild1 ise ipotekli tasinmaz malikinin bu muaccel olmayan kira
bedelleri tizerinde yaptig1 tasarruf islemleri ve diger alacaklilarin koydurmus oldugu
hacizler, ipotekli alacakliya karsi hilkiim ifade etmeyecektir (TMK m. 863/f. 3).
Tasarruf islemlerine Ornek olarak; alacagin devri, kiralayan ile gergeklestirilen

borgtan ibra sézlesmesi, alacak {izerinde rehin kurulmasi gibi islemler verilebilir®”.

Ipotegin kapsamima dahil edilebilecek bir diger unsur ise sigorta
tazminatidir. Uzerinde ipotek tesis edilen tasinmazin herhangi bir sebeple degerinin
azalmast durumunda; tasinmaz maliki, sigorta tazminati elde ettigi takdirde, bu

sigorta tazminati, s6z konusu tasinmazin kaim degeri olacaktir®,

% Alt kira iliskisinde ise kiraya veren malikin kendi borcu igin tasinmazi iizerinde ipotek tesis edilir
ise alt kiracinin kiraciya ddeyecegi kira bedelinin, ipotek kapsaminda kabul edilemeyecegi goriisiine
dair bkz. Giilekli s. 38; Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s.144.

% Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s.143.

97 Helvact, (Sézlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 200; Akipek (C.111), s. 170; Giilekli, s. 42-45.

% Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s.145.
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TMK m. 879/f. 1’e gore; “Muaccel olan sigorta tazminati, malike ancak
biitiin rehinli alacaklilarin rizasityla oOdenebilir.” Bu rizanin aranmasi, ipotekli
alacaklinin, sigorta tazminat1 lizerinde kanundan dogan rehin hakki bulundugunun

kabulii anlamina gelmektedir.

Doktrinde bir goriis; tasinmazin degerinin azalmasi halinde, malikin elde
ettigi kaim degerlerin, ipotegin kapsamina dahil edilebilmesi i¢in, acik bir kanun

hiikmiiniin varliginin gerektigini, ileri siirmektedir®.

Diger bir goriise!® gore; 6zel bir hilkkme gerek duyulmaksizin, ipotekli
taginmazin deger azalmasinin yerine gegen tiim kaim degerler, ipotegin kapsamina
dahil olacaktir. Kanaatimizce de bu goriis daha yerindedir. Zira ipotek hakkinin, borg
6denmedigi takdirde, alacaklinin tasinmazin degeri iizerinden alacagini elde etmesini
saglayan bir hak olmasi itibariyle s6z konusu taginmaz degerinin yerine gegen biitiin

diger degerleri de kapsamasi, bu hakkin dogal bir sonucudur.

Genel kural; bor¢luya ya da {igiincii sahsa ait ipotekli taginmazin, kim
tarafindan sigorta ettirildiginin bir Onemi olmaksizin, riziko gergeklestiginde,
sigortacinin, sigorta tazminatini, tasinmaz malikine degil, tazminatin muaccel hale
gelmesi kosuluyla, ipotekli alacakliya 6demesidir. Ancak TMK’da belirtildigi iizere;

sigortact, tiim ipotekli alacaklilarin rizasi ile malike 6deme yapabilecektir.

Bununla birlikte, tasinmaz maliki tarafindan, tasinmaz igin gerekli tamir
veya yeniden inga igin bir glivencenin gosterilmesi halinde; sigortaci, sigorta
tazminatini, malike 6deyerek borcundan kurtulabilecektir. Bu husus, TMK m. 879/f.
2’de; “Sigorta tazminati tasinmazin eski hale getirilmesi i¢in harcanacaksa, malik
tarafindan yeterli bir giivence gosterilmesi kosuluyla kendisine odenir.” seklinde

ifade edilmistir.

9 C. Wieland, Kanunu Medeni'de Ayni Haklar (C. IT), Cev. Ismail Hakki1 Karafakih, 2. bs., Ankara,
Yeni Cezaevi Basimevi, 1949, s. 628; Erol Cansel, Tiirk Menkul Rehni Hukuku Cilt 1 Teslim
Sarth Menkul Rehni, Ankara, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaynlari, 1967, s. 164.

100 K priilii, Kaneti, s. 273; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1012; Akipek (C. I11), s.170; Giinel, (Eklentinin
Hukuki Durumu), s. 34; Sari, (Belirlilik ilkesi), s. 1003; Giilekli,s s. 52.

30



C. Alacaga Gore Ipotek Yiikii

Ipotek hakki, diger smirli ayni haklardan farkli olarak, tasinmazin degerine
yonelik bir ayni hak olmasi itibariyle; tasinmazin paraya cevrilmesi ile satis
bedelinden belirli bir tutarin, diger alacaklilara gore oOncelikli olarak ipotekli
alacaklinin edinmesini saglamaktadir. Ipotekli alacaklinin edinecegi tutar, ipotek ile
teminat altina alinan alacaga gore belirlenmektedir. Boylelikle, tasinmaz malikinin,
alacaga gore belirlenen ipotek yiikii miktarinda, bu taginmazi ile borgtan sorumlu
olacag1 kabul edilir. Tasgimmazin satis bedelinden, ipotekli alacaklinin elde edecegi

tutar bakimindan da alacagin belirliligi ilkesi 5nem arz etmektedirt®:,

Ipotekli alacaklinin, ipotegin paraya cevrilmesi sonucunda elde edilen satis
bedelinden talep edebilecegi miktarin ne kadar oldugu ve bu miktara nelerin dahil
oldugunun belirlenebilmesi gerekmektedir. Aleniyet ilkesi geregince bir ayni hakkin,
liclincli kisiler i¢in, burada ozellikle diger alacaklilar igin, taninabilir olmasi
gerekmektedir. Bu husus, tasinmazin paraya g¢evrilmesi ile elde edilen degerden ne
kadarlik bir tutarin ipotekli alacakliya ddeneceginin bilinebilir olmasi anlamina

gelmektedirt®?,

TMK’da “anapara” ve “list sinir” olmak iizere iki tiir ipotek ongoriilmiis ve
bunlardan her birisine, ipotek kapsamina iliskin olarak farkli hiikiim ve sonuglar

baglanmistir'®,

Buna gore, alacaga gore ipotek yiikii incelenirken, bu iki ipotek tiiriinii esas

alarak ag¢iklamalarda bulunacagiz.

1. Anapara Ipotegi

Anapara ipoteginde (kesin borg ipotegi / karz ipotegi), tasinmazin {lizerinde
tesis edilen ipotegin teminat altina aldigi alacagin kapsamina; tapu kiitiigiine tescil

edilen ipotek yiikii ile smirli olmak iizere, ipotekli alacaklinin, ipotegin paraya

101 Cetiner, s. 143.

102 Sary, (Belirlilik flkesi), s. 964; Kopriilii-Kaneti, s. 283; Giilekli, s. 65.

103 Teminat altina alinan alacagin kapsaminin belirlenilmesinde, “anapara (kesin borg) ipotegi/iist sinir
ipotegi” ayriminin yasal bir ayrim olmasi itibariyle ipotegin siniflandirilmasinda, bu ayrimin esas
alinmasi gerektigine dair bkz. Acar, s. 165.

31



cevrilmesini talep ettigi veya iflasin acgildigi andaki anapara alacag (ipotek yiikii)

dahil edilecektir. Ancak tapuda kayitli bu anapara alacagini asan faiz ve takip

masraflar1 da ipotekli tasinmazin teminatindan yararlanacaklardir’®,

Teminat altmma almman alacagin kapsami, TMK m. 875 ve m. 876’da

diizenlenmistir. Buna gore, anapara, takip giderleri’®® ve gecikme faizi'®, iflasin

acildig1 veya rehnin paraya cevrilmesinin istendigi tarihe kadar muaccel olmus ii¢
yillik faiz ile son vadeden baslayarak isleyen faiz'% teminat kapsamu icerisinde yer

almaktadir. Bununla birlikte, borcun 6denmesinde temerriide diisiilmesi halinde,

108

sOzlesmede™™ ya da kanunda belirlenen oran iizerinden, bor¢lunun 6demekle

109

yikiimli oldugu temerriit faizinin*">, teminat kapsamina dahil olmasi ise faiz

104 Anapara ipoteginde, faiz, takip masraflar1 gibi yan alacaklarin tapu kiitiigiinde ana alacak igin tescil
edilmemis teminat miktarinin i¢inde kabul edilmemislerdir. Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 952.
195 Doktrinde, alacagin ya da ipotek hakkimin varligi konusunda acilan davalara iliskin yargilama harg
ve giderlerinin, ipotek kapsamina dahil edilip edilmeyecegi hususunda goriislere yer verilmistir. Bir
goriise gore, itirazin iptali ya da takip sonrasi a¢ilan menfi tespit davalarina dair yagilama giderleri ile
yargilama dig1 ihtar, ihbar ya da fesih bildirimi masraflar1 teminat kapsamina girmeyecektir (Giilekli,
s. 82, Giinel, (Prof. Dr. Ozel Seli¢i’ye Armagan), s. 256; Helvaci, s. 148 dn. 24.). Bir baska goriise
gore; bu masraflarin yapilmasina bor¢lunun ya da tagmmmaz malikinin neden olmasina dayanilarak
teminat kapsaminda degerlendirilmesi gerekmektedir (Selahattin Sulhi Tekinay, Menkul Miilkiyeti
ve Sl Ayni Haklar Esya Hukuku C. 11/3, istanbul, Filiz Kitabevi, 1994, s. 99; Sari, (Belirlilik
ilkesi), s. 971). Diger bir goriis ise icra mahkemelerinin gore alanina giren isler, sikayetleri inceleme,
itirazlar1 ve itirazin kaldirilmasi taleplerini inceleme ve karara baglama iglemleri takip kapsaminda
degerlendirilebileceginden, bunlar i¢in 6denen har¢ ve giderler teminat kapsaminda olmasi gerektigi
yoniindedir (Cetiner, s. 148; Mustafa Unliitepe, “Ipotegin Alacak Bakimindan Kapsami”, Tiirkiye
Barolar Birligi Dergisi, Donem/Say1: 2012/102, s. 173-183.). Birden fazla ipotekli alacakli
tarafindan takip baslatilmis oldugunda ise IIK m. 151/f 1’in atfettigi m. 138/f 2 uyarinca satis
bedelinden, tiim alacaklari ilgilendiren giderler 6dendikten sonra kalan tutar ile alacaklilarin, ipotek
kapsamindaki kendi takip giderleri 6denecektir (Atilla Altop, “4489 Sayili Faiz Ve Temerriit Faizine
Iliskin Kanunda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun Cergevesinde Ipotegin Alacak Bakimindan
Kapsami Ve Anapara Ipotegi-Limit(Ust Smir) ipotegi Ayrimimin Uygulamaya Yansiyan Sonugclari”,
Prof. Dr. Aysel Celikel’e Armagan, Milletlerarasi1 Hukuk ve Milletleraras1 Ozel Hukuk Biilteni,
Cilt 19, Say1 1-2, 1999-2000, s. 16.).

106 Tapu kiitiigiinde, bir faiz oram tescil edilmemis ise temerriit faizi orani, kanuni faiz oram olarak
hesaplanacaktir. Giilekli, s. 83; Altop, (Celikel’e Armagan), s. 16; Sari, (Belirlilik ilkesi), s. 972;
Kopriilii, Kaneti, s. 284; Oguzman, Seli¢ci, Oktay-Ozdemir, s. 952; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 964;
Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 150.

107 MK, sozlesme faizinin tamammin ipotegin kapsamma girmeyecegini 6ngdrmiis ve siire smri
getirmistir. EMK m. 790/f. 1/b. 3’te taginmazin satilmasinin talep edildigi ana kadar islemis ti¢ yillik
faizler kabul edilmisken; MK m. 875/f. 1/b. 3’te ise rehnin paraya g¢evrilmesinin talep edildigi ana
kadar islemis {i¢ y1llik faizlere yer verilmistir.

108 Taraflarin kendi aralarinda kararlastirdiklari, genel kural olarak tapu siciline kaydedilmesi zorunlu
olan faiz, sozlesmesel faizdir.

199 Tapuya tescil edilmeyen faiz oranina gore belirlenen faiz alacagmin bir adi alacak oldugu ve genel
hiikiimlere gore takibe konu edilebilecegi yoniinde bkz. Cetiner, s. 154.
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miktarinin tapuya kaydedilmis olmasina ve emredici kanun hiikiimlerine aykirilik

teskil etmemesi kosuluna baglanmistir'°,

Ipotegin paraya gevrilmesi anindaki alacak miktar;, TMK’da 6ngériilen bu
takip masrafi, faiz vs. gibi unsurlarin eklenmesi ile tapuda tescil edilen alacak
miktarindan fazla olabilir. Ipotegin alacaga bagli bir hak olmasindan hareketle;
anapara ipoteginde esas olan, ipotegin paraya c¢evrilmesi aninda alacagin
mevcudiyetini koruyor olmasidir. Ipotegin paraya ¢evrilmesi anmna kadar yapilan
6demeler sonucunda alacagin sona erdiginin tapu kiitiigiinde yer alip almamasi 6nem
arz etmemektedir. Bu durumda, alacaga bagh olarak sona erecek olan ipotek, tapu

kaydina giivenen iyiniyetli iiciincii kisi tarafindan kazanilamayacaktir'!!,

Anapara ipoteginde, ipotekli alacaklinin, iizerinde ipotek kurulan tasinmazi
korumak i¢in yaptigt masraflar ve O6demis oldugu sigorta primleri de ipotegin
kapsamina dahil edilecek olan yan alacaklar olarak ongériilmiistiir (TMK m. 876)2,
Ayrica belirtmek gerekir ki; yan alacaklarin karsilanabilmesi, taginmazin, ipotegin
paraya cevrilmesi yolu ile satilmasi lizerine elde edilecek satis bedeli miktarina

baghdir!3,

2. Ust Simir Ipotegi

TMK m. 851/f. 1/c. 2’de; “Alacagin miktarimin belli olmamas: halinde,
alacaklimin biitiin istemlerini karsilayacak sekilde taginmazin giivence altina alacagt
st simir taraflarca belirtilir.” hilkmii yer almaktadir. Alacagin belirli olmadig
durumlar ile birlikte, anapara ipoteginin kurulabilecegi durumlarda* da iist smir

ipotegi kurulabilecektir'®®.

110 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 953.

11 Cetiner, s. 144-146.

112 fpotegin temel gorevi, bor¢lunun sahsen sorumlu oldugu bir alacaga giivence saglamaktir. Bu
saglanan giivencenin kapsami da alacaklinin ne 6l¢iide tasinmazin degerine bagvurabilecegine gore
degismektedir. Yalnizca alacagi i¢in mi yararlanabilecegi yoksa alacagi yaninda buna bagli yan
taleplerinin de bundan yararlanip yararlanamayacaginin ise ipotegin tiiriine gore degistigine dair bkz.
Kuntalp, (Anapara ve Ust Simir), s. 25 vd.

113 Helvaci, (S6zlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 142.

114 Ust smir ipoteginin anapara ipotegine doniistiiriilebilmesi, ancak varsa sonradan gelen ipotek hakki
sahiplerinin rizasiyla miimkiin olabilecektir. Rona Serozan, Tasinmaz Rehni, iUHFM, C.LXIV, sy. 2,
2006, s. 317. Anapara ipotegi, list sinir ipotegine doniistiiriiliirken ise alacak tutar1 degismiyor ise
herhangi bir sekle bagli olmadan, ipotekli alacaklinin talebi ile yapilabilir. Ancak daha dnce tescil
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Ust sinir ipotegi (limit ipotegi / maksimal ipotek) ile teminat altina alinan
alacagin kapsamina, TMK’da ifade edildigi iizere, iist sinir igerisinde yer almasi
kosuluyla, alacaklinin tiim talepleri dahil olacaktir. Bu husus, anapara alacagi
haricinde, tapu kiitiigiine tescil edilen iist sinir i¢inde kalmasi kosulu ile takip

giderleri ve faizler gibi yan alacaklar1 da kapsayacagi anlamma gelmektedir®®®,

Ust smir ipoteginde de anapara ipoteginde oldugu gibi, ipotek yiikiiniin tapu
kayitlarina islenilmis olmasi, alacagin var oldugunu gosteren bir unsur degildir.
Ornegin gelecekte dogmas1 muhtemel olan ve tutar1 belirli olmayan bir alacak igin
ipotek tesis edildigi takdirde, ipotekli alacaklinin alacagin varligini ispat etmesi

gerekecektirt’,

TMK’da “zorunlu masraflarin giivencesi” baslikli m. 876 uyarinca ipotekli
alacaklinin taginmazin korunmasi amaciyla yaptig1 zorunlu masraflar ile yine ipotekli
alacaklinin taginmaz maliki tarafindan 6denmeyen sigorta primlerini 6demesi sonucu
bu prim Odemeleri, tapu kiitiigiinde {ist smir teskil eden yilik miktarina dahil
olmayacaktir. Ancak bu alacaklar iizerinde, ipotekli alacaklinin esas ipotek

hakkindan ayr1 olarak tescile tabi olmayan kanuni ipotek hakki bulunmaktadir!?®,

II. TPOTEGIN KURULUSU

TMK m. 856/f. 1°de yer alan diizenleme, tasinmaz rehnine iligkin genel

hiikiimler arasinda yer almakla birlikte, tasinmaz rehni tiirleri arasinda bulunan

edilen tutardan fazla tutarda bir {ist sinir tescil edilecek ise tasinmaz malikinin resmi sekilde verecegi
taahhiit ve yine varsa sonradan gelen ipotekli alacaklilarin rizasi ile gergeklestirilebilecektir. Cetiner,
s. 173.

115 Dogmus ve tutart belirli bir alacak igin de iist sinir ipotegi kurulabilecegi yoniinde goriis igin bkz.
Giilekli, s. 77-78, Sar1, (Belirlilik ilkesi), s. 983; Kuntalp; (Anapara ve Ust Simir), s. 22; Helvact,
(Sozlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 142. Doktrinde yer alan bir baska goriis ise iist smir
ipoteginin, “ileride viicut bulacak alacaklar ipotegi” olarak da tanimlanabilecegi yoniindedir (Faruk
Erem, “Yeni Bankalar Kanunu Hiikiimlerine Gére Bankalarin Munzam Teminat Olarak Ipotek
Almalarindaki Hususiyetler”, Ticaret ve Banka Hukuku Haftas1 (27 Nisan-3 Mayis 1959), BTHAE,
Ankara 1960, s. 238 vd.).

116 Uygulamada, Bankalar tarafinda, genel olarak, tasinmazin ekspertiz degerinin iki misli oraninda bir
ipotek yiikiinii, limit ipotegi seklinde tapu kiitiigiine tescil ettirilmekte; kredi miisterisine ise ekspertiz
degerinin yaris1 oraninda kredi kullandirmakta ve boylelikle iist sinir, banka tiim alacaklarinm
isteyecegi kadar yukarida olmaktadir.

17 Cetiner, s. 171.

118 Helvaci, (Sézlesmeden Dogan Ipotek Hakki), s. 158; Giinel, (Prof. Dr. Ozel Selici’ye
Armagan), s. 265; Sari, (Belirlilik ilkesi), s. 987; Giilekli, s. 100. Kars1 goriis icin ise bkz. Oguzman,
Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 976.
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ipotek bakimindan da uygulanmaktadir. Buna gore, ayni hak niteliginde olan ipotek
hakki, tapu kiitiigiine tescil ile kurulacaktir. Burada tescil, kurucu niteliktedir ve
ipotek hakkinin, tescil ile aleniyet kazanmas itibariyle {igiincii kisilerin tapu siciline
giivenerek gerceklestirecekleri islemlerde, TMK m. 1023 wuyarinca iyiniyetin

korunmasi esas alinacaktir.

TMK m. 856’da ayrica, kanunda 6ngoriilen ayrik durumlarin sakli olacagi
diizenlenmistir. Bu dogrultuda; ipotegin kurulusu, “hukuki islemlerden dogan ipotek
hakki” ve “kanundan dogan ipotek hakki” bakimindan iki ayr1 baslikta

incelenecektir.

A. Hukuki Islemlerden Dogan Ipotek Hakki

1. ipotek Sozlesmesi

Ipotegin kurulabilmesi icin tescilin zorunlu bir unsur olmastyla birlikte,

ipotek hakkinin kurulmasini saglayan bir hukuki sebebin varligi da sarttir. Bu husus,

TMK m. 856/f. 2’de; “Tasinmaz rehninin kurulmasina iliskin sozlesmenin*'®

gecerliligi, resmi gsekilde yapilmis olmasina baghdir.” seklinde hiikiim altina
alinmugtir. Ipotek sdzlesmesi ise alacakli ve tapuya kayitli olan tasinmazin malikil%
arasinda akdedilen; bu tasinmaz ile teminat altina alinacak, liglincii sahsa ya da
malike ait borcun vadesinde ddenmemesi halinde, alacakliya tasinmazi paraya
¢evrilmesi yolu ile satis bedelinden alacagini elde etme hakki veren ve resmi sekilde

yapilmas1 zorunlu olan bir sézlesmedir!?L,

119 Kanun’da sdzlesme ifadesi kullanilmis olmast ile birlikte, ipotek hakkinin hukuki sebebi, bir tek
tarafli hukuki islem olarak vasiyetname de olabilir. Ayrica bu durumda, gegerliligi icin Kanun’da
vasiyetnamelere iliskin olarak 6ngériilmiis olan sekil sartlarina uyulmasi da yeterli olacaktir. Cetiner,
s. 114, dn. 291.

120 fpotek sdzlesmesinin bir borglandirici islem olmas: itibariyle sézlesmenin alacakli ile tasinmazin
tapu kaydinda heniiz kendi adina tescili gerceklestirilmemis olan kisi ile de yapilmasi miimkiin
olabilecektir. Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 111, dn. 1.

121 Aydin Zevkliler, Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 18. bs., Ankara, Turhan,
2018, s. 4009.
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Ipotek hakkimin dogmasi, hukuki sebebi olan ipotek sdzlesmesinin
gecerliligine baglidir'??, Buna gore, ipotek hakkinmn kurulusu bakimimdan sebebe
baglilik ilkesinin gecerli oldugu soylenebilir. Ipotek s6zlesmesinde yer verilen irade
aciklamalar1 yoniinden, TBK m. 1 hiikmiinde yer alan “Sézlesme, taraflarin
iradelerini karsilikli ve birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulur.” kosulunun
saglanmas1 gerekmektedir. Ayrica ipotek sozlesmesinde herhangi bir hukuka
aykirihigin yer almasi da TBK m. 27 hiikkmiintiin “Kanunun emredici hiikiimlerine,
ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykiri veya konusu imkdnsiz olan
sozlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir.” ifadesi geregi sebebe baglilik ilkesi ile

ipotek hakkinin da dogmamasina neden olacaktir'?®,

Ipotek sdzlesmesinin zorunlu iceriginde; ipotek tesis eden tasinmaz
malikinin ve ipotekli alacaklinin kimligi, tiglincii kisi ipoteginde ayrica bor¢lunun
kimligi; ipotek konusu tasinmaz veya tasinmazlar ile ipotek alacagmin'® yer almasi

gerekmektedir!?.

Tapu Kanunu m. 26/f. sonda 15/2/2018 tarihinde 7099 sayili kanun ile
yapilan degisiklik ile hiikiim “Kamu kurum ve kuruluslar, kredi kuruluslari,
bankalar, esnaf ve sanatkarlar kredi ve kefalet kooperatifleri ile tarim kredi
kooperatiflerince agilmis veya agilacak tiim bor¢ ve kredilere karsilik teminat
gosterilen tasinmazlarin ipotek islemleri, taraflarin istemi halinde, taraflarinca
imzalanan kredi veya borg sézlesmesine istinaden tapu miidiirliiklerinde tapuya tescil
olunur.” seklinde diizenlenmistir. Degisiklik yapilmadan 6nceki halinde ise “varsa
kefilleri arasinda yapilan kredi veya bor¢ sozlesmelerine istinaden” ifadesi yer

almaktaydi.

122 fpotek sozlesmesinin gegerliliginin resmi sekle tabi olmasi, alacagim dogumunun béyle bir sekil
sartina bagli olacagin1 gostermeyecektir. Zira alacak ile ipotek arasindaki iligkinin tek yonli bir
baghilik iliskisi olduguna dair bkz. yuk. BIRINCI BOLUM, 11, A, 1.

123 Cetiner, s. 115.

124 Anapara ipoteginde, ipotekle teminat altina alman alacak tutar1 ve kararlagtirilmis ise faiz oran; {ist
sinir ipoteginde ise azami miktar yazilmalidir.

125 Ertas, Cumalioglu, Serdar, s. 564; Altay, Eskiocak, s. 14; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 913;
Kopriilii, Kaneti, s. 301-302; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 982; Saymen, Elbir, s. 524.
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7099 sayili Yatirrm Ortaminin lyilestirilmesi Amaciyla Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile degisiklik yapilan maddenin gerekgesil? ise
“Madde ile bor¢lu ve kefiller ile alacakli arasinda diizenlenen kredi veya borg
sozlesmelerinin, tapu miidiirliiklerince resmi senet diizenlenmeksizin ve ilgililerinin
tapu miidiirliiklerinde bizzat talepte bulunma zorunlulugu olmaksizin tapuya
tescilinin saglanmast amaglanmaktadir.” seklindedir. Genel gerek¢e kisminda da

tapu kayit islemlerinin hizlandirilmasi ve tapu sicil midiirliiklerindeki yogunlugun

azaltilmasi amaciyla bu diizenlemelerin getirildigi belirtilmistir.

Tapu Kanunu'nun m. 26/f. 9’un s6z konusu degisikliginin uygulamasina
dair, hentiz, doktrinde yapilmis degerlendirme ya da herhangi bir yarg: karar1 mevcut
degildir. Bankalarin en onemli teminati olarak kabul edilebilecek ipotegin, tesis
edilmesine iligskin olarak ileride bir ihtilaf dogmasi durumunda, bu diizenlemenin
mahkemelerce ne sekilde yorumlanacagi ve degerlendirileceginin de belirlenilmesi
gerektigi goriistindeyiz. TMK m. 856°da yer verilen; “Tasinmaz rehni tapu kiitiigiine
tescil ile kurulur. Kanunda ongoriilen ayrik durumlar sakhdir. Tasinmaz rehninin
kurulmasina iliskin sozlesmenin gecerliligi, resmi sekilde yapilmis olmasina
baghdir.” hilkkmiine gore, tasinmaz rehninin, tescille ve resmi sekilde kurulmasi
disindaki durumlar, yalnizca TMK’da tanimlanan ayrik durumlar kapsayacak ve

diger kanunlardaki durumlar1 kapsamayacaktir.

Tapu Kanunu m. 26/f. 9 ve Tapu Sicil Miidiirliikklerince Diizenlenen Resmi

Senetlere iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Y&netmelik m. 3212”°de yer alan resmi

126 https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem26/yil01/ss518.pdf

27 Madde hiikmii aynen; “(1) Kamu kurum ve kuruluslart (Ordu Yardimlasma Kurumu dahil),
bankalar, Esnaf ve Sanatkarlar Kredi ve Kefalet Kooperatiflerince agilacak tiim kredilere karsilik
teminat gosterilen taginmazlarin ipotek islemleri, taraflarin istemi halinde resmi senet tanzim
edilmeksizin alacakl ile bor¢lu ve varsa kefilleri arasinda yapilan kredi veya borg¢ sézlesmelerine
istinaden, tapu sicil miidiirliiklerince tapuya tescil edilir. (2) Birinci fikraya gore resmi senet
diizenlenmeksizin tesis edilecek ipotek islemlerinde, alacakl ile bor¢lu ve varsa kefilleri arasinda
yapilan kredi veya bor¢ sozlesmelerine, ipotek tesis ve tescil istemi ile tapu sicil miidiiriiniin onami
boliimleri eklenmek suretiyle gerceklestivilir. (3) Taraflarca diizenlenen kredi veya bor¢
sozlesmesinde yer alan ipotek edilecek tasinmazlarin ada ve parsel numaralar, (kadastro veya
tapulama gérmeyen yerlerde zabit defterindeki tarih ve sira numarasi), tasinmazlarin nitelikleri ve
ylizolgtimleri, tapu sicilindeki bilgiler ile karsilastirilir ve uygunlugu anlasildiktan sonra sézlesmeler
isleme konulur. (4) Ipotege teminat teskil edecek tasinmazlar iizerinde ayni veya sahsi haklar veya
diger kisitlamalar varsa ve bunlarin varligi ipotek isleminin yapilmasina engel degilse, tapu
sicilindeki kayitlarin tarih ve yevmiye numarasi ile hak ve kisitlamalarin niteligi taraflara bildirilir ve
bu konudaki imzalari kredi ve bor¢ sézlesmeleri iizerine alinir. (5) Bu Yonetmelige ekli ipotek tesis ve
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senet diizenlenmeksizin tesis edilecek ipotek islemlerinde (onama ipotegi), alacakli
ile bor¢lu ve varsa kefilleri arasinda yapilan kredi veya bor¢ sézlesmelerine, ipotek
tesis ve tescil istemi ile tapu sicil midiirii tarafindan onama belgesi eklenerek tescil
islemi gerceklestirilecegi diizenlenmektedir. Buna gore, onama ipotegi seklinde tesis
edilecek ipotek ile belli kredi sozlesmelerine &zgiileme yapilacak ve bankalarin
tercih ettigi ve sadece belli bir kredi sézlesmesine Ozgiileme yapilmadan kredi
kullananin, banka nezdinde dogmus ve dogacak her tiirlii riskinin teminati i¢in tesis
edilen ipotekler bu siirecin disinda kalmaktadir. Bu nedenle, s6z konusu ipoteklerin
de bu kapsamda kabul edilebilmesi i¢in 6ncelikle TMK m. 856’da da degisiklik

yapilmasi gerekecektir.

Istisnalar dar yorumlanir kurali'?8

geregince; Tapu Kanunu’nun m. 26/f. 9
hiikkmii ancak, tasinmaz malikinin kendi borcu igin ipotek tesis edildigi durumlarda
uygulanabilecektir. Zira taraflar arasinda imzalanan kredi sozlesmesi ifadesine yer
verilmistir ve Uglincii bir kigiye ait olan bir tasinmaz tizerinde ipotek kurulan
durumlarda, alacakli ile tUgiincii kisi arasinda bir kredi sbzlesmesi s6z konusu
olmayacaktir. Bu nedenle, {i¢iincii kisiye ait bir taginmaz {izerinde ipotek kurulurken

yine resmi sekle uyularak gerceklestirilmesi gerekecektir!?,

Tapu Kanunu’nun m. 26/f. 9 uygulamasinin, {igiincli kisiye ait tasinmaz
tizerinde kurulacak ipoteklerde i¢in de gegerli kabul edilmesi, tasinmaz maliki olan
tictincii kisinin de kredi sozlesmesini imzalamasi ve kredi sozlesmesi hiikiimlerine
taraf olmasi sonucunu doguracaktir. Tasinmaz malikinin kredi sézlesmesine taraf
olarak alinmasi ise bankalarin uygulamada tercih ettigi bir usul olup olmadiginin ya
da bankacilik uygulamalari ve iriinleri agisindan da pratikliginin degerlendirilmesi

gerekecektir.

tescil istemi ile tapu sicil miidiiriiniin onamu boliimii (EK-1), ilgili bankalar, kamu kurum ve
kuruluslarindan gonderilen sézlesme metinlerinde mevcut ise, Ornege uygun sekilde yazilip
imzalandigi kontrol ediliv. Bu béliimler sozlesme metninde bulunmuyorsa, sézlesme kdgidinin son
sayfast uygun ise onun tizerine, degilse baska bir kdgida ipotek tesis ve tescil istemi eklenir, eklenme
yerlerinden miidiirliik miihrii ile miihiirlenir.” seklinde diizenlenmistir.
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2009/11/20091110-7.htm

128 istisnalar kural olarak dar yorumlanir hususuna iligkin bir calisma icin bkz. Aynur Yongalik,
“Istisnalar Dar Yorumlanir Kurali ve Degerlendirilmesi”, AUHFD, sy.: 66/1, Ankara, 2011, s. 1-15.
129 Helvact, (Sézlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 115.
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Bankalar tarafindan, miisterilerin dogmus ve miistakbel bor¢larinin (diger
sOzlesmelerden, kanundan, kefaletten, haksiz fiilden, sebepsiz zenginlesmeden vs.)
teminatin1 olusturmak tizere, ipotek tesis edilebilmektedir. Ancak burada yer alan
dogacak borglar kavraminin mutlaka, TBK m. 1 ve TBK m. 2 hiikmiinde yer verilen
“Genel iglem kosullarinda yer alan bir hiikiim, agik ve anlasilir degilse veya birden
¢ok anlama geliyorsa, diizenleyenin aleyhine ve karsi tarafin lehine yorumlanir.”

hiikiimleri uyarinca, yorumlanmasi gerekecektir.

