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ONSOZ

Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Ana Bilim Dali
Doktora Programi kapsaminda hazirlamis oldugum “Yap1 Alacaklis1 Ipotegi” baslikli bu
tez, 11.06.2024 tarihinde Prof. Dr. Fikret EREN baskanliginda toplanan ve tez
danigsmanim Prof. Dr. Siileyman YILMAZ, Prof. Dr. ipek YUCER AKTURK, Dog. Dr.
Yildiz ABIK ve Dr. Ogr. Uyesi Vehbi Umut ERKAN’dan olusan jiiri 6niinde

savunularak oy birligi ile basarili bulunmustur.

Oncelikle, tezimin yazilis siirecinin her asamasinda maddi ve manevi olarak her
zaman yanimda olan, bu zorlu ve zahmetli siirecte sabir ile destegini her zaman yanimda
hissettigim kiymetli esim Av. Merve OZTURKCU GUMUS’e bir tesekkiirii borg biliyor

ve doktora tezimi kendisine ithaf ediyorum.

Ote yandan beni bugiinlere getiren, tiim hayatim boyunca maddi ve manevi her
kosulda ve her daim beni destekleyen annem Ferza Yesim GUMUS, babam Mustafa
GUMUS ve kardesim Arda GUMUS e de bugiinlere ulasmamdaki yadsmamaz emek ve

destekleri i¢in sonsuz siikranlarimi sunuyorum.

Doktora egitimim siiresince tiim agsamalarda kiymetli destekleri, yonlendirmeleri
ve yardimlart i¢in tez danismanim Prof. Dr. Siileyman YILMAZ hocama siiregteki
onemli katkilar1 i¢in miitesekkirim. Yine tez savunmasi jlirimde yer alan ve degerli
desteklerini iizerimde hissettigim Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk
Ana Bilim Dali’nin kiymetli hocalar1 Dog. Dr. Yildiz ABIK ve Dr. Ogr. Uyesi Vehbi
Umut ERKAN hocalarima da tiim doktora siirecindeki ilgileri ve yonlendirmeleri i¢in

stikranlarim1 sunuyorum.

Baskent Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Ana Bilim Dali’nda

Aragtirma Gorevlisi olarak goreve basladigim 2019 senesinin Subat ayindan bu yana



gecen siirede destegini ve yardimlarini her zaman yanimda hissettigim, doktora
egitimimin basindan sonuna kadar sabirla yanimda olan, basta yiiksek lisans ve doktora
tezlerimde olmak {izere tiim akademik c¢alismalarim ve meslek hayatimda yol
gostericiligi ile kiymetli katkilarini tizerimden esirgemeyen ve asistan1 olmaktan gurur
duydugum hocam Prof. Dr. Ipek YUCER AKTURK’e ise ayr1 ve ozel olarak bir

tesekkiirli borg bilirim.

Ayrica basta iilkemizdeki tiim hukukcular i¢in adeta bir kutup olan, “hocalarin
hocas1” sifatin1 sahsinda tasiyan ve tez savunma sinavi jiirisinin bagkanligini yaparak
beni onurlandiran, akademik hayatimdaki yol gostericiligini lizerimden esirgemeyen ve
asistan1 olma serefine nail oldugum i¢in kendimi ¢ok sansl addettigim kiymetli hocam
Prof. Dr. Fikret EREN’e, Baskent Universitesi Hukuk Fakiiltesi’nin Medeni Hukuk Ana
Bilim Dali’nda gérev yapan diger hocalarrm Prof. Dr. Mehmet UNAL’a, Prof. Dr.
Kudret GUVEN’e, Prof. Dr. Ihsan ERDOGAN’a ve Ogr. Gér. Ardahan SENYUVA’ya
tiim destekleri i¢in sonsuz tesekkiirlerimi sunar, giivenlerine mazhar olmanin mutlulugu

ile kendilerine layik olmaya ¢alisacagimi belirtmek isterim.

Bununla beraber, akademik hayatin basamaklarini birlikte tirmandigim, tiim bu
siirecleri beraber gogiisledigim ve bana herhangi bir meslektastan ziyade adeta birer
kardes olan dostlarim Ars. Gor. Berk YILMAZ a, Ars. Gor. ibrahim CETIN’e ve Ogr.
Gor. Durulcan SELCUK’a bdoylesi glizel bir c¢alisma ortaminda bulunmanin
mutlulugunu bana yasattiklart ve desteklerini higbir zaman esirgemedikleri igin

minnettarim.

Son olarak, doktora caligmalarim boyunca 2211-A Lisansiistii Burs Programi
kapsaminda tarafima vermis oldugu burslar dolayisiyla TUBITAK Bilim Insanlari

Programi’na bir tesekkiirii de 6zellikle kendime vazife bilirim.
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GIRIS

Ipotek, bir borg iliskisinde alacaklilara ayni bir giivence saglayan &zel bir
tasinmaz rehni tiiriidiir. Alacakliya ipotek hakki taninmasi ile birlikte alacagini elde
edemeyen alacakli, ipotegin paraya c¢evrilmesi yoluna basvurarak alacagii ipotekli
tasinmazin satigindan elde edilen bedel ile karsilar. Bu bakimdan ipotek hakki,
alacaklinin alacagim giivence altina alarak onu giiclendiren bir etkiyi haizdir. Ipotek
hakki, taraflarin serbest iradesinin {iriinii olarak bir s6zlesmeden dogabilir. Ozellik arz
eden bazi durumlarda ise bu hakkin kaynagi, dogrudan kanunun kendisidir. Kaynagin
kanundan alan ipotek haklarinin dogmasi i¢in taraflar arasinda herhangi bir sézlesme

akdedilmesine gerek yoktur.

Yap1 alacaklist ipotegi de kaynagi kanunda yer alan tescile tabi bir ipotek
hakkidir. Kanun koyucu, yap1 alacaklilarini 6zel olarak korumak maksadiyla 4721 sayili
Tiirk Medeni Kanunu’nda ¢esitli diizenlemeler 6ngormiistiir. Ger¢ekten de TMK m. 893
hiikmiiyle yap1 faaliyeti yiiriiten alacaklilara, yap1 faaliyetinin yiiriitiildiigii tasinmaz
tizerinde kanundan dogan (kanuni) bir ipotek hakkina sahiptir. Ayrica yap1 alacaklilart
TMK m. 896 hiikmiinde yer alan diizenleme ile, bu haktan yararlanirken kendi
aralarinda sira bakimindan esit kabul edilmigtir. Hatta diger kanuni ipotek hakki
sahiplerine taninmamis bir sekilde bu alacaklilar, kimi sartlarla taginmaz iizerindeki

diger ipotek hakki sahiplerine kiyasla bir 6ncelik hakkina sahiptirler (TMK m. 897).

Yapr alacaklis1 ipoteginin Ozellikle diger kanuni ipotek haklarina nazaran
kanunda detayli ve ayrica diizenlenmis olmasi, yap: faaliyetinin 6nemi ile dogrudan
ilgilidir. Bilindigi gibi lilkemizde ve diinyada ingaat sektdrii, glinliik hayatin ayrilmaz bir

pargasi olarak igerisinde bir¢ok sosyoekonomik unsuru barindiran, sermaye gerektiren
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ve istthdam saglayan, buna bagli olarak da hukuki ihtilaflarin en ¢ok yasandigi
sektorlerden birisidir. ingaat sektdriinde en sik karsilasilan hukuki ihtilaflardan birisi de
yiiriitiillen yap1 faaliyeti ¢ercevesinde bu faaliyete emek veya emekle birlikte malzeme
sarf eden yapi alacaklilarinin is sahibinden olan alacaklarini elde edememesidir.
Tasinmaz maliki karsisinda gligsiiz durumda olan yapi1 alacaklilar, yap: faaliyetlerinin
¢ogu zaman mahiyeti geregi uzun ve maliyetli siirecleri beraberinde getirmesi sebebiyle
kredili olarak ¢aligmak zorunda kalmaktadir. Bu durum da, yapi alacaklilarinin emek
sarf etmelerine ragmen isin sonunda emeklerinin karsiligini alamamalar1 riskini
dogurmaktadir. Tasinmaz maliki ise ¢ogu zaman yapi1 alacaklilarinin alacaklarini
giivence altina alma konusunda isteksiz davranmakta yahut hukuki ve ekonomik
bakimdan yetersiz giivenceler ile yap1 alacaklilarmin emegini heba etmektedir. Iste bu
emegin heba olmamasi ve yapi alacaklilarimin taginmaz malikinin inisiyatifine terk
edilmemesi gayesiyle kanun koyucu, yapi alacaklilarin1 6zel olarak koruma ihtiyaci
hissederek yap1 alacaklis1 ipotegi kurumunu ayrica ve detayli olarak diizenlemistir.
Boylelikle alacaklar1 kanuni bir glivenceye kavusturulmus olan yapi alacaklilari,
kanundan dogan bu haklarimi kullanarak yap: faaliyetini ytriittiikleri tasinmaz tizerinde
kendi adlarina bir ipotek tescil ettirerek sartlarin olugsmasi halinde o tasinmazin cebri
icra yoluyla paraya cevrilmesini saglayarak sarf ettikleri emegin karsiligini alabilir hale

getirilmistir.

Diger kanuni ipotek haklarina nazaran daha c¢ok tercih ediliyor olsa da yapi
alacaklis1 ipotegi kurumunun uygulamada yeterli ilgiyi gordiigiini soylemek glictiir. Her
ne kadar son yillarda insaat sektoriinde daha sik tercih edilmeye baslansa da
kanaatimize gore ilginin halen yeterli diizeyde olmamasinin sebebi, Tiirk Medeni
Kanunu’nda yer alan hiikiimlerin kimi uyusmazliklar1 ¢6zmekte yetersiz kalmasi veya
madde lafizlarinin karmagik yahut tartismaya agik olmasidir. Bu durum, gerek hukuk

pratiginde gerekse tapu sicili uygulamalarinda sorunlara yol agmaktadir. Ote yandan,
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kurumun yeterli seviyede bilinmiyor olusu da yap1 alacaklilarin1 kanunun kendilerine
tanidigt bu imkandan faydalanmak konusunda isteksizlige siiriklemektedir. Yine
tasinmaz maliki ile heniiz yap1 faaliyetinin basinda ihtilafa diismek istemeyen yapi
alacaklilariin basta banka teminat mektuplari olmak iizere baska gilivencelere razi
olmalar1 ya da mecbur birakilmalari da kurumun islerligini azaltmaktadir. Bu
giivenceler ise kimi zaman yetersiz kalarak yap1 alacaklilarini magdur ettigi gibi ayni
zamanda tasinmaz maliki agisindan da banka komisyonlar1 basta olmak iizere bir¢cok
masraf ve bagka zararlara yol agmaktadir. Oysaki yap1 alacaklist ipotegi kurumu yeterli
islevsellige kavusturulursa, hem yap1 alacaklilar1 hem de taginmaz maliki i¢in birgok

kazanimi beraberinde getirir.

Calismamiz, yapt alacaklist ipotegi kurumunu hem teorik hem de uygulamaya
yonelik olarak tiim yonleriyle incelemeyi hedeflemekte, kurumun iglevselligini artirarak
basta mehaz Isvicre hukuku olmak iizere karsilastirmali hukukta son yillarda yasanan
hukuki gelismeleri de irdeleyerek giiniimiizde siirekli olarak gelisen ingaat sektoriinde

Tiirk hukuk literatiirii ve uygulamasina katki saglamay1 amaglamaktadir.

Calismamizin ilk boliimiinde genel olarak yapi alacaklisi ipote§inin tarihsel
gelisimi incelenmis, kisaca hukuk sistemimizde yer alan diger ipotek haklarina temas
edilerek bunlarin yap: alacaklist ipoteginden farkliliklar1 tizerinde durulmus, yap:
alacaklis1 ipoteginin tesis edilebilecegi tasinmazlar, yani ipotegin konusundan
bahsedilmistir. Ayrica yap1 alacaklisi ipoteginin karsilastirmali hukuktaki yeri ile

kurumun kavramsal ve teorik boyutu irdelenerek hukuki niteligi tartigilmistir.

Ikinci béliimde, kanuni bir ipotek hakki olan yap1 alacaklisi ipoteginin dogmasi
ve tescil edilmesi i¢in kanunda gereken sartlar incelenmis, sartlarin saglanmasi akabinde
ipotek hakkinin tapu kiitiigiine tescil edilmesi ve bu tescile baglanan sonuglardan

bahsedilmistir.



Calismamizin iiciincii ve son boliimiinde ise tapu kiitiigiine tescil edilen yap1
alacaklis1 ipoteginin uygulamada ihtilaflarin en yogun yasandigi ve taraflar arasinda en
cok sorun teskil eden diger ipotekli alacaklilara gore sirasi ve Onceligi meseleleri
tizerinde durulmus, bu sorunlara ¢éziim Onerileri getirilmeye c¢aligilmigtir. Nihayet yapi
alacaklis1 ipoteginin sona ermesi ele alinarak c¢alismamiz, sonu¢ bdoliimiiyle

tamamlanmaistir.



BiRINCi BOLUM
YAPI ALACAKLISI iPOTEGI KAVRAMI, TARIHSEL GELIiSiMi, HUKUKI

NITELiGI VE CESITLi HUKUK SiISTEMLERINDE DUZENLENIS BiCiMi
I. YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ TARIHSEL GELISiMi
A. Genel Olarak Yapi Alacaklis1 Ipoteginin Tarihsel Gelisimi

Kanuni ipotek kavraminin ilk izleri, Roma hukukunda goriiliir. Roma hukukunda
ongoriilen kanuni ipotek hallerinde genellikle borcun dogmasina sebep olan mal,
alacaklinn alacagmin teminatinin konusunu olustururdu®. Yap: alacaklarinm kanuni
ipotek yoluyla giivence altina alinmasi da Roma hukukunda diizenlenmistir. Roma
imparatoru Marcus Aurelius, yayimlamis oldugu bir emirnamede (senatus consultum),
bir yapmin yeniden insa edilmesi i¢in yap1 malikinin bir kimseyle s6zlesme yapmasi
halinde yapiy1 yeniden insa edecek kimseye ve bu kimseye insaat i¢cin bor¢ para
verenlere o yap1 iizerinde kanuni bir ipotek hakki (hypotheca tacita) tanimistir?. Ornegin
bir kimsenin evinin veya gemisinin tamiri i¢in bir yiiklenici ile anlagmasi halinde
kanuni ipotek hakkina sahip oldugu kabul edilirdi®. Hatta Schulz’a gore bu durumlarda
ipotekli alacaklinin alacagini diger alacaklilardan daha once elde etmek konusunda bir
onceligi (privilegium exidendi) dahi mevcuttu®. Roma hukukunda yer alan bu hakkin

bugiinkii anlamiyla yapi alacaklisi ipotegini tam olarak karsilamadigi agikar olsa da,

! Roma hukukunda bir ayni teminat ¢esidi olarak kanuni ipotek hakkinda detayl bilgi igin bkz. Ayyildiz,
Havva: “Roma Hukukunda Ayni Teminat”, s. 43 vd. Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi,
Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 1989; Erdogmus, Belgin / Tahiroglu, Biilent: “Roma
Hukuku Meseleleri”, s. 103 vd. Istanbul, 1989; Schulz, Fritz: “Classical Roman Law”, s. 411 vd. Oxford,
1969; Ozsunar, Erdal: “Roma Hukukunda Rehin Hakki (Pignus Hypotheca)”, s. 140 vd. Dokuz Eyliil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 7, S. 2, s. 137-164. Izmir, 2005; Erdogmus, Belgin: “Roma
Hukukunda Borcun Ayni Teminatina Genel Bir Bakis”, s. 260 vd. Umit Yasar Doganay’in Anisina
Armagan, C. 1, s. 255-274. Istanbul, 1982; Umur, Ziya: “Roma Hukuku Esya Hukuku (Ayni Haklar)”,
Istanbul, 1985.
2 di Marzo, Salvatore: “Roma Hukuku” (Ceviren: Ziya Umur), s. 288. Istanbul, 1954; Bise, Henri: “De
I’hypothéque des Entrepreneurs et des Artisans dans le Code Civil Suisse”, s. 9 vd. Estavayer, 1912.
(Naklen: Reisoglu, Safa: “Tiirk ve Isvicre Hukukunda Miiteahhit ve Iscilerin Kanuni Ipotek Hakki”, s. 2,
dpn. 2. Ankara, 1961); Ayyildiz, s. 43; Bkz. Ozsunar, s. 150: dpn 72, Digesta 20.2.1. (Papinianus).
% Lee, R. Warden: “The Elements of Roman Law”, s. 173. Londra, 1949 (Naklen: Ayyildiz, s. 43).
4 Schulz, s. 411; Ayyildiz, s. 43.
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Roma hukukunun basta Fransiz hukuku olmak iizere Kita Avrupasi hukuk sistemleri
lizerindeki etkisi yadsmamaz. Ozellikle XIX. yiizyil ve sonrasinda Fransiz
Jurisprudence1 ve akabinde Fransiz Medeni Kanunu, yapi alacaklilarini himaye eden

hiikiimlere yer vermistir®,

Almanya ve Isvigre’de XIX. vyiizyll sonlarina dogru yapi alacaklilarinin
korunmasina yonelik yapilan girisimler neticesinde Almanya’da 1882 yilinda kabul
edilen Bavyera Ipotek Kanunu ve Prusya Medeni Kanunu hiikiimleri ve XX. yiizyil
basinda yapilan calismalar ile yapr alacaklilar1 koruma altma alinmus; Isvigre’de ise
Fransiz Medeni Kanunu’nu kabul etmis veya bu kanunun tesirinde kalmis kantonlarda

da yap1 alacaklilarin1 koruyan hiikiimler getirilmistir®.

Amerika Birlesik Devletleri'nde ise yap1 alacaklilarinin  korunmasi
Avrupa’dakinden daha eski bir tarihe, XVIII. yiizyila dayanmaktadir. Gergekten de 1791
tarihli Maryland Kanunu ile yap1 alacaklilarina kanuni bir ipotek hakki taninmis;
giintimiize kadarki siirecte diger eyaletlerde ve diger Anglo-Sakson hukuk sisteminde
yer alan iilkelerde de yapi1 alacaklilarina bu hak verilerek yapi alacaklilar1 kanuni

giivenceye kavusturulmustur’.

5 Planiol, Marcel / Ripert, Georges: “Traité Elémentaire de Droit Civil”, C. II, N. 4120. Paris, 1952.
(Naklen: Reisoglu, s. 2, dpn. 3).
® Simond, Fred: “L’hypothéque Legale de I’entrepreneur en Droit Suisse”, s. 11. Lausanne-Genéve, 1924;
Regamey, Charles: “La Protection des Créances des Constructeurs dans L’industrie du Batiment”, s. 8.
Lausanne, 1904; Bise, s. 28 (Naklen: Reisoglu, s. 3, dpn. 8-9). Almanya’da kabul edilen Bavyera ipotek
Kanunu ile o donem Almanya’da artan insaat faaliyetleri sebebiyle ig¢ilerin korunmast amaglanmis, 1881
yilinda yiiriirliige girmis olan Borglar Kanunu’nun bu noktada yetersiz kaldig: ifade edilmistir. Bu konu
hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Schmid, Jorg / Hiirlimann-Kaup, Bettina: “Sachenrecht”, N. 1696 vd.
IV. Auflage. Ziirih, 2012.
71791 CHAP XLV Maryland State Archives 2 Md. Acts 1791 C 45. (https://mechanicslien.com/wp-
content/uploads/2018/07/State-of-Maryland-First-Lien-Act-1791-HAE1436x920AE.doc-
00125435x920AE.pdf);
(https://msa.maryland.gov/megafile/msa/speccol/sc2900/sc2908/000001/000204/html/index.html);
Kanada’daki diizenlemeler i¢in bkz.
(https://www.bclaws.gov.be.ca/civix/document/id/complete/statreg/97045_01); Ingiltere hakkinda detayl
bilgi i¢in bkz. (https://hallellis.co.uk/lien/); Fessenbecker, Gene: “Lien Law for Construction
Contractors”, 1998.
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B. Tiirk Hukukunda Yapi Alacaklis1 Ipoteginin Tarihsel Gelisimi

Tiirk hukukunda tasinmaz rehni, ilk kez Mecelle’nin Kitabii’r-Rehin boliimiinde
yer alan m. 701 hiikmiinde tanimlanmis olup bu maddeye gore rehin, bir mali ondan
istifas1 miimkiin olan bir hak mukabilinde mahpus ve mevkuf kilmaktir®. Mecelle’de
hiikkiim altina alman tasinmaz rehni, eski hukukumuzda bu haliyle kaynagini islam
hukukundan almakta olup ayr1 bir s6zlesme tiirii olarak kabul edilerek yasaklanan faiz
kurumunun yerine tercih edilmistir®. Islam Hukuku ve Mecelle’de diizenlenen ve geri
alim hakki vesilesiyle kullanilmas1 dngoriilen taginmaz rehni, hukuki niteligi itibariyle
sozlesmeden dogan bir rehin hakki olup eski hukukumuzda herhangi bir kanuni rehin

hakki 6ngériilmemistir'®,

Kanuni bir ipotek hakkimin bulunmadig: islam ve Osmanli hukukunun aksine
Cumhuriyet doneminde kabul edilen 743 sayili Tirk Kanunu Medenisi’nde (MK),
mehaz Isvicre kanunu ornek almarak bazi kanuni ipotek haklari kabul edilmistir.
Boylelikle “Kanuni Ipotekler” bashigmi tasiyan MK m. 807/111 hitkmii ile kanuni rehin
haklarindan olan yap1 alacaklis1 ipotegi de hukukumuzda ilk defa hukuki bir
diizenlemeye kavusmustur. Bu diizenlemeye gore (m. 807/1-3): “Bir gayrimenkul
tizerindeki insaat yahut ameliyatta malzeme vererek veya vermiyerek ¢alismis olmalari
hasebiyle malik veya miiteahhit zimmetinde tahakkuk eden alacaklari igin o
gayrimenkul iizerinde bu miiteahhit ve is¢iler”, kanuni bir ipotegin tescilini isteyebilen
kisiler arasinda sayilmistir. Bu diizenlemeye bagli olarak MK m. 808’de ise iscilerin ve
miiteahhitlerin bu ipotek haklarini tescil ettirebilmeleri i¢in gerekli sartlar1 siralanmastir.