Tapu Kanunu’nun m. 26/f. 9 hiikmii kapsaminda tesis edilen ipotekler ise
kredi sozlesmesi disindaki sozlesmelerden veya diger nedenlerden kaynaklanan
borglarin giivencesini olusturmayacaktir. Burada ancak, (kredi sdzlesmesinde ipotek
diizenlemeleri bulunmak kaydiyla) ipotek tesisi aninda mevcut olan kredilerin
teminat1 olarak ipotek tesis edilebilecektir. Ipotek tesisinden sonra kullandirilan
kredilerin ise gilivencesini teskil etmeyecektir. Buna gore, kullandirilmis ya da
kullandirilacak belli bir kredi i¢in yalnizca bu kredinin teminati olarak ipotek tesis

edilebilecegi seklinde yorumlanabilecektir.

Bununla birlikte; Tapu Kanunu m. 26/f. 9’un uygulanmasinda, ipotek
sozlesmeleri yerine kabul edilen kredi sozlesmeleri metninin igerisine, ipotekli
tasinmaz ile birlikte tasinmaza bagli haklar da (kamulastirma bedeli, sigorta

tazminati, vb.) yazilabilecektir.

[IK m. 148°de uyarinca “Tasinmaz ipotek alacaklisi, yetkili veya tasinmazin
bulundugu yer icra dairesine elindeki ipotek belgesinin akit tablosunun tapu
idaresince verilmis resmi bir ornegini ibrazla alacagin miktarin bildirir ve 58 inci
maddeye gore takip talebinde bulunur.” Buna gore, ipotegin paraya gevrilmesi yolu
ile takipte, ipotek belgesinin akit tablosunun tapu idaresince verilmis resmi bir
orneginin kullanilmasi gerekeceginden, bu hususun da ne sekilde ¢oziileceginin acik

bir sekilde ortaya konulmasi gerekmektedir.

Ipotek sozlesmesi ile kurulan ipotek hakkinm gériiniim bigimlerini ise
“tasinmaz malikinin borcu igin ipotek kurulmasi” ve “iigiincii kiginin tasinmazi

lizerinde i¢in ipotek kurulmasi” bagliklar altinda asagida inceleyecegiz.
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2. Tasmnmaz Malikinin Borcu I¢in ipotek Kurulmasi

Ipotek sdzlesmesinin taraflarindan olan tasmnmaz malikinin, tasinmazi
tizerinde ipotek kurulabilmesi, bu kisinin tasarruf ehliyeti ve tasarruf yetkisine sahip
olmasma baghdir. Bu dogrultuda; TST m. 19°da yer verilen; “(1) Istemde
bulunanlarin fiil ehliyetinin bulunup bulunmadigr arastiritlir. (2) Miidiirliik, istem
sahibinin ifade, tavir ve davramislarindan fiil ehliyetinin bulunup bulunmadigi
hususunda giipheye diiserse resmi veya ozel saglik kurulusundan ilgilinin ayiwrt etme
giictine sahip olup olmadig1 hakkinda fotografli saglik raporu ister. Raporun tarihi
ve numarasi resmi senet veya istem belgesi iceriginde belirtilir ve raporun asli islem
dosyasinda saklamir.” hikmii uyarinca tasarruf ehliyeti ve yetkisine sahip
olmayanlarin tasinmazlar1 iizerinde ipotek kurulmasma dair talepleri, tapu sicil
memuru tarafindan reddedilecektir. Ayrica gerek ipotek sézlesmesinin gegersizligine
ragmen gerekse tasarruf ehliyeti olmaksizin hataen bir ipotek tescil edilir ise bu
yolsuz tescile karsi, malik, siireye bagli olmadan, TMK m. 1025 uyarinca tapu

sicilinin diizeltilmesi davasi ile ipotek kaydinin terkinini talep edebilecektir'®,

Tasinmaz malikinin Kendi borcunun teminati olarak ipotek tesis edildigi
durumlarda, borglu, ipotekli alacakliya karsi hem bu tasinmazin degeri ile hem de
diger malvarlig1 ile sorumlu olacaktir'®!. Bu itibarla borgtan kisisel sorumlulugu da
devam edecektir. Ayrica belirtmek gerekir ki; ipotekli alacakli, dogrudan dogruya
bor¢lunun sahsi sorumluluguna dayanarak iflas veya haciz yolu ile takibe
gecemeyecektir. Bu dogrultuda; IIK m. 45°te yer verildigi iizere; “Rehinle temin
edilmis bir alacagin bor¢lusu iflasa tabi sahislardan olsa bile alacakli yalniz rehnin
paraya c¢evrilmesi yolu ile takip yapabilir. Ancak rehinin tutari borcu d6demege

yvetmezse alacakll kalan alacagini iflas veya haciz yolu ile takip edebilir.”

Ipotekli alacakli, ipotegin paraya cevrilmesi neticesinde, elde edilen satis

bedelinden alacaginin tamamii karsilayamaz ise ancak o zaman kalan kisim

130 Gergek kisiye ait bir tasimnmaz iizerinde ipotek tesis edilmesinde, malikin, tam ehliyetli, ayirt etme
giiciine sahip, ergin ve medeni haklar1 kullanmada kisitli olmamasi aranir. MK m. 194 uyarinca ipotek
tesis edilecek taginmaz aile konutu ise ancak malik olmayan diger esin rizasinin alinmasi gerekecektir.
Vesayet altindaki kisilere ait tasinmazlar tizerinde ipotek tesisi igin de MK m. 462’ye gore, vasileri
tarafindan temsil edilmis olmalar1 ve vesayet makaminin ipotek tesisine izin vermis olmasi
aranacaktir. Ayrintili bagkaca ornekler i¢in bkz. Sener, s. 73-92.

181 Sener, s. 19; Saymen, Elbir, s. 571.
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132 By kalan kisim

acisindan borglunun diger malvarligi degerlerine bagvurabilecektir
alacagi, bir adi alacak olarak degerlendirilir ve bor¢lunun varsa diger alacaklilari

bakimindan bir oncelik arz etmez.

3. Uciincii Kisinin Tasinmaz1 Uzerinde ipotek Kurulmasi

Ipotegin kurulmasinda, borglu ile malikin aym kisi olmasmin zorunlu
olmadigi; TMK’da ipotek ile ilgili hiikiimler arasinda yer alan m. 881/f. 2’de;
“Ipotege konu olacak tasinmazin, bor¢lunun miilkivetinde bulunmasi gerekmez.”
ifadesiyle kabul edilmistir. Bir tasinmaz malikinin borglusu olmadigi bir alacak

nedeniyle tasinmaz: iizerinde ipotek tesis edilebilecektir!33,

Uciincii kisinin tasinmazi iizerinde ipotek kurulmasi halinde sorumluluk,
yukarida bahsedilen tasinmaz malikinin borcu i¢in ipotek kurulmasinda esas olan
sorumluluktan farklidir. Buna gore, {iglincii kisinin, ipotek ile teminat altina alinan
bor¢ bakimindan kisisel sorumlulugu bulunmamaktadir®®*. Ipotekli alacakli ile borglu
arasindaki temel borg iliskisi disinda yer alan tgiincii kisi, yalnizca, tasinmazin,
ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile satisina katlanmak ile yiikiimliidiir. Ipotekli
alacakli, ipotekli tasinmazin satigi neticesinde, yine alacaginin tamamini elde edemez

ise kalan kisim i¢in asil borgluya basvuracaktir'®,

Borgtan sahsen sorumlulugu bulunmayan malik, TMK m. 884. uyarinca

esas borgluya ait kosullar icerisinde, borcu!® odemek suretiyle tasinmazin

182 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 967.

133 Kopriilii, Kaneti, s. 380; Ayan, (C. Il), s. 182; Tekinay, (Menkul Miilkiyeti ve Sirh Ayni
Haklar, Esya Hukuku) s. 110; Girsoy, Eren, Cansel, s. 1035; Akipek, s. 228; Helvaci,
(Soézlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 8.

134 By husus, Yargitay’m bir kararinda; “Ipotekli tasinmaz maliki iigiincii kiginin sorumlulugu, ipotekli
tasinmaz ile simirlidir. Bu nedenle, ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla taginmazin satilmasi halinde
sorumlulugu kalmayacagindan, bir diger anlatimla bor¢tan sahsen sorumlulugu soz konusu
olmadigindan, hakkinda ITK.nun 152.maddesi uyarinca rehin acigi belgesi diizenlenemez. Bu
maddeye gore diizenlenen rehin agigi belgesi ile ancak asil bor¢lu aleyhine takip yapilmasi miimkiin
olup, borg¢tan sahsen sorumlu olmayan ipotekli tasinmaz maliki ii¢iincii kiginin mal varligina
basvurulamaz.” seklinde belirtilmistir. Yarg., 12. HD. E. 2018/15425, K. 2018/13566, T. 17.12.2018
www.kazanci.com

185 Mustafa Dural, Esya Hukuku Dersleri, Istanbul, 1981, s. 144; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir,
S. 968; Sener, s. 21.

136 (Ogzellikle belirtmek gerekir ki, burada borcun muaccel hale gelmis olmasi sarttir. Helvact,
(Sézlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 15.
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tizerindeki ipotegin kaldirilmasini talep edebilecektir. Ayrica, ayni hilkkmiin 2. fikrasi

ile de alacagin, borcu 6deyen malike gegecegi ongoriillmiistiir.

Alacagin muacceliyetinin ise TBK m. 117/1 hiikmiinde yer verilen,
“Muaccel bir borcun borg¢lusu, alacaklinin ihtartyla temerriide diiser.” ifadesi
uyarinca bir ihbara bagl oldugu durumlarda, TMK m. 887°de 6ngoriildiigi iizere; bu
ihbarin, ipotege konu borcun asil bor¢lusu ile birlikte kendisine kars1 da yapilmig
olmas1 gerekmektedir'®’. Bu husus, ipotekli alacaklinin, ipotegi paraya gevrilmesi

yetkisini kullanabilmesi adina 6nem tasinmaktadir'*®,

TMK m. 887 hiikmii, ipotekli tasinmazi, daha sonradan devralan malik i¢in
de uygulanacaktir. Buna gore, ipotekli tasinmaz, bor¢luya yapilan muacceliyet
thbarindan sonra iiciincli bir kisiye satilmis olsa dahi bu ihbarin yeni malike de
yapilmasi gerekecektir. Bununla birlikte, ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile takibe
iliskin 6deme ve icra emrinin, IIK m. 149 uyarinca yine borglu ile beraber tasmnmaz

malikine de gdnderilmis olmasi sarttir.

B. Kanundan Dogan ipotek Hakki

Kanundan dogan ipotek haklari, dogrudan dogruya kanundan, sicil dis1
olacak sekilde veya hukuki dayanaklarinin kanun olmasinin yani sira, tapu kiitiigiine
tescil edilerek kurulmaktadir. Doktrinde de yer aldig: sekilde; kanundan dogan ipotek
hakki, tescile tabi olan ve tescile tabi olmayan seklinde iki ayr1 baslik altinda

incelenecektir.

1. Tescile Tabi Olan

TMK’da o6ngoriilen kanuni ipotek hakkinin kurulmasi igin, bir ipotek
s0zlesmesi yapilmast degil, fakat tescil talebinde bulunulmasi ve tescil isleminin

yapilmasi, sart olarak kabul edilmistir. Bu tiir ipotek hakkinin hukuki dayanag bir

137 Thbarm sadece borgluya yapilmis olmasi, ihbarmn, mutlak olarak gecersiz sayilmasina sebebiyet
vermez; ancak malik agisindan hiikiim dogurmayacaktir. ihbarin yalnizca malike yapilmasi halinde ise
mutlak olarak gecersiz sayilacaktir. Kopriilii, Kaneti, s. 381; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 969,
970; Dural s. 144.

138 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1036.
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kanun hiikmii olup; dogmasi i¢in alacaklinin tescil talebinde bulunmasi**®

ve tapu
sicilinde tescil isleminin yapilmasi zorunlu kilindigindan, doktrinde'*°, “dolayisiyla

kanundan dogan ipotek haklarr” olarak nitelendirilmektedirler.

Dolayisiyla kanundan dogan ipotek haklari, TMK’da “tescile tabi kanuni
ipotekler” baslikli m. 893’te sayilmistir. Buna gore, “satistan dogan alacagi icin
satilan tasinmaz tizerinde satici, elbirligi ortakhigina giren tasinmazlarda
paylasmadan dogan alacaklar igin birlikte miras¢t olanlar veya diger elbirligi
ortaklari, bir tasinmaz iizerinde yapilan yapi veya diger islerde malzeme vererek
veya vermeden emek sarf ettikleri i¢in malzeme ve emek karsiligr olarak malik veya
yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya zanaatkarlar”, kanuni ipotek hakkinin

tescilini isteyebileceklerdir.

2. Tescile Tabi Olmayan

Ipotek hakki, tescile tabi olmadan, kanun geregi de dogabilecektir. TMK’da
belirli baz1 hallerde, ipotek hakkinin bu sekilde dogmasi diizenlenmistir. Bu sekilde
ipotek hakkinin kazanilmasi, bir tasarruf iglemi ya da borglandirict islem
gerektirmemektedir. Baska bir ifadeyle ipotek sozlesmesi ya da ipotek tescil islemi
yaptlmamaktadir. TMK m. 892 ile hukuki dayanaginin bir kanun hiilkmii olmasi
itibariyle kanuni ipotek hakki olarak kabul edilen ipotek haklarinin dogumunun, aksi
kanunda Ongoriilmiis olmadikga, tapu kiitiigiinde tescile tabi olmamasi
ongoriilmiistiir. Ipotek hakkmin dogmasi i¢in yalmizca, kanunun aramis oldugu

sartlarin gerceklesmis olmasi gerekmektedir!4!.

Bu sekilde tescil gergeklestirilmeksizin tapu kiitiiglinde, ayni neticeleri ile
beraber dogan ipotek haklari, doktrinde'*?, “dogrudan dogruya kanundan dogan

ipotek haklart” olarak adlandirilmaktadir. Bununla birlikte, tescile tabi olmayan

139 Ayrica borglunun veya malikin rizas1 yahut katihimi gerekli degildir (MK m. 1013/f. 2). Bununla
birlikte, tescil talebinde bulunulmasi i¢in, MK m. 894, m. 895/f. 2 ve m. 829/f. 3’te {i¢ aylik bir hak
diisiiriicii siire dngdriilmiistiir. Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, s. 981, 982.

140 Ayan, (C. 1), s. 224; Akipek s. 235.

1 Acar, (Belirlilik Tlkesi), s. 379.

142 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 982; Akipek, s. 235; Kopriilii, Kaneti, s. 342.
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ipotek hakkinin da tescil edilmesine bir engel bulunmamaktadir. Tescil, burada,

ipotek hakkinin aleniyetini saglayacagindan, aciklayici nitelikte olacaktir'®,

TMK’da bu haklar, m. 865/f. 3, m. 867/f. 2 ve m. 876’da diizenlenmistir.
TMK m. 865/f. 3 uyarinca ipotekli tasinmaz malikinin kusuru ile tasinmazin degeri
azalmasi tehlikesi s6z konusu olur ise ipotekli alacakli, hakimden ya da
gecikmesinde tehlike olmas1 durumunda hakim izni olmaksizin, koruyucu onlemler
alabilir. S6z konusu bu oOnlemler i¢in ipotekli alacakli tarafindan bazi masraflar
yapilmas1 halinde, ipotek ile teminat altina alinmis olan alacagin yaninda bir alacak
ortaya c¢ikacaktir. Kanun geregi bu alacaklar i¢in de ipotekli tasinmaz iizerinde

oncelikli bir ipotek hakki dogacagi kabul edilmistir.

TMK m. 867/f. 2’de ise ipotekli tasinmaz malikinin kusuru olmadan,
tasinmazin degerinde azalma meydana gelmesi tehlikesi karsisinda yapilabilecek
masraflara bagl olarak dogan alacak i¢in aynm1 durum diizenlenmistir. Buna ek
olarak, TMK m. 876 uyarinca da ipotekli alacaklinin tasinmazin korunmasi adina
zorunlu olarak yaptigi masraflar 6rnegin sigorta primlerini ddemesi halinde, bu

masraflar bakimindan da kanuni ipotek hakkinin dogmasi dngoriilmiistiir*44,

Ayrica; tescile tabi olmayan rehin hakkinin s6z konusu olmasi i¢in, alacakli
ile bor¢lu arasindaki borg iliskisinden kaynakli olarak hali hazirda bir ipotek
hakkinm var olmasi gerekmektedir. Uzerinde ipotek kurulmamis bir tasinmaza dair

masraf yapilmasi, kendiliginden bu tiir bir ipotek hakki dogurmayacaktir'®®.

1. IPOTEK HAKKI SAHIBININ YETKILERI

Tasinmaz rehninin bir tiirii olan ipotek, esas olarak TMK m. 881-897

arasinda diizenlenmis olmakla beraber; TMK m. 850-880 arasinda yer verilen

tasinmaz rehnine dair genel hiikiimler, ipotek hakkinda da uygulanir4®,

143 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 976; Altay, Eskiocak, s. 151.

144 Acar, (Belirlilik ilkesi), s. 380.

USAcar, (Belirlilik Tlkesi), s. 380, dn, 1092.

146 Haluk Burcuoglu, Hukuk¢u Géziiyle Banka Uygulamasinda ipotekle flgili Onemli Sorunlar,
Istanbul, Pamukbank Egitim Yaynlari, 1991, s. 1.
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Bir alacagin teminat altina alinmasi i¢in kurulan ipotek hakki bakimindan,
teminat hiikiimleri ipotegin kurulmasindan itibaren dogar. Ipotek sdzlesmesinin
yapilmasi ve sonrasinda ipotegin tescili ile beraber ipotekli alacakliya, sadece
ipotegin paraya c¢evrilmesine iligkin bir hak saglanmis olmayacaktir. Ayrica,
dayanaginin bir kismi1 ipotek sdzlesmesi bir kismi da kanun hiikiimleri ile diizenlenen
bir hukuki iliski de kurulmus olacaktir**’. Ipotekli alacakli da bundan dolay1; ipotege

konu edilen tasinmazin teminat degeri bakimindan bazi yetkilerle donatilmstir.

A. Ipotek Paraya Cevrilmeden Once

Ipotekli alacakli, iizerinde ipotek Kurulan tasinmazin degerinin diismesini
engelleyecek koruma tedbirlerini almaya ya da bunun igin ipotekli tasinmaz
malikinden talepte bulunmaya yetkilidir. TMK m. 865/ f. 1’de yer verildigi iizere;
“Malik, rehinli tasinmazin degerini diisiiren davramislarda bulunursa; alacakl,
hakimden bu gibi davramiglart yasaklamasin isteyebilir.” Ayrica, ayn1 maddenin
ikinci fikrasina gore; gereken tedbirleri alma yetkisi ipotekli alacakliya verilebilir ya
da gecikmesi sakinca yaratacak durumlarda ipotekli alacakli, masraflar1 borgluya ait

olmak tizere, kendisi de bu onlemleri alabilir.

Doktrinde var olan bir goriise*®

gore, tasinmazin degerini diiglirme
tehlikesinden bahsedebilmek icin, tasinmaz malikinin davraniglarina engel olunmaz
ise tasmnmazin degerinin diisecegi kabul edilebilir olmalidir. Ornegin, ipotekli
tasinmaz malikinin, taginmaz ilizerinde yer alan eklentilerden makine ve techizatin
satigina ya da ipotekli arazideki agaglarin kesilmesi ile satilmasina yonelik ii¢lincii

bir sahisla s6zlesme yapmasi, ipotekli tasinmazin degerinde belirgin bir diismeye

sebebiyet verecek davranislar olarak kabul edilebilecektir.

Ayrica belirtmek gerekir ki; ipotege konu edilen binada tamirat ve bakim
yapilmamasi, deprem tehlikesine karsi binanin giiglendirilmemesi, su basmasina,

yangma veya hirsizliga karst onlem alinmamasi, tarla veya bahgenin kullanilmaz

147 Cetiner, s. 210.
148 Helvaci, (Sozlesmeden Dogan Ipotek Hakki), s. 238; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 946.
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halde tutulmasi, ipotekli tasinmazda yer alan isletmenin isletilmesinin

sonlandirilmasi seklindeki ihmali davranislar da bu kapsamda degerlendirilecektir'®®.

TMK m. 866/f. 1 uyarinca ipotekli tasinmazin degerinde azalmaya sebebiyet
verilmis olmasit durumunda ise ipotekli alacakli, bor¢ludan, taginmazin eski hale
getirilmesini ya da baska bir teminat gosterilmesini talep edebilecektir. Bununla
birlikte, TMK m. 866/f. 2 dogrultusunda, deger diismesi tehlikesi olmasi halinde de
teminat isteyebilir. Eger borglu, hakim tarafindan verilecek siire zarfinda, yeterli bir
miktarda bir teminat saglamaz ise ipotekli alacakli, teminat degeri eksiginin
giderilecegi bir tutardaki alacak kisminin 6denmesini, bor¢ludan talep edebilecektir.

Alacak, bu azalan teminat tutari ile smirli olmak iizere, muaccel hale gelecektir®,

Tasinmaz malikinin sorumlu olmadigr sebeplerden kaynaklanan deger
azalmasi halinde ise TMK m. 867/f. 1 uyarinca eger tasinmaz maliki, bir tazminat
elde etmis ise ipotekli alacakli, bu tazminati asmayacak miktarda kendisine bir
giivence verilmesini ya da alacagin teminatsiz kalan kism1 kadar 6deme yapilmasini

talep etme yetkisine sahiptir®®L,

Uzerinde ipotek tesis edilen tasinmazdan bir parcanin ayrilmasi ve bu
parcanin miilkiyetinin devredilmesi ya da parsellere boliinmesi ve parsellerden en az
birisinin devredilmesi halinde ise ipotegin, her parsel i¢in degeri oraninda tapu
idaresince dagitilacagi genel kuraldir (TMK m. 889/f. 1). Ancak, ipotekli taginmaz
malikinin, tasinmazdan, ipotek konusu alacagin yirmide birinden az bir degere sahip
olan bir pargay1 ayirarak devretmesi ve tasinmazin geri kalan kisminin degeri de
alacak i¢in yeterli teminat teskil etmesi de sdz konusu olabilir. Bu durumda
devredilen parcanin yeni maliki, ipotekli alacaklidan kendi parseli {izerindeki
ipotegin kaldirilmasini talep edebilecektir (TMK m. 868). Yine devredilen par¢anin
yeni malikinin, ipotekli alacakliya, ayrilan parcanin degeri oraninda bir 6deme

yapmas1 durumunda da ayn1 sekilde hareket edilebilecegi hiikiim altina alinmistir. Bu

149 Cetiner, s. 212.

150 Esener, Giiven, s. 523, 524.

151 Bahsi gegen giivence, garanti veye kefalet gibi sahsi nitelikte de olabilir; tagmir rehni ya da ipotek
gibi ayni bir giivence de olabilir. Ipotekli alacakliya ddenecek kismi ddeme hususunda uyusmazlik
oldugu durumlarda ise bu alacagin miktarimin mahkeme tarafindan tespiti talep edilebilecektir.
Helvaci, (S6zlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 244, dn. 26, 27.
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talep karsisinda, ipotekli alacaklinin, ipotegin kaldirilmasindan kagmma hakki

bulunmamaktadir.

TMK m. 889/f. 1’de diizenlenen kural belirlenirken, aksine bir anlagsma

152 153

olmamasi durumu ayr1 tutulmustur=“. Doktrindeki baskin goriise™> gore ise aksine
bir anlasma olmamasi durumunun kapsamina, taraflar arasinda teminat yiikiiniin
nasil boliistiiriilecegine dair bir anlasma yapilmadigi haller girecektir’®. Bu
durumda, yeni malikin ipotek konusu borgtan miiteselsilen sorumlu olmayi kabul
ettigine dair ya da taraflarca, devredilen veya diger bir parsel iizerindeki ipotegin

kaldirilmasina dair bir anlagsma yapilmis olmasi, 6rnek olarak verilebilir.

Tapu memuru tarafindan kendiliginden yapilacak olan s6z konusu
paylastirmayi, ipotekli alacaklinin kabul etme zorunlulugu bulunmamaktadir. TMK
m. 889/f. 2 uyarinca ipotekli alacaklinin, bu durumunda kendisine tebliginden
itibaren bir ay iginde borgluya, yazili bildirimde bulunarak alacagmin bir yil i¢inde
ddenmesini talep etme hakki bulunmaktadir. Doktrinde yer alan bir goriise gore™;
ipotekli alacaklinin, borcluya yapacagi ihbar tarihinden itibaren bir yil gectigi
takdirde, alacagin, muacceliyet tarihi heniiz gelmemis olsa dahi alacak muaccel hale
gelmis olacaktir. Bdylelikle, ipotekli alacakli, bu siireden sonra tiim ipotekli

tasinmazlarin paraya ¢evrilmesini talep edebilecektir.
B. Ipotegin Paraya Cevrilmesi Asamasinda

IIK m. 148 ve devamindaki hiikiimler dogrultusunda; ipotekli alacakli,
borcun vadesinde 6denmemesi®®® halinde, ipotekli tasinmazin paraya cevrilmesini

talep etme ve ipotekli tasinmazin satis bedelinden alacaginmi tahsil etme yetkisine

152 MK m. 889’un gerekcesinde; “Maddeyle rehin konusu tasmmazin boliinmesi veya miisterek rehin

konusu tasimmazlardan birinin bagkasina devri halinde, rehnin nasil boliinecegi belirtilmektedir.
Yiiriirliikteki metinden farkl olarak 1984 tarihli Ontasarida oldugu gibi ‘alacaklinin, yapilan dagilim
kabul etmedigini bildirme siiresinin tebligattan itibaren isleyecegi2 ve alacaklinin borcun ddenmesini
isteme hakkini ise ‘borg¢luya yapacagi yazil bildirim ile’ kullanabilecegi esaslart kabul olunmugstur.”
https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem21/yil01/ss723_Madde_Gerekceleri_5.pdf

153 K priilii, Kaneti, s. 392; dn. 35,36; Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 314.

1% Erden Kuntalp, “Aym Alacak igin Birden Cok Tasinmaz Rehni”, Yigit Okur’a Armagan,
Istanbul, 1998, s. 247 vd.

155 Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 319; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, 5.974.

1% Yargitay’mn bir kararinda; “...Dava tarihi itibariyle ipotek borcu mevcut olup davaci tarafindan
borcun ddendigi ispatlanamanmugtir...” seklinde varilan sonug itibariyle borcun ddendigine dair ispat
yikil, borgluya aittir. Yarg. 14. HD. E. 2014/4301, K. 2014/8495, T. 25.6.2014. www.kazanci.com
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sahiptir. Ipotekli tasimnmazlarm birden fazla olmasi halinde ise ipotekli alacakls,
tasinmazlarin timiinii kapsayacak sekilde, ipotegin paraya c¢evrilmesi talebinde
bulunma hakkina sahip olacaktir. Bununla birlikte, TMK m. 873/f. 3 uyarinca icra
dairesi, bu taginmazlardan, ipotek konusu alacagi karsilayacak kadarimmi paraya

cevirirt’,

Yargitay’in bir kararinda'®® da “Toplu rehinde, tek bir alacagin tamam,
birden fazla tasinmaz ile teminata alinmis olup, birden fazla tasinmaz iizerinde
kurulu rehinler arasinda hukuki baghlik vardir ve bu bag icerisinde alacaklinin
alacagini tahsil etmesi asildir. Rehin alacaklisinin, teminat ne denli fazla olursa
olsun, temelde alacagini, ancak bir kere elde edebileceginin de unutulmamasi
gerekir. Boylece rehinli tasinmazlardan birisinin paraya ¢evrilmesi halinde, rehin
alacaklist alacagin tahsil etmisse, artik diger tasinmaz tizerindeki rehnin konusu
kalmayacak ve sona erecektir. Kisacasi, alacakli, alacaginin tutarini bir kez
isteyebilir. Alacag tiimiiyle karsilandiginda, biitiin tasinmazlar hakkindaki rehin

hakkinin sona ermesi gerekir.” seklinde yer almistir.

Birden fazla ipotekli alacakli olmasi durumunda, birbirlerinden bagimsiz
olarak alacakli sifatina sahip olmalari itibariyle ipotekli tasinmazin satis bedelinden,
ipotek dereceleri dogrultusunda, dncelik sirasina gore, alacaklarini elde edeceklerdir.
Bir ipotek derecesi icinde alt dereceler kurulmus ise her alt derecede bulunan alacakli

sz konusu derece siralamasina gore alacagii elde eder!™.

TMK m. 874/f. 2 uyarinca ipotek derecesi, bir alt derecelendirme
olmaksizin, birden fazla alacakliya, her biri ayni dereceyi paylasacak sekilde tescil
edilmis ise esit sirada olmak tizere, bu derece i¢in ayrilan tasinmaz satis degerinden,

alacaklari oraninda yararlanma hakkina sahiptirler.

157 fera dairesinin aksi yonde hareket etmesi halinde, taraflarin sikayet yoluna basvurma haklari
bulunduguna dair bkz. Kemal T. Giirsoy, Birden Ziyade Gayrimenkuliin Aym Bor¢ Icin ipotek
Edilmesi ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Ankara, 1978, s. 23; Zekeriya Kiirsat, “Birlikte
Rehin”, Ozer Seli¢i’ye Armagan, Ankara, Seckin, 2006, s. 424.

18 yarg. 12. HD, E. 2018/97, K. 2018/756. T. 5.2.2018, www.kazanci.com

19 Esener, Giiven, s. 502.
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IV.  IPOTEKLI TASINMAZ MALIKININ YETKILERI

Ipotegin kurulmas: halinde, ipotege konu tasinmaz iizerinde, tasmmaz
malikinin miilkiyet hakkindan dogan tasarruf yetkisi korunmaktadir. TMK’da
“rehinden sonra kurulan ayni haklar” baslikli m. 869/f. 1 uyarinca “Malikin rehinli
tasinmaz tizerinde yeni simirlt ayni haklar kurmayacagini taahhiit etmesi gegerli
degildir.” Bu hiikiim ile tasinmaz malikinin, ekonomik acidan gelisme hakkinin
elinden alinamayacagi ve bunun smirlandirilmasinin hukuken gecersiz kabul
edilecegi diizenlenmistir’®. ipotekli tasnmaz malikinin miilkiyet hakkindan dogan
tasarruf yetkisinden hareketle, ipotekli tasinmazin {ciincii sahsa devri de
miimkiindiir. Ancak TMK m. 881/f. 1 dogrultusunda, sdz konusu taginmazin
devrinin, aksi kararlastirilmis olmadikga, ipotek borglusunun sorumluluguna ve

teminata dair bir degisiklik yaratmayacagi hiikiim altina alinmistir.

Uciincii kisi, ipotekli tasinmazi devraldiginda kural olarak, ipotek konusu
borgtan kisisel olarak sorumlu olmayacaktir. Sorumlulugu, tasinmazin degeri ile
siirli olan bir sorumluluktan ibaret olacaktir'®l. Bu kuralin istisnasi ise taraflarin
aralarinda, bor¢lunun da taginmazin devri ile degisecegine dair bir anlasma yapmis
olmalar1 ya da yeni malikin borcu kabul etmis olmas1 halidir®?, Ipotekli tasinmaz
malikinin bir diger yetkisi de ipotege konu edilen taginmazinin boliinmesi suretiyle
yeni parseller elde edebilmesidir. Buradaki bolme yetkisi, ipotekli alacaklinin
rizasinin alimmasint gerektirmemektedir. Parsellerin miilkiyeti, devreden taginmaz
malikine veya devralan tglincii kisiye ait olsa dahi her bir parsel tizerindeki ipotek

yiikii devam edecektir'®,

180 Doktrinde bir goriise gore, bdyle bir anlagma, kesin hiikiimsiizliikle sakat olacaktir. Helvaci,
(Sézlesmeden Dogan ipotek Hakkl), s. 389, dn. 4. Aksi yonde bir goriis ise kanun maddesinde yer
alan gecersizlik ibaresinden anlasilmasi gerekenin, anilan sekilde bir taahhiidiin ayni sonug
doguramayacak oldugu ve tasinmaz malikinin borcunu ddeyemeyecek olmasi ile ipotekli alacaklinin
ugrayacagl zarari tazmin etme borcu altina sokacagi oldugu yoniindedir. Veysel Baspinar, “Sinirli
Ayni Haklarin Siras1”, Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi, Ankara, sy.:78, Mayis 1993, s. 54,
dn. 46.

161 Esener, Giiven, s. 527; Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 313.

162 MK m. 888/f. 2 uyarinca “Yeni malik borcu yiiklendigi takdirde alacakli, kendisine basvurma
hakkint sakll tuttugunu bir yil iginde yazili olarak énceki bor¢luya bildirmezse, bor¢lu borcundan
kurtulur.”

183 Parsellerin, borgtan miiteselsilen sorumlu olmayan iigiincii kisilere devri halinde, ipotek yiikiiniin
boliinerek parsellere baglanacagina dair bkz. yuk. IV., A.
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IKINCi BOLUM
IPOTEGIN SONA ERME HALLERI

I. GENEL OLARAK

TMK’da “rehnin sona ermesi” basglikli m. 858’de diizenlendigi sekliyle;
“Tasinmaz rehni, tescilin terkini veya tasinmazin tamamen yok olmasiyla sona erer.
Kamulastirmaya iligkin kanun hiikiimleri saklidir.” Tagsinmaz rehnine dair genel
hiikkiimler arasinda yer alan bu hiikiim, ipotek hakki i¢in de gecerlidir. Buna gore,
ipotek hakkinin, diger tiim ayni haklar seklinde, ya terkinle veya terkine gerek

olmaksizin kendiliginden sona erecegi kabul edilmektedir.

Alacagin sona ermesine karsin; tescil edilmis olan ipotegin terkin
edilmesine, taraflardan birisinin karsi ¢ikmasi halinde, ipotegin terkini, ancak dava
yoluyla miimkiin olacaktir. Yargitay’m bir kararinda® bu hususa; “...Bilindigi iizere
ipotek kigisel bir alacagin teminat altina alinmasi amacim giiden ve bir taginmaz
degerinden alacaklimin alacagini elde etmesini saglayan sumirly bir ayni haktir.
Taraflar mevcut ipotegi iradeleriyle tapuda yapacaklari islem sonucu
kaldwrabilecekleri gibi bir tarafin terkine riza gostermemesi halinde ipotek bedelinin
odenmesi kosulu ile kaldiriimasini mahkemeden de isteyebilir...” seklinde

deginilmistir.

TMK’da “ipotegin terkinini isteme hakki” baslikli m. 883’e gore, alacagin
sona ermesiyle birlikte, artik tasinmaz maliki, alacaklidan, ipotegin terkin ettirmesini
talep edebilecektir’. Buna gore, ipotek ile giivence saglanan alacagin sona ermesi
lizerine, tasinmaz malikinin, tapu sicil midirliigiinden, ipotegin terkinini isteme

hakki bulunmamaktadir. Ayrica madde hiikmii dogrultusunda, tapu memuru da séz

!Yarg. 14. HD. E. 2015/8181, K. 2018/880, T. 8.2.2018,

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

2 Maddenin gerekgesinde, “Maddeyle alacagin sona ermesinin, rehnin de otomatik olarak sona
ermesine yol agmast kabul olunmamus, alacak sona ermis ise alacakliya ipotegin terkinini talep hakki
verilmistir. Bu sebeple mevcut bir ipotek ancak alacagin sona ermesi ve ipotegin tapu kiitiigiinden
terkini ile ortadan kalkmaktadir.” seklinde agiklamaya yer verilmistir. Tiirk Medeni Kanunu, Tiirk
Medeni Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun ve Gerekgeleri, Ankara,
Adalet Bakanligi, 2002, s. 579.
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konusu terkin islemini, TMK m. 1026/f. 3’¢ gore de Kkendiliginden

gergeklestiremeyecektir®.

Ayrica belirtmek gerekir ki; ipotegin giivence sagladigr alacagin sona
ermesi disinda da ipotegi sona erdiren sebepler bulunmaktadir. Buna gore, ipotegi
sona erdiren bir mahkeme karar1 olmasi, ipotekli taginmazin tamamen yok olmasi
veya kamulastirilmast, ipotegin belirli bir siire ile sinirli olarak kurulmasi halinde bu
siirenin dolmas1 ve ipotekli tasinmazin cebri icra yoluyla satilmasi gibi sebepler de

ipotegin sona ermesi sonucunu dogurmaktadir.

1. IPOTEGIN ALACAGA BAGLI OLARAK SONA
ERMESI

Ipotegin sona erme hallerinden birisi de ipotekle giivence altina alinan
alacagin sona ermesidir. Ipotek ile teminat altina alinan alacak, ifa (TBK m. 131/f.

1), ibra (TBK m. 132) ve takas (TBK m. 139) gibi nedenler ile sona erebilir.

Ipotek hakkinin ise alacaga bagli bir hak olmasi sebebiyle*; TMK m. 858/f.
1 ve TMK m. 883 geregince alacagin sona ermesi ile ipotek hakki da terkin ile sona
erdirilebilecek hale gelecektir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun bir kararinda® yer

13

alan kars1 oy yazisinda da “...ipotek, sahibine alacagini rehin konusu tasinmazin
degerinden elde etme yetkisi veren, bir alacaga ayni giivence saglayan rehin
hakkidir. Ipotegin var olabilmesi igin, mutlaka bir alacagin varligi gereklidir. Bu
sebeple de ipotek hakki fer'i bir tasinmaz rehini olup bu ozelligi nedeni ile de

ipotegin varligi ve sona ermesi alacak hakkina baglhdir.” seklinde belirtilmistir.

Alacagin sona ermesi ile ipotek de sona erecektir; ancak, ipotek, tapu

kiitiiglinden terkin edilmis olmadik¢a, tapu kayitlarinda sekli olarak devam

3 Tiirk Borglar Kanunu’nun “asil borca bagli hak ve borglarin sona ermesi” baslikli 131. maddesinin 1.
ve 3. fikralarinda; “Asi bor¢ ifa ya da diger bir sebeple sona erdigi takdirde, rehin, kefalet, faiz ve
Ceza kosulu gibi buna bagl hak ve bor¢lar da sona ermis olur... Tasinmaz rehnine, kiymetli evraka ve
konkordatoya iliskin oOzel hiikiimler sakhdir”” seklinde ifade edilerek bu degerlendirme teyit
edilmektedir. Helvaci, (Sézlesmeden Dogan ipotek Hakka), s. 403, dn. 8.

4 Sirmen, (Esya Hukuku), s. 633.

®Yarg. HGK. E. 2013/14-93, K. 2013/1364, T. 18.9.2013, http://www.kazanci.com
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edecektir®. Bu sebeple, TMK m. 883 uyarinca alacaga bagl olarak sona eren ipotek
hakkinin, sekli olarak da sona ermesi i¢in, ipotekli alacaklinin, tapu sicil

miidiirliiglinden terkinini talep etmesi gerekmektedir.

Terkinin yalnizca agiklayict bir 6zellik mi tasidigi, yoksa ipotegin ancak
terkin iglemi sonucu mu sona ermis olacagi konusunda, doktrinde farkli goriisler yer
almaktadir. Bir goriise gére’; borcun ddenmesi ile ipotek de sona erer, ancak
tapudaki tescil, terkin edilmedigi miiddetce seklen varligini devam ettirir. Tasinmaz
malikinin talebine karsin, alacakli tarafindan, tapu sicil midiirliiglinden yazil1 olarak
ipotegin terkini talebinde bulunulmaz ise yolsuz bir tescil s6z konusu olacaktir. Bu
durumda, tasinmaz maliki, TMK m. 1025/f. 1 uyarinca tapu sicilinin diizeltilmesi
talebiyle dava agabilecektir. Mahkemenin, tapu kaydinin diizeltilmesine dair verecegi
hiikiim, agiklayici nitelikte olacaktir. Sonrasinda, tasinmaz maliki, bu karari tapu sicil

miidiirliigiine ibraz ederek tapu kaydin1 diizelttirebilecektir®.

Doktrindeki diger bir goriis® ise ipotek ile teminat altma alman alacagin
tamamen sona erdigini ispatlamasi kaydiyla; tasinmaz malikine de terkini talep etme
hakkinin taninmasi gerektigi yonilindedir. Bu goriisiin gerekcesi ise taginmaz
malikinin, ornegin, intifa hakki sahibinin 6lmesi halinde, 6ldiigiiniin belgelenmesi
suretiyle TMK m. 1026/f. 1 dogrultusunda, terkini talep edebiliyor olmasinin, burada

da uygulanmasi gerektigine dayandirilmaktadir.

Bir baska goriise gore® de; terkin islemi, tigiincii kisiler agisindan kurucu,
alacakli ve borglu arasindaki iliski agisindan ise agiklayici nitelik arz etmektedir.
Ipotek, alacagin sona ermesine ragmen, borglu ile alacakli agisindan, tapu
kayitlarinda sekli olarak devam etmektedir. Uciincii kisiler bakimindan ise tapu

kayitlarinda gorlinen ipotegin, hem sekli hem de maddi anlamda varligi soz

6 Tekinay, (Stmirhh Ayni Haklar) s. 110 vd.; Ayan, (C. I11), s. 212, 241; Turgut Akintiirk, Derya Ates
Karaman, Medeni Hukuk, 24. bs., Istanbul, Beta, 2018, s. 454 vd.; Kopriilii, Kaneti, s. 345; Saymen,
Elbir, s. 581; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 966; Akipek, s. 227.

7 Kopriilii, Kaneti, s. 347; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, s. 919, 920.; Helvaci, (Sozlesmeden
Dogan Ipotek Hakka), s. 403.

8 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 920; Helvaci, (S6zlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 403.

® Ayan, (C. 1), s. 401.

10 Cetiner, s. 267.
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konusudur. Buna gore, gergeklestirilecek terkinin de t¢iincii kisiler nezdinde kurucu

ozellik teskil edecegi savunulmustur.

Onemle belirtmek gerekir ki; iist sinir ipoteginde, heniiz dogmamis bir
alacak da ipotek ile teminat altina alinmis oldugundan, dogan alacagin sona ermesi,
yani bu kisim borcun ddenmesi ile ipotek sona ermeyecektir. Cilinkii alacakli ile
borglu arasindaki borg iliskisi devam ettigi siirece ipotek de sekli ve maddi anlamda

varhgini koruyacaktir!l,

TMK m. 864 uyarinca “Rehnin tapu kiitiigiine tescil edilmesinden sonra
alacak i¢in zamanasimi islemez.” Bu kapsama giren alacaklarin belirlenmesinin de
iist sinir ipotegi ile anapara ipotegi agisindan ayri ayri degerlendirmek gerekecegine
dair doktrinde bir goriis mevcuttur!?2, Anapara ipoteginde, alacagin kapsamina;
anapara ile birlikte, temerriit faizi, takip giderleri, zorunlu masraflar, son vadeden
itibaren islemis olan faiz ve iflasin agildig1 ya da ipotegin paraya ¢evrilmesinin talep
edildigi zamana kadar isleyen ii¢ yillik faiz alacagi da dahildir. Bu ii¢ yillik faiz
alacagi diginda kalan faiz ise TBK m. 147/b. 1 uyarinca bes yillik zamanasimina tabi
olacaktir. Ayrica yine ayni goriise gore; ipotekli taginmazin satis degerinin, anapara
alacagimin biitiinlinii karsilamayacaginin 6ngdriilebilir olmasi, ipotekli alacak igin
zamanasimi islemeyecegi kuralina bir istisna olusturmayacaktir. Burada yalnizca,
tasginmazin cebri icra yolu ile satisi sonucunda ipotegin sona erdirilerek terkin

edilmesi akabinde, kalan kisim i¢in zamanasimi isleyecektir.

Ust sinir ipoteginde ise yer verilen bu goriis ile birlikte doktrinde yer alan
diger goriislere'® gore de alacak heniiz belirli olmasa dahi iist smir igerisinde olan
tiim alacaklar i¢in zamanasimi islemeyecektir. Fakat burada énemli olan husus, {ist
sinirt asan alacaklar bakimindan ise zamanasiminin isleyeceginin kabuliidiir'.
Kanaatimizce de bu goriis isabetlidir. Zira belirlenen {ist sinir1 asmasi halinde, faiz
alacaklari, {ist sinir ipoteginin kapsamina dahil edilemeyeceginden, zamanasimina

tabi birer alacak olmalar1 dogal bir sonug olacaktir.

1 Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s. 251, 252.

12 Cetiner, s. 186.

13 Kopriilii, Kaneti, s. 348; Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 307.
14 Cetiner, s. 187.
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TMK m. 864 hiikmiinde, ipotegin tapu kiitiigline tescil edilmesinden sonra
denilmesi itibariyle tescile tabi olmayan kanundan dogan ipotek haklari igin
zamanasimi isleyecegi sOylenebilecektir. Ayrica; bu hususta ayni1 goriiste oldugumuz
bir goriise®® gore; bu maddede tescilden bahsedilmis olmasi1 sebebiyle de TMK m.
1011°e gore yapilacak gecici tescil bu kapsamda kabul edilemeyecektir. Ayni
sekilde, tescilin, yolsuz bir sekilde olsa dahi terkin edilmesi halinde de artik alacak
icin zamanasimi islemeye baslayacaktir. Doktrinde yer alan kars1 goriis tarafindan ise
yolsuz terkine karsin, ipotek devam ettigi miiddetge, alacak bakimindan
zamanasiminin islemeyecegi ileri siiriilmektedir'®. Ancak kanaatimizce de doktrinde
yer alan diger goriisiin'’ savundugu iizere; TMK m. 864 hiikmiinde, yalnizca tescil
edilmis ipotekle teminat altina alinan alacak bakimindan bu kuralin getirilmis olmasi
itibariyle tescilin yolsuz terkini halinde, ipotek hakkinin devam ediyor olmasi
nedeniyle zamanasiminin hala islememesinin kabulii, maddenin kapsaminin

genisletilmesine sebep olacaktir.
A. Alacagm Devrinin ipotek Hakki Uzerindeki Etkisi

TMK’da gegerli olarak bir ipotek hakkinin kurulmasi igin tescil sarti
aranmisken; ipotek ile teminat altina alinan alacagin devri i¢in bu sart aranmamustir.
Bununla birlikte, ipotegin alacaga baglilik ilkesi geregince alacaktan ayri olarak

devri miimkiin olmayacaktir'®.

TMK m. 891°de; “Ipotekle giivence altina alinmis bir alacagin devrinin
gecerli olmasi, devrin tapu kiitiigiine tescil edilmesine bagl degildir.” seklinde
belirtilmistir. Alacagin devri, TBK m. 183 vd. maddelerinde diizenlenen hiikiimlerine

tabidir. TBK’da “Oncelik haklar: ve bagh haklarin ge¢isi” baslikli m. 189 uyarmnca

15 Cetiner, s. 187.

16 Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 307; Kopriilii, Kaneti, s. 348.

7 Cetiner, s. 187, dn. 490.

18 M. Resit Karahasan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu, Esya Hukuku, Medeni Kanun, C. II, istanbul,
Arikan Yayinlari, 2007, s. 241; Kopriili, Kaneti, s. 378.
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“Alacagin devri ile devredenin kisiligine ozgii olanlar disindaki oncelik haklari ve

baglh haklar da devralana gecer.”.

Alacagin devrinde de ipotegin alacaga baglilig ilkesinden yola ¢ikilarak
hareket edilmektedir. Ipotekli alacagin devredilmesi halinde, buna bagli olarak ipotek
hakki da tescile gerek olmaksizin, ayrica tapu kiitiigii sayfasinda tescil edilmis olan
ipotekli alacaklinin adinin yerine, alacagi devralan alacaklinin adi yazilmaksizin,
yeni alacakliya kendiliginden gegecektir. Alacagin devrinde, bor¢ludan muvafakat
alinmas1 ya da kendisine bildirimde bulunulmasi seklinde zorunluluklar
bulunmadigindan, bor¢lunun haberi olmaksizin alacagin devri

gerceklestirilebilmektedir?,

Ipotekle teminat altina alinan alacagin devrinden haberdar edilmeyen
borglu, iyiniyetli olarak alacagi devreden tarafa 6demede bulunur ise borcundan, yine

TBK m. 1862 uyarinca ipotek konusu bor¢tan kurtulmus sayilacaktir.

TST’de “rehin haklarmmin tescili” baslikli m. 31/f. 2’ye gore ise “Rehin
hakkinin  kurulusundaki sartlarda yapilan degisiklige ait sozlesmeler, alacagin
kismen odenmesine iliskin istemler, 11/1/2011 tarih ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar
Kanununun 183 iincii maddesi uyarinca yapilacak alacagin devri sozlesmeleri ve

benzerleri diisiinceler siitununda belirtilir.”

Ipotekli alacagm devredildigini, bu sebeple de ipotek hakkmin sicil digt
kazanildigint iddia eden, alacagi devralan taraf, bu hususun diisiinceler siitununa

islenilmesini tapu sicil miidiirliigiinden isteyebilecektir?2. Sonrasinda ise tapu sicil

‘

19 Bu husus, Yargitay’in bir kararina da su sekilde konu olmustur; “..alacagin temlik edildigi, bu
durumda, temlik aliman kisim kadar ipotek hakkinin da TBK'nun 189. maddesinde yer alan emredici
diizenleme geregince temlik alacaklisina gececegi tabii olup, kanunun emredici hiikmii geregince
alacagin devri ile bagh haklardan olan ipotek hakkinmin da intikal edecegi gercegi karsisinda,
mahkemenin, alacagin temliki ile birlikte ipotegin devrinin gecerli olabilmesi igin tapu siciline
tescilinin gerekli oldugu yoniindeki gerekgesi yerinde degildir.” Yarg. 12. HD. E. 2016/14201, K.
2017/5881, T. 17.4.2017. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=12hd-2016-
14201.htm&kw="2016/14201"#fm

20 Cetiner, s. 135, 136.

21 Madde hiikmii aynen; “Borc¢lu, alacagin devredildigi, devreden veya devralan tarafindan kendisine
bildirilmemisse, onceki alacaklyya; alacak birka¢ kez devredilmisse, son devralan yerine onceki
devralanlardan birine iyiniyetle ifada bulunarak borcundan kurtulur.” seklindedir.

22 Cetiner, s. 135.

55



midirligii, bu durumun, TMK m. 1019/f. 1 uyarinca ipotekli tasinmaz malikine ve
onceki ipotekli alacakliya teblig etmekle ylikiimli olacaktir. Ancak TST m. 31/f. 2
hiikmiintin, diizen hiikkmii olmas: itibariyle alacagin devri s6zlesmelerinin tapu

kayitlarinda yer almamasi, ipotekli alacagin devrinin gecerliligini etkilemeyecektir?,

Ote yandan, alacagin devri sozlesmelerinin diisiinceler siitununda
belirtilmesi, muhtemel ihtilaflar1 engellemek bakimindan, isabetli olacaktir. Zira
alacagi devir eden tarafin, boyle bir hakki olmamasina ragmen, s6z konusu ipotegin
terkinini talep etmek suretiyle alacagi devralan tarafin ipotek hakkini sona
erdirebilmesi olasidir®*. Bu durumda, alacagi devralan ipotekli alacakli TMK m.
1025/f. 1 dogrultusunda, tapu sicilinin diizeltilmesi talepli dava yoluna
bagvurabilecektir. Alacagi devralan ipotekli alacakli, s6z konusu dava esnasinda veya
dava 6ncesinde mahkemeden, sicil dis1 ayni hak iddiasina dayanarak, TMK m. 1011
uyarinca ipotek hakkinin gecici tescilini talep eder ise TMK m. 1023%
dogrultusunda, iyiniyetli tgiincii kisilerin kazanimlarinin korunmasimin Oniine

gecebilecektir.

Aksi halde, Ornegin, lgiincii kisi, soz konusu taginmazin miilkiyetini,
taginmaz tizerindeki ipotegin haksiz olarak terkin edilmis oldugunu bilmeden ya da
bilmesi gerekmeden kazanir ise onun bu kazanimi korunacaktir; ayrica yolsuz bir
bicimde terkin edilen ipotek de sona erecektir. Bunun disinda, TMK m. 3 anlaminda
iyiniyetli tigiincii kisi, s6z konusu taginmaz {izerinde yalnizca ipotek hakki, tist hakki
ya da gecit irtifaki vd. seklinde bir sinirli ayni hak kazanir ise yolsuz olarak terkin
edilmis bulunan ipotek hakkindan once gelecek sekilde tescile hak kazanacaktir.
Verilen orneklerin gerceklesmesi halinde ise alacagi devir alan alacakli taraf, yolsuz
tescile sebebiyet veren alacagi devir eden taraftan ugradigi zararin tazminini talep

edebilecektir?®.

2 Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, s. 964; Sener, s. 15; Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek
Hakk), s. 295; Aktepe, s. 182; Ertas, Cumalioglu, Serdar, s. 581; Giirsel Ocal Dértgéz, Bankacilik
ve Tapu Sicili Yoniinden Ipotek, Ankara, 2010, s. 86, 280.

24 Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 295.

2 MK madde 1023; “Tapu kiitiigiindeki tescile iyi niyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak
kazanan ticiincii kiginin bu kazanimi korunur.”

% Helvac, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 297.
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Alacagin  devri, kanuni devir veya iradi devir sekillerinde
gerceklestirilebilir. Iradi devir bakimimdan; ipotekli alacagin devri, tapu kiitiigiine
tescil edilmesi gerekmeksizin gecerli kabul edilecek ancak TST m. 31/f. 2°de yer

verilen diizen hitkkmii uyarinca diisiinceler siitununa kaydedilecektir.

TBK m. 189 uyarinca ipotegin, alacagi devralan tarafa, kendiliginden
gecmesi bakimindan; ipotek ile teminat altina alinan alacagm, adi alacak veya
kiymetli evraka bagli bir alacak olmasi bir 6nem arz etmeyecektir. Ayrica, ipotek ile
giivence saglanan alacagin yalnizca bir kismi da alacagin devrine konu edilebilir. Bu
durumda, ipotek hakkinin da sadece alacagin devredilen kismui ile orantili bir bolimii,

ipotekli alacagi devralan tarafa gegecektir®’

. Borglu karsisinda ise alacagin bir
kismini devralan ile alacagin devrine konu edilmeyen kisim i¢in alacagini siirdiiren

diger alacakli olmak iizere, birden fazla alacakli bulunacaktir.

TBK m. 184 uyarinca alacagin devri sozlesmesinin adi yazili sekilde
yapilmis olmasi yeterlidir. Ancak uygulamada, tapu sicil midirliiklerine ibraz edilen
alacagin devri sozlesmeleri olarak, noterde diizenleme seklinde yapilmis veya
imzalar1 noter tarafindan tasdik edilmis olan sozlesmeler bulunmaktadir. Bununla
birlikte, alacagin devri sozlesmesi, tapu sicil miidirligi huzurunda da

yapilabilecektir?,

Alacagin devrinin, kanuni devir seklinde gerceklesmesi halinde ise ipotek
ile teminat altina alinan alacagi, kanun geregince devralan alacaklinin da ipotekten
faydalanacag dngoriilmiistiir. Iradi devir seklinde yapilan ipotekli alacagin devrinde
gecgerli olan yukarida yer verdigimiz kurallar, kanuni devirler agisindan da
uygulanmaktadir. Kanundan dogan alacagin devri halleri ise tg¢iincli kisinin
alacakliya halef olmasi (TBK m. 127) ve kefilin riicu hakki (TBK m. 596/c.1) olarak
diizenlenmistir. Ugiincii kisinin alacakliya halef olmasi hali, birka¢ farkli sekilde

karsimiza ¢ikabilir. Ornegin; ipotege konu edilen tasinmazin iigiincii kisiye ait olmasi

27 Helvact, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakka), s. 294, dn. 23.
28 Giirsel Ocal Dortgoz, Agiklamah Tapu Sicili (Tapu Sicil Tiiziigii Serhi), Ankara, 2005, s. 405.
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halinde, i¢iincii kisi, ipotek ile giivence saglanan alacagi 6demek suretiyle 6dedigi

oranda ipotekli alacaklinin haklarina halef olur?,

Tasinmaz maliki, ipotekli tasinmaz iizerinde, ipotegin tesisinden sonra,
ipotekli alacaklinin muvafakati bulunmadan, tigiincii bir kisi lehine oturma hakki,
intifa hakki vb. bir sirl ayni hak tesis etmis olabilir. Bu durumda, IIK m. 132%
uyarinca alacakli, ipotek ile teminat altina alinan borcun 6denmemesi halinde,
tasinmazin bu haklardan ayr1 olarak paraya ¢evrilmesi yoluna basvurabilecektir. Bu
ihtimalde de; TBK m. 127/f. 1 uyarinca iiglincii kisi, bu sonug ile karsilasmamak
adina, ipotek konusu borcu ddeyerek, 6dedigi oranda ipotekli alacaklinin haklarina
halef olabilir. TBK m. 127/f. 2’ye gore de; “Alacakliya ifada bulunan iigtincii kiginin
ona halef olacag, bor¢lu tarafindan ifadan once alacakliya bildirildigi takdirde.” bu

O0deme oraninda, ti¢iincii kisi, alacaklinin haklarina halef olacaktir.

Kefil ise ipotek ile teminat altina alinan borcu, alacakliya 6demesi ile
ddemede bulundugu oranda, alacaklinin haklarma halef olacaktir®! (TBK m. 596).
Kefil, boylelikle, alacaga bagl nitelikteki ipotek hakkim da kazanmis olacaktir®,
Ipotekli alacaklinin da kefalet esnasinda mevcut olan ya da bor¢lunun daha sonradan
sagladig1 ipotek haklarinin devri igin, tapu sicil midirliigiinde, gerekli islemleri
yapma yiikiimliiligii bulunmaktadir (TBK m. 592/f. 3/c. 2). Ancak doktrindeki bir
goriise® gore; s6z konusu islemler, ipotek hakkinin kefile devri agisindan, kurucu

islemler degil, yalnizca agiklayici nitelikte islemlerdir. Kanaatimizce de bu goriis

2 TBK m. 127, MK m. 884/f. 2’yi tamamlayic1 dzellige sahip bir hiikiimdiir. MK m. 884/f. 2 uyarinca
“Alacak, borcu édeyen malike gecer.” bkz. yuk. BIRINCI BOLUM, I, A, 3.

% {iK’da “sonradan tesis edilen tasinmaz miikellefiyetleri ve ipotekli ve mahcuz tasinmazlarin
kiralanmasinda hiikiim” baghiklh m. 132/f. 1.’de; “Alacak bir tasinmaz ile temin edildikten sonra
bor¢lu o tasinmaz iizerinde alacaklinin rizast olmaksizin bir irtifak hakki yahut bir tasinmaz
miikellefiyeti tesis ederse bu tesis alacaklinin hakkina tesir etmez ve alacakli tasinmazin o hak ile
birlikte veya o haktan dri olarak artirmaga ¢ikariimasini isteyebilir.” seklinde diizenlenmistir.

31 Buna iliskin olarak, Yargitay’in bir kararinda, “...Davaci, davalilardan ...'nin dava disi bankadan
almis oldugu krediye kefil olmus ve kefil olarak odedigi bor¢ sebebiyle 6098 Sayili TBK'nun 596.
maddesinde hiikme baglanan riicu hakkina dayanarak is bu davayr a¢mistir. Kefil riicu hakkin
kullanarak édedigi bedelin asil borgludan tahsilini isteyebilir...” seklinde sonuca varilmistir.

32 Ayrica hitkkmiin 2. fikrasinda ise “Kefil, bu haklari asil bor¢ muaccel olunca kullanabilir.”
seklindeki kurala yer verilmistir.

3 Ahmet M. Kiligoglu, Tiirk Bor¢lar Kanununda Kanuni Halefiyet, Ankara, Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Yaymlar, 1979, s. 99; Seza Reisoglu, Tiirk Hukukunda ve Bankacihk
Uygulamasinda Kefalet, Ankara, 1992, s. 196; Helvaci, (Sézlesmeden Dogan ipotek Hakka), s.
300.
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isabetlidir ve alacagin iradi devri hakkinda yukarida yaptigimiz agiklamalar, kefilin

halefiyeti acisindan da gegerli olacaktir.

Onemle belirtmek gerekir ki; TBK m. 596/f. 2/c. 1’e gore; “Kefil, aksi
kararlastirilmamissa, rehin haklart ile aymi alacak i¢in saglanmis diger
giivencelerden sadece kefalet aninda var olan veya bizzat asil borglu tarafindan,
sonradan ozellikle bu alacak icin verilmis bulunanlara halef olur.” Buna gore, eger
ipotekli alacakli, kefalet sozlesmesinden sonra Ve bir ii¢iincii kisiye ait tasinmaz
tizerinde ipotek hakki elde eder ise kefil, bu ipotekten faydalanamayacaktir. Bu
ihtimalde, yalnizca asil bor¢lunun tasinmazi iizerinde, bu kefaletle teminat altina
alinan alacak i¢in kurulmus olan ipotek, alacakliya o6deme yapan kefile

gecebilecektir®,

B. Ipotekli Tasinmazin Devri Halinde Yeni Malikin

Sorumlulugu

Uzerinde ipotek kurulan tasmmazin maliki, borglandirict islemleri ve
tasarruf iglemlerini gegerli olarak yapabilecektir. Zira tasinmaz tizerinde, miilkiyet
hakki halen mevcuttur. Buna gore, malik, ipotekli tasinmazi, {iglincii kisilere
devredebilecektir. Malikin, asil bor¢lu olmasi ya da borgtan kisisel sorumlulugu
bulunmayan {icilincii kisi olmasi arasinda bir fark bulunmamaktadir. Tasinmazin
devri halinde, miilkiyet, ipotek yiiklii olarak yeni malike gegecektir. ipotek ile
teminat altina alinan alacagin borglusu degismeyecektir. Yeni malik, tasinmazin

degeri ile simirli olan bir sorumluluk altina girecektir®.