Anilan maddeye gore:

8 Atif Bey: “Mecelle Serhi”, Kitabiirrehin, s. 3 (Naklen: Velidedeoglu, Hifzi Veldet / Esmer, Galip:
“Gayrimenkul Tasarruflar ve Tapu Sicili Tatbikat1”, s. 199. Istanbul, 1956).

 Mardin, Ebiil’ula: “Medeni Hukuk Dersleri”, C. 7, s. 1. Istanbul, 1935 (Naklen: Velidedeoglu/Esmer, s.
199).

1 Mardin, s. 11.



“Iscilerin ve miiteahhitlerin ipotek hakki isin icrasint iltizam ettikleri giinden itibaren
tapu siciline kaydolunabilir. Tescil nihayet islerin hitamni velyeden ii¢ ay icinde istenebilir. Bu
tescil, alacak, malik tarafindan kabul edilmis veya mahkemece hiikiim altina alinmis ise

yvapilabilirv. Malik bir alacakltya kafi teminat verirse tescil talep olunamaz. ”

Goriildiigi tizere Medeni Kanun’da, bu tescilin yapilabilmesi i¢in malikin
miiteahhit ve iscilerin alacagini kabul etmesi veya alacagin mahkeme karartyla hiikiim
altina alinmasi, 0te yandan is¢ilere ve miiteahhitlere taninan bu kanuni ipotek hakkinin
tescilinin islerin bitiminden itibaren {i¢ ay ig¢inde yapilmasi gerektigi diizenlenmistir.
Ayrica malik tarafindan yeterli bir teminat gosterilerek tescile engel olunmast imkani da
taninmistir. Kanunda son olarak, is¢ilerin ve miiteahhitlerin sahip oldugu bu kanuni
ipotek haklarinin birbiri nazarinda esit konumda oldugu, bir yap1 alacaklis1 ipoteginin
bir digerine gore oncelikli olmadigi (MK m. 810) ve fakat bu hakkin diger ipotek
haklarina nazaran imtiyazli (6ncelikli) oldugu (MK m. 811) diizenlenerek yap1 alacaklisi

ipotegi giiniimiizdeki diizenlemelerin kaynagi haline getirilmistir.

1 Ocak 2002’de yiiriirliige giren 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nda da
Medeni Kanun’daki yap1 alacaklist ipotegine iligkin diizenlemelere aynen yer verilmis
olup (TMK m. 893-897) yeni kanunda yalnizca bazi ifadeler degistirilmistir. Ornegin

Y “miiteahhit ve isciler” kavrami

MK m. 807/1-3’te yer alan ve Ogretide elestirilen
yerine daha isabetli olarak mehaz IMK m. 837°de yer alan “Handwerker” ve
“Unternehmer” ifadelerinin tam karsihigi olan “zanaatkar ve yiiklenici” ifadesi
kullanilmistir. Ote yandan, kanunda kullanilan eski kelimelerin degistirilerek kanun
dilinin sadelestirilip daha anlagilir hale gelmesi saikiyle bazi eski kelimelerin

kullanimma son verilmistir. Orne@in “imtiyaz” yerine “éncelik”; “miisavi” yerine

“esit” ve “muhtelif” yerine “degisik” vb. modern Tiirkge’ye daha uygun kelimeler

11 Eski Medeni Kanun doneminde kanunun lafz1 ve bundan dogan tartismalar hakkinda detayl bilgi igin
bkz. Reisoglu, s. 26 vd.
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tercih edilerek bunlar disinda yapi alacaklisi ipotegine iliskin hiikiimlerde herhangi

esasli bir degisiklik yapilmamustir.

Il. GENEL OLARAK KANUNDAN DOGAN IPOTEK HAKLARI VE YAPI

ALACAKLISI iPOTEGI KAVRAMI VE TANIMI
A. Genel Olarak Kanundan Dogan Ipotek Haklar

1. Genel Olarak

Tiirk hukukunda ipotek hakkinin tapu siciline gegerli olarak tescil edilebilmesi
icin kural olarak gegerli bir kazanma sebebi ve tasinmaz malikinin yazili tescil talebi
gereklidir'?. Ancak basta 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu (TMK) olmak iizere baska
kanunlarda da bu kurala istisna teskil eden bazi ipotek haklart Ongoriilmiistiir. Bu
istisnalardan bir kismi, tapu sicilinde herhangi bir tescile gerek olmaksizin sicil dist

olarak dogar. Bunlara, tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklar1 ad: verilir'®, Bir diger

12 Goktiirk, Hiiseyin Avni: “Tiirk Medeni Hukuku (Dérdiincii Kitap: Ayni Haklar)”, s. 1040, Ankara,
1947; Velidedeoglu, Hifz1 Veldet / Esmer, Galip: “Gayrimenkul Tasarruflari ve Tapu Sicili Tatbikati1”, s.
396, Istanbul, 1956; Akipek, Jale: “Tiirk Esya Hukuku (Mahdut Ayni Haklar) C. III”, s. 197 vd., Ankara,
1974; Tekinay, Selahattin Sulhi: “Menkul Miilkiyeti ve Simirli Ayni Haklar, 11/3”, s, 76, s. 109, Istanbul,
1994; Davran, Biilent: “Rehin Hukuku Dersleri”, s. 30. Istanbul, 1972; Karahacioglu, Ali Haydar /
Dogrusoz, Edip / Altin, Mehmet: “Tiirk Hukukunda Rehin”, s. 121 vd. Ankara, 1996; Oguzman, Kemal
/ Seligi, Ozer / Oktay-Ozdemir, Saibe: “Esya Hukuku”, s. 1045 vd. Istanbul, 2022; Hatemi, Hiiseyin:
“Esya Hukuku”, s. 145-146, istanbul, 2020; Kiligoglu, Ahmet: “Esya Hukuku” s. 580-583, Ankara, 2021;
Sirmen, Lale: “Esya Hukuku”, s. 643 vd., Ankara, 2021; Ertas, Seref: “Esya Hukuku”, s. 563, Izmir,
2018; Altay, Siimer / Eskiocak, Ali: “Tiirk Medeni Hukukunda Tasinmaz Rehni”, s. 12, Istanbul, 2007;
Kacak, Nazif: “Ipotek ve Ipotegin Paraya Cevrilmesi”, s. 52. Ankara, 2013; Sener, Yavuz Selim: “Tiirk
Hukukunda Ipotek ve Uygulamas1”, s. 70. Ankara, 2010; Nomer, Haluk Nami / Ergiine, Mehmet Serkan:
“Esya Hukuku”, s. 343, Istanbul, 2019; Ayan, Mehmet: “Esya Hukuku III: Sinirli Ayni Haklar”, s. 238,
Ankara, 2020; Esener, Turhan / Giiven, Kudret: “Esya Hukuku”, s. 841 vd., Ankara, 2019; Erman,
Hasan: “Esya Hukuku Dersleri”, s. 168, Istanbul, 2014; Cetiner, Bilgehan: “Tasinmaz Teminat1”, s. 187-
188, Istanbul, 2015; Helvaci, Ilhan: “Tiirk Medeni Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan Ipotek Hakki”, s.
123. Istanbul, 2008; Kagmaz, Mine: “Tescile Tabi Olmayan Kanuni Ipotek Haklar1”, s. 2893, (Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2016, S. 65 (4), s. 2891-2908).

13 Coskun, Mehmet Egehan / Kayaalti, Rabia: “Kanundan Dogan Ipotek Haklari” (ipotek ile Tlgili
Makaleler, Yayina Hazirlayanlar: Saibe Oktay-Ozdemir, Batuhan Akkus), s. 257, istanbul 2021; Giirsoy,
Kemal / Eren, Fikret / Cansel, Eren: “Tirk Esya Hukuku”, s. 1045 vd. Ankara, 1984;
Oguzman/Seli(;i/Oktay-(")zdemir, S. 1118; Kiligoglu, S. 583; Ayan, S. 262;
Karahacioglu/Dogrusoz/Altin, s. 161; Tekinay, s. 76-77; Sirmen, s. 701; Ertas, s. 585;
Nomer/Ergiine, s. 359; Kacmaz, s. 2894. Ogretide baz1 yazarlar, tescile tabi olmayan ipotek haklarini
“dogrudan dogruya kanundan dogan ipotek haklar:”, tescile tabi ipotek haklarini ise “dolayisiyla
kanundan dogan ipotek haklari” olarak isimlendirmektedir. Bkz. Sener, s. 43; Giirsoy/Eren/Cansel, S.
1045 vd.; Cetiner, s. 243; Akipek, s. 234 vd. Ote yandan Hatemi, tescile tabi olmayan kanuni ipotek
haklarim “dar anlamda kanuni ipotek” olarak isimlendirirken tescile tabi kanuni ipotekleri ise “kanunda
surly sayr ilkesine gére taminmis rehin iligkisi kurucu yenilik doguran haklar” olarak tanimlamaktadir.
Bkz. Hatemi, s. 151. Ayrica Kopriilii/Kaneti de tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklarinin herhangi bir
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kisim ipotek hakkinin kurulmasi i¢in ise tapu siciline tescil gerekli olmakla birlikte, bu
haklarin kazanma sebebi, taraflar arasindaki bir s6zlesmeye degil; dogrudan kanunun
kendisine dayanir. Bu tiir ipotek haklar1 da, tescile tabi kanuni ipotek haklari olarak

adlandirilir'®,

Kanuni ipotek haklarinin dogumu, kural olarak tescil edilmelerine bagl degildir.
Nitekim bu hususu diizenleyen TMK m. 892’ye gore: “Kanuni ipotek haklarinin
dogumu, aksi kanunda ongériilmiis olmadik¢a, tapu kiitiigiine tescil edilmelerine bagl
degildir.” Bu hiikiim uyarinca, kanuni ipoteklerin gegerli olarak kurulmasi i¢in Kural
olarak tescil edilmeleri zorunlulugu yoktur’®. Bu sebeple, TMK m. 892 hiikmii
diizenlemesine gore aksi kanunda Ongoriilmediyse, kanundan dogmus bir ipotek

hakkinm tapu kiitiigiine tescili, kurucu degil; agiklayici bir tescil niteligindedir?®.

Bu hiikiim, dgretide cesitli elestirilere maruz kalmustir!’. Diizenleme, iigiincii
kisilerin iyiniyetinin korunmasi ve kanuni ipotek hakkina sahip alacaklilarin hak
sahipligi bakimindan O6nemlidir. Zira kanuni ipoteklerin kural olarak tescile tabi
olmadigmna iliskin kural, hakkaniyete aykiri bazi sonuglar dogurabilir. Ornegin, tescile
tabi olmayan kanuni bir ipotek hakki dogmus ve fakat bu hak heniiz tapu siciline tescil
edilmemis olabilir. Boyle bir durumda, tapu sicilindeki kayda giivenerek s6z konusu
ipotekten haberi olmayan iyiniyetli Gi¢lincii kisi, s6z konusu taginmaz tizerindeki ayni
bir hakki TMK m. 1023 hiikmii uyarinca ipotek yiikii olmaksizin kazamr'®, Bu durum

da, ipotekli alacaklinin hakkina zarar verir. Oysaki kanuni ipotek haklarmin kural olarak

tescile ihtiya¢ duymamalar1 sebebiyle bu haklar1 “giz/i rehin” olarak nitelendirmektedir. Bkz. Kopriilii,
Biilent / Kaneti, Selim: “Sinirl1 Ayni Haklar”, s. 215, Istanbul, 1983.
14 Sirmen, s. 702; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1119; Hatemi, s. 151; Ertas, s. 586; Kilicoglu, s.
584; Ayan, s. 263; Cetiner, S. 247; Karahacioglu/Dogrusoz/Altin, s. 162; Tekinay, s. 79; Akipek, s.
235; Coskun/Kayaalti, s. 263; Nomer/Ergiine, s. 359; Helvaci, . 375; Sener, s. 47; Altay/Eskiocak, s.
271.
15 Kiligoglu, s. 584; Akipek, s. 235; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1118; Hatemi, s. 151; Ayan, s.
262; Cetiner, s. 243; Karahacioglu/Dogrusoz/Altin, s. 162; Tekinay, s. 76; Coskun/Kayaalti, s. 264;
Sirmen, s. 701; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1045.
16 Nomer/Ergiine, s. 359; Ayan, s. 263; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1118.
17 Coskun/Kayaalty, s. 264; Cetiner, s. 243; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1118
18 Cetiner, s. 243
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tescile tabi tutulmasi, ipotekli alacaklilarin hakkinin korunmasi amacina hizmet ederek

bu baglamda hak kayiplarini engeller.

Nitekim bu hiikmiin alindigi mehaz isvigre Medeni Kanunu (IMK) m. 836,
TMK m. 892 hiikmiiniin tam aksi sekilde diizenlenmistir. Gercekten IMK m. 836
hiikmiine gore, kanuni ipotek haklarmin dogumu i¢in kural olarak tapu kiitiigiine tescil
gereklidir®®. Ayrica 2012 yilinda yapilan degisiklikle eklenen IMK m. 836/11 hiikmii
uyarinca, tutar1 1000 Frank’tan daha fazla olan ve alacagin muaccel olmasindan itibaren
dort ay, her haliikarda ise ipotek hakkinin dogumundan itibaren iki y1l igerisinde tapu
siciline tescil edilmemis kanuni ipotekler, tapuya giiven ilkesi uyarinca iyiniyetli tigiincii
kisilere kars ileri siiriilemez?. Boylelikle Isvigre hukukunda, kanuni ipoteklerin kural
olarak tescile tabi oldugu diizenlenmis olmakla birlikte, belli sartlar altinda hak
kayiplarinin 6nlenmesi amaciyla kanuni ipotegin tapu siciline tescili konusunda tesvik
edici bir hiikiim de getirilmistir. Bu sayede ipotekli alacaklilarin hakk: tapu siciline
tescil edilerek tiglincii kisilerin tasinmaz {izerinde ayni hak kazanimina yonelik iddialar

bertaraf edilmis olur.

Kanaatimize gore s6z konusu IMK hiikmii, ayni haklarin kazanilmasinda tescilin

! Ote yandan, kanuni

kural olarak arandigi TMK sistematigine daha uygundur?
ipoteklerin de kural olarak tescile tabi tutulmasiyla ipotekli alacaklilar harekete
gecirilerek l¢lincili kisilerin tapu siciline iyiniyetle glivenerek taginmaz iizerinde ayni
hak iddiasi engellenmis olur. Ayrica, getirilecek olan bu kural, tapu sicilinin aleniyet
islevini de artirarak hukuk giivenligi ilkesine hizmet eder. Isbu sebeplerle, kanun

koyucu tarafindan temel kurala aykir olarak getirilen TMK m. 892 hiikmii, mehaz IMK

m. 836 hiikkmii uyarinca yeniden diizenlenmelidir.

% Frey, Gerhard: “Kommentar zum schweizerischen Zivilgesetzbuch”, Band III, ZGB Art. 836, N. 4. III.
Auflage, (Herausgeber: Kostkiewicz, Jolanta Kren / Wolf, Stephan / Amstutz, Marc / Fankhauser,
Roland), Ziirih, 2009; Zogg, Samuel: “Basler Kommentar Zivilgesetzbuch II”, Art. 836, N. 8, 7. Auflage,
(Herausgeber: Geiser, Thomas / Wolf, Stephan), Basel, 2023; Schmid/Hiirlimann-Kaup, N. 1656a.
2 Frey, ZGB Art. 836, N. 4; Schmid/Hiirlimann-Kaup, N. 1655a; Zogg, ZGB Art. 836, N. 17;
2L Aymi goriiste bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1118; Coskun/Kayaalti, s. 264
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2. Tescile Tabi Olmayan Kanuni Ipotek Haklar
a. Genel Olarak

Tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklari, tapu siciline tescile gerek olmaksizin
kanunun diizenlemesi uyarinca kanunda Dbelirtilen olayin  gerceklesmesiyle
kendiliginden dogar. Bu haklar, TMK’da iic madde halinde diizenlenmistir. Ote yandan
2981 sayili Imar Affi Kanunu m. 10/c uyarmca kurulanlar ile 3194 sayili Imar
Kanunu’nun ¢esitli maddelerinde 6ngoriilen ipotek haklar1 da tescile tabi olmayan

kanuni ipotek haklar1 arasindadir.

b. Tiirk Medeni Kanunu’nda Diizenlenen Tescile Tabi Olmayan Kanuni Ipotek

Haklar

Tiirk Medeni Kanunu’nda tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklarina iliskin ilk
diizenleme, ipotekli tasinmazin degerinin malikin kusuru ile azalmasi riskine karsi
rehinli alacakliya taninan kanuni ipotek hakkidir??. Bu ipotek hakki, TMK m. 865/111

hiikmiinden dogmaktadir. Gergekten de s6z konusu hitkme gore:

“Alacakh, énlem i¢cin yapmuis oldugu giderleri malikten isteyebilir ve bu alacaklari i¢in

tasinmaz tizerinde, tescile gerek olmaksizin ve tescil edilmis olan diger yiiklerden once gelen bir

’

rehin hakkina sahip olur.”

Bu diizenleme ile ipotekli taginmazin degerinin malikin kusuru sebebiyle
azalmasi tehlikesi s6z konusu oldugunda, rehinli alacakliya gerekli tedbirleri malik
adma alma yetkisi taninmigtir. Rehinli alacakli, bu tedbirleri kural olarak hakimin izni
ile; gecikmede sakinca bulunan hallerde ise kendiliginden alabilir (TMK m. 865/I1).

Rehinli alacakli, malik adina yapmis oldugu ve tasinmazin degerini korumaya yonelik

2 Nomer/Ergiine, s. 359; Sirmen, s. 701; Ayan, s. 262; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 1118;
Ertas, s. 585; Cetiner, s. 244; Hatemi, s. 151; Coskun/Kayaalti, s. 257; Kilh¢oglu, s. 583;
Karahacioglu/Dogrusoz/Altin, s. 161; Tekinay, s. 77; Kagmaz, s. 2897. Bu konuda detayl bilgi i¢in
bkz. Atar, Eray Aksin: “Sozlesmeden Dogan Ipotek Hakkinda Giivencenin, Giivenceyi Olusturan
Degerler Bakimindan Kapsami ve Tasinmazdaki Deger Diismesine Karst Alacaklinin Korunmasi”,
Istanbul, 2021.

12



yaptig1 bu giderler oraninda diger rehinli alacaklilara nazaran 6ncelikli bir kanuni ipotek
hakkini haizdir. Taginmazin degerini korumaya yonelik yapilan masraflar tutarinda
rehinli alacaklinin sahip oldugu bu kanuni ipotek hakki, TMK m. 865/III uyarinca

tescile tabi olmayan bir kanuni ipotek hakkidir.

Tiirk Medeni Kanunu’nda tescile tabi olmayan kanuni ipotek hakkina iliskin yer
alan ikinci diizenleme, rehinli bir tasinmazin malikinin kusuru olmaksizin tasinmazda
meydana gelen deger azalmasi riskine yoneliktir?®. Bu hususu diizenleyen TMK m.

867/11 hiikmiine gore:

“Bununla birlikte alacakli, deger diismesinin énlenmesi veya giderilmesi icin gerekli
onlemleri kendiliginden alabilir. Alacakli, bu amacgla yaptigi masraflardan dolayr rehinli
tasinmaz tizerinde tescile gerek olmaksizin ve tescil edilmis olan diger yiiklerden once gelen bir

rehin hakkina sahip olur. Malik, bu masraflardan kisisel olarak sorumlu degildir.”

Rehinli bir tasinmazin malikin kusuru olmaksizin degerinin azalmasi tehlikesi
ortaya c¢iktiginda, rehinli alacaklt TMK m. 867/1 hiikmiine gore bor¢ludan giivence
vermesini veya kismi bir ddeme yapmasini talep edebilir. Ote yandan rehinli alacakl,
TMK m. 867/l hilkkmiinde kendisine taninmis olan hakki kullanarak s6z konusu
tasinmazin degerinin diismesinin 6nlenmesi veya giderilmesine yonelik onlemler alarak
masraf yapabilir. Iste bu masraflar tutarinda rehinli alacakliya tescile tabi olmayan ve

diger rehinli alacaklar karsisinda 6ncelikli bir kanuni ipotek hakki taninmistir.

Tescile tabi olmayan kanuni ipotek hakkina iliskin TMK’da yer alan son

diizenleme, m. 876°da yer alir. ilgili diizenlemeye gore:

“Alacakly, rehinli tasinmazin korunmasi icin zorunlu masraf yapmissa ve oézellikle
malikin bor¢lu oldugu sigorta primlerini 6demigse, bundan dogan alacaklar tescile gerek

olmaksizin aynen rehinli alacag: gibi giivenceden yararlanir.”

z Karahacioglu/Dogruséz/Altin, s. 161; Kilicoglu, s. 583; Kagmaz, s. 2901; Ertas, s. 585
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1119; Sirmen, s. 701; Ayan, s. 262; Nomer/Ergiine, s. 359;
Cetiner, s. 244; Tekinay, s. 77, Hatemi, s. 151; Coskun/Kayaalti, s. 259;
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S6z konusu hiikiim, rehinli tasinmazin korunmasi i¢in rehinli alacaklinin yaptigi
zorunlu masraflar ve sigorta primleri hakkinda tescile tabi olmayan bir kanuni ipotek
hakk1 getirmistir?®. Sayet rehinli alacakli, rehinli tasinmazin korunmasi igin zorunlu bir
masraf yapmigsa veya malikin taginmazin korunmasina yonelik olarak tarafi oldugu
sigorta poligesinden dogan sigorta primlerini 6demisse, bu tutar oraninda tescile tabi

olmayan bir kanuni ipotek hakkina sahip olur.
c. Imar Hukukundan Dogan Kanuni Ipotek Haklart

Hukukumuzda kanuni ipotek haklarina iliskin diizenlemeler, yalnizca Tirk
Medeni Kanunu hiikiimleriyle smirli degildir. Ornegin 2981 sayili Imar Affi Kanunu m.
10/c hiikmiiyle yeni parsel sahipleri aleyhine bir kanuni ipotek hakki 6ngoriilmistiir.