Tapu sicil midiirligii tarafindan, ipotekli tasinmazin devrinin gergeklestigi
hususu, alacakliya bildirilmektedir®®. Bu bildirim ise TMK’da “teblig zorunlulugu”
baslikli m. 1019/f. 1°de yer verilen; “Tapu memuru, ilgililerin bilgisi disinda yaptig

islemleri onlara teblig etmekle yiikiimliidiir.” seklindeki hiikme dayanmaktadir.

3 Reisoglu, (Kefalet), s. 192,193; Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C: TI,
Istanbul, Vedat, 2010, s. 786 vd., Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 302.

3 Saymen, Elbir, s. 575; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1040; Wieland (Ceviren Karafaki), s. 653, 654.

36 Kopriilii, Kaneti, s. 387 vd.
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Ipotekli tasinmazin devri halinde, esas olan; yeni malikin borctan kisisel
olarak sorumlu olmayacak olmasidir®’. Bununla birlikte, tasinmazi devreden taraf ile
yeni malikin anlasmasi halinde; alacaklinin aksi yonde bir bildirimi olmamasi®
kaydiyla, yeni malik hem tasinmazin degeri ile hem de diger sahsi mal varhig ile
borgtan sorumlu hale gelecektir. TBK m. 196 uyarinca da; ipotekli alacakli ile yeni
malik arasinda, artik tiim borgtan, yeni malikin sorumlu olacagina dair bir anlasma
yapilmas1 suretiyle borglunun borgtan kurtarilmasi ve yeni malikin kisisel

39

sorumlulugunun da dogusu saglanabilecektir®™. Bu sozlesmeye, Tiirk Borglar

Kanunu’ndaki adiyla, “dis tistlenme sozlesmesi” denilmektedir.

I¢ iistlenme sozlesmesi ise ipotekli tasmnmazi devralan yeni malik ile asil
bor¢lu arasinda yapilan ve ipotekli alacakli tarafindan aksi bildirilmez ise ipotege
konu borcu iistlendigi ve bdylece asil bor¢luyu borgtan kurtarma yiikiimliiligii altina
girdigi bir sdézlesmedir’®®. TBK m. 196/f. 2 uyarinca bu sézlesmenin, yeni malik ya da
onceki malik tarafindan alacakliya iletilmesi, dis iistlenme sézlesmesine dair bir

oneridir®!,

Ipotekli tasinmazi devralan yeni malikin borcu {istlenmesine dair, TMK m.

888/f. 242 ile “borcu yiiklenmenin bildirilmesi” baslikli 890.*> maddelerinde, TBK m.

87 Yargitay’mn bir kararmda bu hususa; “Bizzat bor¢lu olmayan iiciincii sahis ipotek bor¢lusunun
sorumlulugu ise, bor¢lunun borcunu odemesi halinde ipotekli tasinmazin yahut tasimmaz paymin
icraca satilmasina ve satis bedelinden ipotek tutarinca borcun édenmesine katlanmaktan ibarettir. Bu
nedenle, ipotek bor¢lusu iigiincii sahsin borctan otiirii sahsen sorumlulugu yoktur. Ugiincii sahis
ipotek bor¢lusunun teminat ipotekli tasinmazini yahut tasinmaz paymi kayden devretmis olmast onun
sorumlulugunda ve giivencede bir degisiklik meydana getirmez.” denilmek suretiyle deginilmistir.
Yarg. 15. HD. E. 2003/5503, K. 2003/5364, T. 11.11.2003.
http://lwww.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html

% Kanun’un 888. maddesinin 1. fikrasi aynen; “Ipotekli tasinmazin devri, aksi kararlastirilmis
olmadik¢a, borglunun sorumlulugunda ve giivencede bir degisiklik meydana getirmez.” seklinde
diizenlenmistir. Madde hiikkmiinde yer alan “aksi kararlagtirilmis olmadik¢a” ifadesi ile anlatilmak
istenen bu husustur.

% Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 972; ayrica yeni malikin bor¢lu ile beraber, miiteselsilen
sorumlu olacag1 yoniinde bir anlagsma da ipotekli alacakli ile yeni malik arasinda diizenlenebilecektir.
Kemal Oguzman, Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler C. II, 14. bs., Istanbul, Vedat,
2018, s. 621-623; Helvaci, (Sézlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 325.

40 Akintiirk, Akipek, Ates, s. 790.

41 Ayan, (C. 111), s. 235.

42 Bkz. yuk. BIRINCI BOLUM,V, Dp.147.

B MK m. 890; “Tasinmazin yeni maliki borcu yiiklenirse, tapu idaresi bunu alacaklya bildirir.
Alacakliya taminan hakkini sakl tuttuguna iliskin bir yillik beyan siiresi, tapu idaresince yapilan
bildirimin tebligi tarihinden islemeye baslar.”
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195/f. 1**den farkli olarak; borcun yiiklenilmesi igin, alacaklimin rizasi
aranmamaktadir. Yalnizca boyle bir anlagsma yapilmasina ragmen; ipotekli
alacakliya, tasinmazi devreden asil borg¢luya karsi, kendisine bagvurma hakkini sakl
tuttugunu, bir yil i¢inde yazili olarak bildirme hakki taninmistir. Bu bir yillik siire,
hak diisiiriicii siire niteligindedir®. Bir yillik siirenin sonuna kadar, ipotekli
alacaklinin susmasi, yeni malikin ipotege konu borcu iistlenmesini ortiilii olarak
kabul etmis oldugu anlamma gelecektir’®. Ayrica; yeni malikin bu sekilde, ipotekle
teminat altina alinan borcu iistlenmis olmasi, ipotegin sona ermesi sonucunu

dogurmayacaktir.

Alacakli tarafindan bildirim yapilmaz ise TMK m. 888/f. 2 uyarinca
tasinmazi devreden asil bor¢lu, borcundan kurtulacaktir. Bu durumda, borcun
O6denmemesi karsisinda, ipotekli alacakl tarafindan, ipotegin paraya cevrilmesi yolu
ile takip, yalnizca yeni malike y&neltilecektir*’. Alacaklinin, s6z konusu bildirimde
bulunmasi halinde ise takip hem eski malik hem de yeni malike karsi

baslatilacaktir*®.

Bununla birlikte, ipotege konu edilen borgtan kisisel olarak sorumlu
olmayan yeni malike, TMK m. 885 ve m. 886 uyarinca tasinmazini ipotekten
kurtarma hakki da taninmistir®®, Buna gbre, ipotek tutari, tasinmazin degerinden fazla
ise yeni malik, tasinmazin paraya cevrilmesinden Once, alacaklilara karsi alti ay
Oncesinden yapacagi yazili ihbar ile taginmazin satis bedelini 6deyerek ipotegi sona
erdirebilecektir®®. Yeni malikin teklif ettigi ipotekten kurtarma bedeli, alacaklarin
timiiyle karsilanamayacagimi gosterebilir. Bu durumda, ipotekli alacaklilarin
menfaatlerinin de korunmasi, TMK m. 886/f. 1’de diizenlenmistir. Bu hitkkme gore,

yeni malikin ihbariin kendilerine teblig edilmesinden itibaren bir ay igerisinde,

4 Madde hiikmiine gore; “Bor¢lu ile ig iistlenme sézlesmesi yapan kisi, borcu bizzat ifa ederek veya
alacaklimin rizaswla borcu iistlenerek, bor¢luyu borcundan kurtarma yiikiimliliigii altina girmis
olur.”

4 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1042; K&priilii, Kaneti, s. 389; Saymen, Elbir, s. 389.

46 Helvac, (Sozlesmeden Dogan Ipotek Hakki), s. 327.

47 Ali H. Karahacioglu, Edip M. Dogruséz, Mehmet Altin, Tiirk Hukukunda Rehin, Ankara, 1996,
s. 210.

4 Karahacioglu, Dogruséz, Altin, s. 210.

49 Kacak, s. 173; Ertag, Cumalioglu, Serdar, s. 578.

%0 Akintiirk, Akipek, Ates, s. 780 vd.
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masraflarin kendileri tarafindan karsilanmasi kosuluyla, ipotekli tasinmazin, agik

artirma yolu ile satisini talep edebileceklerdir.

TMK m. 886/f. 3’te ise a¢ik artirma yolu ile elde edilen deger, tasinmazin
yeni malike satis bedelinden ya da yeni malik tarafindan belirlenerek teklif edilen
bedelden fazla olur ise ipotekten kurtarma bedelinin bu deger sayilacagi; hiikiim

altina alinmustir.

Ipotekten kurtarma durumunda, tasimnmazi satin alma bedelinin ddenmesi,
satict olan asil borgluya degil, ipotekli alacaklilara yapilmaktadir. Yeni malik,
tasinmazin miilkiyetini karsiliksiz olarak edinmis ise 6rnegin bagiglama suretiyle ya
da miras yolu kendisine ge¢mis ise kendisinin belirleyecegi bir bedeli ddemeyi
ipotekli alacaklilara teklif ederek de tasinmazini ipotekten kurtarma hakkindan
yararlanabilecektir. Burada dikkat edilmesi gereken husus, bu hakkin ancak ipotegin
paraya ¢evrilmesi yolu ile takibin baslatilmamis olmasi halinde kullanilabilecek
olmasidir. Yeni malikin, bu hakka basvurmus olmasi ise ipotegin paraya gevrilmesi
yolu ile takibe girisilmesine bir engel teskil etmeyecektir. ipotegin paraya cevrilmesi
sonucunun dogmasi i¢in ise ipotekten kurtarmanin gergeklestirilememis olmasi

gerekmektedir®?,

Ipotekten kurtarmanin sonucu olarak, yeni malikin ddemis oldugu bedelin,
ipotekli alacaklilara dagitimindan sonra, taginmaz iizerinde tesis edilmis olan ipotek
terkin edilebilecektir. Burada, ipotekli alacaklilarin tapu midiirliigiinden terkin
talebinde bulunmalar1 aranmamustir. Ipotekten kurtarma bedelinin ipotekli
alacaklilara 6denmis olduguna iligkin belgelerin tapu midiirliigiine ibrazi ile terkin
gergeklestirilebilecektirSz. Bu durumda, ipotekten kurtarma bedelinin, siralari
dogrultusunda ipotekli alacaklilara ddenmesinin, ipotegin sona ermesi sonucunu

doguracagi sdylenebilir>3,

Bir ipotekli tasinmazin miilkiyetinin, cebri icra yoluyla satis sonucu

edinilmesi ile bir satis sozlesmesiyle edinilmesi arasinda ise yeni malikin

51 Bu hususta ayrimtili bilgi i¢in bkz. Halil Fahri Ors, ipotekten Kurtarma, Ankara, 1956, s. 17 vd.
52 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 960.
53 Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 340.
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sorumlulugu bakimindan farklar bulunmaktadir. Ipotekli taginmazin, bir diger
derecedeki ipotekli alacakli tarafindan baslatilan ipotegin paraya g¢evrilmesi yoluyla
veya haciz yoluyla takip sonucunda ihaleye konu edilmesi durumunda, yeni malik,
ipotege konu edilen borcun tamamindan sorumlu olmasi hali ile kars1 karsiya

kalabilecektir.

Ipotekli tasinmazi satis sdzlesmesi ile devralan yeni malik ise esasen, asil
borgtan kisisel olarak sorumlu hale gelmez; ancak borcu iistlenir ise bu durum
degisir. Ihaleye konu olan tasmmaz agisindan ise asil bor¢ muaccel degilse yeni
malik, [iIK m. 125/f. 1 ve f. 3 uyarinca tasinmazi hem ipotek ile yiiklii olarak

devralmis olacak hem de borgtan kisisel olarak sorumlu hale gelecektir®.

Ipotekli alacakliya, IIK m. 125/f. 2 uyarinca da yine asil bor¢luya ihaleden
itibaren bir yil igerisinde, sorumlulugunun devam ettigine dair bildirimde
bulunabilme hakki taninmistir. Buna gore, [IK d. 125 hiikmiiniin, yukarida yer
verilen TMK m. 888/f. 2, TMK m. 889/f. 3 ve m. 890 hiikiimlerinin cebri icra

asamasindaki paralelidir diyebiliriz®®.

Ipotekli tasmmmazin kismen devri halinde ise yeni malike, tasinmazin
miilkiyetini edindigi boliim {lizerinde ipotegin siirmesini engelleme hakki taninmistir.
TMK m. 868’de diizenlenen asil kosula gore, ipotegin teminat sagladigi alacagin
yirmide birinden az deger tasiyan tasinmaz parcasinin devredilmis olmasi

gerekmektedir®’.

Hal boyle olunca, ipotekli tasinmazin devredilen boliimiiniin degerinin, asil
tasinmaz degerine orani yerine, asil alacaga olan oranmi dikkate alinacaktir. TMK’da
bu hiikkiim, ipotekli alacakli agisindan, tasinmazin teminat miktarinda bir azalma

meydana getireceginden, TMK m. 865 vd. icerisinde diizenlenmistir. Amact ise

5% Maddenin 2. ve 3. fikralar1, kaleme alindig1 sekilde; “...Ipotek ve ipotekli bor¢ senedile temin
edilmis olupta bu suretle miisteriye devrolunan bor¢tan asil bor¢lunun kurtulmas: alacaklinin
miiracaat hakkimin mahfuz oldugunu ihaleden itibaren bir sene iginde kendisine bildirmemis olmasina
baghdwr. Tasinmaz rehinle temin edilmis muaccel borglar, miisteriye devredilmeyip satis bedelinden
tercihan odenir.”

5 Helvac, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 332.

%6 Cetiner, s. 239.

57 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 950; Helvaci, (Sézlesmeden Dogan ipotek Hakka), s. 248.
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ipotekli tasinmazin satist ile boliinen parcaya karsin, tasinmazin halen ipotek konusu
alacak igin yeterli giivence saglamayi siirdiirmesi halinde, TMK m. 889°¢°dan farkl1

olarak; yeni malike, bu parga tizerindeki ipotegi kurtarma hakki saglamaktir.

TMK m. 868 ile gboz Oniline alinan esas husus, ipotekli alacak igin
tasinmazin, yeter miktarda giivence saglamay: siirdiirmesidir. ipotekli tagmmaz
lizerinde birden fazla ipotek tesis edilmis ise yine toplam ipotek bedelinin degil,
alacaklilarin ayr1 ayr1 alacaklarinin dikkate alinarak degerlendirilmesi gerekecegi;

madde metninin yorumlanilmasindan yola ¢ikilarak ulasilan bir sonugtur.

Birden ¢ok taginmazin, tek bir alacak i¢in ipotek ile teminat altina alinmast
halinde ise bu yirmide bir oran, toplam alacak miktar1 esas alinarak tespit edilecektir.
Bagka bir ihtimal olarak ise payli ipotegin, birden ¢ok tasinmaz iizerinde tesis edilmis
olmasi durumunda, yalnizca bir pargasi devre konu edilecek olan taginmaz

tizerindeki ipotek miktar1 dikkate aliacaktir®®.

Ornek vermek gerekirse, iiciincii bir sahis, tasinmazin yaninda bulunan bir
yolun genisletilmesi ya da tasinmazin bir parcasi lizerinde kaldirim yapilmasi
maksadiyla, tasinmazin ipotekli alacagin yirmide birinden az bir degeri tasiyan
kismini devralmis olabilir. Bu durumda, ipotek miktarinin her iki taginmaz tizerinde
de tasmnmaz degerleri ile orantili sekilde paylastirilacagi diizenlenmis olsa 1di
sonuglari fazlasiyla agir olacakti. Bu husus goz oniine alinarak ana kuraldan ayri bir
diizenleme ile®® TMK m. 868 ile hiikiim altina alinmistir®?. Bu hiikiim dogrultusunda,
yeni malik, alacakliya bu parga ile orantili bir 6deme yaparak ya da tasinmazin devre
konu edilmeyen kismin, alacak igin yeterli teminat olusturmasi halinde, devredilen
parca iizerindeki ipotegin kaldirilmasini saglayabilecektir. Yeni malikin s6z konusu

talebine, ipotekli alacaklinin uymamasi halinde, yeni malik, mahkemeye bagvurarak

5 Maddede diizenlenenler hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. yuk. BIRINCI BOLUM, 1V., A.

59 Cetiner, s. 220; Sener, s. 100-102; K&priilii, Kaneti, s. 393; Ayan, (C. I11), s. 238.

8 fpotek yiikiiniin dagitilmasi yoluna gidilecegine dair Kanun’un 889. maddesi gergevesinde ayrintili
aciklamalar i¢in bkz. Kopriilii, Kaneti, s. 392.

61 Helvac, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 249.

64



ipotegin terkin edilmesini talep etmek durumunda kalacaktir. Ciinkii tapu miidiirliigi

tarafindan ipotekli alacaklinin talebi olmadan ipotegin terkini yapilamayacaktir®?.

1. IPOTEGIN ALACAKTAN AYRI OLARAK SONA
ERMESI

A. Terkin

Ipotek hakkinin, tasinmaz iizerinde bir hakimiyet saglayabilmesi ve herkese
kars1 ileri striilebilmesi igin, varligmin agiklanmis olmasi gerekmektedir. Bu
zorunluluk, tescil islemi ile yerine getirilmektedir®®. Ipotek hakkini ihlal etmemekle
yiikiimlii olan herkes, ipotegin varlig1 ve ipotekli alacaklinin kim oldugunu bu sayede
anlayabilir. Nitekim bu konu, Yargitay’mn bir kararinda da® “Kamuya aciklik kurali
tasinmaz ipoteginin sona ermesinde de hakim oldugundan, taginmaz rehni (ipotek)
terkin ile sona erer. (TMK 858) Tapu sicilinde bir tescil oldugu stirece, tescil edilmis
rehin hakkinin mevcudiyeti karine olarak kabul edilir. ( TMK'nun madde 992/c-1)”
seklinde ifade edilmistir.

Rehin hukukuna egemen olan kamuya agiklik prensibi, ipotegin terkin ile
sona ermesinde de hakimdir. TMK m. 1026/f. 1 hiikkmiinde de yer verildigi iizere;
“Bir ayni hakkin sona ermesiyle tescil her tiirlii hukuki degerini kaybettigi takdirde,
yiiklii tasinmaz maliki, terkini isteyebilir.”” Buna gore, ipotegin alacaga bagli olarak
sona ermesi halinde dahi ipotek, tapu kiitigiinden terkin edilmedigi siirece, sekli
olarak varligini siirdiirmeye devam edecektir®,

Terkin ise tapu kayitlarinda yer alan bir tescilin ¢izilmesi suretiyle
hiikkiimsiiz duruma getirilmesidir. Su halde terkin, bir ayni hak olan ipotegin sona
erdirilmesi bakimindan, hak iizerindeki etkisi itibariyle bir tasarruf islemidir®.

Ipotegin tescil ile kurulusunda, gegerli bir hukuki sebebin aranmasindan hareketle;

62 Helvaci, (Sozlesmeden Dogan Ipotek Hakki), s. 248,

83 fpotegin kurulusu kisminda yer verdigimiz tescil islemi hakkinda agiklamalarimiz igin bkz. yuk.
BIRINCI BOLUM, IIL.

® Yarg. 12. HD. E. 2005/4803, K. 2005/8569, T. 21.4.2005,
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html

8 Esener, Giiven, s. 529.

6 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 920 - 922.
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bu hukuki sebep olan ipotek sozlesmesinin hiikiimsiiz olmasi, bir terkin nedeni
olarak ortaya c¢ikmaktadir. Ayrica, siireli olarak tesis edilen bir ipotegin siiresinin
dolmasi, ipotekli alacaklinin malik ile yaptig1 bir sozlesme ile hakkindan feragat
etmesi, tescilin dayandigi ya da 6liime bagli bir tasarruf islemi ile ipotekli alacaklinin
terkin talebinde bulunma borcu ile yiiklenmis olmasi da terkin sebepleri olarak

sayilabilecektir®’.

TMK’da terkin ve degisiklik i¢in istem hususunu diizenleyen m. 1014’te
ifade edildigi sekliyle; “Bir tescilin terkin edilmesi veya degistirilmesi, ancak bu
kaydin kendilerine hak sagladig1 kimselerin yazili beyani iizerine yapilabilir.” Buna
gore, terkin ile ipotegin sona ermesinde, ipotekli alacakli tarafindan tapu

midirligiinden, terkin talebinde bulunulmasi gerekmektedir.

Ipotekli alacaklinin talebi olmaksizin yolsuz bir sekilde gergeklestirilen
terkin ise alacaklinin zarara ugramasina sebebiyet verebilecektir. Bu durumda,
ipotekli alacakli tarafindan, yolsuz olan terkinin diizeltilmesi amaci ile TMK m.
1025/f. 1 ile ongoriilen tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilabilecektir. Tapu
sicilindeki yolsuz terkin, dava yolu ile diizeltilinceye kadar, ii¢lincii bir kisi 6rnegin
miilkiyeti devralir ise TMK m. 1023 uyarinca bu kazanimi korunacak ve yolsuz
terkini bilmemesi nedeniyle ipotek hakki, kendisine karsi ileri siirlilemeyecektir.
Ipotekli alacaklinin, ipotek hakkini yeni malike karsi da ileri siirebilmesi agisindan,
TMK m. 1011’e gore sicil dis1 ayni hak iddias1 ile mahkemeden ipotek hakkinin

gegici tescil serhini talep etmis olmasi gerekmektedir®.

TMK’da “yetkinin ve sebebin belirlenmesi” baglikli m. 1015 uyarinca da
“Tescil, terkin ve degisiklik gibi tasarruf islemlerinin yapilabilmesi, istemde
bulunamn, tasarruf yetkisini ve hukuki sebebi belgelemis olmasina baghdur. Istemde
bulunan kimse, kendisinin, sicilde hak sahibi goriinen kisi veya bu kiginin temsilcisi
oldugunu ispat etmek suretiyle tasarruf yetkisini belgelemis olur. Hukuki sebebin
belgelenmesi, bu sebebin gecerliligi icin gerekli sekle uyuldugunun ispati suretiyle

olur.” Bu dogrultuda, terkin isleminin hukuki sebebinin dayanagini olusturan islemin

67 Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 405; Cetiner, s. 260.
68 Helvaci, (Sozlesmeden Dogan Ipotek Hakki), s. 406, dn. 18; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s.
921, dn. 90.
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de gecerli olmas1 aranmaktadir. Eger hukuki sebep, bir nedenden otiirii gecerli degil
ise buna dayanilarak yapilan terkin islemi de gecersiz olacak ve ipotek terkin edilse

dahi sona ermemis olacaktir®®.

Doktrinde bazi yazarlara’® gore; gerek TMK m. 1014 ve TMK m. 1015°te
gerekse TST’de “kaydin degistirilmesi” baslikli m. 727%de yer verilen, degisiklik
ibaresi bagimsiz bir kavram degildir. Degisiklik, hakkin sinirlandirilmasi halinde,

terkin; hakkin genisletilmesi halinde ise tescil olarak nitelendirilebilecektir.

Ipotekli alacakli ile tasnmazin maliki arasinda, ipotek hakkindan feragat ile
tapu sicilinden terkini talep etme yiikiimliliigii doguran bir sdzlesme yapilabilir. Bu
tir bir sozlesme, TBK’da borglarin ve borg iliskilerinin sona ermesine dair
hiikiimlerin diizenlendigi maddeler arasinda yer alan TBK m. 132 dogrultusunda, bir
sekle bagli olmadan yapilabilecektir. Ipotek hakkindan bir sdzlesme ile feragat
edilmesi, devam eden alacagin giivence altina alinmasi i¢in bir diger teminatin
gdsterilmesi durumunda séz konusu olabilir. Ornegin, alacak karsihiginda, ipotekli
alacakliya teminat olarak, malik ya da tgiincii kisi tarafindan, bagka bir tasinmaz

iizerinde ipotek veriliyor olabilir’2.

Onemle belirtmek gerekir ki; ipotek hakkindan feragat edilmesine dair
yapilacak sozlesme, tek basina, ipotek hakkini sona erdirmeyecektir. Yine ipotekli
alacaklinin tapu sicil miidiirliigiinden terkin talebinde bulunmasi, ipotek hakkinin

sona erdirilmesi i¢in aranan bir kosul olacaktir’®,

Ipotek hakkindan feragat edilmesine dair bu tip sézlesme yapilmis olmasina

ragmen, terkin islemi gergeklestirilmedigi halde; ipotekli alacak bir devre konu edilir

8 Bunun yolsuz bir terkin islemi teskil edecegine dair Kanun’un 1024. maddesinin 2. fikrasinda
aynen; “Baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil
yolsuzdur.” seklinde diizenlenmistir.

 Oguzman, Seli¢ci, Oktay-Ozdemir, s. 212; Mehmet Unal, Veysel Baspinar, Sekli Esya Hukuku, 10.
bs., Ankara, Savas, 2018, s. 334; Lale Sirmen, Esya Hukuku, 6. bs., Ankara, Yetkin, 2018, s. 193;
Ertas, Cumalioglu, Serdar, s. 170; Haluk Nami Nomer, Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku, 6. bs.,
Istanbul, XII Levha, 2019, s. 150.

"I Maddenin 1. fikras1 uyarinca “Tapu sicilinde degisiklik, hak sahibinin istemine ya da yetkili makam
veya mahkeme kararina istinaden yapilir.” http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/tz2013-5150.htm

2 Ayrica ipotekli alacakl ile ligiincii kisi arasinda yapilacak malik yararina bir sozlesme ile de
gerceklestirilebilecegine dair goriis i¢in bkz. Cetiner, s. 261, dn. 726.

73 Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 407; Cetiner, s. 261, 263.
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ise alacaga bagli olarak ipotek hakki da alacagi devralana gegecektir. Sozlesme
geregi terkini talep etme ylkimliligi altinda olan, dnceki alacaklidir ve bu da
kisisel bir sorumlulugu teskil etmektedir. Bu nedenle, borglu, terkini talep etme
yikiimliliginti, yeni alacakliya karsi ileri siiremeyecektir. Bor¢lu, yalnizca, bu
sozlesme ile ilgili olarak, TBK m. 188/f. 1°de yer verilen; “Bor¢lu, devri 6grendigi
siwrada devredene karsi sahip oldugu savunmalari, devralana karst da ileri siirebilir.”

hiikmii dogrultusunda, hareket edebilecektir.

Bununla birlikte, feragat s6zlesmesine karsin, ipotekli alacakli tarafindan
terkin talep edilmeyerek, ipotegin paraya g¢evrilmesi yolu ile takip baslatilmasi
halinde, bor¢lu ya da tasinmaz maliki {igiincii sahis tarafindan, [IK m. 62

dogrultusunda, takibe itiraz edilebilecektir.

B. Terkinden Ayr1 Olarak Sona Ermesi

Ipotek hakki, bazi durumlarda, tapu sicil kayitlarindan terkin edilmesine
gerek duyulmaksizin kendiliginden sona erebilecektir. Bu bir sicil dis1 sona erme
olacagindan, tapu kiitiiglinden terkin edilme isleminin agiklayici nitelikte olacagi
sdylenebilir. Ipotek hakkinin, terkinden ayr1 olarak sona ermesi hallerinde, ipotekli
alacaklinin, tapu miidiirliglinden terkin talebinde bulunmasi aranmamaktadir. Bu
hallerde, ipotekli tasinmaz maliki tarafindan, terkin talep edilebilecegi

ongoriilmiistiir’,

Yukarida da bahsedildigi sekilde, ipotekli alacakli ile tasinmaz maliki
arasinda, ipotek hakkinin sona erdirilmesine dair bir sézlesme yapilabilir. Bu
sozlesme ile ipotekli alacakli, tapu miidiirliiglinden, ipotegin terkinini talep etme
yikiimliliigh altina girmektedir. Taginmaz maliki ise ipotekli alacakli ile aralarinda
belirlenen bir tutar1 ddeyecek ya da yeni bir giivence saglayacaktir. Bu bakimdan
ipotegin sona erdirilmesine dair yapilan sozlesme, borglandirict islem 6zelligi
gostermektedir. Ipotekli alacakli, ipotek hakkinin terkini islemi icin geregini
yapmayi, bir bor¢ olarak istlenir iken taginmaz malikine ya da bor¢luya da ipotek

hakkinm terkinini istemeye dair bir hak kazandirmaktadir. Ipotekli alacakli, bu

74 Helvact, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 407.
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yukiimliliigiini yerine getirmez ise tasinmaz maliki veya borglu, mahkemeye

basvurabilecektir’®.
1. Mahkeme Karari

Ipotekli tasinmaz malikinin, ipotegin terkinini hakli olarak talep etmesine
karsin, alacakli tarafindan terkini talep etme yiikiimliligli yerine getirilmez ise
malik, bir eda davasi agma yoluna gidebilir. S6z konusu bu durum ile ipotekli
alacakli ile tasinmaz maliki arasinda, ipotegin sona erdirilmesine dair bir s6zlesme
yapilmis oldugu hallerde karsilagilmaktadir. Tasinmaz maliki, ipotekli alacaklinin bu
sozlesme ile Ustlendigi ipotegin terkinini talep etme borcunun ifasi istemiyle

mahkemeye basvuracaktir’®,

Ipotekli tasinmaz maliki tarafindan buna iliskin olarak dava acilmasi
durumuna 6rnek olarak ise Yargitay’in bir kararinda’’ su sekilde ifadelere yer
verilmistir; “Davaci vekili, miivekkilinin satin aldig tasinmaz tizerinde eski maliki
tarafindan kredi teminati karsiliginda ipotek koyduruldugunu, ipotek konusu borcun
Odenmesi tizerine ipotegin fekki yazisimin ilgilisi tarafindan tapuya siiresinde ibraz
edilememesi ve lehine ipotek verilen bankanin Baywdirbank A.S.'ne devredilmesi
nedeniyle ipotegin terkin edilemedigini ileri siirerek 1716 Ada 33 parselde kayith 7
no'lu bagimsiz boliim tizerindeki ipotegin terkinine karar verilmesini talep ve dava
etmigstir. Mahkemece, iddia, savunma, toplanan kanitlar ve tiim dosya kapsamina
gore davali banka lehine konulan ipotegin kaldirilmasi kosullarimin olustugu,
davalimin agilan davayr ilk celse kabul etmediginden yargilama giderlerinden
sorumlu tutulmasi gerektigi kanaatine varilarak davamin kabuliine karar
verilmigtir...bu haliyle onanmasina...” Burada da ipotekli tasinmaz maliki tarafindan,
mahkeme karar ile tapu sicil miidiirliigiinde terkin islemi gerceklestirilecek ve bu

sekilde terkin ile ipotegin sona ermesi s6z konusu olacaktir’®,

7> Davran, (Rehin Hukuku Dersleri), s. 33.

6 Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s. 243, 244,

"Yarg. 11. HD. E. 2005/9656, K. 2006/10625, T. 19.10.2006, http://www.kazanci.com
78 Cetiner, s. 263- 264.
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Talep dogrultusunda verilecek mahkeme kararinin niteligi hususunda,
doktrinde farkli goriisler yer almaktadir. Bir goriise gore’; ipotekli alacaklinin,
terkini talep etme yiikkiimliliginii yerine getirmesine dair bir mahkeme karar1 ile
ipotegin, sicil dis1 sona erecegi kabul edilmelidir. Sonrasinda gergeklestirilecek
terkin isleminin ise yalnizca agiklayici nitelik tasiyacagi savunulmaktadir. Yazar,
distincesini, TMK’da “tescili isteme hakki” baslikli m. 716’da diizenlenen,;
“Miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten
miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse,
malikin kaginmast halinde hakimden, miilkiyetin hiikmen gegirilmesini isteyebilir. Bir
tasinmazin  miilkiyetini igsgal, miras, kamulastirma, cebri icra veya mahkeme
kararina dayanarak kazanan kisi tescili dogrudan dogruya yaptrabilir. Bir
tasinmazin miilkiyetinde egler arasindaki mal rejimi dolayisiyla meydana gelen
degisiklikler, eslerden birinin istemiyle tapu kiitiigiine dogrudan tescil olunur.”

hiikmiiniin kiyasen uygulanabilecegine dayandirmaktadir.