S6z konusu maddeye gore:

“Imar mevzuatina aykirt bina yapilmis, hisseli arsa ve araziler veya ézel parselasyona
dayali arazilerde, imar adasi veya parseli olabilecek biiyiikliikteki alanlarda, binali veya binasiz
arsa ve arazileri birbirleriyle, yol fazlalariyla veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
yerlerle birlestirmeye bunlart yeniden ada ve parsellere ayirmaya, yapilara yeniden dogan imar
ada veya parseli i¢inde kalanlart yapr sahiplerine, yapt olmayanlari diger hisse sahiplerine
miistakil veya hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gére vermeye, bunlar adina tescil ettirmeye
ve tescil iglemi disinda kalanlarin hisselerini 2942 sayili Kamulastirma Kanununa gore tespit
edilecek bedeli pesin ddenmek veya parsel sahipleri aleyhine kanuni ipotek tesis edilerek, tapu
sicilinden terkin ettirmeye belediye veya valilikler resen yetkilidir. Belediye veya valiliklerin

’

talebi halinde bu yetkiler kadastro miidiirliiklerince de kullanilir.’

Bu hiikiim ile idareye verilen arsa ve arazi diizenleme yetkisi sayesinde idare, bu
arsa veya arazilerin sahiplerinin rizasin1 almaksizin bu arsa ve arazileri li¢iincii kisilerin

6zel miilkiyetine gecirebilir. Idare, bu islemi yaparken rizasin1 almadig: bu arsa ve arazi

2 Kacmaz, s. 2902; Tekinay, s. 78; Coskun/Kayaalti, s. 261; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1119;
Kiligoglu, s. 583; Ayan, s. 262; Nomer/Ergiine, s. 359; Sirmen, s. 701; Cetiner, S. 244; Ertas, S. 585;
Hatemi, s. 151; Karahacioglu/Dogrusoz/Altin, s. 161
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sahiplerine 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’na gore belirlenecek bedeli pesin olarak
O0demek veya bu kimseler lehine o tasinmazlar {lizerinde kanuni ipotek tesis etmek
mecburiyetindedir?®. Kanundan dogan bu ipotek hakk: sayesinde, imar diizenlemeleri
sebebiyle taginmazlarinin miilkiyetini kaybeden kisilerin yeni parsel sahiplerinden olan
alacaklar1 garanti altina alinir®®. Benzer sekilde, 3194 sayili Imar Kanunu m. 15, 16 ve
18 uyarnca da imar 1slah amacgli yapilan imar calismalari neticesinde belediyeler

tarafindan dnceki parsel sahipleri lehine kanuni ipotek haklar tesis edilir?’.

Tesis edilen bu ipotek haklari, taraflarin katilimi ve onayr olmaksizin dogrudan
kanun hiikmiinden dogar. Kanunda bu hakkin tesciline yonelik herhangi bir yiikiimliiliik
de ongoriilmediginden TMK m. 892°de yer alan genel kural uyarinca bu tiir ipotek

haklar1 da tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklarndandir?®,

%5 Cetiner, s. 244; Kacmaz, s. 2903. imar uygulamalar1 kapsaminda degere doniistiirme esas ve usulleri
hakkinda detayl bilgi icin bkz. Sari, Mehmet: “Imar Uygulamalarinda Bedele Déniistiirmeler”, s. 45 vd.
Kadir Has Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi. Istanbul, 2006
(https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/tezDetay.jsp?id=VjXlylh324QoodJCE YvyLw&no=4cDqF4WjM
GNOHWgGz7bTVg) (E.T.: 09.07.2023); Imar uygulamalarindan dogan kanuni ipotek tesisi hakkinda
detayl1 bilgi i¢in bkz. Derekdy, Hande: “Kanuni Ipotek Tesisinin Tapu Siciline Uygulanmasi, Karsilasilan
Sorunlar ve Coziim Onerileri”, s. 51 vd. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tapu ve Kadastro Uzmanlk
Tezi, Ankara, 2016
(https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/users/user91/DOKUMANLAR/TEZLER/TAPU/Hande_DER
EK%C3%96Y_11914258708.pdf) (E.T.: 09.07.2023).
% Kagmaz, s. 2904; Cetiner, s. 245; Derekdy, s. 51.
2" Derekdy, s. 51-52; Cetiner, s. 244,
28 Bu tiir ipotekler her ne kadar teknik olarak tescile tabi olmayan ipoteklerden olsa da bu sekildeki imar
uygulamalari neticesinde idare tarafindan taginmazlari baska parsellere dahil edilen 6nceki hak sahipleri
lehine kurulan kanuni ipoteklerde tapuya s6z konusu tasinmazin degeri her durumda ipotek yiikii olarak
kaydedilir. Burada idare tarafindan Kamulastirma Kanunu uyarinca belirlenen bir bedel oldugundan sz
konusu ipotek anapara ipotegidir. Bu ipotek ile birlikte, yeni parsel sahibinin eski malike tapuda belirtilen
bu tutar kadar olan borcu giivence altina alinir. Ancak bu durum eski malik aleyhine bazi durumlar
yaratabilir. Nitekim parselasyonun tamamlanmasi ve hatta o parsel ilizerinde ingaat yapilmasi, uzun
stirebilecek bir siire¢ oldugundan eski malik lehine tapuda gosterilen bedel ciiz’i bir bedel haline
doniigebilir. Iste bu sebeple, 6gretide eski parsel sahiplerinin TBK m. 138°de yer alan sartlarin bulunmasi
ve talep etmeleri halinde uyarlama davasi agabilecegi savunulmaktadir. Yargitay da ipotek bedeli
bakimindan uyarlama yapilabilecegini kabul etmektedir. Hatta Yiiksek Mahkeme, s6z konusu ipotegin
taraflarin serbest iradelerinin iiriinii olmadigindan bahisle davada taraflarin talebi olmasa dahi, hakimin
kendiliginden ipotek bedelini uyarlamast gerektigine hiikmetmektedir. (Y. 14. HD.: T. 30.11.2012, E.
2012/12431, K. 2012/13956; Y. 12. HD.: T. 02.03.2009, E. 2009/2922, K. 2009/4208.) (Naklen: Cetiner,
S. 245-246, dpn. 679) Cetiner’e gore, medeni usul hukukunda yer alan “taleple baghlk” ilkesi ile
Yargitay’in bu kararlar1 ¢elismektedir. Ote yandan hakime ipotek bedeli {izerinde re’sen uyarlama yapma
yetkisi verilmesi, tapu siciline giiven ve tapu sicilinin aleniyeti ilkelerini de agik¢a zedeler. Dolayisiyla
boyle bir durumda biz de Cetiner ’in goriisiine katilarak Yargitay ictihatlarinin isabetli olmadig1; uyarlama
talep edilebilmesi i¢in mutlaka TBK m. 138°de yer alan sartlarin bulunmasi1 ve hakimin bu konuda taleple
bagli olmasi kanaatindeyiz (Ayrica bkz. Cetiner, S. 244-247).
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3. Tescile Tabi Kanuni Ipotek Haklar
a. Genel Olarak

Tescile tabi kanuni ipotek haklari, kanundan dogan ve dogumlart i¢in tapu
siciline tescilin gerekli oldugu ipotek haklaridir®®. Kanunlarda bu tiir ipotek haklarini
diizenleyen hiikiimler sayesinde hak sahipleri, tapu siciline ipotegin tescilini istemeye

yonelik bir hak elde etmis olur.

Hukukumuzda, Tirk Medeni Kanunu basta olmak tizere 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanunu (TBK), 5737 sayil1 Vakiflar Kanunu, 634 sayili Kat Malikleri Kanunu
ve “Kentsel Doniigiim Kanunu” olarak bilinen 6306 sayili Kanun’da tescile tabi kanuni

ipotek haklarina iligskin diizenlemeler yer alir.

Anilan diizenlemeler incelendiginde, Tiirk Medeni Kanunu’nda yer alan kanuni
ipotek haklarinda, ipotek hakki sahiplerine tescil talebinde bulunmalari i¢in {i¢ aylik bir
siire tanmmustir’l, Kanuni ipotek hakkini doguran her bir olayin kendine 6zgii olmasi
sebebiyle bu siirelerin baslangi¢ tarihleri de birbirinden farklidir. Ancak belirtmek
gerekir ki, bu siireler hak diisiiriicii siireler olup ii¢ ay iginde tescil edilmeyen kanuni

ipotek haklari kendiliginden diiser®.

2 Sirmen, s. 702; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1119; Hatemi, s. 151; Ertas, s. 586; Kilicoglu, s.
584; Ayan, s. 265; Cetiner, s. 247; Karahacioglu/Dogrusoz/Altin, s. 162; Tekinay, s. 79; Akipek, s.
235; Coskun/Kayaalt, S. 263; Nomer/Ergiine, S. 359.
3 Ayan, s. 264; Sirmen, s. 703; Coskun/Kayaalti, s. 264; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1119;
Cetiner, s. 247; Hatemi, s. 151; Nomer/Ergiine, S. 366.
31 Ust hakkinda irat bedeline ydnelik olarak tescil edilecek ipoteklerde ise malik, {ist hakki devam ettigi
stirece her zaman tescil talebinde bulunabilir (TMK m. 835/1).
32 Nomer/Ergiine, s. 365-366; Kilicoglu, s. 584; Hatemi, s. 152; Cetiner, s. 248; Sirmen, s. 703;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1124; Ayan, s. 264; Coskun/Kayaalti, s. 286. Kanundan dogan
ipoteklerin tapu siciline tescil edilebilmesi i¢cin TSY m. 50 uyarinca teminat altina alinmak istenen
alacagin dogdugunu gosterir belgelerin tapu miidiirliigiine ibrazi gerekir. Ibraz edilen belgelerden
kanunda ongoriilen siirelerin gegtiginin anlasildigi durumlarda, tapu memuru tescili yapmamalidir. Hak
diigiiriicii siireler gegmis olmasina ragmen tapuya yapilan tescil islemi yolsuz bir tescil olup tasimmaz
maliki tapu sicilinin diizeltilmesi davas1 agabilir (bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1125). Ancak
taginmaz satisinda saticinin ve elbirligi ortakliginda ortaklarin, kanuni ipotege konu olan alacaklarinin
miktarlar1 genellikle resmi senette yazdigindan baska bir belgeye, bor¢lu malikin onayima veya mahkeme
kararina ihtiya¢ bulunmaz (Velidedeoglu/Esmer, s. 397; Coskun/Kayaalti, s. 286-287).
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Tescile tabi kanuni ipotek hakkiin kurulmasindan énceden feragat edilemez?3.
Zira bu hususu diizenleyen TMK m. 893/I1 hiikkmii uyarinca: “Alacaklilarin, bu kanuni
ipotek hakkindan onceden feragat etmeleri gegerli degildir”. Boylelikle bu alacaklilar
korunarak kanuni diizenlemeler sayesinde bir ipotek hakki elde etmeleri halinde, bu
haklarindan ipotek hakkini doguran olay Oncesinde feragat etmesi yasaklanmistir. Bu
yasaga ragmen feragat sdzlesmesi ile ipotek hakkindan 6nceden feragat eden ipotekli
alacaklinin bu feragati, TBK m. 27 uyarinca kesin hiikiimsiizdiir®*. Ote yandan, kanuni
ipotegin kurulmasi hakkinin dogumundan sonra bu haktan feragat edilmesi ise

gecerlidir®,

Tescile tabi kanuni ipotek haklarinin diger ipotek haklari ile arasindaki sira,
kanunda farkl1 sekillerde diizenlenmistir. Ornegin saticinin, miras¢inin, paydasin, bakim
alacaklis1 veya tst hakki karsiligr irat alacagi i¢in arazi maliki lehine kurulan ipotek
hakkinin sirast kurulma tarihine goére tayin olunur (TMK m. 1022/1). Tescile tabi olan
kanuni ipotek haklar1 i¢in kural olarak kanunda bir ayricalik veya oncelik
ongoriilmemistir. Bu sebeple, tasinmaz {izerinde daha 6nceden kurulmus olan sinirh
ayni haklarin siralari, tescile tabi olarak kurulacak kanuni ipotek haklarindan dolay1
degismez®®. Ote yandan, {ist hakk: sahibinin bedel alacagmi teminat altina almak igin
kurulan ipotek, eger iist hakki rehnedilmigse terkin olunacak {ist hakki ile ayn1 derece ve
sirada olur (TMK m. 829). Dolayisiyla, iist hakki sahibine {ist hakki sona erdiginde

tasinmaz malikine kalan yapilarin bedeli i¢in taninan kanuni ipotek hakki bakimindan

3 Cetiner, s. 248; Sirmen, s. 703; Kih¢oglu, s. 584; Ertas, s. 587; Coskun/Kayaalti, s. 295;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1124.
3 Ayan, s. 266; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 1124; Cetiner, s. 248;
% Coskun/Kayaalty, s. 295; Tekinay, s. 79; Nomer/Ergiine, s. 365; Sirmen, s. 703; Kilicoglu, s. 584.
Satici, miras¢1 ve bakim alacaklisi tasinmaz miilkiyetini devirden; yap1 alacaklisi ise eser sdzlesmesinin
akdi yahut alacagi doguran isi tamamlamasindan; {ist hakki sahibi iist hakkinin terkininden, arazi maliki
iist hakkini kuran sozlesmenin akdinden sonra karsi tarafla “vazgecme sozlesmesi” yapabilir. (Bkz.
Cetiner, s. 248) Tasinmaz miilkiyetini devirden maksat, TMK m. 1022 ve TST m. 23 uyarinca tapu
kiitiigiine tescil islemi yapilmis olmak kaydiyla yevmiye defterine miilkiyetin devredildigine dair konan
kayit tarihidir (Bkz. Ayan, s. 266).
% Yani saticinin, miras¢inin, diger elbirligi ortaklarmin, bakim alacaklisinin, kat maliklerinin ve iist hakki
karsilig1 irat alacagi i¢in malikin kanuni ipotek hakkinin sirasi, hakkin tescili tarihine gore belirlenir (bkz.
Coskun/Kayaalti, s. 293). Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1125-1126; Ayan, s. 266;
Nomer/Ergiine, s. 367-368; Ertas, s. 588.
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bir istisna getirilmistir. Buna gore s6z konusu kanuni rehin hakki, iist hakki hangi tarihte
kurulmus ise arazi lizerinde o tarihten sonra kurulmus ayni haklardan sira bakimindan
once gelir*’. Bu durumun TMK daki diger istisnas1 ise, yap1 alacaklis1 ipoteginin diger

ipoteklere gore dncelikli olarak diizenlenmis olmasidir38,
b. Tiirk Medeni Kanunu’nda Diizenlenen Tescile Tabi Kanuni Ipotekler

Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenlenen tescile tabi kanuni ipotek haklarindan ilki,
TMK m. 893/I-1°de diizenlenen saticinin sahip oldugu ipotek hakkidir. Bu madde
bendine gore satici, satis sozlesmesinin baglandigi resmi senette belirtilen satistan
dogan alacagini teminat altina almak hakkina sahiptir®®. Bu hakka gore satici, sattig1 ve
miilkiyetini aliciya gegirmis oldugu tasinmaz iizerinde bir ipotek hakki tescil edilmesini

talep edebilir®.

Kanuni ipotek hakkina iliskin bir diger diizenleme, -elbirligi ortakligina
yoneliktir. Aynt maddenin (TMK m. 893/I) ikinci bendine gore, elbirligi ortakligi
halindeki tasinmazlarda ortaklar, paylasmadan dogan alacaklarini teminat altina almak
i¢in bu tasinmazlar iizerinde kanuni ipotek hakkini haizdir**. Birlikte mirasc1 olanlar

veya diger elbirligi ortaklari, bu hak sayesinde elbirligi halinde malik olduklar

37 Nomer/Ergiine, s. 368; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1125.
38 Bu istisna hakkinda detayli bilgi i¢in bkz.
3 Sirmen, s. 702; Tekinay, s. 79; Kih¢oglu, s. 584; Hatemi, s. 151; Ayan, s. 263; Nomer/Ergiine, S.
359; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1119; Coskun/Kayaalty, s. 275 vd.
40 Cetiner, s. 249; Hatemi, s. 152. Maddede “satistan dogan” ifadesi kullanildigindan buraya tasinmaz
satis vaadi sOzlesmesi ve bu sozlesme nedeniyle saticinin sahip oldugu alacak hakki girmez (Bkz.
Kiligoglu, s. 584). Madde bendinde yer alan “fasinmaz satisi” ifadesi, kural olarak TBK m. 237
anlamindaki tasinmaz satisi seklinde anlasilmalidir. Taginmaz satisinin arsa payr karsiligt ingaat
sozlesmesinde oldugu gibi karma bir s6zlesme iginde yer almast halinde veya mal degisim sozlesmeleri
veya ihtiyari agik artirma sozlesmelerinde oldugu gibi tasinmaz satigina iliskin hiikiimlerin kiyas yoluyla
uygulandig sdzlesmelerde de satict kanuni ipotek hakkina sahiptir. Ayn1 sekilde, taraflar arasindaki satis
sozlesmesinin alim, geri alim veya 6n alim hakkinin kullanilmasi sonucu kurulmus olmasinin da bir
onemi yoktur (Oz, Turgut: “Insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat”, s. 24, Istanbul, 2013; Cetiner, s. 249;
Coskun/Kayaalti, s. 278). Ertas’a gore tasmmaz satiglarinda alici lehine bir yasal ipotek hakki
taninmamis olmasi esitlige aykiridir. Yazara gore, alicinin 6dedigi satis bedeli igin saticidan daha fazla
korumaya ihtiyaci oldugundan alici lehine TMK m. 950’deki gibi bir hapis hakki taninmasi uygun olur
(Bkz. Ertas, s. 587).
41 Nomer/Ergiine, s. 359; Tekinay, s. 79; Ayan, s. 263; Kihcoglu, s. 584; Cetiner, s. 249; Ertas, s. 586;
Coskun/Kayaalti, s. 279 vd. Ancak paylh miilkiyette, tasinmazin aynen paylasilmasinda ivaz
eklenmesiyle TMK m. 699/I1 uyarinca bir denklik saglanmissa, denklik parasi alacaklisinin kanundan
dogan boyle bir ipotek hakki yoktur (Bkz. Sirmen, s. 702; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1120).
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tasinmazin paylasilmas: halinde sahip olacaklar1 alacagin giivencesini teskil etmesi i¢in

bu tasinmaz iizerinde kanuni bir ipotek hakkinin tescilini talep edebilirler®?.

Tirk Medeni Kanunu’nda tescile tabi kanuni ipotek hakki olarak diizenlenen
ticlincii hal (TMK m. 893/1-3), yap1 alacaklis1 olanlarin bir tasinmaz {izerinde yapilan
yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf etmeleri sebebiyle

malzeme ve emek karsilig1 olarak sahip olduklar1 alacak hakkina yoneliktir®.

Tescile tabi kanuni ipotek haklarina iligkin diizenlemeler, TMK m. 893
hiikkmiiyle simirli degildir. Ust hakki kapsamindaki kanuni ipotek haklari, TMK m.

829/11 ve m. 834 hiikiimlerinde ayrica diizenlenmistir®*,

Ust hakki kapsaminda talep edilebilecek bu kanuni ipotek haklarmdan ilki, iist
hakki sahibine insaat i¢in arazi malikinin bir bedel 6demesinin kararlastirildig: haldir.
Buna gore, tist hakki sahibine yapacagi insaat i¢in arazi malikinin bir bedel 6demesi
kararlastirilmigsa ve fakat s6z konusu bedel arazi maliki tarafindan 6denmemisse veya
bunun i¢in bir glivence gosterilmemisse, tist hakki sahibi veya diger rehinli alacaklilar
tescile tabi bir kanuni ipotek hakkia sahiptir®. Boyle bir durumda, iist hakki sahibi
veya rehinli alacaklilar, s6z konusu arazi iizerindeki iist hakkinin terkinini isteyerek
alacaklar1 oraninda ve terkin edilen bu iist hakki ile ayni derece ve sirada kanuni bir
ipotek hakkinin tescil edilmesini talep edebilirler. Boylelikle tist hakki kurulan tasinmaz
tizerinde, iist hakk: sahibi veya rehinli alacaklilara 6denecek bedelin teminati olarak {ist

hakkiyla ayn1 derece ve sirada bu kimseler lehine bir ipotek kurulmus olur.

42 Cetiner, s. 249; Sirmen, s. 702; Kilicoglu, s. 584; Ayan, s. 263. Bu tiir kanuni ipotek hakki, elbirligi
ortakligina giren taginmazlarda miras paylarinda tam bir denklik saglanmamigsa, daha az degerde
tasinmaz veya bagimsiz bolim alan mirasgilarin alacaklt oldugu denklestirme bedelleri igin
ongoriillmiistir. (Bkz. Hatemi, s. 151).
43 Hatemi, s. 152; Ayan, s. 263; Nomer/Ergiine, s. 360 vd.; Tekinay, s. 79; Sirmen, s. 702; Cetiner, s.
251-252; Kihgoglu, s. 584; Ertas, s. 587 vd.; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1126.
4 Bu konu hakkinda detayli bir ¢alisma icin bkz. Ozbilen, Arif Baris: “Ust Hakki irad1 ve Bu Iradin
Odenmesine liskin Alacagin Giivencesi Olarak Kanuni ipotek Hakk1”. Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Y.
2016, S. 126, s. 263-310. Ankara, 2016; Demirsatan, Baris: “Sozlesmeden Dogan Ust Hakk: Bedeli ve
Bedel Borcunun ifa Edilmemesinin Sonuglar1”, Istanbul, 2016.
45 Ozbilen, s. 280 vd.; Coskun/Kayaalti, s. 265 vd.; Cetiner, s. 251; Sirmen, s. 702; Hatemi, s. 152;
Ayan, s. 263; Nomer/Ergiine, s. 362-363; Ertas, s. 587. Ayrica bkz. Giirses, Davut: “Kredi Teminati
Olarak Ust Hakk1 Ipotegi”, S. 5. Bankacilar Dergisi, Y. 2011, C. 22, S. 76, s. 3-17.
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Ust hakkina iliskin kanuni ipotek hakkina yénelik ikinci diizenleme, TMK m.
834 hiikmiidiir. Anilan hiikkme gore, iist hakki kurulurken taraflarca iist hakk: sahibinin
irat seklinde bir ivaz 6demesi kararlastirilmigsa, tasinmaz olarak tapuya kaydedilen iist
hakki tizerinde arazi malikine irat alacaginin glivencesini olusturmasi i¢in kanuni bir
ipotek hakki taninmistir*®. Ancak kanun koyucu, ipotek hakkiyla giivence altina
aliabilecek bu irat alacagini miktar yoniinden bir sinirlamaya tabi tutmustur. Gergekten
TMK m. 834’e gore alacakli, irat alacaginin en ¢ok ii¢ yillik miktari ile sinirli olarak bir

kanuni ipotek hakkin1 haizdir.

c. Tiirk Borclar Kanunu’na Gére Oliinceye Kadar Bakma Sozlesmesinde Kanuni

Ipotek Hakki

Bakim alacaklisinin, bakim bor¢lusunun kendisine hayati boyunca bakip
gbzetmeyi tistlenmesine karsilik bir malvarligt degeri devretmeyi tistlendigi sdzlesmeye
oliinceye kadar bakma sozlesmesi denir*’. Oliinceye kadar bakma sozlesmesinde bakim
alacaklistna TBK m. 613 uyarinca bir kanuni ipotek hakki tanmmustir®®, Anilan hiikme
gore:

“Bakim bor¢lusuna bir taginmazini devretmis olan bakim alacaklisi, haklarin giivence

’

altina almak iizere, bu tasinmaz iizerinde satici gibi yasal ipotek hakkina sahiptir.’

Bu diizenleme sayesinde, sdzlesmeyle tasinmazini bakim borclusuna devreden

bakim alacaklisi, ayni taginmaz saticisi gibi bakim alacagini teminat altina almak

46 Bu sekilde kurulacak olan ipoteklerde, yap1 alacaklist ipoteginin kurulmasina iliskin hiikiimler kiyasen
uygulama alan1 bulur (TMK m. 835/II). Cetiner, s. 251; Sirmen, s. 702; Hatemi, s. 152; Ayan, s. 263;
Nomer/Ergiine, s. 363; Coskun/Kayaalti, s. 270 vd.; Ozbilen, s. 280 vd.
4 Cumahoglu, Emre: “Oliinceye Kadar Bakma Sozlesmesi”, s. 898-915, (Borglar Hukuku Ozel
Hiikiimler, Editor: Turgut Oz), Ankara, 2023; Eren, Fikret: “Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler”, s. 827,
Ankara, 2023; Zevkliler, Aydin / Gékyayla, Emre: “Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri”, s. 731,
Ankara, 2019; Kih¢oglu, Ahmet: “Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler”, s. 721. Ankara, 2023;
48 Bu konu hakkinda detayli bir ¢alisma icin bkz. Aksu Kayacan, Simge: “Oliinceye Kadar Bakma
Sézlesmesinde Bakim Alacaklismin Giivence Saglamaya Yonelik Haklar1”, Dokuz Eyliil Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2019, C. 21, S. 1, s. 353-395. Ayrica bkz. Tungomag, Kenan: “Oliinceye
Kadar Bakma Akdi”, Ankara, 1959; Akipek Ocal, Sebnem: “Olﬁnceye Kadar Bakma Sozlesmesi”, Kadir
Has Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2018, C. 6, S. 1.
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amactyla devrettigi tasinmaz iizerinde kanuni ipotek hakkina sahiptir®®. Teminat miktari,
TBK m. 619/11 hiikkmiine gore, bor¢lunun 6demekle yiikiimlii oldugu donemsel gelirin
elde edilebilmesi icin ilgili sosyal giivenlik kurumunca 6denmesi gereken anapara

degerine esit bir para esas aliarak hesaplanir®.
d. Kat Miilkiyeti Kanunundan Dogan Kanuni Ipotek Hakk:

Kat malikleri, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK) uyarinca genel gider ve
avans 0deme borcu altindadir. Kat maliklerinden bu borca aykir1 davrananlar hakkinda
KMK m. 20 hitkmiine gore diger kat maliklerinden her biri veya yonetici, dava yoluna
basvurabilecegi gibi bu kisi aleyhine icra takibi baglatma yetkisini de haizdir. Kat
malikinin payma diisecek bu ortak gider ve avans borcu ile bu borca isletilecek olan
gecikme tazminatindan bu kat malikine ait olan bagimsiz boliimde kiraci veya oturma
hakk1 sahibi sifatryla oturanlar da sorumludur (KMK m. 22/1T). Ote yandan, borcun bu

kisilerden tahsili de miimkiin olmaz ise, KMK m. 22/II hiikmiiyle genel gider ve avans

49 Sirmen, s. 702; Ayan, s. 264; Tekinay, s. 79; Nomer/Ergiine, s. 362; Coskun/Kayaalti, s. 300. Bakim
alacaklisinin ediminin bir tasinmazin devrinin olusturmadigi hallerde bakim alacaklisi sézlesmeden dogan
haklarin1 giivence altina almak istiyorsa bunu ancak sozlesmesel giivenceler ile saglayabilecek olup
kanuni ipotek hakkimi kullanamaz (bkz. Aksu Kayacan, s. 358). TBK m. 613’te yer alan “satici gibi”
ifadesi, o6gretide bakim alacaklisimin ipotek hakkini hangi stirede kullanabilecegi yoniinden bazi
tartismalara yol agmugtir. Nitekim Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, bu ipotek hakkimin tasmmazin
devrinden itibaren ii¢ ay igerisinde yapilmasi gerektigini savunmaktadir. (Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, s. 1120) Ayrica Yargitay da baz1 kararlarinda, bakim alacaklisinin bu hakkini temlik tarihinden
itibaren ii¢ ay igerisinde tapuya tescil ettirmedigi takdirde muvazaali temlikler diginda ii¢iinci kisilere
kars ileri siiremeyecegine hitkmetmistir. Bu kararlar i¢in bkz. Y. 1. HD.: T. 05.05.2005, E. 2005/4672, K.
2005/5674; Y. 1. HD.: T. 20.10.2005, E. 2005/1011, K. 2005/11340 (Naklen: Cetiner, s. 250, dpn. 692).
Ote yandan Cetiner, bakim alacaklisinin ipotek hakkini taginmaz saticisinin sahip oldugu ipotek
hakkindan ziyade malikin tasinmazi iizerinde tist hakki kurulmasi karsilig: tist hakk: sahibinden olan irat
alacaginin giivencesini teskil eden TMK m. 834’teki kanuni ipotek hakkina benzetmektedir. Yazara gore,
kanuni ipotek hakkini doguran her iki sézlesmede de taraflar arasinda siirekli bir borg iliskisi kurulmakta
ve bu edimler ipotek hakki ile giivence altina alinmaktadir. Bu halde, ipotek alacaklilarinin menfaat
durumlar1 birbirine benzer oldugundan TMK m. 835/1 hiikmii kiyasen uygulanarak bakim alacagi devam
ettigi stirece bu ipotegin kurulabilmesi lazimdir. Bu sebeple, TBK m. 613’te saticinin ipotek hakkina
yapilan atfin TMK m. 894 hiikmiinii kapsamayacak sekilde uygulanmasi hakkaniyete daha uygundur.
Bkz. Cetiner, s. 250.

50 Cetiner, s. 250; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1125. Bakim alacaklisimin giivence altma almak
istedigi sermaye degerini belgelemesi gerektigi ve bu hususun taraflarin anlagsmasi veya mahkeme yoluyla
olabilecegi yoniinde bkz. Aysu Kayacan, s. 380.
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ddeme borcunu ifa etmeyen kat malikleri hakkinda 6zel bir yaptirrm dngoriilmiistiir>.

S6z konusu hilkkme gore:

“Kat malikinin borcu bu yolla da alinamazsa, mahkemece tespit edilen borcunu
odemeyen kat malikinin bagimsiz béliimii lizerine, varsa yoneticinin yoksa kat maliklerinden
birinin yazili istemiyle bu borg¢ tutart icin, diger kat malikleri lehine kanuni ipotek hakki tescil

edilir.”

Anilan hiikiim incelendiginde, KMK m. 22/Il ile getirilen kanuni ipotek
hakkinim, tescile tabi bir kanuni ipotek hakki oldugu goriiliir®®. Nitekim diger kat
malikleri lehine getirilen bu kanuni ipotek hakki, mahkemeden bu yonde bir tespit
karar1 alinmasi1 halinde ancak yonetici veya kat maliklerinden birinin yazili istemi

tizerine tescil edilmekle hiikiim ifade eder®®.
e. Vakiflar Kanunundan Dogan Kanuni Ipotek Hakki

Hukukumuzda kanuni ipotek hakkinin diizenlendigi bir diger kanun, 5737 sayili
Vakiflar Kanunudur. Anilan kanunda, vakiflar lehine kanuni bir ipotek hakk:
ongoriilmiistiir. Soyle ki, 2762 sayili Vakiflar Kanunu’nun ilga edilmesiyle birlikte
hukukumuzda icaretynli ve mukataali vakiflar tasfiye edilerek bazi tasinmazlarin
vakiflara doniisii saglanmis; bu islem yapilirken de bir taviz bedeli 6denmesi kurali

getirilmistir.

Taviz bedeli, icareteynli ve mukataali taginmaz ilizerindeki miilkiyet hakkinin

tasarruf hakk: sahibine gegmesi karsiliginda onun 6demesi gereken bedeldir®®. iste bu

51 Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yer alan kanuni ipotek hakkiyla ilgili detayli ¢alismalar igin bkz. Kutlu

Dogar, Nurgiil: “Kat Maliklerinin Kanuni ipotek Hakki”, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,

Y. 2022, S. 2022/1, s. 51-70; Kopriilii, Biilent / Kaneti, Selim: “Kat Miilkiyetinde Ortak Giderlerin

Teminati Olarak Kanuni Rehin Hakki”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi 50. Yil Armagan,

Cumhuriyet Déneminde Hukuk, istanbul, 1973 (Kat Miilkiyeti).

52 Hatemi, s. 152; Cetiner, s. 251; Sirmen, s. 702; Nomer/Ergiine, s. 363; Ertas, s. 587.

53 Cetiner, s. 251; Sirmen, s. 702; Detayl bilgi ve bu tescili talep hakkimmn hukuki niteligi hakkindaki

tartigmalar igin bkz. Kutlu Dogar, s. 61 vd.; Kopriilii/Kaneti, Armagan, s. 315 vd.

5 Bu kavramlar hakkinda detayl agiklamalar i¢in bkz. Ciar, Omer: “Taviz Bedeli ve Icareteynli ve

Mukataali Vakiflarin Tasfiyesi”, Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2011, C. 15, S. 1-2;
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taviz bedellerinin taksit ile ddenmesinin kararlagtirildigi hallerde, tapu kayitlarinda,
icareteyn ve mukataali vakif serhi bulunan gergek ve tiizel kisilerin miilkiyetinde olan
ve sonrasinda vakfin tasarrufuna donecek tasinmazlar lizerine birinci derece ve birinci

sirada bir ipotek tesis edilecegi ongoriilmiistiir. S6z konusu kanunun m. 19 hiikmiine

13 ’

gore: “... Taksitlendirme halinde, birinci derece ve birinci sirada ipotek konulur.’
Anilan kanun hiikkmii ile vakiflar lehine tescile tabi kanuni bir ipotek hakki 6ngériilmiis
olup taviz bedellerinin taksitle 6denmesinin kararlastirildigi hallerde bu bedelin

giivencesini teskil etmek {izere tapu sicilinde birinci derece ve birinci sirada bir ipotek

kurulmas1 miimkiindiir®.
f. Tersane Sahibinin Kanuni Ipotek Hakki

Hukukumuzda kanuni ipotek hakkina sahip olan bir diger alacaklilar, tersane
sahipleridir. Gergekten de “Tersane Sahibinin Ipotek Hakki” bashgini tasiyan 6102
sayili1 Tirk Ticaret Kanunu (TTK) m. 1013/l hiikmiine goére tersane sahibi, geminin
yapimi ve onarimindan dogan alacaklari i¢in, o yap1 veya gemi lizerinde, bir ipoteginin

tescilini isteme hakkina sahiptir.

Tersane sahibinin sahip oldugu bu ipotek hakk: da tescile tabi ipotek haklarindan

olup ayn1 maddenin ikinci fikrasina gére de (TTK m. 1013/1l) bu ipotegin kurulmasi

Korkusuz, Refik / Ergiin, Omer: “Hukuksal Boyutlar1 ile Eski ve Yeni Vakiflar Kanunu”, Dicle
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2012-2013, C. 12-13.

% Kagmaz, 5737 sayil kanunda bu ipotek hakkinin tescile tabi bir hak oldugu belirtilmis olmasina
ragmen bunun sebebinin belirtilmedigini, ancak bu hakkin tescile tabi olmayan bir kanuni ipotek hakki
olarak kabul edilmesi gerektigini savunmaktadir. Zira yazara goére, rehnin en temel amaci alacakliya
giivence saglamak oldugundan alacaklinin tescil miikellefiyetinden kurtulmasi bu bakimdan daha
faydalidir. Bkz. Ka¢maz, s. 2906. Altay/Eskiocak da ayni goriistedir. Yazarlar, bu ipotek hakkinin tescile
tabi olmayan bir ipotek hakki oldugunu, bunun Yargitay kararlarinda da vurgulandigini ifade etmislerdir.
Bkz. Altay/Eskiocak, s. 269. Ote yandan Cinar ise Yargitay kararlariyla paralel olarak taviz bedelinin bir
taginmaz yiikii olusturdugunu savunmaktadir. (Bkz. Cmar, s. 111-114) (Yargitay’in icareteynli ve
mukataali tasinmazlardan Vakiflar Idaresi’nin almis oldugu taviz bedellerinin tasinmaz yiikii statiisiinde
olduguna iliskin kararlar i¢in bkz. YIBGK: T. 02.04.2004, E. 2003/1, K. 2004/1; YHGK: T. 19.09.1990,
E. 1990/1-333, K. 1990/416. (Kazanct Ictihat Bilgi Bankasi, E.T. 24.02.2023).
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hakkinda Tiirk Medeni Kanunu’nun yap1 alacaklisi ipotegini diizenlemis oldugu 895 ve

897°nci maddeleri uygulanir®®.
B. YAPI ALACAKLISI iPOTEGI KAVRAMI VE TANIMI
1. Yap1 Alacaklis1 Ipotegi Kavramu

Hukukumuzda yapi alacaklis1 ipotegine iliskin ilk diizenleme, “Tescile tdbi
kanuni ipotekler” st baghigini; “Haller” alt baghigini tastyan TMK m. 893°te yer alir.
Yapi alacaklisi ipoteginin ayni zamanda kanuni dayanagini da olusturan TMK m. 893/1-
3’e gore, “bir tasinmaz iizerinde yapilan yapt veya diger islerde malzeme vererek veya
vermeden emek sarf ettikleri i¢in malzeme ve emek karsiligi olarak malik veya
viikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya zanaatkarlar”, sahip olduklart kanuni

ipotek hakkinin tescilini isteyebilirler.

Goriildugii  tizere, soz konusu maddede ve kanunda yer alan diger
diizenlemelerde (TMK m. 895-897) “yapi alacaklisi ipotegi” kavrami kullanilmamuistir.
Bu kavramin ifadesi, 6greti ve uygulamadan dogmustur. Ote yandan ilgili kurum,
Ogretide ve uygulamada yapi alacaklis1 ipotegi kavrami disinda baska sekillerde de ifade
edilmektedir. Bu husus, yap1 alacaklisi ipoteginde bir terim sorununa yol agmustir.
Hemen belirtmek gerekir Ki, s6z konusu kurum her ne kadar farkli sekillerde ifade
edilse de, kullanilan ifadelerin TMK m. 893 vd. hikiimlerinde diizenlenen yap1

alacaklisi ipotegini isaret ettigi kuskusuzdur.

Ogretide, yap1 alacaklisi ipotegi kavrami yerine ingaat¢t ipotegi®’ Ve yapi

ipotegi®® kavramlari da kullanilmaktadir. Yargitay da baz1 kararlarinda®® insaatci ipotegi

% Tersane sahibinin kanuni ipotek hakki hakkinda detayli bir calisma i¢in bkz. Yaksi, Giilsah: “Tersane
Sahibinin Kanuni Ipotek Hakki”. Istanbul, 2020. Ayrica yap1 alacaklis1 ipotegi ile tersane sahibinin ipotek
hakkinin karsilastirmali olarak incelendigi bir ¢alisma icin bkz. Atamer, Kerim: “Insaat¢1 Ipotegiyle
Karsilastirmali Olarak Tersane Sahibinin Kanuni Ipotek Hakki”, Prof. Dr Seza Reisoglu Armagani,
Tiirkiye Is Bankasi ile Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii. Ankara, 2016.

57 Bu kavranu tercih eden yazarlara 6rnek olarak bkz. Can, Mertol: “Yeni Medeni Kanun’un Insaatg
(Yap1) Ipotegi hakkindaki Hiikiimleri ile Ipotegin Kendi Adina Tescilini Talep Edebilecek Kisiler
Bakimindan Bir Degisiklik Yapilip Yapilmadigi Meselesi”, Ankara Hact Bayram Veli Universitesi Hukuk
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kavramini tercih etmekte; bazilarinda ise®® yap: ipotegi kavramini kullanmaktadur.
Kanaatimize gore, her iki kavram da yap1 alacaklist ipotegi kurumunu karsilamaya tek

basina yeterli degildir.

Insaatg1, giincel Tiirkce sozliikkte “yapi islerini yoneten teknik gérevli” ve “yapi

’

ustas1” anlamlarina gelmektedir®’. Bu sebeple “insaatci ipotegi” kavramindan, yapi
islerini yoneten teknik gorevlilerin ve yapi ustalarinin sahip oldugu ipotek hakki
anlasilmaktadir. Bu ifadeler, TMK’da diizenlendigi sekliyle yap1 alacaklisi ipoteginde
alacakli olanlarin Kimler oldugunu belirtme noktasinda eksiktir. Ik olarak, “insaatci”
ifadesinden anlasilmasi gereken “yapi islerini yoneten teknik gorevli” ise, bu teknik
gorevliler yiikleniciye bagimli olarak ¢alisan mimarlar ve ingaat miihendisleri
olabilecegi gibi ustabasi gibi baska bir personel de olabilir. Eger “insaat¢t” ifadesi “yapt
ustasr” kavramini isaret ediyorsa, yapi ustalari, ylikleniciye bir hizmet sozlesmesiyle

bagl isgiler olabilecegi gibi yiikleniciden bagimsiz olarak calisan kisiler de olabilir.

Mimar ve miihendislerin TMK m. 893 kapsaminda yapi alacaklis1 olup olmadiklari

Fakiiltesi Dergisi, Y. 2004, C. 8, S. 2; Delipinar, Yusuf Can: “Insaat¢1 Ipoteginde Ayni Is I¢in Birden
Fazla Odeme Yapilmas1 Sorunu ve Bazi Coziim Onerileri”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Y. 2021, C.
34, S. 154, s. 155-171; Duman, Ilker Hasan: “Insaatc1 1p0tegi”, Terazi Hukuk Dergisi, Y. 2014, C. 9, S.
100, s. 189-200; ; Akin, Levent: “Insaatc1 ipotegi”, Ankara Barosu Dergisi, Y. 1991, S. 5, s. 751-769;
Avel, Ali / Kéksal-Orug, Buket: “Insaatc1 Ipotegi (Yap: Alacaklis1 ipotegi)”, Tiirkiye Noterler Birligi
Hukuk Dergisi, Y. 2014, S. 2014/2, s. 93-124, Ankara, 2014; Akipek-Ocal, Sebnem: “Insaatc1 (Yapi)
Ipotegi”, Insaat Hukuku ve Uygulamasi, (Editorler: Emrehan inal / Basak Baysal), On Iki Levha
Yaymcilik, s. 31-44, Istanbul, 2017; Tekinay, s. 81 vd.; Ertas, s. 587 vd.; Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, s. 1126; Velidedeoglu/Esmer, s. 226. Baz1 yazarlar ise kavramin ifadesini bu haktan yararlanan
kisileri zikretmek suretiyle yapmustir. Bkz. Siiral, Nurhan: “Miiteahhit ve Isgilerin Yasal ipotek Hakki”,
Ankara Barosu Dergisi, Y. 1980, S. 6, s. 690-703; Kacaran, Hiimeyra: “Yap: Alacaklilarinin Kanuni
Ipotek Hakk1”, Marmara Universitesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, Y. 2016, C. 22, S. 3, s. 1363-1398;
Islamoglu, Hiimeyra: “Yap1 Alacaklilarinin Kanuni Ipotek Hakki”, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Yayimlanmamug Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2009.
5 Bu kavramu tercih eden yazarlara 6rnek olarak bkz. Yenice-Ceylan, Ozge: “Yap1 Ipotegi”, Ankara,
2022; Akcan, Cansin: “Yap1 Ipotegi”, (Ankara Barosu Dergisi, Y. 2018, C. 76, S. 2, s. 69-110); Giiles,
Bedia: “Tiirk Hukukunda Yap1 Ipotegi”, Ankara, 2018; Uyumaz, Alper: “Yapi (Insaatc1) Ipotegi”, Erciyes
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2008, C. XII, S. 1-2, s. 225-258; Kihcoglu, s. 587,
Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1051. Ayrica bkz. Karahacioglu/Dogruséz/Altin, s. 165 vd. Yazarlar, ayn1 eser
icerisinde her iki kavrami da birbiri yerine kullanmuslardir. Altay/Eskiocak da “yapt alacagi ipotegi”
kavramini tercih etmistir. Bkz. Altay/Eskiocak, s. 279.
59Y. 14. HD: T. 04.02.2021; E. 2020/2846, K. 2021/612; Y. 15. HD: T. 04.10.2018, E. 2018/2855, K.
2018/3585; Y. 15. HD: T. 21.11.2012, E. 2012/4558, K. 2012/7308; Y. 15. HD: T. 11.02.2014, E.
2014/483, K. 2014/844 sayil1 kararlar1. (Kazanc: I¢tihat Bilgi Bankasi) (E.T: 08.03.2023).
8 Ornek olarak bkz. Y. 15. HD: T. 16.06.2021, E. 2020/1844, K. 2021/2753. (Kazanc: I¢tihat Bilgi
Bankasi) (E.T: 08.03.2023).
81 Tiirk Dil Kurumu Sézliigii (https://sozluk.gov.tr/) (E.T: 08.03.2023).
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tartigmalidir; yiikleniciye bagli olarak calisan iscilerin ise yap1 alacaklis1 olmadiklari
genel olarak kabul edilmektedir. Ote yandan, TMK m. 893 hiikmiinde bir tasinmaz
tizerinde yapilan yapi veya diger islerde emek sarfetmekle birlikte ayni zamanda
malzeme veren kisiler de yap1 alacaklisi olabilecek kisiler arasinda sayilmstir. “/nsaatct
ipotegi” kavramimin kullanilmasi halinde, bu kisiler de kapsam disinda birakilmaktadir.
Zira ingaata malzeme veren kisiler, sozlik anlamiyla insaatgr degildir. Dolayisiyla
“insaat¢r ipotegi” ifadesi, “yapt alacaklist” kavramini degistirmekte ve yapi
alacaklilarinin belirlenmesinde yetersiz kalmaktadir. Anilan sebeplerle, her ne kadar
hukuk literatiiriinde yerlesmis goriinse de yapi alacaklisi ipotegini ifade ederken insaatci

ipotegi kavramu tercih edilmemelidir.