Doktrindeki diger bir goriis®® ise, séz konusu durumda, TMK m. 716 nin
kiyasen uygulanamayacagi yoniindedir. Mahkeme kararinin yalnizca, ipotekli
alacaklinin terkine dair irade beyani olarak kabul edilebilecegi ileri siiriilmektedir.
Bununla birlikte, verilen mahkeme kararina dayanilarak tasinmaz malikinin talebi ile
gerceklestirilecek ipotegin terkini isleminin agiklayici degil kurucu nitelik tasiyacagi
kabul edilmektedir. Kanaatimizce de ipotekli alacaklinin gecerli yazili talebi {izerine
gerceklestirilen terkinin kurucu bir fonksiyona sahip olmasi gibi, mahkeme karar1 da

terkin isleminin dayanagini teskil edeceginden ayni etkiye sahiptir.
2. Tasinmazin Yok Olmasi

Ipotek hakki, diger ayni haklar gibi, tasinmazin varhigma bagl bir haktir.
Uzerinde ipotek tesis edilen taginmaz, birtakim doga olaylar1 nedeniyle tamamen ve
devamli bir sekilde yok olur ise TMK m. 858. uyarinca buna bagl olarak ipotek

hakki da kendiliginden sona erecektir®’. Tasmnmazin fiziki olarak ortadan kalkmasi

’° Helvaci, (Sézlesmeden Dogan Ipotek Hakk), s. 407.

80 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 917; Cetiner, s. 262, dn. 729; Acar, (Rehin Hukuku Dersleri),
S. 244,

81 Ciineyt Tenekeci, ipotegin Kaldirilmasi ve ipotekte Sira Sistemi, Ankara, Segkin, 2018, s. 19.
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hali, pek rastlanilan bir durum olmadigindan; buna bagli olarak ipotegin sona ermesi

hali ile de siklikla kargilasilmayacaktir.

Tasinmazin tamamen yok olmasi ile kabul edilen; tecriibe ve
degerlendirmeye gore, tasinmazin yeniden ortaya ¢ikmasi olasiliginin bulunmadigi
hallerdir. Ornek olarak, deniz kiyisinda yer alan tasmmazin ¢dkmesi, arazinin su
baskini ile siirekli olarak su altinda kalmasi ya da bu arazinin heyelana ugramasi gibi

olaylar verilebilir®?,

Ipotege konu edilen arazi iizerinde yer alan bir binanin, bir nedenden dolay1
yikilmasi ise taginmazin yok olmasi olarak kabul edilmeyecektir. Bu bina, arazinin
biitiinleyici pargasini teskil etmektedir ve ipotek, binanin yikilmasi ile
etkilenmeyecektir. Bununla birlikte, tizerinde ipotek tesis edilen arazide yer alan
binanin yikilmasinin sebebiyet verdigi deger azalmasi bakimindan, ipotekli

alacaklin, TMK m. 865 vd. hiikiimler dogrultusunda sahip oldugu haklar saklidir®,

Ipotek, kat miilkiyetine konu olan bagimsiz béliim iizerinde tesis edilmis ise
KMK m. 5/f. 3’te yer alan; “Kat miilkiyetini kayitliyan haklar, kendiliginden arsa
payini da kayitlar.” hiikkmii geregince bagimsiz boliimiin yer aldig: bina yikilsa dahi
arsa payl bakimindan ipotek varligini siirdiirecektir. Burada, KMK m. 47/f. 1’de yer
verilen “Anayapimin tiimii harap olmugsa, anagayrimenkul tizerindeki kat miilkiyeti
kendiliginden sonra erer.” hiikkmii uyarinca kat miilkiyetinin sona ermesi, ipotegi

sona erdirmemektedir®.

Ipotekli tasinmazin yok olmasi, ipotek hakkinin sona ermesi sonucunu
dogururken; alacak iizerinde bir etki yaratmamaktadir. Taginmazin yok olmasi

halinde, tazminat ve sigorta bedeli 6denmesi s6z konusu olur ise alacaklinin ipotek

82 Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, s. 461; Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s. 245.

8 Tpotek Hakki Sahibinin Yetkileri bakimindan agiklamalarimiz i¢in bkz. yuk. BIRINCI BOLUM, 1V.
A.
8 PBununla birlikte, ipotekli alacakli, yine Kanun’un 865. maddesi vd. hiikiimlerinden

yararlanabilecektir. Cetiner, s. 270, 271.
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hakk1, bu bedel iizerinde devam edecektir®®. Hal bdyle olunca, sigorta bedelinin,

malike degil ipotekli alacakliya 6denmesi gerekecektir®.

Tasinmaz malikinin miilkiyet hakkindan feragat etmesi yani terk durumunda
ise tasinmazin yok olmasindan farkli olarak, yalmizca bu tasinmaz {izerindeki
miilkiyet hakk: sona erecek; ipotek hakki ise devam edecektir®’. Ipotekli tasinmazin
tamaminin degil, yalnizca bir kisminin yok olmasi durumunda ise ipotek hakki, s6z

konusu kalan kisim iizerinde varligim koruyacaktir®®,

TMK m. 704/f. 2’ye gore, tasinmaz olarak kabul edilmis olan bagimsiz ve
stirekli irtifak haklarinin ortadan kalkmasi da tasinmazin fiziken degil ancak hukuken
yok olmasi anlamma gelmektedir. Ornek olarak, iist hakkinin siiresinin dolmasi
durumunda, bu hakkin iizerinde tesis edilen ipotek de sona erecektir®®. Yine malike,
yapt miilkiyetinin ge¢gmesi durumunda da {ist hakkinin, arazinin biitiinleyici pargasi
olmasindan hareketle arazi miilkiyetini kayitlayacak sekilde siirdiiriilemeyeceginden,

tist hakki iizerinde tesis edilen ipotek sona erecektir®.
3. Kamulastirma

Anayasa’nin 46. maddesi uyarinca devlet ve kamu tiizel kisileri, miilkiyeti
Ozel kigilere ait taginmazlari, kamu yararmin gerektirdigi durumlarda,
kamulastirmaya yetkilidir. Kamulastirmanin nasil gerceklestirilecegine dair kabul ve
usullerin belirlenmesinin ise kanunlara birakildigi belirtilmistir. Kamulastirmanin

diizenlendigi esas kanun ise 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’dur.

Bununla birlikte, diger kanunlarda da kamulastirmaya iliskin hiikiimlere yer

verilmektedir. Kamulastirma, kamu yarar1 gayesi ile devlet ya da bir kamu tiizel

8 Saymen, Elbir, s. 530; Ayan, (C. I11), s. 187.

8 Bu konuda bkz. yuk. BIRINCi BOLUM, 11, B., 3.

87 Akintiirk, Akipek, Ates, s. 505; Esener, Giiven, s. 248; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 555; Oguzman,
Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 463; Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 408, dn. 22.

8 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 988; Saymen, Elbir, s. 530; Ayan, (C. I11), s. 211.

8 Davut Giirses, “Kredi Teminat: Olarak Ust Hakki Ipotegi”, Bankacilar Dergisi, sy. 76, Mart 2011,
s. 8.

% Cetiner, s. 271.
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kisisi tarafindan kamulastirma bedeli 6denerek, tek tarafli olarak bir idari karara

istinaden tasinmazin miilkiyetinin elde edilmesidir®.

TMK’da tasinmaz rehninin sona ermesinin diizenlendigi m. 858/f. 2’ye gére
kamulastirmanin s6z konusu olmasi halinde, ipotegin akibeti, Kamulastirma Kanunu
hiikiimlerine bagli olacaktir. Kamulastirma Kanunu’nda ise ipotegin ne olacagi
hususunda agik bir hiikiim bulunmamaktadir. Doktrinde yer alan bir goriis®®; TMK
m. 798/f. 2’nin; “Sigorta ve kamulastirma gibi durumlarda intifa hakki, hakkin
konusu yerine gegen karsilik tizerinde devam eder.” hikkmiinilin ipotek a¢isindan da

kiyasen uygulanabilecegi yoniindedir.

Aynm1 yondeki diger bir goriis®® ise bu kiyasen uygulamaya ek olarak;
kamulastirmanin sonucunda, ipotek konusu taginmazin, kamusal mal ya da 6zel
hukuk hiikiimlerine tabi mali olmas1 bakimindan da degerlendirmelerde bulunmustur.
Tasinmaz, kamusal mal durumuna getirilir ise zaten taginmazin tapu kaydi ortadan
kalkacagindan, lizerindeki ipotek hakkinin devam etmesi de miimkiin olmayacaktir.
Cinkii TMK m. 853. uyarinca sadece tapuda kaydi olan taginmazlar, tasinmaz
rehnine konu edilebilmektedir. Tasinmaz, idarenin 6zel hukuk hiikiimlerine tabi bir
mali haline gelir ise tapu kayd: kapatilmayacaktir ancak bu defa da IIK m. 82

geregince bu tasinmaz paraya ¢evrilemeyeceginden, ipotek de sona ermis olacaktir.

Doktrindeki genel kanaate gore de bir tasinmazin kamulagtirilmasi
sonucunda, malikin, tasinmaz {izerindeki miilkiyet hakki sona ereceginden, diger tim

ayni haklar gibi ipotek hakki da kendiliginden sona erecektir®.

Idare, kamulastirma durumunda, tasmnmazin malikine, miilkiyet hakkinin
karsihginda, kamulastirma bedeli ddemektedir. Onemle belirtmek gerekir ki,

TMK’da kamulastirma bedelinin, ipotegin kapsamina dahil olacagina iliskin ag¢ik bir

91 S1ddik Sami Onar, idare Hukukunun Umumi Esaslar1 C. IIL, 3. bs., istanbul, 1967, s. 1513.

92 Akintiirk, Akipek, Ates, s. 745.

93 Cetiner, s. 226.

% Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 464; Helvaci, (Sézlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 208;
Hifz1 Veldet Velidedeoglu, Galip Esmer, Gayrimenkul Tasarruflar, Istanbul, 1956, s. 515; Ertas,
Cumalioglu, Serdar, s. 354; Kopriilli, Kaneti, s. 347; Ayan, (C. I11), s. 211; Altay, Eskiocak, s. 159.
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hiikkme yer verilmemistir. Doktrindeki bir goriise®™ gore; idare, ipotekli alacaklilarin
muvafakati olmadan, kamulastirmaya konu edilen tasinmazin malikine, 6deme

yapamayacaktir.

Kamulagtirma bedeli, kendisine O6denmeyen ipotekli alacaklinin,
Kamulastirma Kanunu m. 19/f. 8 uyarinca “Kamulastirma bedelinin zilyede verilmis
olmasi, o tasinmaz malda hak iddia edenlerin genel hiikiimler dairesinde zilyet
aleyhine, bedele istihkak davasi agmak hakkini diistirmez.” hikmii uyarinca
kamulastirma  bedelinin  iadesi  talebiyle = mahkemeye bagvurma  hakki

bulunmaktadir®®.

Ipotekli tasinmazin tamammin degil ancak bir kisminin kamulastirmaya
konu edilmesi halinde, TMK m. 861/f. 2 dogrultusunda hareket edilmesi
gerekecektir. Kalan kisim, alacak igin yeterli bir teminat teskil etmiyor ya da
kamulastirma bedeli, bu alacagin yirmide birinden fazla ise kamulastirma bedelinin,
malike 6denmesi i¢in yine ipotekli alacaklinin muvafakati aranacaktir. Bununla
birlikte, bir gt')rl'i$97; s6z konusu kismi kamulastirma bedeli, dogrudan alacaklilara
O0denmeyerek, idare tarafindan, ipotekli alacaklilar lehine bir yere tevdi edilmesi
yoniindedir. Boylelikle, bu kismi kamulastirma bedeli tizerinde devam edecek ipotek
hakki bakimindan, menfaatler dengesine uygun bir ¢oziim getirilmis olacagi,

savunulmaktadir.

4. Sirenin Dolmasi

TMK’da gerek tasinmaz rehninin gerekse ipotegin diizenlendigi hiikiimler
arasinda, ipotegin siireli olarak tesis edilmesine ve bu siirenin dolmasi ile sona
ermesine dair acik bir hiikiim yer almamaktadir. Doktrindeki baskin goriis®® ise

ipotek hakkinin bir siire ile sinirlanabilecegi yoniindedir. Uygulamada genel olarak,

% Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 408; Kopriilii, Kaneti, s. 347; Ayan, (C. I11), s.
211; Esener, Giiven, s. 530; Giilekli, s. 62.

% Saymen, Elbir, s. 592; Esener, Giiven, s. 530.

9 Cetiner, s. 231.

% Cetiner, s. 264; Akintiirk, Akipek, Ates, s. 767; Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakki), s.
410; Ertas, Cumalioglu, Serdar, s. 527; Esener, Giiven, s. 463; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s.
733; Kopriild, Kaneti, s. 347; Ayan, (C. I11), s. 211.
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Yargitay’in bir kararinda®® da belirtildigi {izere, ipotek hakki ya “siiresiz olarak” ya
da “fekki alacakli tarafindan bildirilinceye kadar” gecerli olmak iizere tesis

edilmektedir.

Fekki alacakli tarafindan bildirilinceye kadar ipotek tesis edilmesi de siiresiz
olarak anlagilmalidir. Ancak siireli olarak kurulacak bir ipotek hakkinin da TST m.
31/f. 1/b. ¢ uyarinca bu siirenin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinin tasinmaz rehin

haklar1 béliimiiniin miiddet siitununa yazilmasi gerekecektir®.

Doktrinde, ipotek i¢in belirlenen siirenin dolmasinin, ne gibi sonuglar
doguracagina dair farkl1 goriislere yer verilmistir. Bir goriis'®; TMK m. 796/f. 2°de
yer verilen, intifa hakki siiresinin dolmasinin, tasinmaz malikine, terkini talep etme
yetkisi verecegine dair hiikmiin, burada kiyasen uygulanmasi gerektigini
savunmaktadir. Buna gore, siirenin sona ermesi halinde, tasinmaz maliki, tapu sicil
midirliigiinden, ipotegin terkin edilmesi isteminde bulunabilecektir. Bunun dayanagi
ise TMK m. 1026/f. 1’de yer verilen, “Bir ayni hakkin sona ermesiyle tescil her tiirlii
hukuki degerini kaybettigi takdirde, yiiklii tasinmaz maliki, terkini isteyebilir.”
hiikmii  olarak  gosterilmektedir. ~ Ayrica ipotegin  siiresi, tapu siciline
kaydedileceginden, siirenin dolmasi ile ipotek hakkinin kendiliginden sona erecegi
savunulmaktadir'®2, Bu goriis ayrica TMK m. 1026/f. 3’te yer alan “Tapu memuru,
re'sen hakime basvurarak ayni hakkin sona erdiginin belirlenmesine iligkin karar
verilmesini istemeye ve hakimin verecegi karara dayanarak terkin islemini yapmaya

yetkilidir.” hitkmii dogrultusunda da ilerlenebilecegini belirtmektedir'®,

104

Diger bir goriige gore™" ise ipotek sdzlesmesinde, ipotegin bir siire ile sinirli

olacaginin kararlastirilmig olmasi halinde, bu siirenin dolmasi ile ipotek hakki,

% Yarg. 12. HD. E. 2005/11402, K. 2005/15031, T. 11.7.2005,
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/12hd-2005-11402.htm

100 Tolga Akkaya, “icra Hukuku Baglaminda Siireli Ipotek”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, sy.
12, 2013, s. 164.

101 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 922; Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 409;
Akntiirk, Akipek, Ates, s. 767.

102 K gpriilii, Kaneti, s. 347.

108 By hiikmiin uygulamada kullanilamadig1 yoniinde goriis i¢in bkz. Galip Esmer, Mevzuatimizda
Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Istanbul, Kazanci, 1990, s. 983; Oguzman, Seligi, Oktay-
Ozdemir, s. 922.

104 Cetiner, s. 265; Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s. 250, Esener, Giiven, s. 530.
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kendiliginden sona ermeyecektir. Bu durumda da yine ipotek ancak, ipotekli
alacaklinin, tapu sicil miidirligiinden, ipotegin terkinini talep etmesi ile sona
erecektir. Yani ipotek, terkin edilinceye kadar varhigini siirdiirecektir. Bunun
dayanagi da TMK m. 858/f. 1’de, tasinmaz rehninin, ancak tescilin terkini ile sona
ereceginin diizenlenmis olmasidir. Bu nedenle, ipotek sézlesmesinde bir kayit olarak
yer alan siirenin dolmasi ile ipotek hakkinin kendiliginden sona erip ermeyecegine
dair bir kanun boslugu oldugundan bahsedilemeyecektir. Rehnin sona ermesinin
diizenlendigi bu maddede, bilingli susmanin s6z konusu oldugu ve bunun da bir

kanun boslugu olarak kabul edilemeyecegi ileri siiriilmektedir.

Bu goriis ayrica; siire kaydinin, bir bozucu sart olarak kabul edileceginden
hareketle, aksi bir durumun, TST m. 16/f. 21%°de yer verilen kurala aykirilik teskil
edilecegine dayandirilmaktadir. Ayrica, siirenin dolmasi durumunda, taginmaz
malikinin, ipotekli alacaklidan, ipotegin terkinini talep etmesine karsin, alacakli, bu
talebi yerine getirmez ise alacakliya kars1 bir ifa davasi agilabilecektir. Bu dava
sonucunda verilecek mahkeme karar1 ile ipotekli tasinmaz maliki artik tapu

sicilinden terkini talep edebilecektir'®,

Yargitay’in kararlarinda®®” da siireli olarak tesis edilen ipoteklerde, siirenin
dolmasi ile ipotek hakkinin sona erecegi kabul edilmekle beraber; ipotegin terkininin
ancak tamamlanan siire igerisinde alacagin dogmamis olmasini ya da alacagin da

sona ermis olmasi aranmaktadir. Ornegin; bu husus, bir kararinda agik¢a; “Her ne

105 S5z konusu hiikiim fikras1 aynen; “Istem, tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilict kayit ve sarta
baglanamaz.” seklinde diizenlenmistir.

106 Cetiner, s. 265; Tenekeci, s. 27.

07 yarg. 1. HD. E. 2003/9012, K. 2003/11096, T. 21.10.2003, “...ézellikle cekismeli tasimmazlar
tizerine konulan ipotegin bor¢ karsiligi oldugu,; borcun ddendigi ispat edilemedigi gibi, boyle bir
savunmanin da bulunmadigi; ipotegin siireye baglanmasinin ipotek bor¢lusu yararmma bir vade
anlamint tasidigi, siirenin ge¢mesiyle ipotegin kendiliginden kaldirilmasi sebebinin dogmayacagi
anlasildigina gore; davacinin temyiz itirazi yerinde degildir.”
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=1hd-2003-9012.htm&kw=21.10.2003+9012#fm
Yine ipotegin siireli olarak i¢in kurulmus olmasi durumunda, bu siirenin sonunda ipotegin
kendiliginden sona ermeyecegine dair bkz. Yarg. 12. HD. E. 2005/4803, K. 2005/8569, T. 21.4.2005,
“...ipotegin belirli bir siire i¢in kurulmus olmasi;, bu siirenin sonunda ipotegin re'sen fekkini
gerektirmeyeceginden ve tapu kaydinda miisteki ipotek alacaklisimin ipotegi de halen tescilli
oldugundan HK.nun 134. maddesinde agiklanan ihalenin feshini isteyebilecek ilgililerden oldugu
nazara alimarak icra mahkemesince sikayetin esasimin incelenmesi gerekirken yazili sekilde ipotekte
belirlenen siirenin dolmasi nedeniyle ipotegin ortadan kalktigindan bahisle istemin incelemesiz reddi
isabetsizdir.”
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=12hd-2005-4803.htm&kw=21.04.2005+4803#fm
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kadar siire konmus ise de, ipotegin iliskin oldugu borcun édenmesi iki takside
baglanmis olup soz konusu siireyi agsmaktadir. Bu durumda ipotek siiresinin dolmasi
ile dava konusu ipotegin sona ereceginin kabulii miimkiin degildir.” seklinde ifade

edilmek suretiyle karara baglanmigtir®®,

Ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile takibin, siiresi dolan ipotek hakkinda
acildigii iddia eden borglu ise ipotegin terkini talebi ile tapu sicilin diizeltilmesi
davas1 acacaktir. Bu davada, bor¢lu, hem bor¢lu olmadigimin hem de ipotegin
siiresinin dolmas1 nedeniyle sona erdiginin tespitini talep etmektedir'®. iiK m.
150’de, ipotegin iptaline dair agilacak bu tip davalarda, menfi tespit davasi ile ilgili

hiikiimlerin (IIK m. 72) kiyasen uygulanacag: hiikiim altina alinmigtir*°,

5. Cebri Icra Yolu ile Satis

Tasinmaz rehninin bir tiirii olan ipotek, borcun odenmemesi halinde,
alacakliya, ipotekli tasinmazi paraya ¢evirme hakki tanimaktadir'!?, Ipotekli alacakli
tarafindan bu hak kullanilarak icra yolu ile ipotekli tasinmazin satist
gerceklestirildiginde, ipotek sona ermektedir!'?. Ipotegin sona ermesi igin, icra yolu
ile yapilan ihalenin kesinlesmesi yeterli olacaktir; ayrica, tasinmazin satis degerinin,

ipotekli alacaklinin tiim alacagini karsilamasi aranmayacaktir!®,

Ayrica; TMK m. 885/f. 2 uyarinca ipotekli tasinmazi devralan yeni malikin,
ipotekli alacakliya kars1 yapacagi yazili bildirimde yer alan tutarin alacakli tarafindan
kabul edilmesi zorunlu olmadigindan; bu durumda da cebri icra yolu ile satisa

gidilebilecektir. Ancak yeni malikin 6deyecegini bildirdigi bedel, ipotekli alacaklinin

198 yarg. 14. HD. E. 1991/9389, K. 1992/3386, T. 17.3.1992,
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=14hd-1991-9389.htm&kw=17.3.1992+9389#fm
109 Akkaya, s. 174.

110 Thrahim Ozbay, “Ipotegin Iptali Davasi, (IIK m. 150, c. 3)”, Erzincan Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt XI, sy. 3-4, 2007, s. 410; Akkaya, s. 175.

11 Bor¢ Odenmedigi Takdirde Paraya Cevrilebilecegine dair agiklamalar icin bkz. yuk. BIRINCI
BOLUM, II., A., 3. Bununla birlikte, ipotegin paraya cevrilmesine iligkin hiikiimlerin 1K m. 148 ve
devaminda yer aldigi; paraya cevrilmesi ile elde edilen degerin siralarina gore, ipotekli alacaklilara
ddenecegine iliskin hiikiimlere de IIK m. 151 ve m. 206°da yer verildigine dair bkz. Altay, Eskiocak,
s. 41.

112 Serozan, (Tasinmaz Rehni), s. 324.

113 Helvaci, (Sézlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 410.
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alacagini kargilamasi halinde, cebri icra yolu ile satis talebinde bulunmasinda hukuki

yarar olmayacaktir'',

[IK m. 144/f. 4 uyarinca “Bir tasinmazi paraya ¢eviren icra dairesi o
tasinmaz tizerindeki irtifak haklarina, tasinmaz miikellefiyetlerine ve tasinmaz rehin
haklarina dair kayitlarin tapu sicilinden terkin ve nakillerini de yaptirir.” Buna gore,
icra miidiirligl tarafindan, ihalenin kesinlesmesi akabinde, tapu sicil miidiirliigiine,
tasinmaz iizerinde sona eren ipoteklerin belirtildigi bir yazi gonderilecektir. Tapu
sicil miidirliigii de bu yaz1 ile s6z konusu ipotegin terkin islemini

gerceklestirecektir'®®,

IIK m. 134/f. 2’ye gore; satis1 isteyen alacakli, borglu, tapu sicilindeki
ilgililer ve pey silirmek suretiyle ihaleye istirak edenler, icra mahkemesinden sikayet
yolu ile ihale tarihinden itibaren yedi giin iginde ihalenin feshini talep etmezler ise
ihalenin kesinlesmesi s6z konusu olacaktir. Yine bu siire icerisinde feshi talep
edilmis ancak icra mahkemesinde talep reddedilerek bu kararin kesinlesmis olmasi

halinde de ihale kesinlesecektir!?®,

Ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile baslatilan icra takibinden, ipotekli
alacaklinin vazgegmesi ise ipotegin sona ermesi sebeplerinden biri olarak kabul

edilemeyecektirt!’,

a. Once Rehne Basvurma Kurah

Ipotekli alacaklinin, énce rehne basvurma kurali ile bagh oldugu, IIK m.
45/f. 1’de yer verilen; “Rehinle temin edilmis bir alacagin borg¢lusu iflasa tabi
sahislardan olsa bile alacakli yalmiz rehnin paraya c¢evrilmesi yoluyla takip
yapabilir.” hiikmii ile ortaya konulmustur. Buna gore, ipotekli alacakli, alacagini

tahsil etmek i¢in, bor¢lunun haczi miimkiin malvarligi degerlerinin haczini talep

114 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 959; Kopriilii, Kaneti, s. 375.

115 Byradaki terkin isleminin aciklayici nitelikte olduguna dair bkz. Helvaci, (Sozlesmeden Dogan
ipotek Hakki), s. 411.

116 Baki Kuru, icra ve iflas Hukuku El Kitab, 2. bs., Ankara, Adalet Yaymevi, 2013, s. 577.

117 Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s. 245.
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etmeden once ya da iflasa tabi olanlar icin iflas yolu ile takibe gegcmeden once,

ipotekli tasinmazin paraya ¢evrilmesi yolu ile takibi baslatmalidir.

Onemle belirtmek gerekir ki, ipotegin bir iiciincii sahsa veya borgluya ait
tasinmaz iizerinde kurulmasi arasinda herhangi bir fark bulunmamaktadir*'®, Bununla
birlikte, IiIK m. 45/f. 1 hiikkmiiniin devaminda; ipotegin paraya c¢evrilmesi ile elde
edilen satig degerinden, alacagin tamami karsilanamaz ise kalan kisim igin, ipotekli
alacaklinin, bor¢lunun diger malvarligi degerlerine kars1 takibe gecebilecegi,

ongoriilmiistiir!®e,

Doktrinde bir goriis!?’, s6z konusu hiikiimde yer alan kuralin emredici
nitelikte oldugunu savunmakta iken; diger bir goriis*?! ise taraflarin aralarinda

anlasarak bir bagka takip yolunu segebileceklerini ileri siirmektedir.

Borglu, ipotekli alacaklinin, ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip

baslatmaksizin, haciz ya da iflas yollarindan biri ile takibe ge¢cmesi durumunda,

122

sikayet yoluna bagvurabilir Bu sikayetin siliresi hakkinda da farkli goriisler

123

mevcuttur. Yargitay kararlarinda ve doktrinde yer alan genel kabule*~® gére; 6nce

18 Kuru, Cilt: 11, s. 841,

119 fera ve Iflas Hukukunun esas olarak teminati gbz Oniine aldigina dair gériis i¢in bkz. Oguzman,
Seligi, Oktay—()zdemir, s. 967.

120 Baki Kuru, fcra ve iflas Hukuku C: I, 3. bs., 1988, s. 174, 199; Hakan Pekcanitez, “Ipotegin
Paraya Cevrilmesiyle Ilgili Uygulamada Karsilasilan Sorunlar”, Bankacihik Dergisi, say1 33, 2000, s.
44; Talih Uyar, icra Hukukunda Rehnin Paraya Cevrilmesi, Ankara, Feryal, 1992, s. 84; Helvaci,
(Sézlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 254; Ali Cem Budak, ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla
Takip, Istanbul, XII Levha, 2010, s. 54; Miijgan Tung Yiicel, Banka Alacaklarimin ipotegin Paraya
Cevrilmesi Yoluyla Takibi, Istanbul, XII Levha, 2010, s. 120, Oguzman, Seli¢ci, Oktay-Ozdemir, s.
967.

121 Tlhan E. Postacioglu, Siimer Altay, fcra Hukuku Esaslari, 5. bs., Istanbul, Vedat, 2010, s. 552;
Burhan Giirdogan, ipotegin Paraya Cevrilmesi ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Ankara,
Tiirkiye Bankalar Birligi Yaymlar;, 1979, s. 6; Burhan Giirdogan, Tiirk- Isvicre Icra iflas
Hukukunda Rehnin Paraya Cevrilmesi, Ankara, 1967, s. 18; Sener, s. 186 vd., Cetiner, s. 274;
Necmettin Berkin, Tatbikatcilara icra ve iflas Hukuku Rehberi, istanbul, 1980, s. 376.

122 By sonug, doktrin tarafindan ve Yargitay ictihatlari ile kabul edilmistir. Sabri Sakir Ansay, Hukuk
icra ve iflas Usulleri, 5. bs., Ankara, 1960, s. 176; Kemal Arar, icra ve iflas Hukuku, Ankara,
1945, s. 97; Kuru, C. 1, s. 94 vd.; Budak, s. 52; Yiicel, s. 114; Yarg. 12. HD. E. 2002/2614, K.
2002/4111, T. 28.2.2002; Yarg. 12. HD. E. 1999/12961, K. 1999/14628, T. 19.11.1999; Yarg. 12. HD.
E. 2004/7669, K. 2004/12429, T. 14.5.2004, http://www.kazanci.com

128 Mustafa Oskay, Coskun Kogak, Adnan Deynekli, Ayhan Dogan, IiK (icra iflas Kanunu) Serhi,
C. I, Ankara, 2007, s. 854; Hakan Pekcanitez, Oguz Atalay, Meral Ozkan Sungurtekin, Muhammet
Ozekes, Icra ve iflas Hukuku, 11. bs., Ankara, Yetkin, 2013, s. 472; Kuru, (C. 1), s. 94 vd., (C. 111),
s. 2382 vd; Yarg. 12. HD. E. 2016/27870, K. 2018/1255, T. 13.2.2018 kararinda da; “Rehnin paraya
cevrilmesi yolu ile takip yapmadan, ilamli veya ilamsiz icra takibi ya da borg¢lu iflasa tabi kimselerden
ise, iflas yolu ile takip yapamaz. Rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile yapilan takip sonunda, alacakll,
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rehne bagvurma kuralinin kamu diizeninden oldugu ve emredici nitelikte oldugundan

hareketle, bu sikayetin de siiresiz olarak yapilabilecegi ileri siiriilmektedir.

Doktrinde yer alan diger bir goriis!®

ise borglunun, ipotekli alacaklinin,
once rehne miiracaat kuralina uymamasi nedeniyle basvuracagi sikayet yolunun
siiresinin de I1IK m. 16/f 1 ile belirlenen yedi giinliik siire icerisinde
gerceklestirilmesi gerektigi yoniindedir. Bu yedi giin sonunda sikayet yoluna
bagvurulmamis olmas1 durumunda da ipotekli alacaklinin, haciz ya da iflas yolu ile

takibe devam edebilecegi savunulmaktadir.