“Yap1 ipotegi” kavrami da yapi alacaklis1 ipotegi kavramini tam olarak
karsilamaz. Zira “yapi ipotegi” kavrami, TMK m. 893 anlaminda yap1 alacaklilarinin
sahip oldugu kanuni ipotek hakkindan ziyade herhangi bir yapi iizerinde kurulmus
herhangi bir ipotegi cagristirmaktadir. Ornegin yapi iizerinde kurulan sézlesmesel bir
ipotegin varligr halinde, bu ipotegin de bir yap1 alacaklist ipotegi oldugu sonucuna
varilma riski vardir. Ayrica “yap: ipotegi” kavramimdan TMK m. 893’te yap1 alacaklisi
ipotegi disindaki diger kanuni ipotek haklarinin anlagilmasi ihtimali de glindeme
gelebilir. Keza TMK m. 893’te zikredilen diger kanuni ipotekler de yapr niteliginde olan
taginmazlar lizerinde kurulabilir. Tiim bu hallerde, gergekten de ortada bir yap1 ve tesis
edilmis bir ipotek hakki vardir. Oysaki yap1 alacaklis1 ipotegi, yapi lizerinde kurulan her
tiir ipotegi degil; yalnizca bu yap1 sebebiyle alacakli olanlarin sahip oldugu kanuni
ipotek hakkini ifade eder. Bu sebeple, yap: ipotegi kavrami da kurumun ifade

edilmesinde isabetsizdir.

Kanaatimize gore, TMK m. 893/I-3 hiikmiinde diizenlenen kanuni ipotek

hakkini ifade eden en isabetli kavram, yap1 alacaklisi ipotegidir. Nitekim Ogretide en
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cok tercih edilen kavram da budur®?. Zira anilan hiikiim, yap: alacaklilarinin sahip
oldugu kanuni ipotek hakkini diizenlemektedir. Madde hikkmiinde, agikca bir emek veya
malzeme ile birlikte emek karsiligi olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt
yiikleniciler veya zanaatkarlardan s6z edilmistir. Yani bu ipotegin varlig1r kanun koyucu
tarafindan 6zel bir alacagin varligina baglanmistir. Bu alacak da, yapinin ingasina emek
veya malzeme ile birlikte emek verilmesi sebebiyle sahip olunan yap alacagidir. Ozetle,
bu ipotek hakkini haiz olan kisilerin o yapinin insasi sebebiyle alacakli olmalari; yani
yap1 alacaklist sifatin1 haiz olmalar1 gerekir. Bu sebeple, s6z konusu kanuni ipotek, yap1
alacaklilarinin sahip oldugu ipotek hakki olan yapi alacaklisi ipotegi kavramiyla ifade

edilmelidir.

62 Bkz. Demir, Remzi: “Yap1 Alacaklisi1 ipotegi”, Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Y. 2019, C. X1V, S. 2, s. 493-524; Cabri, Sezer: “Yap1 Alacaklisi 1poteginin Onceligi”, Dokuz
Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref ERTAS’a Armagan, Y. 2017, C. 19,
S. Ozel Say1-2017, s. 377-413; Oguz, Cemal: “Yap: Alacaklist Rehninin Konusu”, Gazi
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XIII, Y. 2009, S. 1-2, s. 61-76; Oral, Tugge: “Ttirk-
Isvigre Hukukunda Yap: Alacaklis1 Ipotegine iliskin Baslica Sorunlar ve Coziim Onerileri”,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2019, C. 68, S. 3, s. 665-706; Saghk, Fatih:
“Yap1 Alacaklis1 Ipotegi”, s. 233-256, (insaat Hukuku, Editér: Vehbi Umut Erkan), Ankara,
2021; Unver, Eralp: “Yap: Alacaklis1 Ipotegi”, (ipotek ile Tlgili Makaleler, Yayina
Hazirlayanlar: Saibe Oktay-Ozdemir, Batuhan Akkus), s. 317-374, Istanbul 2021; Bicakel,
Levent: “Yap1 Alacaklist Ipotegi”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, Y. 1981, C.
45, S. 1/4, s. 537-568; Kurt, Fatma: “Yap1 Alacaklisinin Kanuni 1p0tek Hakki (Mehaz
Kanundaki Gelismeler)”, Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk
Dergisi. Y. 2011, C. 7, S. 87-88, s. 202-246; Ince-Akman, Nurten: “Yap1 Alacaklis1 Ipotegi”,
Gayrimenkul Davalari, Cilt: 1, s. 1091-1178. (Editorler: Havutcu, Ayse / Akinci, Miisliim / Ding,
Mutlu), Ankara, 2019); Kaln, Fatih Resat: “Yap1 Alacaklis1 ipoteginde Oncelik Hakk1”, Bah¢esehir
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2019; Ayan, s. 266;
Sirmen, s. 704; Nomer/Ergiine, s. 369; Coskun/Kayaalti, s. 283; Esener/Giiven, s. 984.
Ogretide bazi yazarlar, her ii¢ ifadeyi de kullanmamis; kavrami bir biitiin olarak ifade etmeyi
tercih etmislerdir. Bkz. Siimer, Binnur: “Miiteahhit ve Diger Calisanlarin Kanuni Ipotek
Hakki1”, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 1995, Prof. Dr. Halil CIN’e Selguk
Universitesi’nde 10. Y1l Hizmet Armagani, s. 601-615; Géka, Emir: “Yap1 Alacaklis1 Ipoteginin
Tescilinde Karsilasilan Baz1 Sorunlar”, s. 453-503. Bilkent Universitesi Hukuk Fakiiltesi Geng
Hukukeu Arastirmacilar Sempozyumu (Editorler: Orhan, Ugur / Goka, Emir / Goztepe, Ece),
Istanbul, 2020. Yargitay da bazi kararlarinda yap1 alacaklisi ipotegi kavranmini kullanmstr.
Ornegin bkz. Y. 15. HD: T. 21.04.2016, E. 2015/5673, K. 2016/2437. Ayrica Yargitay’in bazi
kararlarinda karisikliga mahal verecek sekilde kat karsiligi insaat s6zlesmelerinde arsa sahibinin
hakkimi teminat altina almak i¢in devrettigi paylar lizerinde kurdugu ipotegi “ingaat teminat
ipotegi” olarak adlandirdigi gortilmektedir. Bkz. YHGK: E. 1995/1-15, K. 1995/70, T.
15.12.1995; Y. 14. HD: E. 1988/7326, K. 1989/283, T. 12.01.1989. (Kazanc: I¢tihat Bilgi
Bankas:, E.T. 30.03.2023).
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2. Yap1 Alacaklisi Ipotegi Tanim

Yap1 alacaklisi ipoteginin tanimi kanunda yapilmamistir. Bu sebeple yapi

alacaklis1 ipotegi, 6gretide ¢esitli sekillerde tanimlanmistir.

Reisoglu’na gore yap1 alacaklist ipotegi, bir gayrimenkul {izerindeki insaat yahut
ameliyatta malzeme vererek veya vermeyerek c¢alismis olmalart hasebiyle malik
veyahut miiteahhit zimmetinde tahakkuk eden alacaklar1 i¢in o gayrimenkul iizerinde bu

miiteahhit ve isciler lehine taninan ipotek hakkidir®,

Sirmen’e gore yap1 alacaklisi ipotegi, Medeni Kanun’da emegi ve malzemesiyle
tasinmazda deger artis1 yaratan yapi alacaklilarina, bu faaliyetlerinin karsiligi olan yap1
alacaklarini teminat altina almak i¢in taginmaz iizerinde ipotek kurdurma yetkisi taniyan

ozel bir korumadir®.

Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, yap1 alacaklisi ipotegini emegi ile veya emek ve
malzemesiyle tasinmazda bir deger artis1 yaratan kisilerin sahip oldugu yap1 alacaklarini
teminat altina almak amaciyla o tasinmaz iizerinde ve o kisiler lehine kanunen taninan

bir ipotek hakki olarak tanimlamistir®,

Esener/Giiven’e gore yapi alacaklisi ipotegi, bir tasinmaz iizerinde yapilan insaat
veya sair islerde malzeme vermek suretiyle veya bedenen calisip malik veya
yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya zanaatkarlar lehine dogan alacaklari

teminen o tasinmaz iizerinde dogan kanuni rehin hakkidir®,

Nomer/Ergiine, yap1 alacaklisi ipotegini bir tasinmaz iizerinde bir yapinin

insasinda veya diger islerde (tamir, tadilat, restorasyon, yikim vb.) malzeme vererek

63 Reisoglu, s. 2.
64 Sirmen, s. 704.
8 Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 1126.
% Esener/Giiven, s. 984.
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veya vermeden emek sarf edenlere, bu isten olan alacaklari i¢in taninan ipotek hakki

olarak tanimlamigtir®’.

Kiligoglu’'na gore yapr alacaklisi ipotegi, tasinmazda yap1 yapan yiiklenici veya
diger isleri yapan zanaatkarlara taninan ve emegiyle veya hem emek hem de malzeme
ya da ekipmaniyla tasinmazda bir deger artis1 yaratmis olmalar1 sebebiyle yaptiklar1 bu
islerin karsiligimi (iicretini) tahsil edememe tehlikesine karsi kendilerine taninan bir

ipotek hakkidir®®,

Ogretide yap1 alacaklis1 ipotegine iliskin yapilan tanimlar birbirine benzer
olmakla birlikte®® kanaatimize gére yapi alacaklis1 ipotegi, bir yapmin meydana
getirilmesinde, tamir veya tadilinde yahut yikiminda emek harcayarak veya hem emek
harcayip hem malzeme vererek o tasinmazdaki yapi faaliyetine katilan alt yiikleniciler
veya zanaatkarlarin malik veya ylikleniciden bu sebeple sahip olduklar1 alacak haklarini

teminat altina alan kanuni ipotek hakkidir.

I11. YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ BENZER HUKUKiI KURUMLARDAN

FARKI
A. Sézlesmeden Dogan Ipotek Haklarindan Farki

Hukukumuzda taginmaz rehni g tiirde tesis edilebilir. Zira “tasinmaz rehninin
tiirleri” kenar baghigini tasiyan TMK m. 850 hiikkmii: “7Tasinmaz rehni, ancak ipotek,
ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi seklinde kurulabilir” seklindedir. Boylelikle
tasinmaz rehinlerinde siirli sayr prensibini benimseyen kanun koyucu, bu {i¢ tiir

disinda tasinmaz rehni kurulmasimi yasaklamistir’®.

7 Nomer/Ergiine, s. 360.

8 Kihg¢oglu, s. 585.

6 Tekinay, s. 80; Karahacioglu/Dogruséz/Altin, s. 165; Unver, s. 321; Ayan, s. 266; Ertas, s. 589;
Cetiner, s. 251-252.

0 Cetiner, s. 97; Helvaci, s. 3; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1030; Kacak, s. 40;
Altay/Eskiocak, s. 7. Kanunda her ne kadar ii¢ tiir rehinden s6z edilse de iilkemizde en yaygin olan
tasinmaz rehni tiirii, ipotektir. Ote yandan Isvigre’de 2009 yilinda yapilan bir degisiklik ile (18.11.2009,
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Taginmaz rehninin en yaygin goriiniim bigimi olan ipotek, kanun sistematiginde
iradi (s6zlesmeden dogan, sozlesmesel) ipotek ve kanuni ipotek olarak ikiye
ayrilmaktadir. Kanuni ipotekler, yukarida da ifade edildigi iizere kaynagini dogrudan
kanunun kendisinden almakta; alacaklinin ipotek hakki, borglu ile herhangi bir
sozlesmesel iliski kurulmasina ihtiya¢ duyulmadan bizatihi kanundan dogmaktadir.
Hatta tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklarinda, bu hakkin tapu kiitiigline tesciline
dahi ihtiyag¢ yoktur. Oysaki s6zlesmeden dogan ipotek hakkinda, bu hakkin dogumu igin
taraflar arasinda sozlesmesel bir iliski gerektiginden bu hakkin kaynagini tasinmaz
maliki ile alacakli arasinda yapilan ipotek sozlesmesi olusturur ve hakkin dogumu igin

tapu kiitiigiine tescil edilmesi sarttir’*.

Sozlesmeden dogan ipotek hakki da tasinmazin degerine yonelik bir sinirlt ayni
hak olup diger sinirli ayni haklar gibi herkese karsi ileri siiriilebilir niteliktedir. Ayrica
sozlesmeden dogan ipotek hakki da alacaga bagl (fer’i) bir haktir ve tapu kiitiigiine
tescil edildigi andan itibaren teminat altina aldig1 alacak bakimindan zamanasiminin

islemesini engeller.

Yap1 alacaklis1 ipotegi de tescile tabi kanuni bir ipotek hakki olarak ayni
sozlesmeden dogan ipotek hakki gibi tapu kiitiiline tescili gerekli haklardandir. Bu
hakkin da tapu kiitiigiine tescil edilmesiyle birlikte bir sinirlt ayni hak olarak herkese
karst ileri siiriilebilir ve alacaga iliskin zamanasimi kesilir’?. Ancak sézlesmeden dogan
ipotek hakkindan farkli olarak yapi alacaklisi ipoteginde tescili isteme hakkinin kaynagi

dogrudan kanunun kendisi oldugundan yap1 alacaklis1 ipoteginin dogumu i¢in taraflar

RO: 4637) 1 Ocak 2012 tarihinden itibaren gegerli olmak {izere irat senedi kanundan ¢ikarilarak
uygulanmasina son verilmistir.
™ fpotek hakkinin kurulusunu saglayan tasarruf isleminin hukuki sebebi, kural olarak ipotek
sozlesmesidir. TMK m. 856/I1 hiikkmiinde bu s6zlesme, “tasinmaz rehninin kurulmasina iliskin sozlesme”
olarak ifade edilmistir. Her ne kadar ipotek en yaygin olarak sdzlesme iliskisi ile kurulsa da ipotek hakki
mutlaka bir sozlesme ile kurulmak zorunda olmayip tek tarafli bir islem ile (6rnegin vasiyetname) de
kurulabilir. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1050; Acar, Faruk: “Rehin Hukuku Dersleri”, s. 215.
Istanbul, 2017; Helvae, s. 4. Bu vasiyetnamenin resmi sekilde yapilmasi gerektigine iliskin bkz. Cetiner,
s. 114,
2 Schumacher, Rainer / Rey, Pascal: “Das Bauhandwerkerpfandrecht: System und Anwendung”, N. 12.
IV. Auflage, Genf, 2022.
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arasinda herhangi bir rehin sdzlesmesine gerek yoktur. Zira bu ipotegin tescilini isteme
hakki, onu doguran olayin gergeklesmesiyle birlikte kanun geregi kendiliginden ortaya

¢ikmaktadir.

Ipotekle teminat altina alman alacagin kaynagi, sdzlesmeden dogan ipotek hakki
bakimindan 6nemli olmayip ipotekle teminat altina alinan alacagin mutlaka bir para
alacagi olmasi da sart degildir’®. Dolayisiyla temel borg iliskisinin gegerli olmasi
kosuluyla para borglar1 disindaki verme, yapma veya yapmama borglarindan dogan her
tiirlii alacak da ipotek ile teminat altina alinabilir’®. Ayrica sézlesmeden dogan ipotek
hakkinda taraflarin sifati 6nemli degildir. Sozlesme Ozgiirliigli uyarinca herkes bu
sozlesmede alacakli konumunda olabilecegi gibi ipotek tesis eden malik borgtan sahsen
sorumlu olmasa dahi (TMK m. 881/1l) ipotek sdzlesmesi yapilabilir’™. Oysaki yapi
alacaklis1 ipotegi, ancak yapi alacaklilarina taninmis bir hak ve yapi alacaklarina
teminat teskil etmesi i¢in Ongoriilmiis bir yol oldugundan sézlesmeden dogan ipotek

hakkina nazaran 6zel bir dizenlemedir.

Sozlesmeden dogan ipotek hakkinda tasinmaz maliki, sozlesme ile kararlastirilan
bu hakkin tescilini ipotegin teminat altina aldigi alacaga iliskin zamanasimi siiresi

icerisinde diledigi zaman isteme hakkina sahiptir’®. Bu siire, kural olarak TBK m. 146

8 Helvacy, s. 6-7. Ancak belirtmek gerekir ki, rehinde belirlilik ilkesine gore kural olarak tapuda Tiirk
Liras1 olarak gosterilen bir alacak miktar: bulunmak zorundadir.

" Ancak hemen belirtmek gerekir ki, paradan baska bir sey verme, yapma ya da yapmama borglarinda
teminat altina alinan husus, bu borglarin ifa edilmemesi halinde alacaklinin ugrayacagi zarar1 giderim
borcudur. Dolayisiyla bu gibi hallerde ipotekle borcun hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi halinde
borgludan talep edilebilecek olan tazminat alacagi teminat altina alinmis olmaktadir. Bkz. Helvacy, s. 7.

S Helvac, s. 111; Sener, s. 20; Kacak, s. 220; Altay/Eskiocak, s. 116.

76 [potek sdzlesmesinden dogan borcunu yerine getirmeyerek tescil talebinde bulunmayan malik (borglu
veya li¢lincii sahis) aleyhinde tescile zorlama davasi agilabilir. Tescile zorlama davasi, tasinmaz malikinin
tescili talepten kaginmasi halinde alacakli tarafindan agilan bir eda davasidir. Mahkemenin verecegi
hiikkmiin niteligi tartismali olmakla birlikte 6gretide yer alan bir goriise gore bu davalarda TMK m.
716’nin kiyasen uygulanmasini reddetmektedir. Bu goriisii savunan yazarlar, agiklik ilkesinin taginmaz
iizerindeki ayni haklarin kazanilmasini tescile tabi tuttugu, TMK m. 716 nin ise bunun bir istisnast oldugu
goriisindedir. Ote yandan tasmnmaz rehninde, irtifak haklarinda ve tasinmaz yiikiinden farkli olarak
taginmaz miilkiyetinin kazanilmasina iliskin hiikiimlere (TMK m. 705-716) atif yoktur. Boyle bir atif
olmadigindan kanun boslugundan s6z edilerek bir istisna hitkkmiiniin uygulanmasina imkan yoktur. Bu
sebeple, TMK m. 716’nin kiyasen uygulanarak mahkemenin verecegi hitkkmiin yenilik doguran bir hiikiim
olmas1 da miimkiin olmayip mahkeme, tasinmaz malikini ancak tescile muvafakat beyaninda bulunmaya
mahk@m edebilir. Boylece hiikiim, yalniz tescilin yapilmas: hususunda bir hak verir, yoksa tasinmaz
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hiilkmii uyarinca on yil olup ipotek hakkinin TBK m. 147 hiikmiinde belirtilen
alacaklara yonelik teminat olarak kurulmasi halinde ipotek hakkinin fer’ilik niteligi
uyarinca bes yildir. Ancak TMK m. 895 hiikmii ile yap1 alacaklist ipoteginin tescilinin
talep edilmesine yonelik kanunda ii¢ aylik hak diisiiriicii bir siire ongoriilmiistiir. Hilkme
gore, tescilin yiiklenilen isin tamamlanmasindan baglayarak ii¢ ay icinde yapilmis
olmasi1 gerekir, aksi takdirde yap1 alacaklist ipoteginin tescilini talep etmek miimkiin

degildir.
B. Diger Kanuni ipotek Haklarindan Fark:

Yap1 alacaklisi ipotegi, TMK m. 893 hiikmii uyarinca tescile tabi olan kanuni
ipoteklerdendir. Bu yoniiyle, TMK m. 892 hiikmiinde belirtilen genel kuralin aksine,
tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklarindan ayrilir. Tescile tabi olmayan kanuni
ipotekler, tapu siciline tescile gerek olmaksizin kanunun diizenlemesi uyarinca kanunda
belirtilen olayin gergeklesmesiyle kendiliginden dogar. Ancak tescile tabi kanuni
ipoteklerden olan yapi1 alacaklisi ipoteginin kurulmasi ile hiikim ve sonuglarini
dogurmasi, TMK m. 893/I-3 lafz1 uyarinca bu hakkin tapu kiitiigiine tescil edilmesine

baghdir.

Kanun koyucunun 6zel diizenlemeleri karsisinda yapi alacaklisi ipotegi, diger
tescile tabi kanuni ipoteklerden de ayrilmaktadir. Nitekim TMK m. 896 hiikmiinde,
diger tescile tabi kanuni ipoteklerden farkli olarak zanaatkarlar ve yiklenicilerin yapi
alacaklis1 ipotegine iligkin haklarmin degisik tarihlerde tescil edilmis olsalar bile,
ipotekten yararlanma bakimindan kendi aralarinda ayni sirada sayilacaklari hiikiim
altina alinmistir. Dolayisiyla, TMK m. 893’te zikredilen saticilarin, mirasc¢ilarin veya
diger elbirligi ortaklarinin sahip olduklar1 kanuni ipotek haklariin birbirlerine ve diger

ipotek haklarina gore oOnceligi, tescil edildikleri tarihe gore tespit edilirken yapi

rehnini kurmug olmaz. Rehinli alacakli bu hitkiimle yalnizca tescili yaptirma yetkisine sahip olmus olur.
Bu husustaki tartigmalar ve detayli bilgi igin bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1051 vd.;
Giirsoy/Eren/Cansel, s. 983; Helvaci, S. 126; Cetiner, s. 188; Acar, s. 218.
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alacaklis1 olanlarin kanuni ipotek haklari, degisik tarihlerde tescil edilmis olsalar dahi
(birbiriyle oncelik-sonralik iliskisi i¢erisinde olmadan) ayn1 sirada sayilmislardir. Ayrica
yapt alacaklisi ipoteginin onceligini diizenleyen TMK m. 897 hiikmiine gore de yapi
alacaklis1 ipoteginden dogan alacaga diger rehinli alacaklar nezdinde bir imtiyaz
taninmig, kanun koyucu tarafindan yap1 alacaklilarin tatmin edilmesinin diger
alacaklilara nazaran oncelikli oldugu ifade edilmistir. Bu sayede yapi alacaklis ipotegi,
diger kanuni ipoteklerde bulunmayan esit sira ve dncelik 6zelliklerine kavusturularak

diger kanuni ipoteklerden ayr1 tutulmustur.

Son olarak, yap1 alacaklis1 ipoteginin tapuya tescil edilebilmesi i¢cin TMK m.
895 hiikmiine gdre yapi alacaginin taginmaz maliki tarafindan kabul edilmis olmas1 ya
da bu yénde bir mahkeme karar1 alinmis olmasi gereklidir. Ipotegin tescilinin bu sekilde
bir sarta bagh tutulmasi, yap1 alacaklisi ipotegini diger kanuni ipoteklerden

ayirmaktadir’’.

IV. YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ CESIiTLi HUKUK SiSTEMLERINDEKIi

DUZENLENIS BiCimi
A. Isvicre Hukukunda

Yap1 alacaklisi ipotedi, Isvigre Medeni Kanunu (IMK) m. 837-841 hiikiimleri
arasinda diizenlenmistir. Isvigre hukukunda yapi alacaklisi ipotegine iliskin bu
hiikiimler biiyiik 6l¢tide TMK hiikiimleri ile ortiisse de bazi noktalarda farkliliklar da

igermektedir.

Bu farklilardan ilki, IMK m. 837 ve TMK m. 893 hiikiimleri lafz1 arasindadir.
Yap1 alacaklis1 ipotegini diizenleyen IMK m. 837/1-3 hiikmiinde, TMK m. 893/I-3
hiikmiinden farkli olarak ipotegin konusu ifade edilirken “yap: veya diger isler” (zu

Bauten oder anderen Werken) ifadesinde yer alan diger isler, 6rnekleme yoluyla

7 Yenice-Ceylan, s. 133; Oral, s. 692.
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sayilmis; binanin yikilmasi (Abbrucharbeiten), iskele kurulmasi (Geriistbau), maden
kuyusu giiclendirmesi (Baugrubensicherung) isleri belirtilmistir’®. Oysaki TMK m. 893
hiikmiinde “yap: ve diger isler” seklinde genel bir ifade ile yetinilmis, diger isler
hususunda herhangi bir 6rnek zikredilmemistir. Tiirk Medeni Kanunu m. 893 hiikkmiinde
yer alan “diger isler” ifadesinin IMK de zikredilen bu isleri de kapsadigi agik olmakla

birlikte bu durum iki kanun arasinda lafzi veya sistematik bir farklilik olarak goriilebilir.

Ikinci olarak IMK m. 837/2 hiikmiinde yap1 alacaklilarinin, yalnizca malikten
veya yiikleniciden olan alacaklari i¢in degil; kirac1 (Mieter), hasilat kiracisi (Pdchter) ve
tasinmazda hak sahibi olan diger kisilerden (6rnegin irtifak hakki sahipleri) olan
alacaklar1 i¢in de bu hakkin tescilini isteyebilecekleri hiikiim altma alinmistir’®. Bu
diizenleme, Tiirk hukukunda yer almamakla birlikte Isvigre Medeni Kanunu’nda da
01.01.2012 yiiriirliik tarihli revizyon sonrasindaki degisikliklerle hilkme baglanmistir®.
Anilan IMK m. 837/2 hitkkmii: “Kiraci, hasilat kiracis veya tasinmazda hak sahibi olan
diger kisilerin, zanaatkdr veya yiiklenici taleplerinden dolayr sorumlu olmasi, tasinmaz
malikinin yapilan isin yiiriitiilmesine riza gostermek suretiyle katilmasiyla miimkiindiir”
seklindedir®!. S6z konusu diizenleme, tasinmaz iizerindeki yap1 islerinin malikin bilgisi
dahilinde yapilip yapilmadig1 yoniinde ¢ikabilecek sorunlari bertaraf etme bakimindan
isabetlidir. Zira kiract veya smirli bir ayni hak sahibinin yaptirdigi bir isten dolay1

yiiklenicinin kanundan dogan bir ipotek hakkina sahip olmasi ve tescil talebinde

8 Thurnherr, Christopher: “Basler Kommentar: Zivilgesetzbuch 1I”, ZGB Art. 839-840, N. 5. 7.
Auflage, (Herausgeber: Geiser, Thomas / Wolf, Stephan), Basel, 2023; Frey, ZGB Art. 837, N. 16;
Schmid/Hiirlimann-Kaup, N. 1707a; Schumacher/Rey, N. 285.
% Schmid/Hiirlimann-Kaup, N. 1703; Frey, ZGB Art. 837, N. 24; Schumacher/Rey, N. 45;
Thurnherr, ZGB Art. 839-840, N. 7
8 Giiven, Kudret: “Isvicre Medeni Kanunu’ndaki Son Gelismeler”, s. 1151-1152. Ankara, 2024.
Degisiklikler hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Schumacher/Rey, N. 34 vd.
8 flgili maddenin orijinal Almanca metni sdyledir: “Ist ein Mieter, ein Piichter oder eine andere am
Grundstiick berechtigte Person Schuldner von Forderungen der Handwerker oder Unternehmer, so
besteht der Anspruch nur, wenn der Grundeigentiimer seine Zustimmung zur Ausfithrung der Arbeiten
erteilt hat”.
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bulunmasi halinde taginmaz maliki ile aralarindaki menfaat dengesinin TMK m. 2

hiikmii ile bagdasmayacak dl¢iide bozulmus olacagi agiktir®?,

Isvigre kanun koyucusu tarafindan 2012 tarihinde yapilan degisiklikler ile IMK
m. 839 hikkmii de son ii¢ fikrasi ile kendisiyle ayn1 konuyu diizenleyen TMK m. 895
hiikkmiinden farklilastirilmistir®. Tlk olarak, TMK m. 895/I'ye gore tescilin yiiklenilen
isin tamamlanmasindan baslayarak ii¢ ay iginde yapilmis olmasi gerekirken IMK m.

839/2, bu siireyi dort ay olarak belirlemistir®.

Ote yandan IMK m. 839/4 hiikmii ile idareye ait mallar iizerinde insaatc1 ipotegi
kurulamayacagi ongoriilmiis, bu durumda yiiklenici ve zanaatkarlarin kanuni teminat
hakki yine de korunarak ipotek olmasa dahi bu kimseler lehine adi kefalete iliskin
hiikiimlerin uygulanacag: ifade edilmistir®. Bu hiikiim, yiiklenici ile idare arasinda bir
sozlesme iliskisi kurulmamis olmasi halinde uygulanmaktadir®®. Eger tasinmazin
idareye ait olup olmadigi konusunda herhangi bir ¢ekince wvarsa yiklenici ve
zanaatkarlar, isin bitiminden itibaren dort ay icinde tasinmaz {iizerinde bir ipotek
hakkinin gecici olarak tescilini talep edebilirler (IMK m. 893/3). Yap: faaliyetinin
gerceklestirildigi tasinmazin kamu mali olmast halinde teminatin durumunu diizenleyen

bu hiikiimler, Tiirk Medeni Kanunu’nda yer almamaktadir.

B. Alman Hukukunda

’

Alman hukukunda yap1 alacaklis1 ipotegi, “Yiiklenicinin Teminat Ipotegi’

(Sicherungshypothek des Bauunternehmers) basligi altinda BGB §650¢ hiikkmiinde

8 Giiven, s. 1158.
8 {svigre hukukunda 2012 yilinda yapilan degisikliklerin yap1 alacaklisi ipotegine yansimalari ile ilgili
detayl1 bilgi i¢in bkz. Kerman, Evrim: “L’hypotheque Légale des Artisans et Entrepreneurs et 1’évolution
Législative du Code Civil Suisse du 1’er Janvier 2012”. Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalar1 Dergisi (Prof. Dr. Cevdet Yavuz'a Armagan), Y. 2016, C. 22, S. 3, s. 1679-1715.
8 Frey, ZGB Art. 838, N. 1; Schmid/Hiirlimann-Kaup, N. 1756; Schumacher/Rey, N. 46.
8 Schmid/Hiirlimann-Kaup, N. 1723-1724; Schumacher/Rey, N. 47; Frey, ZGB Art. 839, N. 11;
Thurnherr, ZGB Art. 839-840, N. 8
% Frey, ZGB Art. 839, N. 11; Schumacher/Rey, N. 47; Giiven, s. 1163; Thurnherr, ZGB Art. 839-840,
N. 8; Schmid/Hiirlimann-Kaup, N. 1724b vd. Basel Kanton Mahkemesi tarafindan bu hususta verilen
7/2000, s. 892 ff. (Bemerkungen von PD Dr. iur. Paul Eitel). (www.legalis.ch, E.T. 12.02.2023).
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diizenlenmistir. Ilgili hiikiim, “Yiiklenici, sozlesmeden dogan alacaklar: icin alicinin
santiyesi  iizerinde  teminat ipotegi verilmesini talep edebilir. Is  heniiz
tamamlanmamussa, Yiiklenici, yapilan ise karsilik gelen iicretin bir kismi ve ticrete dahil
olmayan masraflar igin teminat ipotegi verilmesini talep edebilir” seklindedir®’. Anilan
maddeye gore yiiklenici, sdzlesmeden dogan alacagi i¢in is sahibinin santiye alani
(tasinmazi) (Baugrundstiick) tizerinde kendisi lehine teminat ipotegi kurulmasini talep

edebilir.

Ancak Alman hukukunda Tiirk-Isvigre ve hatta Avusturya hukukundan®® farkli
olarak bu hiikiim ile yap1 alacaklis1 sifatina sahip olabilecek kisiler sinirlidir. Gergekten
de, BGB’deki diizenlemede (§650e) yalnizca yiiklenici zikredildiginden, Alman
hukukunda alt yiikleniciler yap:1 alacaklis1 olamazlar®®. Oysaki Tiirk-Isvigre ve

Avusturya hukuklarinda, alt yiikleniciler yap1 alacaklis1 sifatin1 haiz olabilirler.
V. YAPI ALACAKLISI IPOTEGININ KONUSU
A. Genel Olarak

Yap1 alacaklisi ipoteginin konusu, iki farkli anlamda kullanilabilir.

IIk olarak yapr alacaklisi ipoteginin konusu, bu ipotegin hangi alacaklarin
giivencesini olusturdugunu ifade eder. Yap1 alacaklis1 ipotegi, bir yapinin meydana
getirilmesinde, tamir veya tadilinde malzeme vererek veya vermeden emek sarf ettikleri

icin malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenicilerin veya zanaatkarlarin

87 Madde hiikmiiniin Almanca metni: “Der Unternehmer kann fiir seine Forderungen aus dem Vertrag die
Einrdumung einer Sicherungshypothek an dem Baugrundstiick des Bestellers verlangen. Ist das Werk
noch nicht vollendet, so kann er die Einrdumung der Sicherungshypothek fiir einen der geleisteten Arbeit
entsprechenden Teil der Vergiitung und fiir die in der Vergiitung nicht inbegriffenen Auslagen verlangen.”
seklindedir.
8 Avusturya hukukunda da alt yiiklenicilerin yap1 alacaklis1 olabilmeleri miimkiindiir. Bkz. Kletecka,
Andreas / Schauer, Martin, ABGB-ON, Kommentar zum Allegemeinen biirgerlichen Gesetzbuch, Art.
1170b, Rn. 10. (autor: Horker, Denise), Wien, 2010.
8 Henssler, Martin / Busche, Jan: “Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Band 5/1,
Schuldrecht — Besonderer Teil I11/1. Art 650e Rn. 11, 7. Auflage, Miinchen, 2018.
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alacaklarin1 teminat altina alma amacini tagir. Bu bakimdan yap:1 alacaklis1 ipoteginin

konusu, yap1 alacagidir.

Ikinci olarak ise yapi alacaklisi ipoteginin konusu, bu ipotegin hangi tiir
tasinmazlar tizerinde kurulabilecegiyle ilgili bir meseledir. Diger bir ifadeyle yapi
alacaklis1 ipoteginin konusunu, yap1 faaliyetinin iizerinde yiiriitildiigii tasinmaz
olusturur. Bu anlamda, iizerinde yapi alacaklis1 ipotegi kurulabilen tasinmazlar yapi
alacaklis1 ipoteginin konusunu teskil ederken iizerinde bu tiir ipotek kurulamayan

tasinmazlar s6z konusu ipotek hakkinin konusunu olusturmazlar.

Yapt ve yapt alacagi kavrami ileride detayli olarak inceleneceginden
calismamizin bu bdliimiinde, yap1 alacaklis1 ipoteginin konusu kavrami ikinci anlamiyla
kullanilarak bu tiir ipoteklerin hangi taginmazlar iizerinde kurulabilecegi tizerinde

durulacaktir.
B. Yap1 Alacaklisi ipoteginin Konusunu Olusturabilen Tasinmazlar
1. Genel Olarak Tasinmaz Kavrami

Tasinmaz kavrami Tiirk Medeni Kanunu’nda tanimlanmis degildir. Ancak TMK
m. 704 hikmiinde tasinmaz miilkiyetinin konusuna nelerin girdigi belirtilmistir.
Hiikiimde tasinmaz esya niteligini haiz arazi ve bagimsiz boliimlerin tasinmaz
miilkiyetinin konusuna girecegi diizenlenmistir. Ote yandan, esya niteligini tasimasa da
tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bazi haklarin da tasginmaz miilkiyetinin
konusuna girdigi belirtilmistir. Fakat bunun i¢in bu haklarin bagimsiz ve siirekli
nitelikte olmas1 gerekir. Hiikiimde yapilan sayma, sinirlt (tahdidi) bir sayma niteliginde

olup hukukumuzda baska bir tasmmaz tiirii mevcut degildir®.

% Nomer/Ergiine, s. 93; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 182; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 470; Ote

yandan, miilga Medeni Kanun m. 911 ve m. 632°de tasinmaz olarak belirtilen madenler, 4721 sayili

TMK’nin bu maddeleri karsilayan m. 998 ve m. 704 kapsamindan ¢ikarilmis olup madenler, 04.06.1985

tarih ve 3213 sayili Maden Kanunu’na tabidir. Petrol kaynaklar1 da aym sekilde 6491 sayili Petrol
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Taginmaz rehni, TMK m. 853 hiikkmii uyarinca yalnizca tapuya kayith
tasinmazlar tizerinde kurulabilen bir haktir. Dolayisiyla taginir esyalar ve alacak haklari
ile tapuya kayithh olmayan tasinmazlar, tasinmaz rehninin 6zel bir tiirii olan ipotegin
konusunu olusturamaz®®. Bu bakimdan kanuni bir ipotek hakki olan yapi alacaklist
ipotegi, ancak TMK m. 704’te sayilan ve tapuya kayitll olan tasinmazlar iizerinde
kurulabilir. Yani alt yiikleniciler veya zanaatkarlar tarafindan gergeklestirilen faaliyetler
sonucu lizerinde deger artist yaratilmis ve yapir alacaklisi ipoteginin konusunu

olusturabilen taginmazlar, TMK m. 704 hiikkmiinde sayilan taginmazlardir.
2. Araziler

Arazi, Tirk Medeni Kanunu’nda tanimlanmis olmayip yalnizca TMK m. 704
hiilkmiinde arazinin taginmaz miilkiyetinin konusuna girdigi ifade edilmistir. Buna
karsilik Tapu Sicili Tlizigi m. 9 hiikkmiine gore: “Arazi, simwrlart hukuki ve geometrik
yvontemlerle belirlenen yeryiizii parcasidir”. Yapilan bu arazi tanimi, 6gretide bazi
yazarlar tarafindan eksik bulunarak elestirilmistir. Bu yazarlara goére, arazinin yalnizca
bir “satih” olarak tanimlanmig olmasi bir eksiklik olup arazi kavraminin hava ve topragi
da kapsayan ii¢ boyutlu bir hacme sahip oldugu gozetilerek daha genis bir tanim

yapilmalidir®.

Kanunu ile ayrica diizenlenmis olup TMK kapsami disindadir. Bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.
182, dpn. 460.
%1 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 954; Oguz, s. 69; Helvacy, s. 31; Sener, s. 93; Altay/Eskiocak, s. 46.
92 Tekinay, Selahattin Sulhi: “Esya Hukuku”, s. 187. Istanbul, 1978 (Esya); Tekinay, Selahattin Sulhi /
Akman, Sermet / Burcuoglu, Haluk / Altop, Atilla: “Esya Hukuku”, C. I, s. 245. Istanbul, 1989; Eren’e
gore, bu tanim araziyi yalnmizca yatay sinirlariyla ifade etmekte olup eksiktir. Arazi yatay genislik disinda
belirli bir derinlik ve ytikseklige, dolayisiyla {i¢ boyutlu bir hacme sahip oldugundan arazinin salt yatay
sinirlartyla tanimlanmast eksikliktir. Bkz. Eren, Fikret: “Miilkiyet Hukuku”, s. 202. Ankara, 2021
(Miilkiyet). Ayn1 sekilde Sirmen’e gére de arazi yatay siirlar i¢inde sadece bir yiizey olmayip yukar
dogru hava ve asagiya dogru toprak katmanlarini kapsayan {i¢ boyutlu bir hacmi ifade eder ve TMK m.
718/1’deki “Arazi iizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu ol¢iide iistiindeki hava ve altindaki
arz katmanlarim kapsar” seklindeki hiikiim uyarinca ve TMK m. 718/I’ye gore bu ii¢ boyutlu hacim
icinde bulunan yapilar, bitkiler ve kaynaklar gibi biitiinleyici parcalar da (KMK hiikiimleri uyarinca
bagimsiz boliimlere iligkin istisnalar hari¢) toprak ile bir biitiin teskil ederek arazi kavramina girer. Bkz.
Sirmen, s. 151. Ote yandan bazi1 yazarlar, TMK m. 718 gdz 6niinde tutulursa arazinin iistiiniin ve altiin
arazi taniminin diginda oldugu kanaatinde olup sadece arazi miilkiyetinin faydali olacak sekilde alt ve
{istii kapsadigim savunmaktadir. Bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 182-183; Nomer/Ergiine, .
123; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 470.
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Tiizlikte yer alan tanimiyla, sinirlar1 hukuki ve geometrik yontemlerle belirlenen
yerylizii pargasi olan arazi, yap1 alacaklis1 ipoteginin konusunu olusturabilen taginmaz
esyalardan biridir. Yap1 alacaklisi ipoteginin kurulmasi bakimindan yapi faaliyeti
nedeniyle lizerinde katma deger yaratilan arazinin hangi arazi oldugunun bilinmesi
gerekli ve yeterli olup bunun tayini de genellikle giicliik yaratmaz®®. Ancak yap:
alacaklis1 ipotegi ile arazinin degerinde yaratilan fazlanin bu ipotek vasitasiyla ayni
teminata kavusturulmasi amaglandigindan, yapi faaliyetinin yiiriitiilmedigi bir tasinmaz

lizerinde yap1 alacaklisi ipoteginin kurulmasi da miimkiin degildir®,
3. Tapu Kiitiigiinde Ayr1 Sayfaya Kaydedilen Bagimsiz ve Siirekli Haklar

Tiirk Medeni Kanunu m. 704/I1 hitkkmiine gore, tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya

kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturabilir.

Bagimsiz ve siirekli haklardan anlasilmasi gereken, siiresiz veya en az otuz yil
stireyle kurulmus bulunan, devredilebilen, miras¢ilara intikali miimkiin olan ve tapu
sicilinde ayr1 sayfaya kaydedilmis irtifak haklaridir®®. Bu sebeple, devredilebilen ve
mirasgilara intikal edebilen sahsi bir irtifak hakki s6z konusu ise, bu hak herhangi bir
siireye tabi tutulmadan ya da en az otuz yil siire i¢in kurulmus ise, tapu sicilinde ayr1 bir
sayfaya kaydedilebilir ve bu sayede tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturabilir. Ote

yandan TMK m. 826 ve m. 837 hiikiimleri ile sahis lehine kurulmus olan {ist hakk: ve

% Oguz, s. 64. Nitekim arazinin “sinirlandirilmis” olmasi en énemli &zelligi olup toprak, ancak insan
eliyle yapilan bir sinirlama sonucunda arazi vasfini ve belirli bir egya niteligini kazanir. Arazinin sinirlart,
onu ayirt etmeye yetecek kadar belli edilmis olmalidir. Bununla birlikte, sinirlarin mutlaka 6lgme ve
isaretleme suretiyle belirlenmis olmasi sart olmayip belirlenebilir olmasi yeterlidir. Sinirlama, kadastrosu
yapilmis yerlerde kadastro planina dayanir ve bu bigimde smirlandirilmis tapuya kayitl tasinmazlardan
her birine parsel adi verilir. Kadastrosu yapilmamis yerlerde ise hakim karariyla kiitiige gegirilmesi
gereken tasginmazlarda da fen memurlar1 veya miihendisleri tarafindan yapilan haritalar ya da uzman
kisiler tarafindan hazirlanan krokiler, sinirlar1 gosterir. Boyle bir harita bulunmaksizin zabit defterlerine
kayith taginmazlarin sinirlart ise, sicilde yazili tasvir edici bilgi ile TST gegici 1. maddesinde belirtildigi
iizere “hudut komsular1 yazilarak” belirlenir. (Bkz. Sirmen, s. 151; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.
182-183).
% Oguz, s. 64.
% Hatemi, s. 17 (ek); Oguz, s. 64; Esener/Giiven, s. 282-284; Sirmen, 152-153; Kili¢oglu, s. 121;
Ertas, s. 107-108; Oguzman/Seli(;i/Oktay-(")zdemir, s. 183 vd.; Velidedeoglu/Esmer, s. 190-191; Eren,
Miilkiyet, s. 200; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 470.
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kaynak hakki, devirleri sozlesme ile yasaklanmadigi miiddetce bagimsiz nitelikte

sayilmistir.