Once rehne basvurma  kuralinin  aksinin, taraflar  arasinda
kararlastirilabilecegini savunan goriise katilan yazara'?® gore; [IK m. 147/b. 2 ile
bor¢lunun yalnizca ipotek hakkina itiraz etmesi durumunda, alacaklinin ipotegin
paraya c¢evrilmesi yolu ile takipten vazgegerek, takibe haciz yolu ile devam
edebileceginin kabul edilmis olmasi ile de esasen, kuralin emredici olmadig: ortaya

konulmaktadir. Yine ayn1 goriise katilan diger bir yazara'?®

gore; ipotekli alacakl ile
bor¢lunun diger adi alacaklilar1 arasinda menfaat dengesinin kurulabilmesi adina,

kuralin mutlak olarak kabul edilmemesi gerekmektedir.

Ipotekli alacakli, ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile takibi sonuglandirmaya
yonelik islemlere devam ederken, diger alacaklilar, borg¢luya ait olan ipotekli
tasinmaz disindaki malvarligr hakkinda yapacaklar1 haciz yolu ile takip sonucunda
mallarin satilmast ile alacaklarini karsilamis olabileceklerdir. Bunun devaminda, 11K
m. 45/f. 1/c. 2 uyarinca ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip sonucunda alacagin
tamamin1 elde edemeyen alacaklinin sonradan agacagi takipte borg¢lunun higbir
malvarligi kalmamig olabilecektir. Bu nedenle de dnce rehne basvurma kuralinin

istisnalar1, ipotekli alacakliy1 korumak amaciyla, IIK maddelerinde diizenlenmistir.

alacagin karsilanmayan kisnu icin kosullari var ise ilamli veya ilamsiz takip yapabilir. Bu maddede
yer alan rehin ibaresi, hem tasinir hem de taginmaz rehinlerini kapsar (IIK m. 23/1-3). Ote yandan bu
madde kapsamindaki sikayetler, IIK'nun 16/2. maddesi uyarinca siiresiz olarak yapilabilir.” seklinde
sonuca varilmistir.

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fh=12hd-2016-
27870.htm&kw=%C4%B0%C4%B0OK+m+45+"16/2"#fm

124 Budak, s. 55; Ansay, s. 176; Arar, s. 97; Cetiner, s. 276.

125 Cetiner, s. 275.

126 Sener, s. 187.
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b. Once Rehne Basvurma Kuralimin istisnalar

Ipotekli alacaklinin, dncelikle ya da yalnizca ipotegin paraya cevrilmesi
yolu ile takibe gegmesi zorunlulugunun, 1iK ve diger kanunlar ile getirilmis
istisnalar1 bulunmaktadir. {IK m. 45/f. 3’te ipotekli alacaklinin alacagimin, bir
kambiyo senedine dayali olmasi durumunda'?’, bor¢luya karsi, dogrudan kambiyo
senedine mahsus takip yapabilecegi ongoriilmiistiir'?®. Ipotekli alacakli, bu ihtimalde,
ya ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile takibe ya da kambiyo senedine mahsus takibe
gecebilecektir. Burada yine bu iki takip digsinda genel haciz veya iflas yolu ile takibin

baslatilamayaca@ sdylenebilir'?®,

Bununla birlikte, Yargitay tarafindan bu iki takibin aym1 anda, ancak

tahsilde tekerriir etmemek kaydiyla acilabilecegi kabul edilmektedir!*®

. Ayrica ipotek
konusu alacagin, bir kambiyo senedine bagli olmasi durumunda, alacakli, ihtiyati

haciz karar1 verilmesini de talep edebilecektirt®!,

Alacakliya takip yolunu se¢gme hakki tanindigi bir baska durum ise ipotegin,
faiz ve yillik taksitli alacaklarin teminati i¢in kurulmus olmasi halidir. Yillik taksit
alacag ile kastedilen, faize ek olarak her yi1l 6denmesi gerekli olan senelik anapara

taksitleridirt®2,

127 S5z konusu maddede atifta bulunulan [IK m. 167°de “Alacag: ¢ek, police veya emre muharrer
senede miistenit olan alacakli, alacak rehinle temin edilmis olsa bile bu béliimdeki hususi usullere
gore haciz yolu ile veya borglu iflasa tabi sahislardan ise iflds yolu ile takipte bulunabilir.” seklinde
hiikiim altina alinmistir.

128 Ayrica, Kambiyo Senedine Dayanan Alacak Igin Ipotek Olsa Bile I[htiyati Haciz Karari
Verilebilecegine dair, Yarg. 19. Hukuk Dairesi’nin 6.12.2010 tarihli 2010/12095 E. ve 2010/13836 K.
say1l karar1 i¢in bkz. www.kazanci.com

129 Yijcel, s. 135.

180 “[TK nun 167. maddesi hiikmii uyarinca alacakli tahsilde tekerriir olmamak kaydiyla hem kambiyo
senetlerine 0zgii icra takibi ile beraber ayrica ipotegin paraya c¢evrilmesi yolu ile icra takibi
yapmasinda bir engel bulunmadigindan, mahkemece bu yon dikkate alinarak hiikiim olusturmasi
gerekirken yazil sekilde karar verilmesi isabetsizdir." Yarg. 19. HD. E. 2016/14244, K. 2017/6108, T.
20.9.2017, www.kazanci.com

181« kredi sozlesmesi ipotek ile teminat altina alinmis olsa bile tahsilde tekerriir olmamak kaydiyla
ihtiyati haciz miiessesine basvurulup kambiyo senedi ile takip yapilabilecegi’ne dair karar igin bkz.
Yarg. 11 HD. E. 2016/13070, K. 2018/2835, T. 24.4.2018, www.kazanci.com

132 Budak, s. 29.
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Her y1l 6denmeyen ya da faizden ayri olarak 6denmesi gerekli olan taksitler,
bu kapsama dahil degildir'®. 1IK m. 45/f. 4’e gére; bu durumda, ipotekli alacakls,
bor¢luya karsi ya ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile takibe gegecek ya da haciz veya
iflasa tabi bor¢lu aleyhine iflas yolu ile takibe gecebilecektir. Bu istisnanin,

tasinmazin degerinden olduk¢a az miktardaki alacaklar i¢in getirildigi diisiinebilir3,

Miiteselsil kefiller de emredici nitelikteki [IK m.45 hiikmiiniin istisnalar1
arasindadir. TBK m. 586/f. 1 uyarinca miiteselsil kefalet s6zlesmesine konu edilmis
bir alacak, ayrica ipotekle de teminat altina alinmis olsa dahi alacakli, ipotegin
paraya c¢evrilmesi yolu ile takipten once ya da bu takip ile birlikte, dogrudan
miiteselsil kefil aleyhine takibe gegebilecektir'®. Bu kural, miiteselsil kefil ile ipotek
veren kisinin ayni kisi olmasi halinde de uygulanabilecektir. Ancak bu durumda,
ipotegin, miiteselsil kefilin, kendi borcunun teminati olarak degil, asil borcun

teminati olarak verilmis olmasi gerekmektedir!3®,

Ote yandan, Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun bir kararinda da; kefilin
kendi kefalet borcunun teminati olarak ipotek tesis edilmis olmasi hallerinde ise once
rehne miiracaat kuralinin uygulanacagi ve alacaklinin kefile kars1 sadece ipotegi asan

alacak miktar: icin genel haciz yolu ile takibe gegebilecegine yer verilmistir'®’.

133 Cetiner, s. 279.

134 Cetiner, s. 278; Sener, s. 180.

135 Dayanag: olan Tiirk Borglar Kanunu’nun 586. maddesinin 1. fikras1 aynen; “Kefil, miiteselsil kefil
sifatiyla veya bu anlama gelen herhangi bir ifadeyle yiikiimliiliik altina girmeyi kabul etmigse alacakli,
bor¢luyu takip etmeden veya tasinmaz rehnini paraya ¢evirmeden kefili takip edebilir.” seklindedir.

136 Bu dogrultuda, Yargitay’in bir kararinda da; “...ipotek veren miiteselsil kefil T.. K.. kendi miiteselsil
kefalet borcunun teminati olarak degil, asil bor¢lunun (T. 06.05.2014K. "in) borcunun teminati olarak
ipotek vermigtir. Bu durumda mahkemece, miiteselsil kefilin sorumluluguna iliskin TBK nun 586 'nci
maddesi ¢ercevesinde ihtiyati haciz isteminin degerlendirilmesi gerekir...” seklinde ifade edilmistir.
Yarg., 19. HD. E. 2014/5245, K. 2014/8731, T. 6.5.2014, www.kazanci.com

137 Yarg. HGK. E. 2014/19-1122, K. 2016/765, T. 8.6.2016; “Somut olayda davaci banka ile dava disi
... A.S. arasinda genel kredi sozlesmesi akdedildigi, davalimin bu sozlesmede miisterek borglu
miiteselsil kefil sifatiyla yer aldigi, keza asil bor¢lu sirketin tasinmazi iizerine bu kredinin teminatin
olusturmak amaciyla ipotek tesis edildigi hususlart tartismasizdir IIK. 45/1. maddesinde ipotek tesis
edilmis alacaklarla ilgili olarak ipotek tutarimi asan miktar igin takip yapilacag: belirtilmektedir.
Somut olaya bakildiginda davaly taraf kredi asil bor¢lusu olmadigi gibi, ipotek veren de degildir. Bu
durum karsisinda davaci banka kredi sozlesmesinde kefil bulunan davali aleyhine tahsilde tekerriir
etmemek kaydiyla ipotek tutarini agsan miktar igin takip yapabilir.” www.kazanci.com
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[iK’da “ihtiyati haciz sartlar1” baslikli m. 257/f. 1 uyarinca ancak rehinle
temin edilmemis bir para borcunun alacaklist ihtiyati haciz talebinde
bulunabilecektir. IIK m. 45 ile beraber dikkate alindiginda, bu alacaga dair ipotegin
paraya cevrilmesi yolu ile takibe gecilmeden, ihtiyati haciz karar1 da
verilemeyecektir. Ancak miiteselsil kefilin kefil oldugu alacak tutari i¢in ipotek ile
giivence saglanmamis ise miiteselsil kefil hakkinda ihtiyati haciz karar1 alinmasinda

bir engel bulunmamaktadir3®,

Ipotekli alacaklinn, ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile takibe gegmesinden
sonra, 1iIK m. 150/b. f uyarinca ipotekli tasinmazin kesinlesen kiymeti dogrultusunda,
ipotege konu edilen alacagin karsilanamayacagi anlasilir ise alacaklinin talebi ile
kalan tutar i¢cin gegici rehin acigi belgesi verilmektedir. Bu belge ile alacakli,
borglunun, ipotekli tasinmaz disindaki malvarliginin haczini de isteyebilecektir; ya

da IIK m. 100 esaslar1 gergevesinde, diger alacaklilarin haczine katilabilecektir.

Bununla birlikte, IIK m. 152°de ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile takibin
sona ermesi ve ipotekli tasinmazin satis asamasinin da tamamlanmasindan sonra
kalan alacak miktar1 i¢in alacakliya bir kesin rehin acgig1 belgesi verilmesi hiikiim
altina alinmistir. Bu iki durumda da tam anlamiyla, 6nce rehne miiracaat kuralinin bir
istisnast oldugundan s6z edilemeyecektir. Cilinkii bu hiikiimler ile yalnizca, ipotek ile

karsilanamayan alacak icin genel haciz yoluna gidilecegi ongériilmektedir'®®.

138 Cetiner, s. 280; Yargitay’mn bir kararinda da bu hususa “...iktivati haciz talep eden banka ile asil
bor¢lu ... arasinda imzalanmis bulunan ve aleyhine ihtiyati haciz talep edilenlerin miisterek bor¢lu ve
miiteselsil kefili bulundugu kredi sozlesmesi c¢ercevesinde tahakkuk eden alacak tutarlari igin
bor¢lulara hesap kat ihtart gonderilmistir. Bu itibarla, dosyaya ibraz edilen kredi sozlesmesi ve
belgelerden sozlesmenin miisterek ve miiteselsil kefiller olan muterizler ... ve ...'in tasinmazlarinin
ipotek verildiginin anlasilmasi karsisinda, mahkemece resmi ipotek senedi ve akit tablosu getirtilerek,
ipotegin asiul bor¢lunun borcunun temini icin mi yoksa kefillerin kefaleti i¢in mi verildiginin tespiti ile
ipotegin asil bor¢lunun borcunu teminen tesis edildiginin anlasiimasi halinde miiteselsil kefiller
hakkinda ihtiyati haciz karari verilebilecegi...” seklinde deginilmistir. Yarg. 11. HD. E. 2016/7331, K.
2016/7939, T. 10.10.2016, www.kazanci.com

139 Gmer Ulukap1, Recep Akcan, Ibrahim Ercan, i¢tihath icra ve iflas Kanunu ve flgili Mevzuat, 6.
bs., Mimoza, 2015, s. 167, 168; Sener, s. 181; Cetiner, s. 276.
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Alacagin st sinir ipotegi ile teminat altina alindigi durumlarda ise alacak
miktari, tapuya kaydedilen iist sinir1 asmis ise bu asan kisim hakkinda alacakli,

borgluya kars1, haciz ya da iflasa tabi ise iflas yolu ile takip yapabilecektir'4,

Bu konu hakkinda, Yargitay Hukuk Genel Kurulu’'nun T. 18.4.2001, E.
2001/12-354 ve K. 2001/367 sayil1 bir karar1 mevcuttur**!, Buna gore, alacagin rehin
tutar1 ile karsilanamayacaginin belirgin olmasi karsisinda, tiim alacak icin tahsilde
tekerriir olmamak kaydiyla haciz yolu ile takip yapilabilmesi miimkiindiir.
Yargitay’in bu ictihadma karsi, doktrindeki bir goriis**? tarafindan; bu kabuliin,
gecici rehin agig1 belgesi verilmesine dair kanun hitkmiinii uygulanamayacak hale

getirdigi, ileri stirilmektedir.

Ipotekli alacakliya takip yolunu se¢me hakki tanindig1 diger bir hal ise 1IK
m 45/f. 2’de diizenlenmistir. Buna gore, konut finansman kuruluslarinin, 6362 sayili

1'% maddesinde tanimlanan konut

Sermaye Piyasast Kanunu’'nun 57/f.
finansmanindan kaynaklanan rehinle teminat altina alinmis alacaklar ile Toplu Konut
Idaresi Baskanligi’nin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, alacakli ipotegin
paraya ¢evrilmesi yolu ile takibe ya da genel haciz yolu ile takibe bagvurabilecektir.
Onemle belirtmek gerekir ki; burada, her iki takip yoluna da ayn1 anda bagvurulmasi

ongoriilmemektedir'#4,

140 Budak, s. 24, 44; Kuru, (C. I11), s. 2394; Yiicel, s. 128.

141 http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/ngk-2001-12-354.htm Ayrica bu karara atif yapan diger
bagka kararlara 6rnek olarak, Yarg. 12. HD. E. 2016/27937, K. 2018/1707, T. 21.2.2018; Yarg. 12.
HD. E. 2015/14575, K. 2015/28942, T. 23.11.2015; Yarg. 12. HD. E. 2015/7970, K. 2015/18829, T.
2.7.2015; Yarg. 12. HD. E. 2015/2962, K. 2015/13690, T. 14.5.2015, www.kazanci.com

12 Yiicel, s. 132; Budak, s. 44 vd.

143 [IK m. 45/f. 2°de yer verilen 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanunu’nun yiiriirlikten kaldirilmis
olmasi nedeniyle yeni kanun 6.12.2012 tarih ve 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu’nda korunan
madde hiikkmiine gore; “MADDE 57 - (1) Konut finansmani, konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere
kredi kullandrilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar
konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirilmast ve bu kredilerin yeniden finansmani
amaciyla kredi kullandirilmasidir. Konut finansmani kuruluslar:, konut finansmani fonlar: ve ipotek
finansmani kuruluglarinin bu kredilere ve alacaklara dayali veya bunlarin teminati altindaki islemleri
de bu kapsamdadir. (2) Konut finansmani kuruluglar, konut finansmani kapsaminda dogrudan
tiiketiciye kredi kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu tarafindan konut finansmani faaliyetinde bulunmast uygun goriilen finansal
kiralama sirketleri ve finansman sirketleridir.”

144 Budak, s. 36.
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UCUNCU BOLUM
IPOTEGIN SONA ERMESININ HUKUMLERI

I. GENEL OLARAK

Ipotegin sona ermesi, TMK’da “ipotegin terkinini isteme hakki” baslikli m.
883’te diizenlenmistir. Bu madde ile alacagin sona ermesi halinde, ipotekli
tasinmazin malikinin, ipotekli alacaklidan, ipotegin terkinini talep etmesini
isteyebilecegi, hiikkiim altina alinmistir. Bununla birlikte, tasinmaz rehnine dair genel
hiikiimler, ipotek i¢in de kabul edilmis oldugundan; tasinmaz rehninin sona
ermesinin diizenlendigi TMK m. 858 hiikmii, ipotegin sona ermesi igin de
uygulanmaktadir!®. Bu itibarla ipotek hakki, tescilin terkini ya da ipotege konu
edilen tasinmazin tamamen ortadan kalkmasi ile sona ermektedir (TMK m. 858/f. 1).
Ayn1 maddenin ikinci fikrasinda ise kamulastirmaya iliskin kanun hiikiimlerinin sakli

oldugu diizenlenmistir.

TMK 858. ve 883. maddeleri birlikte ele alindiginda; ipotek hakkinin,
ipotege konu edilen taginmazin yok olmasi, tapu sicilinden terkin, ipotek ile teminat
altina alinan alacagin sona ermesi ve tasinmazin kamulastirilmas: gibi nedenlerle
sona ereceginin kabul edildigi sdylenebilir}*®. Ote yandan, alacagin sona ermesine
karsin, terkin talebinde bulunmayan alacakliya karsi agilacak dava sonucunda
verilecek mahkeme karar1 da ipotegin sona ermesi sonucunu dogurmaktadir. Ayrica
TMK’da yer verilmemis olmakla birlikte, doktrinde, belirli bir siire icin tesis edilmis

olan ipotegin, bu siirenin dolmast ile sona erecegi de dngoriilmektedir**’.,

Kanundan dogan ipotek hakki ise bu kanundan dogan nedenin ortadan

kalkmast ile sona erecektir. Yine ipotekle teminat altina alinan alacagini elde

145 Ayan,(C. I11), s. 241; Saymen, Elbir, s. 581.
146 Tekinay, (Stmirli Ayni Haklar) s. 110; Ayan, (C. I11), s. 241, 242.
147 Bkz. yuk. IKINCI BOLUM, IIL, B, 4.
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edemeyen alacakl tarafindan ipotegin, icra organlari araciligiyla paraya gevrilmesi

de bir ipotegin sona ermesi nedenidir*e,

Ipotek, teminat altina alinan alacagm sona ermesi ya da ipotek hakkindan
feragat edilmesi durumunda, yalnizca sekli olarak varligini devam ettirmektedir.
Tapu kayitlarinda ipotegin yer almasi ise hakkin varligina dair bir karine teskil
etmektedir. Bu nedenle, ipotegin sekli olarak da varliginin ortadan kalkmasi adina,
terkin isleminin gergeklestirilmesi gerekmektedir. Terkin ile beraber, ipotek hakkinin

149

varligi, fiili olarak da sona erdirilmis olmaktadir TMK’da ipotegin sona

ermesinde, terkin kosulunun aranmasi, kamuya agiklik ilkesi geregi; tapu siciline

tescilin sart olmasi ile paralellik gostermektedir®®°,

TMK m. 888 uyarinca ipotekli tasinmazin devri ise ipotek hakkini sona
erdirmemektedir. Yalnizca, ipotegin paraya g¢evrilmesine katlanma yiikiimliligd,
yeni malike ge¢cmektedir. Kanun koyucu tarafindan, iizerinde ipotek kurulan
taginmazin devri halinde, ipotek ile teminat altina alinan borcun naklinin zorunlu
oldugu kabul edilmemis ve bu husus, taraflarin iradesine birakilmistir. Ancak
ipotekli tasinmazi devralan tarafin borcu yiliklenmesi durumunda, alacakli, asil bor¢lu
olan eski malike bagvurma hakkini sakli tuttugunu, bir yil icerisinde bildirmez ise

borglunun, ipotek konusu borgtan olan sorumlulugu sona ermis olacaktir.

II. IPOTEGIN GUVENCE ALTINA ALDIGI
ALACAGIN SONA ERMESININ HUKUMLERI

A. Ipotek Hakkinin Fer’iligi Ilkesi Acisindan

Ipotek, bir alacag: teminat altina almak amaciyla kurulan ve alacaklinin,
taginmazin satig degerinden, diger alacaklilara gore oncelikli olarak alacagini elde

etmesini saglayan ayni bir haktir’!. Ipotek ile taginmazin miilkiyeti, malikinde

148 potekli tasinmazin paraya g¢evrilmesinde, [iK’da. 42, 148-152 maddelerinde diizenlenmis olan
ipotegin paraya g¢evrilmesi yolu ile takip hiikiimleri uygulanmaktadir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Budak,
s. 52 vd.

149 Akantiirk, Akipek, Ates, s. 767.

150 Cetiner, s. 259.

151 Resat Kaynar, Tiirk Medeni Kanununa Gore Rehin Hukuku Dersleri, 1967, s.3.

86



kalmaya devam ederken, bir alacaga giivence saglanmaktadir. Bu dogrultuda, ipotek
hakkinmn, alacaga bagl bir fer’i hak oldugu kabul edilmelidir. Ipotek hakks,
alacakliya, bor¢ 6denmedigi takdirde, iizerinde ipotek kurulan tasinmazin satilarak

satis bedelinden alacagini elde etme yetkisi vermektedir!®?,

Ipotek hakki, mutlak bir haktir ve alacakli tarafindan, tasinmazin maliki kim
olur ise ona kars ileri siiriilebilecek niteliktedir. Ayrica ipotekli alacakli, tasinmazin
satis degerinden, o tasinmaz malikinin diger biitiin alacaklilarindan 6nce alacagini
elde edebilmektedir®®. Bu husus, [iK’da “adi ve rehinli alacaklarin sirasi” baslikl
m. 206/f. 1’de de “Alacaklart rehinli olan alacaklilarin satis tutart iizerinde riichan
haklart vardir. Giimriik resmi ve akar vergisi gibi Devlet tekliflerinden muayyen esya
ve akardan alinmasi lazim gelen resim ve vergi, rehinli alacaklardan sonra gelir.”

seklinde ifade edilmek suretiyle yer almistir!®*,

Ipotegin varliginin, alacak hakkina bagl olmasi; ipotegin paraya ¢evrilmesi
aninda gegerli bir alacagin bulunmasinin aranmasinda da kendini gostermektedir.
Ipotegin tescil edilmis olmasi ipotek hakkinin varligina karine teskil eder'®. Bununla
birlikte; gecerli bir alacak soz konusu degil ise ipotegin yalnizca tapu sicil
kayitlarinda varligim1 ~ siirdliriyor olmasi, alacagin varhi@ina delil tegkil

etmeyecektir’®®, Alacagin mevcut olmamasi halinde ya da gecerli olarak dogmayan

152 Sadik Artukmag, Bankalarin Ipotekli Kredi Muameleleri, Ankara, 1966, s. 12.

153 Reisoglu, (Ipotegin Kapsam), s. 3, 4.

154 Bununla birlikte, 6183 sayii Amme Alacaklarmin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun’un 21.
maddesinin 1. fikrasi uyarinca genel biitceye gelir kaydedilen vergi, resim, harg ile vergi cezalar1 ve
bunlara bagli zam ve faizler i¢in islenilen hacizlerde, {i¢lincii sahislar tarafindan haczedilmis mallara,
amme alacaklar1 i¢in rehinden sonra haciz konulmasi halinde, rehinden once iiglincli sahislar
tarafindan islenilmis olan hacizlere istirak edilebilecegi hiikiim altina alinmustir.

15 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 956; Reisoglu, (ipotegin Kapsam), s. 7.

1% Bu hususa, Yargitay’in bir kararinda da; “Ipotek, kisisel bir alacagi temin etmek icin kurulan ve
kiymetli evraka baglanmayan bir rehin hakkidir. Ipotek, alacaga bagl fer'i bir sumrl ayni hak olup,
eger mevcut bir alacak igin kurulmugssa, alacagin gegerli olmast gerekir. Alacak dogmamissa, hukuki
nedeni dolayistyla batilsa ( BK.19/11, 20/1 (‘ipotek tescil edilse de hiikiim ifade etmez, paraya ¢evirme
yetkisi vermez, buna mukabil, ipotegin tescil edilmis olmasi da alacagin gegerli olarak varligina bir
karine teskil etmez. Yani ipotek ancak gegerli bir alacagi temin etmek iizere kurulabilir. (Prof
Dr.Kemal T.Giirsoy, Prof Dr. Fikret Eren, Prof Dr.Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku s.1100 Ankara
1978)” seklinde yer verilmistir. Yarg. 14. HD. E. 2005/10091, K. 2006/3931, T. 4.4.2006,
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html
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bir alacak s6z konusu ise ipotek de gegersiz kabul edilecek ve terkini talep

edilebilecektir®’.

Ancak alacagin zamanagimina ugramasi ile gecerli bir alacaktan soz
edilememesi hali, ipotek hakkinin tapu kiitiigline tescilinden sonra miimkiin
olmayacaktir. Bu husus; TMK m. 864°te yer verilen, “Rehnin tapu kiitiigiine tescil
edilmesinden sonra alacak i¢cin zamanasimi islemez.” ifadesiyle hiikiim altina

alinmustir™®,

Onemle belirtmek gerekir ki; kural olarak, ipotegin giivence sagladig
alacagin ne tiir bir borg iligkisinden kaynaklanmig oldugu bir fark yaratmamaktadir.
Ancak yabanci para iizerinden tesis edilen ipoteklerde ise bir istisna s6z konusudur.
Bu hususa, TMK m. 851/f. 2°de; “Yurt icinde veya disinda faaliyette bulunan kredi
kuruluslarinca yabanci para iizerinden veya yabanci para é6lgiisii ile verilen kredileri
giivence altina almak igin yabanct para tizerinden tasinmaz rehni kurulabilir.”
seklinde yer verilmistir. Bu dogrultuda, yabanci para iizerinden kurulan ipotek ile
giivence saglanan alacak ancak bir kredi s6zlesmesinden kaynaklanmalidir. Bununla

birlikte, bir kredi kurulusu tarafindan bu kredi saglanmis olmak durumundadir®®®,

TBK’da “asil borca bagh hak ve bor¢larin sona ermesi” baslikli m. 131/1.
1’de diizenlenen, “Asil borg¢ ifa ya da diger bir sebeple sona erdigi takdirde, rehin,
kefalet, faiz ve ceza kosulu gibi buna bagli hak ve borglar da sona ermig olur.”
hitkmii uyarinca alacaga bagli olarak kurulan haklar da alacagin sona ermesi ile
kanun geregi sona ermektedir. Buna gore, alacaga giivence saglamak iizere tesis
edilen ipotek hakki da alacagin sona ermesi ile buna bagli olarak sona ermektedir. Bu
sonug, ipotek hakkinin fer’iliginden kaynaklanmaktadir!®®, Ancak aynm1 maddenin
ticlincii fikrasinda (TBK m. 131/3); tasinmaz rehnine iliskin 6zel hiikiimlerin sakli

oldugu hiikiim altina alinmistir.

157 Nusin Ayiter, Esya Hukuku, Ankara, 1983, s. 178.

1%8 Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s. 253.

159 Helvaci, (Sézlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 7, dn. 10.
180 Sirmen, (Esya Hukuku), s. 597, 633.
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TBK m. 131 ile TMK m. 883 hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde ise
alacagin sona ermesi ile ipotegin de sona ermesinin ancak alacakli tarafindan, terkin

talebinde bulunulmas ile miimkiin olacagi sonucuna ulasilmaktadir.

Alacak, ifa (TBK m. 131), ibra (TBK m. 132), ifa imkansizligi (TBK m.
136) ve takas (TBK m. 139) gibi sebepler ile sona erebilir. Bu durumda, borglu
sorumlulugundan kurtulacagi i¢in, alacaklinin da borgludan ifa talebinde bulunma
yetkisi kalmayacaktir. Borcun 6denmemesi halinde hiikiim ifade edecek olan ipotek
hakki da borcun ifa edilmemesi riskinin ortadan kalkmas ile sona erecektir. ipotegin
alacaga bagl olarak sona ermesi halinde, sekli olarak da sona ermesi®! icin tapu

sicili kayitlaridan terkin edilmesi gerekmektedir!®?,

TMK m. 883 ve m. 884 hiikiimlerine gore, bor¢lu ya da borctan sahsi
sorumlulugu bulunmayan ipotekli tasinmaz maliki, ipotekli alacaklidan, ipotegin

terkinini talep etmesini ancak alacagin sona ermesi halinde isteyebilecektir'®,

Anapara ipoteginde, alacakli ile bor¢lu arasindaki borg iliskisinden dogmus
olan alacak, ipotek ile teminat altina alinmis oldugundan, ipotegin alacaga
baglihginin mutlak oldugu soylenebilir'®®. Bu borg iliskisinden dogan alacagn,

mesela yapilan sozlesmenin gecersizligi nedeni ile gecersiz olmasi durumunda,

161 Tapu kayitlarinda yer alan ipotegin, alacakli bakimindan yalnizca sekli olarak hiikiim tasidig1 ve
maddi anlamda bir deger ifade etmeyecegi yoniinde bkz. Akipek, s. 227; Ayan, (C. IlI), s. 241,
Kopriilii, Kaneti, s. 345; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 967; Saymen, Elbir, s. 581; Tekinay, s.
108.

162 Osman Gokhan Antalya, Murat Topuz, Esya Hukuku Cilt III Tapu Sicili, istanbul, Legal, 2018,
s. 175; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 967; Baris Ozcelik, “Ipotegin Alacaga Baglhlig1”, Banka
ve Ticaret Hukuku Dergisi, C. 33, Sy. 4, 2017, s. 179.

183 Akkaya, s. 167; Ozbay, s. 416; Oguzman, Seli¢i, Oktay-(")zdemir, s. 967; Helvaci, (Sozlesmeden
Dogan ipotek Hakki), s. 410; Osman Gokhan Antalya, Murat Topuz, Medeni Hukuk Giris, Legal
Yayncilik, 2. bs. Istanbul, 2018, s. 125.

164 Bu konu, Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararinda da “Kesin borg ipoteginde temel iliskiden(bor¢
iliskisinden ) dogan bir alacak teminat altina alinmaktadir. Temel bor¢ iligkisinin gegersiz olmasi
sebebiyle alacak dogmamissa yapilan tescil goriiniirde alacakly lehine bir rehin hakki dogurmaz.
Rehin sozlesmesinde temel borg¢ iligkisinin gosterilmesi gegerlilik sarti olmamakla beraber hangi
alacak igin rehin kuruldugunun ispatini kolaylastirir. Paraya ¢evirme aninda gecerli bir alacagin
varligi rehin hakkinin kullanilmasi i¢in zorunludur. Bu halde hakkin kullanilmasinda ipotegin alacaga
baghhigi mutlaknir.” seklinde yer almugtir. Yarg. HGK. E. 2011/12-778, K. 2012/94, T. 22.2.2012,
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html
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ipotegin tescili de alacakli lehine bir ipotek hakki kazandirmayacaktir. O halde,

alacagin gegersizligi, tesis edilen ipotegin de gegersizligi sonucunu doguracaktir'®,

Ust sinir ipoteginin sdéz konusu oldugu durumlarda ise heniiz dogmamis
alacaklar1 da kapsayacak sekilde tesis edilmis oldugundan, dogan borglarin 6denmesi
ile sona ermeyecektir. Alacakli ile borglu arasindaki borg iliskisinden dogabilecek

yeni alacaklar oldugu siirece, ipotek de varligini devam ettirecektir'®®.

Alacagin sona ermesi halinde, ipotegin alacaga bagliliginin mutlak olup
olmadigina dair doktrinde farkli goriisler yer almaktadir. Bir goriise gore'®’, ipotek
hakkinin alacaga baglilig1 nispi niteliktedir. Bu dogrultuda, alacagin sona ermesi ile

ipotegin kendiliginden sona ermedigi ileri siiriilmektedir. TMK m. 883°te!®®

, alacagin
sona ermesinin yalnizca, tasinmaz malikine, ipotekli alacaklidan, ipotegin terkin
ettirilmesini talep yetkisi verdigi belirtilmektedir. Bu goriise gore, alacagin sona
ermesi ile ipotegin de sona erebilmesi ig¢in mutlaka terkin isleminin

gerceklestirilmesi gerekmektedir.

Diger bir goriise!® gore ise ipotek hakkiin fer’iligi uyarinca teminat altina
alinan alacak sona erdigi takdirde, ipotek de kendiliginden sona ermektedir. Tapu
kayitlarinda yer almaya devam eden ipotegin ise yalnizca sekli anlamda bir varliginin

s06z konusu oldugu kabul edilmektedir.

Bu goriis, maddi hukuk anlaminda var olmayan bir hakkin, iyiniyetli ti¢iincii
kisiler tarafindan kazanilabiliyor olmasina bir agiklik getirilmemesi nedeniyle
elestirilmektedir'’®. Bu elestiriyi benimseyen goriis de bu noktadan hareketle, tapu
sicil kayitlariin, tglincii kisilere karsi goriintiisii itibariyle terkinin kurucu (bozucu

yenilik doguran) 6zellikte oldugunu savunmaktadir. Bunun yani sira, ipotekli alacakli

165 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 962; Sener, s. 12.

166 Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s. 251, 252.

167 Kuntalp, (Anapara ve Ust Simir), s. 15; Yiicel, s. 132;

168 Eski Medeni Kanun’un 798. maddesinin; “Takyit edilmis olan gayri menkuliin maliki, alacagin
sukutu halinde, tapu sicilindeki kaydin terkinini alacaklidan istiyebilir.” hilkmiini karsilamaktadir.

189 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 967; Sener, s. 166; Serozan, (Tasinmaz Rehni), s. 324;
Ozbay, s. 415; Ozgelik, s. 179; Aktepe, s. 183; Helvaci, (Sézlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 402;
Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s. 251, Sirmen, (Esya hukuku), s. 597; Reisoglu, (Ipotegin
Kapsam), s. 7; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 986.

170 Cetiner, s. 267.

90



ile tasinmaz maliki arasindaki i¢ iliski bakimindan ise terkinin yalnizca agiklayici

Ozellik tasiyacagi belirtilmektedir.

Her iki gorlis uyarinca da tasinmaz malikinin talebine karsin, alacaklinin
ipotegin terkini talebinde bulunmamasi durumunda, malik, TMK m. 1025’e gére,

tapu sicilinin diizeltilmesi davasi ile ipotek kaydmin terkinini talep edebilecektir!’:,

Bununla birlikte, alacagin sona ermesi ile ipotegin de kendiliginden sona
erdigini ve tapu kayitlarindaki ipotegin ise yalnizca seklen varligimi stirdiirdiigiini
belirten goriise gore, yolsuz tescil teskil edecek ipotek hakkinin TMK m. 1023
cergevesinde, liclincli sahis tarafindan kazanilamayacagi da belirtilmektedir. Buna
gore, ayni hak 6zelligi tasimamasina ragmen, ayni hak varmiscgasina tescili goriinen

haklar, TMK m. 1023 hiikmiine dayanilarak kazanilamayacaktir!’2,

B. Ipotegin Sona Ermesi icin Terkinin Gerekli Kabul

Edilmesi

Bir ayni hak olan ipotek hakkinin herkese kars ileri siiriilebilecek nitelikte
olmasi nedeniyle; bu hakkin ihlal edilmemesi i¢in, varliginin herkese agiklanacak
sekilde ortaya konulmasi1 gerekmektedir. Taginmaz tizerinde kurulan ipotek hakkinin,
kamuya agikligi, tapu siciline tescil islemi ile saglanmaktadir. Terkin ise taginmazin
bulundugu tapu sicili sayfasinda tescili gerceklestirilmis olan ipotek hakkinin
cizilerek hiikiimsiiz duruma getirilmesi islemidir!”®. TMK m. 1014 ile terkin olarak
175

aciklanan bu islem, doktrinde bazi yazarlar!’# tarafindan, ¢izim; diger baz1 yazarlar

tarafindan ise ¢izilme seklinde adlandirilmaktadir.

TMK m. 1021 uyarinca “Kurulmasi kanunen tescile tabi ayni haklar, tescil

edilmedikge varlik kazanamaz.” Bu husus, tescilin olumsuz etkisidir'’® ve aym

"1 Helvaci, (Sézlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 403; Cetiner, s. 268.

172 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 921; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1049.

173 Syat Sari, “Tapu Sicilinde Terkin Islemi”, Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, Istanbul, Der
Yayinlar, 2015, s. 751; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 209.

174 K 5priilii, Kaneti, s. 64; Hatemi, Serozan, Arpact, s. 452, 456; Aybay, Hatemi, s. 110.

175 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, s. 435.

176 Bu husus, Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun bir kararinda da “...tescilin olumlu ve olumsuz olmak
tizere iki tiir etkisi vardwr. Tescilin olumsuz etkisi, Tiirk Medeni Kanununun m. 1021 (MK. m. 929)
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sekilde, terkin islemi i¢in de gegerlidir'’’. Bu etki uyarinca tescil edilmis olan ipotek
hakki, kural olarak, terkin ile sona erecektir. Ancak bu kuralin, 6rnegin; TMK m.
858’de yer verildigi iizere, ipotek hakkinin konusu olan taginmazin tamamen yok
olmas1 ile de ipotegin sona erebilecegi seklinde getirilen istisnast da mevcuttur.
Ipotek hakkinin bu sekilde, sicil dis1 gerceklesen durum ile sona erdigi hallerde de
terkin edilmesi gerekmektedir. Ipotegin, TMK’da belirtildigi sekilde sona ermesi
durumunda, tapu sicilinde dogru kayitlarin yer alabilmesi adina, agiklayici nitelikte

terkin islemi gerceklestirilmelidir!’®.

Tapu midiirliigiinden ipotegin terkini talebinde, ancak ipotekli alacakli
tarafindan bulunulabilecektir (TMK m. 1014). Doktrinde'’® “cizim yetkisini yazim
belirler” kurali olarak ifade edilen bu durum uyarinca terkin talebinde bulunacak
olan ipotekli alacaklinin, tapu sicil kayitlarinda kendi adina tescil bulunan kisi olmasi
gerekmektedir'®, Aym sekilde, TST m. 69/f.1°de de; “Tapu sicilinde terkin, tescilin
kendisine hak sagladigi kimsenin istemine ya da yetkili makam veya mahkeme

kararina istinaden yapilir.” seklinde diizenlenmistir.

Bununla birlikte, ger¢ek durumu yansitmadigi halde, tapu sicili kayitlarinda
ipotekli alacakli olarak goriinen kisinin de terkin talebinde bulunmasina bir engel
bulunmamaktadir. Bu durumda, kendi adina yolsuz tescil mevcut olan kisinin terkin
talebinde bulunmasi, ipotek hakkinin sona ermesi degil, tapu kiitiigiindeki yolsuz

kaydin diizeltilmesinden ibaret olacaktir®?.

maddesinde agiklandig iizere kurulmasi yasal olarak tescile bagli ayni haklar, tescil edilmedikce
varlik kazanamayacaklart hususudur. Bununla birlikte bu kural kesin bir kural degildir. Bu kurulan
istisnast TMK. m.705 (MK. m. 633/2) de hiikme baglanan miras, mahkeme karari, kamulagtirma ve
cebri icra durumlaridir. Bu hallerde tescil, hakkin kazanmimnin kosulu degil, onun bildirim aracidur.
Ancak, malikin tasarruf islemi yapabilmesi icin miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasi
zorunludur.” ifadesiyle yer almigtir. Yarg. HGK. E. 2003/1-646, K. 2003/692, T. 12.11.2003,
http://www.kazanci.com

17 Hasan Erman, Esya Hukuku Dersleri, 8. bs., Istanbul, Der, 2018, s. 35; Saim Ustiindag, Tapu
Kiitiigiiniin Tashihi Davas, Istanbul, 1959, s. 6, 8; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, s. 231; Giirsoy,
Eren, Cansel, s. 237, 238, 314; Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, 4. bs., Ankara, Yetkin, 2016, s. 315;
Aybay, Hatemi, s. 82; Esener, Giiven, s. 126; Nomer, Ergiine, s. 149; Giilsah Vardar Hamamcioglu,
Medeni Hukuk’ta Tasarruf islemi Kavrami, istanbul, 2014, s. 198.

178 Sar1, (Terkin Islemi), s. 752.

179 Hatemi, Serozan, Arpact, s. 459.

180 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 210; Sirmen, (Esya Hukuku), s. 191; Esener, Giiven, s. 142,
143.

181 Sar1, (Terkin islemi), s. 755.
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Ipotekli alacakli tarafindan, TBK m. 504/f. 3’e gére, 6zel olarak yetkili
kilman temsilcisi araciligiyla da terkin talebinde bulunulabilir’®?. Bu sekilde terkin
talebi icin verilecek 6zel temsil yetkisine dair islemin ne sekilde yapilacagi ve sekle
bagl olup olmadigi konusunda bir yasal diizenleme olmamasi itibariyle bu husus,
doktrinde tartismalidir. Bir goriise'® gore; 6zel temsil yetkisi verilmesi isleminde
sekil sartt Ongoriilse 1idi, bunun, kanunda ayrica belirtilmis olacag1 ileri
siiriilmektedir. Diger baska bir goriise'® gore de ancak yazili olarak terkin talebinde
bulunulacak olmasi dogrultusunda, 6zel yetki verilmesi isleminin de resmi sekle tabi

olacag savunulmaktadir.

Terkin, tek tarafli bir tasarruf iglemidir ve herhangi bir bagka kisi acisindan
kazandirict islem niteligi bulunmamaktadir. Ipotekli alacakli tarafindan, tapu
midirliigiine yapilacak terkin talebinin yevmiye defterine kaydedilmesi ile

hiikiimlerini dogurur ve geri alinmasi da s6z konusu olmamaktadir?®®,

Ipotek ile teminat alta alinan alacagin sona ermesi ile ipotek hakkimin da
sona ermesi hususunda, ipotegin alacaga baghiligina dair, doktrinde farkli goriisler

bulunmaktadir. Bir goriise gore!®®

, alacagin sona ermesi halinde, ipotek de
kendiliginden sona ermemektedir. Ipotegin sona ermesi, alacagin sona ermesine bagli
degildir. Ipotek ancak tapu kiitiigiinde terkin islemi gergeklestirilir ise sona erecektir.
Bu goriis, gerekge olarak, TMK m. 883 hiikmiinde alacagin sona ermesi halinde,
ipotekli tasinmaz malikine, alacaklidan ipotegin terkini icin talepte bulunmay:
isteyebileceginin hiikiim altina alinmis olmasini, gdstermektedir. Ipotegin, alacagin
sona ermesi ile kendiliginden sicil dist olarak sona ermesi kabul edilse idi TMK’da

bu sekilde bir diizenlemeye yer verilmemis olacagi savunulmaktadir. Ayrica yine

182 Her ne kadar madde hiikmiinde, vekalet i¢in ancak taginmazin devredilmesinde ya da bir hak ile

siirlandirilmasinda 6zel yetki verilmesi gerekecegi belirtilmis ise de tagimmaz tizerindeki ipotegin
terkini de agir sonuglar doguracagindan 6zel yetki aranacaktir.

18 Erman, s. 39; Aybay, Hatemi, s. 87, Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 23. bs.,
Ankara, 2018, s. 437; Necip Kocayusufpasaoglu, Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan,. Abdiilkadir Arpaci
Borg¢lar Hukuku Genel Béliim C. I, 7. bs., Istanbul, Filiz Kitabevi, 2017, s. 669; Nomer, Ergiine, s.
136.

184 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, 374; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, s. 334.

185 Sar1, (Terkin Islemi), s. 758, 759.

18 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1042; Kuntalp, s. 15; Peter Wieli, Das Rechtsverhaeltnis Bei Der
Grundpfanverscheribung, Bern, 1916, s. 52 (Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 966, dn. 276°dan
naklen).
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bdyle bir diizenleme olmasaydi; ipotekli taginmaz malikinin de alacaklidan herhangi
bir talepte bulunmaksizin, kendisinin, ipotegi terkin ettirebilmesinin miimkiin

olabilecegi, belirtilmektedir.

Bir diger goriise gore!®’; TMK tarafindan, ipotegin, alacaga bagh bir hak
oldugu kabul edilmis oldugundan, alacagin sona ermesi ile ipotek kendiliginden, sicil
dis1 sona erecektir. Ciinkii ipotek hakki ile amaglanan, alacaga giivence saglamaktir.
Alacagin sona ermesi ile bu amacin dayanagi ortadan kalkmaktadir. Alacagin sona
ermesi halinde, ipotekli alacakli TMK m. 883 uyarinca tasinmaz malikinin talebine

uymaz ise TMK m.1025’e gore kaydin diizeltilmesine dair dava agilabilecektir'®®,

Kanaatimizce de alacagin sona ermesi halinde, ipotegin de sicil dis1 sona
ereceginin kabulii daha yerinde olacaktir. ilk goriis ise esasen; TMK m. 883’iin
gerekcesinde yer alan; “Maddeyle alacagin sona ermesinin, rehnin de otomatik
olarak sona ermesine yol agmasi kabul olunmamus, alacak sona ermigse, alacakliya
ipotegin terkinini talep hakki verilmistir. Bu sebeple mevcut bir ipotek ancak
alacagin sona ermesi ve ipotegin tapu kiitiigiinden terkini ile ortadan kalkmaktadir.”

seklindeki diizenlemeye dayanmaktadir'®,

Ancak burada; terkinin gerekliligi,
ipotegin alacaga bagli bir hak olmasi ilkesi ile birlikte degerlendirilmelidir. TMK m.
883’te yer alan diizenleme yalnizca, maddi olarak sona eren ipotek hakkinin, sekli
olarak da ortadan kalkmasi adina, tapu kiitiiglinden silinmesi i¢in taginmaz malikine,

alacaklidan talepte bulunma yetkisi verilmesi olarak kabul edilmelidir.

187 Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, 967; Seza Reisoglu, Medeni Kanun Acisindan ipotek
islemleri Ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Tiirkiye Bankalar Birligi Yaymlari, Ankara,
1978, s. 7; Tekinay, 1994: 107; Helvaci, (Sézlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 403.

18 By husus, Yargitay’in bir kararinda da; “...alacak sona erdigi halde alacakli terkin taahhiidiine
ragmen terkin talebinde bulunmazsa tasinmaz maliki ipotegin silinmesini dava yolu ile isteyebilir.”
seklinde yer almigtir. Yarg. 14. HD. E. 2005/2008, K. 2005/2147, T. 21.3.2005,
http://www.kazanci.com

189 Tiirk Medeni Kanunu, Tiirk Medeni Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanun ve Gerekgeleri, Ankara, 2002, s. 579.
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I1l.  TPOTEK SOZLESMESININ HUKUMSUZ

OLMASININ ETKILERI

Ipotek sodzlesmesi, tescil isleminin sinirlar1 iginde, ipotek hakkinmn
kapsamni belirlemeyi saglayan, aciklayici bir belgedir (TMK m. 1022/f. 3)'°. Bu
sozlesme, ipotek hakkinin tescili bakimindan, hukuki sebep niteligini
tasinmaktadir'®, TMK m. 1015/f. 1 uyarinca ipotegin tescili, ipotek sdzlesmesi ile
gerceklestirilecektir ve bu nedenle de hukuki sebep olan ipotek sdzlesmesinin
hiikiimsiiz olmasi ya tescil isleminin ger¢eklesmesini engelleyecek ya da gerceklesse

dahi yolsuz tescilin s6z konusu olmasina sebebiyet verecektir!®,

Ipotek sézlesmesinin gegerliligi ise TMK m. 856/f. 2 uyarinca resmi sekilde
yapilmis olmasina baglanmistir. Ipotek sézlesmesinin yer aldigi resmi senedin ise
tapu memuru tarafindan diizenlenmesi kosulu éngoriilmiistiir (TK m. 26/f. 1). Ipotek
sOzlesmesinin, resmi sekilde yapilmamasi, kesin hiikiimsiizlik sonucunu

doguracaktir'®

. Gegerli bir ipotek sézlesmesi olmadan gergeklestirilen tescil yolsuz
tescil olacak ve ipotek hakkini dogurmayacaktir'®, Ipotek sézlesmesinin gecerliligi,
resmi sekilde diizenlenmesi yaninda, igeriginde yer almasi zorunlu unsurlar
barmndirmasina da baglidir. Bu unsurlar ise; s6zlesmenin taraflar1 ve kimlik bilgileri,
ipotek konusu tasinmaz ya da tasinmazlar, ipotek hakkinin kurulmasina dair irade
beyanlari, ipotek ile teminat altina alinan alacak ile ilgili bilgi ve ipotek bedelinden

ibarettirl®,

Tapu Sicil Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere iliskin Usul Ve
Esaslar Hakkinda Yonetmelik’in “akdin esasli unsurlar1” baslhikli m. 11/f. 2.’de de
“resmi senette, akdin konusuna gore onun varligi i¢in mutlaka bulunmasi gereken

noktalar ile taraflardan her birinin veya tiimiiniin gerekli saydigi ve anlasmaya

190 K 5priilii, Kaneti, s. 298; Karahasan, s. 217.

191 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1044; Cetiner, s. 114.

192 Sener, s. 72.

193 Ayan, (C. 1), s. 203, 204; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 912; Sener, s. 72.

194 Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s. 92.

19 Helvaci, (Sézlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 116; Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s. 209;
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varmadik¢a akdin olusmayacagini kararlastirdiklart noktalar yer alir.” seklinde

ifade edilmistir'%.

Ipotek ile alacak arasindaki tek yonlii bagliligin bir sonucu olarak ise resmi
sekil yalnizca ipotek sozlesmesinin bir gegerlilik sartidir ve ipotekli alacagin dogumu
icin herhangi bir resmi sekil sart1 aranmamaktadir. Ayrica ipotek ile teminat altina
alinacak olan alacagin gecerli bir hukuki sebepten kaynaklanmasi gerekmektedir.
Alacagi doguran hukuki islemin, kesin hiikiimsiizlik (TBK m. 27) ya da irade
bozukluklar1 (TBK m. 30) gibi sebepler ile gecersiz olmasi halinde; ipotek

sozlesmesi de bir baglayicilik ifade etmeyecektir'®’.

Ipotek sozlesmesinin taraflari, alacakli ile tasinmaz malikidir. Ipotekli
tasinmaz malikinin, ipotek ile teminat altina alinan alacagin borg¢lusu disinda bir
tictincii kisi de olabilmesi miimkiin oldugundan; temel borg iliskisinde bor¢lu olarak
yer almayan dglincli kisi ile alacakli arasinda da ipotek sozlesmesi

diizenlenebilmektedir®.

Alacakli ile tasinmaz maliki arasinda diizenlenen ipotek sézlesmesi sonucu,
alacakli, ipotek hakkini kendiliginden elde etmeyecektir. TMK m. 856/f. 1 uyarinca
alacakli ancak ipotegin tapu kiitiigiine tescili ile ipotek hakkini kazanacaktir. Bu
sozlesme ile alacakli, ipotegin kurulmasi hususunda, tasinmaz malikine kars1 ileri
siirebilecegi kisisel bir talep hakki elde etmektedir'®®. Tasgmmaz maliki, ipotek
sOzlesmesi ile ipotegin tescili talebinde bulunma borcu ile yiliklendiginden, bu bir
bor¢landirict islemdir. Sonrasinda taginmaz malikinin gerceklestirecegi yazili tescil
talebi de bir tasarruf islemidir ve tasmnmaz malikinin malvarligi bakimindan
sonuglarini doguracaktir. Ciinkii ipotek konusu borcun 6denmemesi halinde, ipotekli

alacakl tarafindan, tasinmaz, cebri icra yolu ile paraya cevrilebilecektir ve bu da

196 http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2009/11/20091110-7.htm

197 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1100; Esener, Giiven, s. 520; ayrica ipotegin paraya cevrilmesi aninda
hakkin kullanilmasi adina, gecerli bir alacagin varligimmin zorunlu olduguna dair aciklamalar icin bkz.
Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 964.

198 Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s. 208.

19 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 911.
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tasinmaz malikin miilkiyet hakkina dair paraya cevirme yetkisine yonelik bir

sinirlama teskil etmektedir®®.

Ipotek sozlesmesinin hiikiimsiiz olmasina karsin, tescilin yapilmis olmasi

halinde, alacakli lehine ipotek hakki dogmayacaktir. Ornegin?®

, akil hastaligi
sebebiyle ayirt etme giiciinden yoksun olarak ehliyetsiz olan bir tasinmaz malikinin,
temsil yetkisi vermesine dair islemi gegersiz olacagindan, bu temsilcinin katilimi ile
yapilan bir ipotek s6zlesmesi de hiikiimsiiz olacaktir. Bu sebeple; gerceklestirilen
tescil de yolsuz tescil olacaktir. Tasinmaz maliki yolsuz tescil durumunda ise TMK
m. 1025 uyarinca tapu sicilinin diizeltilmesi davasi ile ipotek kaydinin terkinini talep

edebilecektir.

Ancak 6nemle belirtmek gerekir ki; TMK m. 1023’e gore, iyiniyetli liclincii
kisi, alacakli adina gergeklestirilen yolsuz tescile giivenerek ipotekli alacagi
devralmis ise bu kazanimi korunacak ve ipotegin terkini gerceklestirilemeyecektir?®?,
Bununla birlikte, tasinmaz malikinin temsilcisinin temsil yetkisinin kapsami
konusunda tereddiit olmasi nedeniyle ipotegin tescili talebi, yetki hususu
ispatlanincaya kadar reddedildigi takdirde, alacaklinin zararinin olusmasi tehlikesi
dogabilecektir. Ornegin, temsilcinin yetkili oldugu ispatlanincaya kadar gegen siire
icerisinde, malik, tasinmazini devredebilir; tasinmaz iizerinde herhangi bir sinirh
ayni hak kurabilir ya da tgiincii kisiler de malikin borglar1 sebebiyle tasinmazi
haczettirebilir. Bu durumda, TMK m. 1011 ve m. 1016 uyarinca tasinmaz malikinin

ya da biitiin ilgililerin rizas1 veya mahkeme karari ile s6z konusu ipotegin gegici

tesciline olanak taninmaktadir. Bu dogrultuda, gegcici tescil, tapu sicili kayitlarina

200 Helvaci, (Sézlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 123.

21 fpotek s6zlesmesi esnasinda borglunun temyiz kudretinden yoksun olmasi sebebiyle ipotegin terkin
edilmesine dair Yargitay I¢tihadi Birlestirme Genel Kurulu’nun kararinda; “...gayrimenkuliinii rehin
etmek suretiyle bor¢ para alan sahsin, akit tarihinde miiptela bulundugu, akil hastaligi sebebiyle
miimeyyiz olmadigi sabit olarak ipotegin terkinine karar verilince, teminatini kaybetmis olan mukrizin
istirdat hakki sebepsiz iktisap esasina istinat eder, zira miimeyyiz olmiyan sahsin tasarrufunun hukuki
bir hiikiim ifade etmiyecegi Medeni Kanunun onbesinci maddesinde tasrih edilmistir.” seklinde ifade
edilmistir. E. 1954/22, K. 1955/2, T. 9.3.1955. http://www.kazanci.com

202 Cetiner, s. 115, 116.
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islenilmesinden itibaren, hiikiimlerini doguracak ve alacaklinin hak kaybina ugramasi

tehlikesi 6nlenmis olacaktir®®.

TMK’da baz1 kisilerin, ipotek soézlesmesi yapma ehliyetlerine yonelik
olarak, 6zel nitelikte birtakim diizenlemeler yer almaktadir. TMK m. 194 uyarinca
evli kisilerde eslerden biri, digerinin agik rizasi olmadan, aile konutu iizerindeki
haklarin smirlandirilmasina yonelik bir islem yapamayacaktir. Buna gore, aile
konutunun maliki olan es, esinin rizas1 olmadan, iizerinde ipotek kurulmasini

saglayamaz.

Bankalar Birligi’nin 10.01.2002 tarih ve 67957 sayili bir genelgesi ile de
kredi sozlesmeleri karsiliginda aile konutunun ipotek gosterilebilmesinin ancak
kullandirilacak kredi ile borglanan kisinin esinin noterden ag¢ik rizasinin bulundugu
muvafakatnamesinin aranmasi ile miimkiin olacagi hususu, tiim bankalara

bildirmistir?®.

Onemle belirtmek gerekir ki; Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun bir

kararinda®®

, “Aile konutu olarak ozgiilenen tasinmaz malin maliki olmayan es
tarafindan, tapu kiitiigiine konutla ilgili gerekli serhin verilmemesi halinde, islem
tarafi iyiniyetli iigtincii kisinin 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi
hiikmiinden yararlanacag kabul edilmektedir ( HGK. 24.04.2013, E. 2012/2-1567,
K. 2013/579 ). Bu durum aile konutu olarak kullanilan tasinmazin tapu kaydinda,
konutun bu niteligini gésteren serh olmamasi hali ile ilgilidir ve tasinmazin aile
konutu oldugunu bilmeyen ya da bilemeyecek durumda olan iigiincii kiginin tapuya
giiven ilkesinden yararlanmasi asildir. Tapuda aile konut serhi olmasa da bunu
bilebilecek durumda olan veya bilen kisinin iyiniyetinin bulundugunun kabul
edilmesi miimkiin degildir...Somut olay gelince, dava konusu tasinmazin tapu
kaydinda ipotek tesis edildigi tarihte aile konutu serhi bulunmadigi agiktir. Davali es

dava konusu aile konutu iizerinde diger davali banka lehine ipotek tesis etmis, bu

islem swrasinda davali banka tarafindan davact esin a¢ik rizasi alinmamistir. Bu

203 Helvaci, (Sézlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 136, 137.

204 Furkan Olgag, Ipotekte Sira Sistemi ve Bos Dereceye ilerleme, Ankara, Seckin, 2014, s. 172.
205 Yarg. HGK. E. 2015/2-247, K. 2015/2323, T. 21.10.2015,
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/hgk-2015-2-247.htm
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durumda, TMK'min 194/1 maddesi esin acik rizasini aradigindan, yapilan islemin

gecerli oldugunu kabul etmek imkansizdir.”

Doktrindeki bir goriise?® gore; bu hiikim (TBK m. 194), bir fiil ehliyeti
siirlamasidir. Fiil ehliyeti sinirlamalari, sinirlananlarin korunmasina yoéneliktir ve
buradaki amag¢ da aile konutu maliki olan esin de igerisinde yer aldigi ailenin
korunmasidir. Bu dogrultuda, aile konutu niteligindeki bir taginmaza iligkin ipotek

sOzlesmesinin gegerliliginin, esin rizasina bagli oldugunun kabulii isabetli olacaktir.

Esin rizasi olmadan diizenlenen ipotek sozlesmesinin, ehliyetsizlik
sebebiyle hiikiimsiizliigliniin iddia edilebilmesi i¢in ise bunun, TMK m. 2/f. 2’ye
gore, hakkin kotiiye kullanimi niteliginde olmamasi gerekecektir. Yargitay’in

koklesmis ictihatlarina®®’

gore, ipotege konu edilecek tasinmazin tapu sicili
kayitlarinda aile konutu serhi yok ise es rizasi olmadan yapilan ipotek sézlesmesi ile
gerceklestirilen tescil islemi, TMK m. 1023 uyarinca alacaklinin iyiniyetli olmasi
halinde, ipotek hakki kazanimi korunacaktir. Ancak rizas1 olmadan ipotek tesisinin
gerceklestirildigini iddia eden es, alacaklinin, ipotek konusu tasinmazin aile konutu

oldugunu bildigini veya bilmesi gerektigini ispatlar ise alacaklinin bu kazanimi,

TMK m. 1023 kapsaminda kabul edilemeyecektir.

8 “Aile konutunun, hak sahibi es

Yine Yargitay’in bir Kararina gore?
tarafindan devri ve konut iizerindeki haklarin simirlandirilmasi, diger esin acik

rizasina baghdir. (TMK md. 194). Bu riza alinmadan konutla ilgili yapilan tasarruf

206 Bilge Oztan, Aile Hukuku, Ankara, 1979, s. 206, Cetiner, s. 34, 35.

27 Ornekler icin bkz. Yarg. HGK. E. 2018/469, K. 2018/1134, T. 23.5.2018 “...Ancak aile konutuna
ait tapu kiitiigiinde béyle bir aile konutu serhi yok ise, TMK'nun 1023. maddesi geregince tapu
kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya somut olaydaki ipotek hakk: gibi bir baska ayni
hak kazanan iigiincii kiginin bu kazanmimi korunur. Burada iyiniyet karinesinden iiciincii kisi
yararlanwr. Béyle bir durumla karsilasan malik olmayan es, ayni hak kazanan iigiincii kisiye karst
TMK'nun 1025. maddesine dayanarak acgacagi davada sonu¢ alabilmek icin iki maddi vakiay:
TMK'nun 6. maddesi geregince ispat etmek zorundadir. Bunlardan birincisi, somut olayda iizerine
ipotek tesis edilen konutun aile konutu olarak ézgiilenmis oldugudur. Ikincisi ise, lehine ipotek tesis
edilen iigiincii kiginin TMK'nun 1024. maddesi geregince iyiniyetli olmadigr yani bu konutun aile
konutu olarak ozgiilendigini bilen veya bilmesi gereken bir kisi oldugu vakiasidir. Burada ispat kiilfeti
davacida, yani malik olmayan estedir.” Ayrica bkz. Yarg. 2. HD. E. 2014/23705, K. 2014/23404, T.
20.11.2014; Yarg. 2. HD. E. 2014/10086, K. 2014/16084, T. 10.7.2014; Yarg. 2. HD. E. 2013/6790,
K. 2013/26175, T. 13.11.2013; Yarg. HGK. E. 2012/2-1567, K. 2013/579, T. 24.4.2013;
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html

208 yarg. 2. HD. E. 2012/20346, K. 2013/12747, T. 7.5.2013; http://www.kazanci.com
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islemi gecersizdir. Bu gecersizligi, rizast gereken es konutun bu vasfini devam
ettirmesi kosuluyla evlilik birligi siiresince ileri siirebilir. Evlilik, oliimle veya
bosanma yahut da iptal karariyla sona ermis ise, Tiirk Medeni Kanununun 194.
maddesinin "aile konutuna" sagladigi koruma da sona erer ve diger esin riza
alinmadan yapilan tasarruf islemi yapildigi andan itibaren gegerlilik kazanir.” Bu
dogrultuda; malik olmayan esin rizasi olmadan diizenlenen ipotek sdzlesmesi ile
gerceklestirilen ipotek tesisi islemi sonrasinda, s6z konusu taginmazin Ornegin
bosanma sebebiyle aile konutu olmaktan ¢ikmasi durumunda, artik ipotek

sozlesmesinin gegersizligi ileri siiriilemeyecektir.

Ayirt etme giiciinden yoksun olan, tam ehliyetsizlerin, herhangi bir hukuki
islem yapamayacaklar1 kuralindan hareketle; ipotek sozlesmesi diizenlemelerinin de
miimkiin olmayacagi sdylenebilir. Tapu memurlarina da TST m. 19/f. 2 uyarinca
ipotegin tescili talebinde bulunan kisinin, “ifade, tavir ve davramislarindan fiil
ehliyetinin bulunup bulunmadigr hususunda siipheye diiserse resmi veya ozel saglik
kurulusundan ilgilinin aywrt etme giiciine sahip olup olmadigi hakkinda fotografli

saglik raporu” isteyebilme yetkisi verilmistir.