Ust hakki, bir kisiye baskasina ait arazinin altinda veya iistiinde bir yap1 yaparak
veya mevcut bir yapiyt muhafaza ederek ona malik olma yetkisi veren bir irtifak
hakkidir®. Ust hakkini kuran tasinmaz malikinin arazi iizerinde miilkiyet hakki devam
etmekle birlikte tasinmaz maliki, irtifaki kuran sézlesmede yer alan hiikiimlere uygun
olarak iist hakki sahibinin yap1 yapmasia veya yaptigi yapiyl muhafaza etmesine
katlanmakla yiikiimliidiir®’. Ust hakki, TMK m. 718/I’de yer alan ve “iist, arza tabidir”
seklinde ifade edilen kurala istisna getirmesi sebebiyle yapi1 alacaklist ipotegi

bakimindan da ayr1 bir 6nemi haizdir.

Tapu sicilinde ayr1 bir sayfaya kaydedilen iist hakkina dayanilarak insa edilen bir
yapida, yapi alacaklisi ipoteginin konusunu irtifak ile yiiklii tasinmaz degil, bilakis bu
{ist hakkinin kendisi olusturur®®. Zira yapilan insaat faaliyeti dolayisiyla {ist hakkinin
kendisi tlizerinde bir deger artis1 gerceklesmekteyken bu faaliyet c¢ergevesinde yiikli

tasinmazin degerinde kural olarak herhangi bir artis meydana gelmez.

Kaynak hakki ise, bir kisiye baskasinin arazisindeki kaynagin sularin1 alma ve
kendi arazisine akitma yetkisi saglayan bir irtifak hakkidir®. Kaynak irtifaki, aksi
kararlastirilmadikg¢a devredilebilir ve mirasgilara geger. Boylelikle bagimsiz niteligi haiz
ve en az otuz yil i¢in kurulmus olan kaynak hakki, tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfaya

kaydedilerek tasinmaz hitkkmiinde oldugundan, bunun {izerinde yap1 alacaklisi ipotegi

% {Unal, Mehmet: “Tirk Medeni Hukukunda Yap:1 (Ust) Hakki”, s. 50. Ankara, 1988;
Velidedeoglu/Esmer, s. 190; Sirmen, s. 613; Hatemi, s. 21 (ek); Esener/Giiven, s. 719;
Giirsoy/Eren/Cansel, s. 891; Tekinay, s. 57; Kihgoglu, s. 526; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.
995; Ertas, s. 532; Ayan, s. 122.
97 Ust hakk1 sozlesmesi hakkinda detayli bilgi igin bkz. Yiicer Aktiirk, ipek: “Ust Hakk1 Sézlesmesi”,
Ankara, 2022.
9 Ust irtifakinin tasinmaza bagli olarak kurulmus olmas1 halinde ise {ist hakki kapsaminda insa edilen
yapmun maliki, yararlanan tasinmazin maliki oldugundan yap1 alacaklilari tarafindan yaratilan katma
deger, kendisini yararlanan tasinmaz iizerinde gosterir. Dolayisiyla yap1 alacaklist ipoteginin konusunu
tizerinde yap1 bulunan yiikli tasinmaz degil, yararlanan tasinmaz olusturur. Bkz. Oguz, s. 65.
9 Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 1011; Esener/Giiven, s. 737; Velidedeoglu/Esmer, s. 192;
Sirmen, s. 620; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 901; Kih¢oglu, s. 536; Hatemi, s. 22 (ek); Ertas, s. 545;
Tekinay, s. 63; Ayan, s. 133.
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kurulmas1 da miimkiindiir. Kaynak irtifaki, hak sahibine kaynak sularmi alip tutmak ve

100

akitmak i¢in gerekli tesisleri yapma yetkisini saglar—". Kaynak hakki sahibi, ayrica bir

{ist hakkina gerek olmaksizin bu tesislerin de maliki olur®

. Bu yetkiye dayanarak ytikli
tasinmazda yer alan su kaynagina tesis insa edilmesi halinde, bu tesisin ingaatina
malzeme veya emekleriyle katkida bulunan yiikleniciler ve zanaatkarlar, bu tesisler

tizerinde yap1 alacaklist olabilirler. Ancak bu durumda yap1 alacaklisi ipotegi, kaynak

hakki tizerinde degil, bagimsiz bir miilkiyet konusu olan tesis lizerinde kurulur.
4. Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Kayith Bagimsiz Boliimler

Bagimsiz bolimler, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu m. 2/a hiikmiinde
tanimlanmistir. S6z konusu diizenlemeye gore bagimsiz boliimler, anatasinmazin ayri
ayr1 ve basl basina kullanilmaya elverisli olup bu Kanun hiikiimlerine gore bagimsiz
miilkiyete konu olan boliimleridir. Kat malikleri, kendilerine ait boliimler iizerinde
KMK ' hiikiimleri sakli kalmak sartiyla TMK’nin maliklere tanidigir biitlin hak ve
yetkilere sahiptirler (KMK m. 15). Dolayisiyla kat maliki, bagimsiz bolim iizerindeki

miilkiyet hakki {izerinde serbestce tasarrufta bulunabilir.

Ozel bir miilkiyet cesidi olan kat miilkiyetinde bagimsiz boliim maliki, tasarruf
yetkisine dayanarak diger kat maliklerinin izni olmaksizin bu bdliim igerisinde yapi
islerine de girisebilir'®. Bu yapi isleri, tamamlandiginda biitiinleyici parca haline
geldiginden bagimsiz boliimiin degerinde bir artis yaratir. Iste bu yapr faaliyeti

sebebiyle meydana gelen artis, yapi1 alacaklis1 ipoteginin kurulabilmesini saglar.

10 Kihcoglu, s. 537; Sirmen, s. 619-620; Tekinay, s. 63-64; Esener/Giiven, s. 737 vd.;
Giirsoy/Eren/Cansel, s. 901.
101 Esener/Giiven, s. 744 vd.; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 905; Sirmen, s. 620; Ayan, s. 138;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1012.
102 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 738; Hatemi, s. 7 (ek); Sirmen, s. 507; Ertas, s. 457; Kihgoglu,
s. 285; Eren, Miilkiyet, s. 153; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 450.
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Boylelikle yap1 alacaklis1 ipotegi, icerisinde yapi faaliyeti gergeklestirilen bagimsiz

bo6liim tizerinde kurulurl®,

Ortak yerler ise KMK m. 2 hiikkmiine gére, anatasinmazin bagimsiz boliimleri
disinda kalip korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarayan yerler olup
kat malikleri, ortak yerler iizerinde arsa paylar1 oraninda payli maliktirler!%4, Ortak
yerlerin miilkiyeti bagimsiz boliimlerin miilkiyet hakkina baglandigindan bu yerlerin tek
basina hukuki tasarruflara konu edilebilmesi miimkiin degildir. Her kat maliki, KMK m.
20/1 hiikmii geregince ortak yerlerdeki onarim, bakim ve koruma masraflarina arsa
paylart oraninda katilmakla yiikiimlidiir. Bu sebeple, ortak yerlerde yiiriitiillen yap1
faaliyetlerinden kaynaklanan masraflardan her bir kat maliki, arsa payi oraninda
sorumludur. Bu durumda, ortak yerler iizerinde gergeklestirilen yap1 faaliyetleri
dolayisiyla sahip olunan yapi alacaklisi ipotegi hakki, bu yerler ayri1 bir hukuki
tasarrufun konusunu olusturamayacagindan rehin yiikiiniin bagimsiz boliimler iizerinde

dagitilmasiyla kullanilabilir®,

Uzerinde kat miilkiyeti kurulacak olan yapi heniiz insaat halindeyse yap1
alacaklis1 ipotegi, yapinin insa edildigi arazi lizerinde veya yapi bir iist hakkina
dayanilarak insa ediliyorsa -ve diger sartlar da varsa- iist hakki tizerinde kurulur. Kat
miilkiyetinin kurulmasiyla birlikte KMK m. 13 uyarinca anataginmazin tapu sicilinde
yer alan sayfasi, sadece irtifak haklarina iligskin islemlere agik olup diger tapu sicili
islemlerine kapatildigindan arazi iizerinde kurulan ipotek, yapiin tamamlanip kat

miilkiyetine gecilmesiyle birlikte kat miilkiyeti kiitiiglinde ayr1 birer sayfa agilan

103 Ancak kat malikleri kurulu karari ile bir bagimsiz boliimde yiiriitiilen yap1 isi anatasinmazin
tamaminda bir deger artig1 yaratiyorsa ipotek, arsa paylar1 oraninda dagitilarak bagimsiz boliimler
iizerinde kurulmaldir. Bkz. Oguz, s. 67-68. Ote yandan birden fazla bagimsiz boliimiin veya ayni
binadaki bagimsiz boliimlerin tamaminin maliki ayn kisi ise veya bunlarin maliki farkl kisiler olmakla
birlikte ayn1 alacak i¢in alacakliya karsi miiteselsil borg¢luluk iliskisi igerisindeyse bu bagimsiz boliimler
tizerinde TMK m. 855/1 uyarinca toplu rehin de kurulabilir. Bkz. Cetiner, s. 190.
104 Kiligoglu, S. 286; Esener/Giiven, s. 467; Eren, Miilkiyet, s. 155; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.
740; Sirmen, s. 508; Ertas, s. 458; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 450.
195 Oguz, s. 68.
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bagimsiz boliimlere tapu memuru tarafindan re’sen arsa paylari oraninda dagitilarak

tescil edilir ve anatasinmaz niteligindeki arazi {izerindeki rehinler terkin edilir'®.

5. Birlikte Miilkiyet Halinde Yap1 Alacaklisi ipoteginin Konusu

a. Elbirligi Halinde Miilkiyet Konusu Tasinmaz Uzerinde Yapr Alacakhst Ipotegi

Kurulmasi

Elbirligi miilkiyeti, TMK m. 701’¢ gore kanun veya kanunda gosterilen
sOzlesmeler uyarinca olusan topluluk sebebiyle mallara birlikte malik olanlarin
miilkiyetidir'®’. Elbirligi miilkiyetinde kanun veya ortaklik s6zlesmesinde belirlenen
paylar, yalnizca tasfiyeye katilma paylari olup ortaklarin {izerinde tasarrufta
bulunabilecegi ayri birer paylart yoktur (TMK m. 702/Ill). Dolaysiyla elbirligi
miilkiyetine tabi bir tasinmazda, ortaklarin paylar1 iizerinde ayrica ipotek hakki

kurulmas1 miimkiin olmayip ipotek yalnizca tasmnmazin biitiinii {izerinde kurulabilir'®,

Bu sebeple, yap:1 faaliyetinin elbirligi halinde miilkiyet konusu bir taginmaz
lizerinde yiiriitilmesi halinde yapi1 alacaklisi ipotegi de, ancak tasinmazin tamami

tizerinde kurulabilir. Bu ipotegin kurulmasina yonelik talep ise TMK m. 702/1I uyarinca

106 Cetiner, s. 236; Helvac, s. 324; Oguz, s. 68. Y. 14. HD: E. 2009/2619, K. 2009/3869, T. 26.03.2009
sayili karar1 da: “... Bu durumda mahkemece yapilmasi gereken is; anagayrimenkuliin tamami iizerine
konulan ve davali R. nin temlik aldigi ipotek alacagini temlik miktariyla simirl olarak anagayrimenkul
tizerinde kat miilkiyeti kuruldugundan her bir bagimsiz boliim degeri oraninda kurulan kat miilkiyetindeki
bagimsiz boliim tapularina yansitmak, bu sekilde her bir bagimsiz boliimiin ipotek sebebiyle borglu
oldugu miktar1 bilirkisiye hesaplatmak, bilirkisi tarafindan bulunacak degeri davacilara sorumlu
olduklart tutarda depo ettirilerek bu bedelin davali R.’ye ddenmesi kosuluyla bagimsiz boliimler
tizerindeki ipotek serhini terkin etmek olmalidir...” seklindedir (Aktaran: Cetiner, s. 236, dpn. 650). Hatta
kat miilkiyetine gevrilen taginmaz, payli miilkiyete tabi ise ve paylardan yalnizca biri {izerinde ipotek
mevcut ise, payr lzerinde ipotek kurulmus paydasa isabet eden bagimsiz boliime ait kiitiik sayfasina
ipotegin nakli gerekir. Bkz. Helvaci, S. 324; Cetiner, s. 236.

07 Esener/Giiven, s. 274; Eren, Miilkiyet, s. 128; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 396-397; Ertas,
s. 259-260; Hatemi, s. 75; Sirmen, s. 334; Kilicoglu, s. 304.

1% Sijrmen, s. 336; Altay/Eskiocak, s. 48. Belirtmek gerekirse, elbirligi miilkiyetine tabi tasinmaz
iizerinde rehin kurulmast ile elbirligi ortaklarindan her birinin sahip oldugu ortakliga katilma pay1 yahut
tasfiye pay1 lizerinde rehin tesis edilmesi islemleri birbirinden farkli olup ikinci durumda kurulusu,
kapsami ve hiikiimleri taginir hukukuna tabi bir rehin s6z konusu olur. Bkz. Cetiner, s. 191. Bu konu
hakkinda detayl1 bir ¢alisma i¢in bkz. Kapaneci, Kadir Berk: “Payli Miilkiyet Konusu Tasinmaz Malin
Paylarindan Biri Rehin Hakkiyla Kayitlandiktan Sonra Ayni Malin Tamami Uzerinde Bir Baska Rehin
Hakki Daha Kurulabilir mi? -TMK m. 692 f.2 Uzerine Bir Inceleme”, Legal Hukuk Dergisi, C. 14, S.
165, s. 4767-4795. Istanbul, 2016.
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tasinmaz lizerinde tasarrufta bulunulabilmesi ortaklarin oybirligi ile alacag: bir karara

bagl oldugundan maliklerin tamamina yoneltilmelidir'%.

b. Payli Miilkiyet Konusu Tasinmaz Uzerinde Yapi Alacaklist Ipotegi Kurulmast

Payli miilkiyete tabi bir tasinmazda her bir paydas, TMK m. 688/III hiikmii
uyarinca kendi pay1 iizerinde malik hak ve yetkilerini haizdir. Paydaslar, bu payi
devredebilir, rehinle kisitlayabilir yahut bu pay, alacaklilar tarafindan haczedilebilir'',
Payli tasinmazda her bir paydasin pay1 lizerinde rehin kurulabilecegi gibi paydaslarin
oybirligi halinde payli taginmazin tiimii tizerinde de rehin tesis edilebilir. Ancak
paylardan birinin rehinle yiiklii olmasi halinde taginmazin tamami iizerinde bagka bir
rehin hakki kurulamaz (TMK m. 692/11, m. 857/I). Bunun aksine, tasinmazin tamami

rehinle yiiklenmis olsa da sonradan paylar iizerinde rehin hakki kurulmasi miimkiindiir

(TMK m. 692/1).

Payli tasinmaz iizerinde ipotek hakki kurulmasi farkli sekillerde gergeklesebilir.
Bu ipotek hakki, tasinmazin tamami itizerinde kurulabilecegi gibi yalnizca pay veya
paylar iizerinde yahut hem paylar hem de tasinmazin tamamu iizerinde de kurulabilir'!?,
Yap1 alacaklist ipotegi de payli miilkiyet konusu tasinmazin tiimii {izerinde
kurulabilecegi gibi paylarin biri tizerinde de kurulabilir. Alacakli bu konuda se¢imlik bir

hakka sahiptir'!2, Ancak paylardan biri iizerinde bir rehin hakki mevcut ise sonradan

taginmazin tamami iizerinde rehin kurulamayacagindan yapi alacaklisinin bu se¢imlik

109 Esener/Giiven, s. 277; Kiligoglu, s. 310; Eren, Miilkiyet, s. 136-137; Ertas, s. 263. Talebin kabul
edilmemesi halinde ise ortaklar arasinda zorunlu dava arkadasligi bulundugundan dava ortaklarin tiimiine
kars1 agilmalidir. Bkz. Oguz, s. 71, Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 401; Y. 16. HD: E. 2020/14506,
K. 2020/452, T. 17.02.2020; Y. 1. HD: E. 2020/239, K. 2020/958, T. 17.02.2020 (lexpera).
110 Hatemi, s. 66; Esener/Giiven, s. 255; Sirmen, s. 305-306; Kilicoglu, s. 263; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, s. 353; Eren, Miilkiyet, s. 93 vd. Tiirk hukukunda payli miilkiyette pay, Isvigre hukukundan
farkli olarak (ZGB m. 655/4) tasinmaz olarak kabul edilmemekte, bununla birlikte TMK m. 688/I11
geregince paydaglardan her biri kendi pay1 bakimindan malik hak ve yiikiimliilikklerine sahip kilinmakla
pay, hukuken bir nevi ayr1 bir tasinmaz gibi ele alinmistir. Bunun en 6nemli sonuclarindan biri de payin
ayrica rehnedilebileceginin diizenlenmesidir (TMK m. 857/I). Bkz. Cetiner, s. 189.
11 Pay {izerinde ipotek kurulmasinin en yalin bigimi, tasinmaz iizerindeki payli maliklerden yalniz birinin
kendi pay1 iizerinde ipotek kurmasi olup bu durumda diger malikler ve onlarin paylari bu islemden
etkilenmeyecegi gibi bunlarin ipotek kurulmasi islemine herhangi bir bigimde katilmalar1 da gerekmez.
Bkz. Cetiner, s. 190.
112 Oguz, s. 72.
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hakki ortadan kalkar'!®, Ote yandan paydaslar tarafindan, TMK m. 689/I'e gore
aralarinda anlasarak payli malin kullanilmasi, ydnetimi ve ondan yararlanilmasina
iliskin konularda kanun hiikiimlerinden farkli bir diizenleme yapilmis, yani fiili taksim
yoluna gidilerek paydaslarin kullanacagi ve yararlanacagi yerler ayrica belirtilmigse,
yap1 alacaklist ipotegi sadece yapi faaliyetinin gergeklestirildigi yerle alakali olan pay

{izerinde kurulabilirt4,

C. Yap1 Alacaklisi ipoteginin Konusunu Olusturmayan Tasinmazlar
1. Sahipsiz Yerler

Sahipsiz yerler ile yarari kamuya ait mallar, TMK m. 715’¢ gore, devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda olup aksi ispatlanmadikg¢a bu yerler kimsenin miilkiyetinde

degildir ve higbir sekilde 6zel miilkiyete konu olamaz!®®.

Ozel miilkiyete konu olamayan sahipsiz yerler, kamunun yararlandig1 mallardan

sayildiklarindan bunlarin paraya cevrilmesi de istenemez. Dolayisiyla bu taginmazlarin

113 fsvicre dgretisindeki hakim goriis ve buna bagl olarak Federal Mahkeme ictihatlar1, yap1 alacaklisinin
taginmazin tamamini veya miilkiyet payini alacagin miktarina gére pay oraninda rehnetmek konusunda
se¢imlik hakki bulundugu yoniindedir. Bkz. Oguz, s. 71 vd; Schmid/Hiirlimann-Kaup, N. 1733. Aksi
yonde bkz. Zobl, Dieter: “Das Bauhandwerkerpfandrecht de lege lata und de lege ferenda”, s. 81.
Zeitschrift fiir Schweizerisches Recht, 1982/11, NF 101.
114 Keza bu durumda artik yapi faaliyeti sonucunda deger artis1 gerceklesen yer tasmnmazin tamami
olmayip yalnizca fiilen taksim edilen yere isabet eden pay lizerindedir. Oguz, s. 72. Yap: alacaklist
ipoteginden kaynaklanan hakkin yalnizca faaliyetin yiiriitildiigli yere isabet eden pay ile siurlt
tutulabilmesi ise ortaklar arasindaki bu anlagsmanin tapu siciline serh edilmis olmasina baglidir. Ortaklar
arasindaki bu anlagmanin serh edilmemesi halinde yapi alacaklisi taginmazin tamaminin ipotekle
yiiklenmesini talep edebilir.
115 Ozel miilkiyete konu olamama ile tapusuz olma kavramlarini karistirmamak gerekir. Tapusuz bir yerin
hazine adina tapuya kayit ve tesciline karar verilebilmesi i¢in o yerin 6zel miilkiyete konu olabilecek
taginmazlardan olmasi gerekir. TMK m. 715’te belirtilen taginmazlarin tapuya kayit ve tescili higbir
sekilde miimkiin olmadig1 gibi TMK m. 999 hiikmiinde de tapuya tescili miimkiin olmayan yerlerin 6zel
miilkiyete konu olamayacagi agiklanmistir. Bu durumun istisnasi, ileride tarim alanina donistiiriilmesi ve
ekonomik yarar saglanmasi miimkiin olan yerlere iligkin olup 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun m. 18/1
hiikmiinde ifade edilmistir. (Bkz. Y. 8. HD: E. 2010/2929, K. 2010/5582, T. 23.11.2010. (Kazanci I¢tihat
Bilgi Bankasi, E.T. 30.03.2023). Kamu mallari, Tiirk idare hukuku 6gretisinde farkli sekillerde tasnif
edilmekle birlikte genel olarak tahsis (6zgilileme) amacina gore sahipsiz mallar, orta mallari ve hizmet
mallar1 olarak ti¢ farkli ayrima tabi tutulabilir. Sahipsiz mal ifadesi, 6zel hukuk anlaminda bir malikin
bulunmadigini ifade eder. Yani sahipsiz mal ifadesi bir malin kamu hukuku kurallarna gore diizenleme
konusu teskil etmesi ve 6zel kisilerin miilkiyetine girme noktasinda elverigsiz oldugunu belirtir. Zira
TMK m. 715’¢ gore de sahipsiz yerler ve yarari kamuya ait mallar, devletin hikkim ve tasarrufu
altindadir. Orta mallar1 ise dogas1 geregi veya uzun yillar boyunca kabul edilen gelenekler sebebiyle
herkesin fiili yararlanmasina sunulan mallardir. Son olarak hizmet mallari, bir kamu hizmetinin goriilmesi
amacina tahsis edilmis ve o hizmetin bir par¢asini olusturan mallardir. Detayl bilgi igin bkz. Atay, Ender
Ethem: “Idare Hukuku”, s. 816 vd. Ankara, 2023; Akyillmaz, Bahtiyar / Sezginer, Murat / Kaya, Cemil:
“Tiirk Idare Hukuku”, s. 654. Ankara, 2023; Gozler, Kemal: “Idare Hukuku, C. IT”, s. 852. Bursa, 2019.
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tapuya kaydedilmesi s6z konusu olmadigindan bunlarin rehin konusu olmasi da
miimkiin degildir'!®. Bu sebeple, yiiklenici ve zanaatkarlarin herhangi bir sekilde bu
taginmazlar iizerinde her nasilsa yapi islerine girismeleri halinde, yapi1 alacaklisi

ipoteginin tescili miimkiin degildir.
2. Kamu Orta Mallari ile idarenin Hizmet Mallar1

Kamu orta mallari, devlet veya bir kamu tiizel kisisine ait olup kamunun ortak
kullanmasina tahsis edilmis taginmazlar olup yollar, parklar, meydanlar vb. ile yaylak,
kislak, mera gibi yerler, bu tiir mallardandir'!’. idarenin hizmet mallar1 ise, yine

miilkiyeti kamuya ait olup bir idari hizmetin yiiriitiildiigii tasinmazlardir!*e,

Tasinmaz rehninin teminat fonksiyonu, tasinmazin Icra ve iflas Kanunu
hiikiimlerine gore paraya cevrilerek alacaklinin tatmin edilmesi amacina hizmet eder!'®.
Bu sebeple, paraya ¢evrilmesi miimkiin olmayan bir taginmazin ipotekle kisitlanmasi
hem miimkiin degil hem de anlamsizdir. Kamunun yararlanmasi ve kamu hizmetinin
goriilmesi amacina 6zgiilenmis olan kamu mallar ile idarenin hizmet mallarinin 6zel
hukuktan kaynaklanan bir alacak nedeniyle rehin ile yliklenmesi ve cebri icra yoluyla
satilmasi, bu mallarin 6zgiilenme amacina aykirilik teskil eder. Dolayisiyla bu
tasinmazlarin 6zgilenme amaci dikkate alindiginda, tizerlerinde yap1 alacaklist ipotegi

kurulmasi da miimkiin degildir'%.