Smurh ehliyetsizler; ayirt etme giicline sahip olan, kiiciikler ve kisithilar ise
yasal temsilcilerinin rizas1 ile ipotek sézlesmesi yapabileceklerdir. Vesayet altinda
bulunan kisithiya ait taginmaz lizerinde ipotek kurulmasi, ancak vasisi tarafindan,
TMK m. 462/b. 1 uyarinca vesayet makaminin izni alinarak gergeklestirilecektir.
Kisitlanan kisi, TMK m. 410 ile 6ngoriilen kisitlama kararinin ilanindan 6nce, bizzat

ipotek sozlesmesi diizenler ise kars1 tarafin iyiniyetinin korunmasi gerekecektir?®,

Ipotek sozlesmesi, taraflarina iliskin irade sakathig: gibi bir sebeple sonradan
iptal edilmesi halinde, hiikkiimsiiz duruma gelecektir. Bu durumda, sebebe baglilik
ilkesi geregince tescil de hiikiimsiiz kalacaktir. Yolsuz tescil ile birlikte ipotek hakki
da dogmayacagindan, tapuda goriinen tescil, alacakli ve bor¢lu agisindan yalnizca

seklen var olacaktir. Terkin ise bu bakimdan sadece aciklayici bir iglem niteliginde

209 Cetiner, s. 37.
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olacaktir. Ancak tgiincii kisiler agisindan ise ipotegin terkininin, kurucu etkiye sahip

olacag da sdylenebilecektir?™®,

Ipotek sézlesmesinin hiikiimsiizliigiine bagli olarak tapu sicilinde var olan
yolsuz tescilin terkini i¢in de tasinmaz malikinin, alacaklidan, terkin talebinde
bulunulmasini istemesi gerekmektedir. Tasinmaz malikinin, bu halde dahi tapudan
terkin talebinde bulunma yetkisi yoktur. Alacaklinin, bu talepte bulunmamasi
halinde, malik TMK m. 1025 uyarinca tapu sicilinin diizeltilmesi davasi1 yoluyla

ipotegin terkinini saglayabilecektir?',

IV. TASINMAZIN YOK OLMASI HALINDE
IPOTEGIN SONA ERMESININ HUKUM VE
SONUCLARI

Tasinmazin tamamen yok olmasi hali, tasinmazin bir daha ortaya
¢ikmasinin, insan deneyimi ile degerlendirmesine gore miimkiin olmadigi
durumlardan ibarettir. Deniz kenarinda yer alan bir tasinmazin ¢ékmesi, buna 6rnek
olarak verilebilir. Tasinmazin tamamen kaybi s6z konusu oldugunda, yalnizca
miilkiyet degil, lizerindeki tiim smirli ayni haklar ile esyaya bagli bor¢lar da sona

erecektir?!?,

Bir ayni hak olmasindan hareketle; ipotek hakkinin varligi, taginmazin

213 Uzerinde ipotek kurulan tasmnmazin, drnegin, arazi bigimindeki

varligia baglidir
bir tasinmaz ise siirekli sekilde bir akarsuyun sulari altinda kalmasi ya da artik
kullanilamayacak bir bicimde kayalar ile kaplanmasi, seklinde tiimiiyle yok olmasi
halinde, ipotek hakki, maddi ve sekli bakimindan ortadan kalkar ve tescil hiikmiinii
yitirir. Burada, TMK m. 1023 uyarinca tescile giiven de korunmayacaktir. Ipotegin,

tapu sicili kayitlarindan terkini ise yalnizca agiklayici nitelikte olacaktir 224,

210 Cetiner, s. 266.

211 Cetiner, s. 266.

212 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 461.

213 Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s. 245.

214 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 921; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1051; Kopriilii, Kaneti, s. 347;
Altay, Eskiocak, s. 158; Cetiner, 270; Kopriilii, Kaneti, s. 347.
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Tasinmaz rehnine hakim olan ilkelerden kamuya agiklik ilkesi, taginmazin
yok olmas! ile ipotegin sona ermesi halinde de gecerlidir®®®. ipotekli tasinmazin yok
olmasi, ipotek hakkinin sona ermesine sebep olmakla birlikte, ipotek hakkinin tapu
kiitiginden terkini yine alacaklinin talebi ile yapilacaktir. Aksi halde ise ipotegin
terkini mahkeme karar1 ile gerceklesecektir?’®, Tasinmazin yok olmasi halinde,
sadece ipotek hakki sona erecektir; bununla birlikte, ipotek ile teminat altina alinan

alacak agisindan, borglunun kisisel sorumlulugu devam edecektir?!’,

Ipotekli tasinmazin yok olmasi halinde, tapu sicili kayitlarinda bu tasinmaza
ayrilmis olan sayfa kapatilacaktir. Buna iligkin olarak; TMK m. 999/f. 2°de; “Tapuya
kayith bir tasinmaz, kayda tabi olmayan bir taginmaza doniisiirse, tapu sicilinden
¢tkarilir.” seklinde ifade edilmistir. Yine ayn1 dogrultuda; TST m. 67/f. 1/c. 1’e gore
de “Boliinme, birlestirme, tasinmaz kaydimin terkini ve aktarilmast durumlarinda

kiitiik sayfast kapatilir.”

Tasimnmazin yok olmasi sebebiyle tasinmaz malikine sigorta tazminati 6denir
ise ipotek hakki, bu sigorta bedeli {izerinde devam edecektir?'®, Bununla birlikte,
ipotekli tasinmazin yalnizca bir kismi1 yok olur ise kalan kisim iizerinde ipotek hakki

219

hiikiimlerini devam ettirecektir Bu durumda, ipotekli tasinmazin yeni yiiz

dl¢iimiine gore, tapu sayfasinin diizeltilmesi islemi gerceklestirilecektir??.

Ipotekli tagmmazin niteliginin degismesi ise tasmmazin yok olmasi
anlamma gelmeyecektir. Ornek olarak, arazi niteli§indeki bir tagmmaz iizerinde
yapilacak yapi ile kat miilkiyetine gegilmesi halinde, ipotek hakki da kat miilkiyetine
ait bagimsiz boliimler iizerinde, arsa paylar1 oraninda devam edecektir®?l. Bu husus;

KMK m. 5/f. sonda “Anagayrimenkulde kat miilkiyetinin kurulmasindan once o

215 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 910.

216 Oguz Bozkurt, Banka Kredilerinde Gayrimenkul (ipotek) Teminati, Ankara, Seckin, 1998, s.
363.

27 Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, s. 921, dn. 92; Davran, (Rehin Hukuku Dersleri), s. 53;
Giirsoy, Eren, Cansel, s. 988.

218 Sigorta tazminatmin édenmesi durumunda, ipotek hakki, malikin degismesi seklinde, tazminat
tizerinde devam edecegine dair ikame ilkesi i¢in bkz. Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s. 245;
Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, s. 921; Helvaci, (Sézlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 408.

219 Altay, Eskiocak, s. 158.

220 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 461.

221 Acar, (Rehin Hukuku Dersleri), s. 246.
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gayrimenkuliin kiitiikteki sayfasina tescil veya serhedilmis olan haklar kat miilkiyetini
de,kaide olarak arsa payi oraminda, kendiliginden kayitlar.” seklinde hiikkiim altina

alimustir.

Uzerinde ipotek kurulan tasmmazin boliinmesi ya da bir baska tasinmaz ile
birlestirilmesi de tasinmazin tamamen yok olmasindan ayri sonuglara tabi
olmaktadir. Boliinme halinde, ipotekli taginmazin tapu sicili kayitlarinda yer alan
sayfas1 kapatilir ancak olusan yeni tasinmazlar i¢in ayr1 birer sayfa agilir (TST m.
60). Bu olusan tasinmazlar tizerinde, ipotek hakki varligini devam ettirir (TMK m.

889).

Ipotekli tasinmazin bir diger tasinmaz ile birlestirilmesi durumunda ise
ipotek hakki, yeni tasinmaz tizerinde devam edecektir (TMK m. 859 ve TST m. 66).
Ancak TMK m. 860 uyarinca eger bu tasinmazlardan biri ile teminat saglanan alacak
i¢in bor¢lanmis bulunan tarafin, ii¢ ay dnce bildirimde bulunarak karsiligin1 6demesi
suretiyle tasinmaz iizerindeki ipotek hakkinin sona erdirebilmesine imkan

tanimnmistir.
V. TPOTEKLIi TASINMAZIN DEVRININ ETKILERI

Ipotek hakki, ipotekli tasinmaz malikinin, tasmmaz ile ilgili olarak tasarruf
haklarin1 kisitlamamaktadir. Buna gore, ipotekten kisisel olarak sorumlu olan malik
ya da ipotekli tasinmazin maliki olan ti¢iincii kisi, ipotek konusu tasinmazi (ya da
payli miilkiyete konu olan paymi1)??? bir baska {igiincii kisiye devredebilecektir??3,
Ipotekli  tasmmazin  devredilmesinde, ipotekli  alacaklinin  muvafakati

aranmamaktadir®®. Yalnizca, tapu sicil miidiirliigii tarafindan, ipotekli tasinmazin

devredilmis oldugu hususu, ipotekli alacaklrya bildirilecektir?®® (TMK m. 1019/f. 1).

Ipotekli tasinmazin devredilmesi, alacaklnin, ipotek ile teminat altina

alinmis olan alacagini cebri icra yolu ile satis degerinden elde etmesine engel

222 Cetiner, s. 231.

223 Sener, s. 138.

224 saymen, Elbir, s. 575.
225 K $priilii, Kaneti, s. 387.
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olmayacaktir. Yeni malik tasmmazin miilkiyetini, iizerinde kurulmus olan ipotek®?®
ile birlikte kazanacaktir??’. Ipotekli tasinmaz1 devralan yeni malikin sorumlulugu da
asil bor¢lunun ipotek konusu borcu odememesi durumunda, ipotekli tasinmazin
satilmasi ile satig bedelinden ipotek tutarinca borcun 6denmesine katlanmaktan ibaret
olacaktir. Ancak kural olarak; yeni malik, ipotek ile teminat altina alinan borgtan
kisisel olarak sorumlu olan bor¢lu konumuna gelmeyecektir??®, Ipotekli tasinmazin
devri halinde, asil bor¢lunun degismemesi kurali kabul edilmistir?®®. Bu husus ile
ilgili olarak, Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun bir kararmda®® da yer verildigi
lizere; “...ipotekle takyitli bu tasinmazin ticiincii kisiye temliki bor¢lunun borcunda ve
teminatinda bir degisiklik meydana getirmemektedir.”?3, Nitekim TMK m. 888/f. 1
ile de ipotekli tasinmazin devri halinde, ipotek ile teminat altina alinan alacaktan

sorumlu olan bor¢lunun sorumlulugunun, aksi kararlastirilmadik¢a devam edecegi,

226 Yargitay’in bir kararinda; “Davali ( yeni malik ), tasinmazi, iizerindeki ipoteklerden dogmus veya
dogacak biitiin hukuki vecibeleri ile birlikte satin almig olduguna gore, ipotege konu kredi borcunu da
tistlenmis oldugunun kabulii gerekir. Davacinin devir tarihinden sonraki donemle ilgili ipotege konu
borcu édenmesi nedeniyle davali haksiz olarak zenginlesmistir. Bu nedenle mahkemece davacimin (
eski malikin ) bankaya ddemis oldugu kredi taksit tutarmmin hesaplanarak,; davalidan ( yeni malikden )
tahsiline karar verilmesi gerekir...” seklinde sonuca varilmistir. Yarg. 3. HD. E. 2005/240, K.
2005/435, T. 31.1.2005, http://www.kazanci.com

227 Buna iligkin olarak Yargitay’in bir baska kararinda yer verildigi iizere; ... Tiirk Medeni Kanununun
888 inci maddesi uyarinca ipotekli tasinmazin devri, aksi kararlagtirilmis olmadik¢a bor¢lunun
sorumlulugunda ve giivencede bir degisiklik meydana getirmez. Yeni malikin borcu yiiklenmesi
durumunda alacaklimin kendisine basvurma hakki vardir. Nitekim, 31.5.2006 tarihli satisa dair resmi
senette yeni malik olan davacimin tasimmazin ipotek yiikiiyle satin aldigi goriilmektedir. Kuskusuz,
Tiirk Medeni Kanununun 883 iincii maddesi uyarinca alacagin sona ermesi halinde, ipotekli tasinmaz
malikinin alacaklidan ipotegi terkin ettirme yetkisi bulunmaktadr.” Yarg. 14. HD. E. 2011/13862, K.
2011/15795, T. 20.12.2011, http://www.kazanci.com

228 Akintiirk, Akipek, Ates, s. 789. Bu husus, Yargitay’in bir kararinda, “Ipotek tesisli tasinmazi satin
alan iigiincii kisinin akit tablosunda belirtilen sorumlulugu tapudaki ipotek miktariyla sumirlidir.”
seklinde yer almigtir. Yarg. 5. HD. E. 2011/9747, K. 2011/16998, T. 24.10.2011.
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/5hd-2011-9747.htm

229 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1107.

230 Yarg. HGK. E. 2002/12-823, K. 2002/1020, T. 27.11.2002, http://www.kazanci.com

231 Yargitay’1n, ipotek konusu borcun yeni malik tarafindan ddenmis olmasina karsin, eski malik olan
bor¢lunun bagka borglart olmasi sebebiyle ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile baslatilan takibin
iptaline karar vermek gerektigin dair bir bagka kararina gore de; “...alacakli banka 08.10.2007 tarihli
183.851 YTL alacag: oldugunu ihtar etmesine ragmen, tasinmazin yeni maliki ile 15.11.2007
tarihinde yaptigi protokole gére 89.000 YTL alacag: oldugunu belirtmesi karsisinda bu tarih itibariyle
tasinmazin ipotekle sorumlu oldugu miktarin 89.000 YTL oldugunun kabulii gerekir. Soz konusu
89.000 YTL 'nin 6denmedigi hususunda alacaklinmin karsi bir beyani bulunmadigina gore ipotek borcu
odenmis olmakla, eski malik bor¢lu Mehmet Erkan Tosun'un baska bor¢lan oldugundan bahisle bu
tasinmazin ipotek sorumlusu olmasi sebebiyle 12.03.2008 tarihinde baslatilan takibin iptaline karar
vermek gerekirken protokole konut kredi borcunun ayri tutulduguna iliskin bir acitklama bulunmadigi
halde konut kredi borcu dahil edilmediginden bahisle istemin reddi isabetsizdir.” Yarg. 12. HD. E.
2008/21160, K. 2009/2536, T. 12.2.2009, http://www.kazanci.com
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hiikkiim altma alinmistir. Bu durumda, tiglincii sahsa ait tasinmaz iizerinde kurulan

ipotek hiikiimleri gegerli olacaktir??,

Ipotekli alacakli tarafindan, yeni malike karsi, ipotegin paraya cevrilmesi
yolu ile takibe gegilebilmesi i¢in, Kendisi yoniinden de borcun muaccel hale
getirilmis olmas1 gerekmektedir?®. Burada, ipotek konusu borgtan kisisel olarak

sorumlulugu bulunmasi aranmamaktadir.

Yeni malik, borcun iistlenilmesine dair TBK m. 195 vd. maddeleri ile TBK

<

m. 204’te yer verilen “..rehinli tasinmazlarin devri konusundaki borcun
tistlenilmesine iliskin ozel hiikiimler saklidwr.” hikmi geregince TMK m. 888/f. 2,
TMK m. 890 ve TMK m. 889/f. 3 dogrultusunda, borcu iistlenebilecektir?*4. ipotekli
tasinmazin devrinin ise satis, vasiyetin yerine getirilmesi, iste§e dayali ihale,
bagislama ve benzeri bir islemden kaynakli olarak gergeklesmis olmasi
gerekmektedir. Yeni malike, ipotek konusu borg, 6rnegin miras yolu ile geger ise bu
durumda yeni malik, borcun tamamindan sorumlu olacagindan s6z konusu borcun

nakli hiikiimleri uygulanamayacaktir®®°,

TBK  hiikiimleri  uyarinca  borcun  istlenilmesi  iki  asamada
gerceklestirilmektedir. Borcun i¢ yiiklenilmesi olarak adlandirilan ilk asamada,
ipotekli tasinmazi devralan yeni malik ile asil bor¢lu arasinda, borgtan kurtarma
vaadine dair sozlesme yapilmaktadir. Borcun dis yiiklenilmesi olarak adlandirilan
ikinci asamada ise borgtan kurtarma vaadinde bulunan yeni malik ile alacakli
arasinda bir devir sozlesmesi yapilmaktadir®®. Buna gore, sadece, asil bor¢lu olan
ipotekli taginmazin eski maliki ile yeni malik arasinda yapilacak bir borcun
tistlenilmesi sozlesmesi ile borcun nakli miimkiin olmamaktadir. Burada, alacakliya

yapilan Onerinin, yine alacakli tarafindan kabulii aranmistir. Bu 6nerinin kabuliine

232 Esener, Giiven, s. 527.

233 Cetiner, s. 289.

234 Yeni malikin borcu iistlenilmesini talep etme nedenine drnek olarak; asil bor¢lunun yer aldigi kredi
iligkisindeki diisiik faiz oramindan faydalanabilmek adina, ipotek ile glivence saglanan borcu
iistleniyor olmasi verilebilir. Cetiner, s. 237, dn. 653.

235 Cetiner, s. 231.

2% Oguzman, Oz, (C. 1), s. 599, 600; Kenan Tungomag, Bor¢lar Hukuku C. I Genel Hiikiimler,
Istanbul, 1976, s. 1127 vd.
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dair bir siire kararlastirilmasi halinde ise bu siire sona erdiginde, oneri yapilmamis

kabul edilecektir?’.

TMK’da ise ipotekli alacagin borg¢lusu ile yeni malik arasinda yapilan bir
borcun nakli sézlesmesinin hiikiimlerini dogurmasi, iki kosula baglanmistir. Buna
gore, ipotekli alacakliya, tapu miidiirliigii tarafindan yeni malikin borcu yiiklenmis
oldugu bildirilmelidir (TMK m. 890). Ancak bu sekilde yapilacak bildirim, yeni
malik tarafindan tapu midirligi araciligiyla yapilan bir 6neri niteliginde degildir.

Bu yalnizca tapu miidiirliigiiniin kanuni gérevini teskil etmektedir®®®

. Diger bir kosul
da ipotekli alacaklinin bu hususa riza gostermesi ya da kendisine taninan siirenin

sona ermesidir.

Ipotekli alacakliya, yeni malik tarafindan, ipotek konusu borcun
tistlenilmesi halinde, bu tarihten itibaren bir y1l i¢inde yazili olarak, 6nceki borgluya,
kendisine bagvurma hakkini sakli tuttugunu bildirme imkan: taninmistir (TMK m.
888/f. 2). Ipotekli alacakli, bu bir yillik hak diisiiriicii siire icerisinde, yeni malikin
bor¢tan sorumlu olmasini kabul etmedigini ve onceki bor¢lunun sorumlulugunun
devam ettigini bildirdigi takdirde, yeni malikin borcun yiiklenilmesine dair irade
beyan1 gegersiz olacaktir’*®. Bu durumda, yeni malik, tasinmazin degeri ile birlikte

ipotek konusu borgtan diger kisisel mal varlig1 ile sorumlu hale gelmeyecektir.

Esasen, TMK m. 888/f. 2 ile kanun koyucu tarafindan, yeni malikin asil
borcu da yiiklenmesi ile ipotekli alacakli bakimindan, kisisel bor¢ ile ayni
yukiimliligiin ayr1 kisilere dagilmamasi yoniinde pratik yarar saglanmasi,

amagclanmaktadir?4°,

Ipotekli alacakli ile yeni malik arasinda, TBK m. 195 vd. hiikiimleri
dogrultusunda, borcun dis yiiklenilmesi s6zlesmesi yapilmasi ile borcun naklinin

gergeklestirilmesinde ise herhangi bir engel bulunmamaktadir®*!. Borcun

237
238

Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 971.
Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 971.
239 Altay, Eskiocak, s. 258.

240 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1107.

241 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 972.
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yiiklenilmesi disinda; ipotekli tasinmazin devri halinde, ayrica yeni malikin TMK m.

885 ve m. 886 uyarinca ipotekten kurtarma imkan da bulunmaktadir®*?

Tasinmazin cebri icra yolu ile satilmasinda ise IIK m. 125 hiikmii uygulama
alan1 bulacaktir. Buna gore, tasinmazi, haciz veya ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile
takip sonucu yapilan ihale ile edinen yeni malik, ipotek ile teminat altina alinan
onceki derecedeki muaccel olan borg¢lardan sorumlu olmamaktadir ve bu borglar,
ihale bedelinden oncelikli olarak 6denmektedir (IIK m. 125/f. 3). Bu durumda,
tasinmaz malikinin bir baska alacaklisi tarafindan haczettirilen tasinmazin paraya
cevrilmesi halinde, eger bu tasinmaz iizerinde kurulan ipotek ile giivence altina
aliman bor¢ muaccel degil ise thale sonucunda yeni malik, taginmazi bu ipotek yiikii
ile beraber devralmis olacaktir. Yine tasinmaz malikinin bir bagka alacaklisi
tarafindan ikinci dereceden kurulan ipotegin paraya ¢evrilmesi halinde de yeni malik,

ipotekli bir tasinmazi devralmis olacaktir®®3,

Cebri icra yolu ile satis sonucu taginmazi devralan yeni malikin durumu,
ipotekli taginmazi satis s6zlesmesi ile devralan yeni malikin durumundan; kanun
geregi muaccel olmayan borcu da dstleniyor olmasi itibariyle farklilik arz

etmektedir?**.

Tasinmazin paraya cevrilmesi ile satis1 sonucu tasinmazi edinen yeni
malikin bu durumunda, ipotek konusu borcun tamamindan sorumlu olmasi hali s6z
konusudur. Yeni malik, asil borglu ile beraber, ipotek ile giivence saglanan borgtan
miiteselsil olarak sorumlu hale gelmektedir. Ancak, asil bor¢lunun sorumlulugu,
ipotekli alacakli tarafindan kendisine, ihaleden itibaren bir yil igerisinde, borctan
sorumlulugunun devam ettigi bildirilmez ise sona erecektir. Bu sekilde bir bildirim
yapildig1 takdirde; yeni malikin borgtan kisisel sorumlulugu s6z konusu

olmayacaktir®®®,

242 Bkz. yuk. IKINCI BOLUM, 11, B.

243 Helvaci, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakki), s. 331, dn. 18, 19.

244 Cetiner, s. 239.

245 Helvact, (Sozlesmeden Dogan ipotek Hakk), s. 333; Cetiner, s. 239.
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SONUC

Hukukumuzda gegerli kabul edilen ii¢ adet taginmaz rehni tiiriinden biri olan
ipotek, borcun ifa edilmesinin teminati olarak, borglunun gosterdigi bir tasinmaz
tizerinde kurulan, alacaga bagl bir sinirli ayni haktir. Mevcut olan ya da ileride
dogacak veya dogma ihtimali bulunan alacaklarin, ipotek ile teminat altina alinmasi

imkani bulunmaktadir.

Ipotek, hak sahibine, borg ifa edilmez ise alacagin, iizerinde ipotek kurulan
taginmazin satis degeri lizerinden elde etme yetkisi vermektedir. Bununla birlikte,
bor¢lunun kisisel sorumlulugu da devam etmektedir. Buna gore, ipotek konusu
taginmazin, paraya cevrilmesi ile elde edilen deger, alacagi karsilamadig: takdirde,
alacakli, kalan kisim acgisindan, bor¢lunun diger malvarligina basvurabilecektir.
Ayrica ipotek, bor¢lunun taginmazi disinda, borgtan kisisel sorumlulugu bulunmayan
bir tglincli kisinin tasinmazi iizerinde de kurulabilecektir. Bu durumda, iicilincii
kisinin sorumlulugu yalnizca ipotek konusu tasinmazin degeri ile sinirli olan bir

sorumluluk olacaktir.

Ipotek ile teminat altina alman bir borcun muaccel olmasina karsin;
O6denmemesi durumunda, ipotekli tasinmazin miilkiyetinin alacakliya ait olacagina
dair, bor¢ muaccel olmadan Once, taraflar arasinda yapilan her tiirlii s6zlesme ya da
herhangi bir sozlesmeye eklenilen sartlar, kesin hiikiimsiiz niteliginde kabul

edilmektedir.

Ipotegin varligi, teminat altina alman alacagin varligma baghdir. Alacagmn
herhangi bir sebep ile sona ermesi ise ipotegin de sona ermesi sonucunu dogurmakla
birlikte; ipotek, tapu kayitlarinda, sekli varhgini siirdiirecektir. Ipotegin tescil ile
dogmasi gibi, alacagin sona ermesi halinde de ipotegin terkin ile sekli varliginin da
sona erdirilmesi gerekecektir. Bu durumda, ipotegin sekli olarak da sona ermesi
adina, tasinmaz maliki, ipotekli alacaklidan ipotegin terkinini talep etmesini
isteyebilecektir. Ipotegin terkin edilmemesi durumunda ise tasinmaz malikinin,

ipotegin terkinini dava yoluyla talep etmesi miimkiin olacaktir.
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Ipotek ile teminat altina alinan alacak arasinda tek yonlii bir baglilik iliskisi
bulunmaktadir. Alacagin gegerliligi i¢in gegerli bir ipotegin varlig1 sart degil iken;
ipotegin gecerliligi icin, mutlaka gecerli bir alacagin s6z konusu olmasi
gerekmektedir. Bu nedenledir ki; gegersiz bir alacaga istinaden kurulan ipotegin
tescili, yolsuz tescil teskil edecektir. Yolsuz tescile dayanilarak ipotegin terkini,

tasinmaz maliki tarafindan dava yoluyla talep edebilecektir.

Tescil icin ise gegerli bir hukuki sebebin varligi aranmaktadir. Buna gore,
hukuki sebep de bir ipotek sozlesmesi ya da kanundan dogan bir hiikiim veya

mahkeme karar1 da olabilmektedir.

Rehin konusunun ve alacagin belirliligi ilkesi geregince; hem iizerinde
ipotek kurulan taginmazin hem de ipotek ile teminat altina alinan alacagin miktarinin
belirli olmasi gerekmektedir. Tasinmazin ise biitiinleyici pargalar1 ve eklentileri,
tasinmazdan ayrilmadiklari miiddetge, ipotegin kurulusunda teminat kapsamina dahil

olacaklardir.

Ipotegin, alacak agisindan sdz konusu olan degisikliklerden etkilenmesi,
alacaga bagli bir hak olmasinin sonucudur. Bu baglilik ise anapara ipoteginde,
mutlak denilebilecek nitelikte goriilmekte iken, tist sinir ipoteginde bir miktar daha
gevsetilmistir. Anapara ipotegi, var olan ve miktar belirli olan alacaklar i¢in kurulur.
Ust smir ipotegi de ipotegin kuruldugu zaman heniiz miktar1 bilinmeyen ancak
dogacagr zaman da miktarinin ne kadar olacagi belirli olmayan alacaklar i¢in

kurulmaktadir.

Anapara ipoteginde, alacakli, anapara disinda, takip giderlerini, gecikme
faizini, iflasin agildig1 ya da ipotegin paraya c¢evrilmesi yolu ile takibin baslatildig
tarihe kadar muaccel olmus ti¢ yillik faizi ve de son vadeden baslayarak islemis olan
faizi de talep edebilecektir (TMK m. 875).

Ust sinir ipoteginde ise tapu kiitiigiine tescil edilen alacak miktari,
alacaklinin tiim taleplerini karsilayacak bigimde tasinmazin teminat altina alacag iist

sinir gostermektedir. Anapara ipoteginde anapara disinda sayilan yan alacaklar, bu
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iist sinir igerisinde degerlendirilecektir. Bu yan alacaklar ile asil alacagin toplamu, {ist

sinir1 asar ise ipotegin kapsami disinda kabul edilecektir.

Kaynagina gore ipotek, hukuki islemlerden dogan ve kanundan dogan
ipotek olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Hukuki islemlerden dogan ipotek hakki,
alacakli ile borglu arasinda yapilan bir ipotek sozlesmesi veya tek tarafli 6liime bagh
bir tasarruf islemi sonucu da ortaya ¢ikabilir. Ipotegin kurulusu i¢in, hukuki sebebini
teskil eden ipotek soOzlesmesinin gecerli olmasi ve tescil talebi sonucu
gerceklestirilecek tescil isleminin varlig1 aranmaktadir. Ipotek sdzlesmesi, gecerlilik

sart1 geregi; resmi bir sekilde tapu memuru 6niinde yapilmaktadir.

Kanundan dogan ipotek hakkinin kaynagi ise bir kanun maddesi olarak
kabul edilmektedir. Tescile tabi olan ya da tescil tabi olmayan ipotek olarak ikiye
ayrilmaktadir. Kamuya agiklik ilkesi uyarinca kural olarak, ipotek tescil ile kurulur.
Ancak Tiirk Medeni Kanunu, Tiirk Borglar Kanunu ve ilgili 6zel kanunlarda, tescile

bagli olarak kanun hitkmii geregi ipotek kazanim ¢esitleri mevcuttur.

Ipotek konusu tasinmazin {iciincii bir sahsa devredilmesi, aksi
kararlastirilmadikga, asil bor¢lunun sorumlulugunda ve teminatta bir degisiklik
olusturmayacaktir. Ancak yeni malik ipotek ile teminat altina alinan borcu, kisisel
olarak da iistlenir ise alacakli, onceki borgluya karsi, kendisine bagvurma hakkinin
sakli tuttugunu bir yil igerisinde yazili olarak bildirmez ise borglu borcundan
kurtulacaktir. Bildirmesi durumunda ise yeni malik, ipotekli alacak agisindan
yalnizca tasinmazin degeri ile sorumlu olmaya devam edecektir. Buna gore,
tasinmazin satis degeri ile alacagin tamami karsilanamaz ise eski malikin kisisel
sorumlulugu  bulundugundan, alacakli, kendisinin  diger  malvarligina

bagvurabilecektir.

Ipotekli tasinmazi devralan yeni malike, TMK m. 885 uyarinca borgtan
kisisel olarak sorumlu olmamas1 halinde, ipotek eger tasinmazin degerini asan bir
borg¢ i¢in kurulmus ise ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile takibe baslanilmadan once,
tasinmazi satin alma bedelini Odeyerek, tagmmmazi ipotekten kurtarma imkani

taninmistir.
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Bu itibarla ipotekli tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakki sahibinin
degisikligine dair diizenlemelerde, ipotek konusu borgtan kisisel olarak sorumlu
olmayan yeni malikin ya ipotek yiikiinden kurtarilmasi ya da kisisel ve ayni

sorumlulugu yeni malik tizerinde birlestirildigi goriilmektedir.

Son olarak belirtmek gerekir ki; ipotegin sona ermesine sebebiyet veren
durumlar, tescilin terkini, ipotekli tasinmazin tamamen yok olmasit ve
kamulastirilmasi olarak 6ngoriilmiistiir. Bununla birlikte, ipotegin sona ermesine
yonelik mahkeme kararinin varligi, ipotekli tasinmazin ipotegin paraya ¢evrilmesi
yolu ile takip sonucunda satilmasi, belli bir siire ile sinirli olarak kurulmus olan
ipotegin siiresinin dolmasi gibi ipotegi kendiliginden sonra erdiren sebepler de

bulunmaktadir.
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