VI. YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ HUKUKI NIiTELIiGi

Yapi alacaklis1 ipotegi, tasinmaz rehninin 6zel bir tiirii olarak tescile tabi kanuni

bir ipotek hakki ve dolayisiyla bir smirli ayni haktir. Bu sebeple, kendine 06zgii

116 Oguz, s. 69; Helvacy, s. 31; Sener, s. 93; Altay/Eskiocak, s. 46.
117 Akyillmaz/Sezginer/Kaya, s. 653; Atay, s. 817; Gozler, s. 854.
118 Atay, s. 818; Gozler, s. 855; Akyllmaz/Sezginer/Kaya, s. 652.
119 Tekinay, s. 72; Altay/Eskiocak, s. 168; Helvacu, s. 169; Kacak, s. 39; Nomer/Ergiine, s. 313.
120 fsvigre Federal Mahkemesi, vermis oldugu cesitli kararlarla tasmnmazin dzgiilleme amacina aykiri
diisecek sekilde tasinmaz iizerinde yap:r alacaklist ipotegi kurulamayacagina hitkmetmistir. Mahkeme,
belediyeye ait okul binas1 (BGE 108 II 305), ¢ocuk yuvasi (BGE 95 1 97), bolge hastanesi (BGE 107 11
44), c¢ok amagli postane (BGE 103 II 227) gibi tasmmmazlarin yapi alacaklis1 ipotegine konu
olamayacagina hitkmetmistir. Bkz. (https://www.bger.ch/de/index.htm)
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diizenlemeleri haiz olmakla birlikte tasinmaz rehin hakkina 6zgii nitelikler ile tasinmaz

rehnine hakim olan temel ilkeler, kural olarak bu ipotek tiirii i¢in de gegerlidir.

Tasinmaz rehninin 6zel bir tiirli olan yapi1 alacaklis1 ipotegi, rehin hakkinin
Ozelliklerini tasir. Bilindigi tizere rehin hakki, hak sahibinin alacagimi giivence altina
alan ve borg ifa edilmedigi takdirde hak sahibine hakkin konusu olan seyi veya hakki
paraya cevirerek alacagini elde etme yetkisi veren bir ayni haktir!?!, ilk olarak, rehin
hakkinin bir smirli ayni hak olmasi hasebiyle esya iizerinde sagladigi dogrudan
hakimiyet, rehin hakki sahibinin rehin verenin onayma ihtiyact olmaksizin esyayi
paraya cevirme yetkisine sahip oldugu anlamma gelir'?2, Rehinli alacakli, rehin konusu
esyayr 2004 sayili icra ve iflas Kanunu (IiK) hiikiimlerine gére paraya gevirerek

alacagim elde edebilir'?

. Yap1 alacaklis1 ipoteginde de yapi alacaklilari, ileride detayl
olarak aciklanacagi gibi, iizerinde ipotek kurulan tasinmazi paraya cevirerek yapi
alacaklarmni belirli sartlar altinda dncelikli olarak tahsil edebilme hakkini haizdir. Ote
yandan, rehin hakki bir alacagin giivencesi oldugundan bu hakkin varligi, alacagin
varligma bagl olup bu bakimdan rehin hakki kural olarak fer’i bir haktir'?*. Rehin
hakkinin fer’i olmasi sebebiyle bu hakkin kaynagmi teskil eden hak herhangi bir

sebeple gegersiz olursa ya da sona ererse rehin hakki da gegersiz olur veya sona erer'?>.

121 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 960; Sirmen, s. 630; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1029;
122 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1029; Sirmen, s. 630; Giirsoy/Eren/Cansel, S. 948;
123 Rehinli tasinmazlarin paraya gevrilmesinde 1IK m. 42 ile m. 145-153 hiikiimleri arasinda diizenlenmis
bulunan rehnin paraya gevrilmesi yoluyla takip hiikiimleri uygulanir. Detayl bilgi i¢in bkz. Budak, Cem:
“Ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takip”, Istanbul, 2009.
124 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 960; Sirmen, s. 632; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1030; Sener, s. 14;
Helvacy, s. 6; Altay/Eskiocak, s. 153.
125 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1029. Ancak tasinmaz rehni cesitlerinden ipotekli borg senedi ve
irat senedi, bagimsiz nitelikte, fer’i olmayan bir yiik olusturur. Zira ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi,
arazi degerini tedaviil ettirmek amaciyla ¢ikarilarak alacak kiymetli evraka baglanir. (Sirmen, s. 633;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1030). Isvigre Medeni Kanunu’nda degisiklik yapilmasin1 6ngoren
18.11.2009 tarihli degisiklik ile ZGB m. 793 hikkmii degistirilmis ve ipotekli bor¢ senedine iligkin
hiikiimler yeniden diizenlenirken irat senedi tamamen kanundan ¢ikarilmistir. Bu degisiklikler, Ocak 2012
itibariyle yiiriirlige girmis ve boylelikle Isvigre hukukunda artik irat senedi seklinde bir tasinmaz rehni
tirii kurulmasi ihtimali ortadan kaldirilmistir. Ayrica énemle belirtmek gerekir ki alacagin sona ermis
olmasi tapuda yer alan ipotek kaydini kendiliginden terkin ettirmez, bunun i¢in ayrica terkin talebinde
bulunmak gerekir. Bkz. Kacgak, s. 57.
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Son olarak, diger tasinmaz rehinlerinde oldugu gibi yapi alacaklisi ipoteginde de ipotek,

baskasinin borcu igin bir iigiincii kisi tarafindan da verilebilir (TMK m. 881/11)12°,

Tasinmaz rehnine hakim olan ilkeler, yap1 alacaklisi ipotegi bakimindan da
gegerli olup bu ilkelerden belirlilik ve agiklik ilkeleri, kural olarak yapi alacaklisi

ipotegine de hakimdir.

Belirlilik ilkesi, rehinle temin edilen alacagin miktarinin (rehin yiikiiniin) belirli

olmas1 ve rehin konusu tasinmazin belirli olmasi seklinde iki yonliidiir'?’.

Rehin yiikiiniin belirli olmasi, TMK m. 851/I hilkmiinden kaynaklanmakta olup
madde hilkkmii, “Tasinmaz rehni, miktar: Tiirk parasi ile gosterilen belli bir alacak i¢in
kurulabilir” seklindedir. Rehin yiikiiniin belirli olmasi sayesinde tasinmaz tlizerinde sira
itibariyle bu rehinden sonra gelecek olan rehin hakki veya diger sinirli ayni hak
sahipleri, tasinmaz malikinin alacaklilar1 ve taginmazi sonradan devralacak yeni malik,
rehin hakkmin tasinmaz iizerinde ne miktarda bir rehin yiikii teskil ettigini tapu

sicilinden agik¢a anlayabilir'?®

. Yap1 alacaklis1 ipoteginde giivence altina alinan alacagin
tapu siciline tescil edilmesi i¢cin TMK m. 895/I1I hiikmii uyarinca tasinmaz malikinin
alacagi kabul etmesi gerekir. Malik tarafindan kabul edilmeyen alacak i¢in ise mahkeme
karar1 gereklidir. Boylelikle, belirlilik ilkesinin yap1 alacaklist ipoteginde de uygulama
alan1 bulacagir ifade edilerek tapuya yapilacak tescilin ancak alacak miktarinin

belirlenmesi akabinde yapilacagi diizenlemesi ile tasinmaz rehnindeki belirlilik ilkesinin

somut bir goriinlimii diizenlenmistir.

Rehin konusu taginmazin belirli olmasi ise, rehnedilecek tagmmazin tapuya

kayith olmasi (TMK m. 853) ve rehin sozlesmesinde agikg¢a belirtilmis olmasint (TMK

126 By halde, ipotekli tasinmaz maliki bor¢lu konumuna gelmez. Yani baskas: lehine ipotek verenin borg
dolayisiyla kisisel sorumlulugu yoktur. Bkz. Sirmen, s. 633; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1031.
127 Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 1034; Sirmen, s. 636; Nomer/Ergiine, s. 329; Altay/Eskiocak,
S. 43; Sener, s. 93. Rehin hukukunda belirlilik ilkesi hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Acar, Faruk: “Rehin
Hukukunda Tasinmaz Kavrami ve Ozellikle Belirlilik Tlkesi”, Istanbul, 2008.
128 Sirmen, s. 636; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1034; Nomer/Ergiine, s. 333; Altay/Eskiocak,
S. 43; Sener, . 93; Helvaci, s. 35.
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m. 854/1) gerektirir'?®, Nitekim tasinmazlarin tapu sicilinde kayith olmamas1 halinde
bunlar iizerinde ipotek kurulmasi miimkiin degildir'®. Ayrica taraflar, rehin
sozlesmesinde giivence teskil edecek tasnmazi da agikg¢a belirtmelidirler™!. Yap:
alacaklist ipotegi, daha once de ifade edildigi gibi iizerinde yap1 faaliyeti yliriitiilen
taginmaza iliskin olarak kurulabilir. Bu sebeple, belirlilik ilkesinin rehnedilecek
tasinmazin tapuya kayith olmasi gerekliligine iligskin gériiniimii, yap1 alacaklisi ipotegi
bakimindan da gegerlidir. Ancak bu ipotek hakki, kanuni bir ipotek hakki oldugundan
ve ayrica hakkin tescili i¢in herhangi bir rehin sozlesmesine de ihtiyag
duyulmadigindan, belirlilik ilkesinin rehnedilecek tasinmazin rehin soézlesmesinde
acikca belirtilmis olmasi gerekliligine iligkin goriiniimii, yap1 alacaklis1 ipotegi icin

gecerli degildir.

Tasinmaz rehnine hakim olan bir diger ilke, aciklik ilkesidir. A¢iklik ilkesi,
tasinmaz rehninin tapuya tescil ile dogmasi gerektigini ifade eder'®?. Gercekten TMK
m. 856 hiikmiine gére tasinmaz rehni, istisnalar sakli kalmak kaydiyla, ancak tapuya
tescil ile dogar. Bunun istisnalarini ise tescile tabi olmayan ipotek haklari olusturur. Yap1
alacaklis1 ipotegi de kanundaki diizenleme uyarinca (TMK m. 893) tescile tabi bir
ipotek hakki oldugundan, bu hakkin dogumu da ancak tapuya tescil edilmesiyle
miimkiindiir. Bu sebeple, tasinmaz rehnine hakim olan agiklik ilkesi, yap1 alacaklist

ipotegi bakimindan da gecerlidir.

129 Helvac, s. 35; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 1038; Sirmen, s. 640; Nomer/Ergiine, s. 333;
Altay/Eskiocak, s. 43.
130 Acar, s. 22 vd., s. 145 vd.; Cetiner, s. 106 vd.; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1038; Oguz, s.
69; Helvaci, s. 31; Sener, s. 93; Altay/Eskiocak, s. 19.
181 Hukukumuzda, Roma Hukuku veya Ortak Hukuktan (common law) farkli olarak genel ipotek kurumu
kabul edilmediginden bor¢lunun malvarligina dahil olan ve olacak her tasinmazin rehinle yiiklii sayilacagi
seklinde genel bir ipotegin kurulmasi miimkiin degildir. Bkz. Acar, s. 205; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 970;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1039; Helvacl, s. 35.
132 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1045; Nomer/Ergiine, s. 339; Altay/Eskiocak, s. 128;
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IKiNCi BOLUM

YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ SARTLARI VE TESCILI

I. YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ SARTLARI
A. IPOTEK HAKKININ DOGMASI iCiN GEREKLI OLAN SARTLAR
1. Genel Olarak

Yap: alacaklist ipotegi, TMK m. 893 hiikmiine gore, bir tasinmaz iizerinde
yapilan yap1 ve veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf ettikleri
icin malzeme ve emek karsiligi olarak malik veya ylikleniciden alacakli olan alt
yiiklenici veya zanaatkarlarin sahip oldugu tescile tabi kanuni bir ipotek hakkidir.

Yapilan bu kanuni diizenleme sebebiyle yapi alacaklisi ipoteginin kurulmasina
iliskin sartlar, iki farkli baslik altinda incelenmelidir: Yapilacak olan ilk inceleme, kisi
bakimindan bir inceleme olup yapi alacaklisi sifatina sahip kimselerin belirlenmesi;
ikincisi ise bu kimselerin sahip oldugu alacak hakkinin bir yapi1 alacagi teskil edip
etmediginin tespitidir. Bu sebeple, yap1 alacaklisi ipoteginin tescilinin istenebilmesi i¢in
oncelikle bu hakki tescil etmek isteyen kisilerin TMK m. 893 anlaminda yap1 alacaklisi
sifatin1 haiz olup olmadigi, akabinde ise bu kisilerin alacaklarinin bir yap1 alacag teskil
edip etmedigi, yani yap1 alacaginin ne oldugu incelenmelidir.

2. Ipotek Hakkindan Yararlanacak Kisilere iliskin Sartlar (Yapr Alacaklisi

Kavram)
a. Genel Olarak

Yap1 alacaklis1 ipoteginden yararlanacak kisiler, yani kimlerin yap1 alacaklist
ipotegi hakkini haiz oldugu, TMK m. 893 hiikkmiinde “bir tasinmaz iizerinde yapilan

vapi veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf ettikleri i¢cin malzeme
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ve emek karsiligi olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya
zanaatkarlar” olarak ifade edilmistir.

Kanunun lafzindan anlasildig1 tizere yap1 alacaklisi ipotegi hakkina sahip kisiler,
alt ytiklenici ve zanaatkarlar olarak zikredilmistir. Ancak 6gretide, kanunun lafzina bagh
kalinmayarak kanun metninde yer alan “alt yiiklenici” ifadesinin asil yiikleniciyi
kapsam dis1 birakmadigi, bilakis bu kavramin asil yiikleniciyi de kapsadigi ifade
edilmektedir'®, Bu sebeple, yap1 alacaklis1 olabilecek kisilerin alt veya asil yiiklenici
ayrimi yapilmaksizin yiikleniciler ve zanaatkarlar oldugunun kabulii gerekir.

b. Yiikleniciler

aa. Asul Yiikleniciler
Yiiklenici, TBK m. 470 hiikmiinde ifade edildigi iizere, bir eser so6zlesmesinde
bir eserin tamaminin veya bir kisminin meydana getirilerek is sahibine teslim edilmesini

borglanan kisidir'®. Yiiklenici, hem gercek hem de tiizel bir kisi olabilir'*®

. Ayrica
yiiklenicinin tek bir kisi olmas1 zorunda olmayip bir kisiler grubu halinde de yiiklenici
sifatinin tasinmasi miimkiindiir. Bu durumda, 6zellikle eser sd6zlesmesinin bir tiirii olan

insaat sozlesmelerinde siklikla karsilasildigi {izere bir yiikleniciler konsorsiyumu veya

joint venture, yani bir is ortakl1ig1 s6z konusu olur*®,

133 Artukmac, Sadik: “Insaat Hukuku”, s. 192. Ankara, 1975; Baysal, Basak: “Yap1 Alacaklis1 ipotegine
Iliskin Baslica Hukuksal Sorunlar”, s. 156. Prof. Dr. Ozer Selici’ye Armagan, s. 157. Ankara, 2006;
Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 1127; Can, s. 59; Oz, s. 52; Sirmen, s. 704; Yenice-Ceylan, s. 59;
Giiles, s. 54; Davran, s. 58; Akin, S. 752; Bicake, s. 539; Goktiirk, s. 1047-1048; Reisoglu, S. 26;
Saymen/Elbir, s. 586; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1121; Uyumaz, s. 236
134 Eren, Fikret / Donmez, Unsal: “Eren Borglar Hukuku Serhi (Cilt V: TBK m. 393-646)”, TBK m. 471,
N. 1; Biiyiikay, Yusuf: “Eser Sozlesmesi”, s. 33. Ankara, 2019; Giimiis, Mustafa Alper: “Bor¢lar
Hukuku Ozel Hiikiimler, C. 11, s. 7-8; Ozdemir, Hayrunnisa: “Eser Sozlesmesi”, s. 491. (Borglar
Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 491-656, Editir: Turgut Oz), Ankara, 2023; Eren, Ozel, s. 617; Kilicoglu,
Ozel, s. 455; Zevkliler/Gokyayla, s. 475.
135 Giimiig, Ozel, s. 7; Ozdemir, s. 491; Eren, Ozel, s. 617; Kilicoglu, Ozel, s. 455; Eren/Dénmez, TBK
m. 471, N. 3; Zevkliler/Gokyayla, s. 475. Ayrica belirtmek gerekir 4734 sayili Kamu fhale Kanunu m. 2
hilkmiinde yer alan kamu kurum ve kuruluslarinin yapim ihaleleri de eser sozlesmesi oldugundan bu
kanun kapsaminda yapilan eser sozlesmeleri hakkinda 4735 sayili Kamu ihale Sézlesmeleri Kanunu
uygulama alani bulur. 4735 sayili Kanun’da hiikiim bulunmayan hallerde ise bu kanunun 36’nci
maddesinin yapmis oldugu atif sebebiyle TBK hiikiimleri uygulama alani bulur. Bkz. Kiligoglu, Ozel, s.
455; Giimiis, Ozel, s. 8; Ozdemir, s. 503; Eren/Donmez, TBK m. 471, N. 2
136 Bu is ortaklig1 (joint venture), hukuki niteligi itibariyle bir adi ortaklik olup tiizel kisiligi haiz degildir.
Bkz. Biiyiikay, s. 41; Eren/Donmez, TBK m. 471, N. 3; Eren, Ozel, s. 617. Joint venture kavrami
hakkinda detayli bir c¢alisma i¢in bkz. Tile, Latif: “Tirk Hukukunda Joint Venture Kavram”,
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Insaat sdzlesmelerinde yiikleniciler ayrica yaptiklari isin nitelik ve niceligine
gore farkli smiflandirmalara tabi tutulabilir. Bu halde yiikleniciler, genel yiiklenici,
kismi yiiklenici, tam yiiklenici ve alt yiiklenici gibi ¢esitli tiirlere ayrilirlar.

Genel yiiklenici, bir ingaat eserinin tamaminin yapimin {stlenen yiiklenici olup
kismi yiiklenicilerden farkli olarak eserin tamamini, mesela bir binanin timiinii kendisi
yapar®. Genel yiiklenicilikte is sahibi, tek bir yiiklenici olan genel yiiklenici ile
sOzlesme yapmakta; genel yiiklenici ise mimari proje ve planlar haricinde tiim insa igini
iistlenmektedir. Genel yiiklenicinin insaatin belirli kisimlarinin veya tamaminin
yapilmasini alt yiikleniciye birakmasi da miimkiindiir. Her durumda, ortada bir eser
sOzlesmesi ve yiiklenici sifati mevcuttur.

Kismi yiiklenici ise, genel yiiklenicinin aksine bir insaatin temeli, kaba insaati,
cati, elektrik ve sihhi tesisati gibi herhangi bir kisminin yapimmi diger kismi
yiiklenicilerle birlikte listlenen yiiklenici olup uygulamada en ¢ok karsilagilan yiiklenici
tiirtidiir'®. Kismi yiiklenici, uygulamada klasik insaat yiiklenicisine verilen isim olup is
sahibinin her bir yiikleniciyle yapinin her bir kismi i¢in ayr1 sozlesmeler yaptigi
kimsedir'®®. Bu durumda, is sahibinin her bir kismi yiiklenici arasindaki koordinasyonu
saglamasi ve her bir kismi yiiklenicinin birbirinden bagimsiz olarak eserin bir kisminin
meydana getirilmesinden sorumlu olmasi s6z konusudur. Kismi yiikleniciler, is sahibi
ile dogrudan eser sézlesmesi iliskisi igerisinde bulunabilecegi gibi alt yiiklenici sifatiyla
genel yliklenici ile de eser sdzlesmesi iliskisi igerisinde bulunabilir.

Tam yiikleniciler, genel yiiklenicilerden farkli olarak bir ingaatin tamaminin plan

140

ve projeleri de dahil olmak {izere ingaatin1 istlenen yiiklenicilerdir**". Boyle bir

International Journal of Education Technology and Scientific Researches, , C. 3, S. 5, s. 17-27, Y. 2018;
Cakir-Celebi, Fatma Betil: “Joint Venture’in Hukuki Niteligi”, Yildirim Beyazit Hukuk Dergisi, S.
2017/2,s.97-126, Y. 2017.

137 Eren/Dénmez, TBK m. 471, N. 6; Giimiis, Ozel, s. 8; Zevkliler/Gokyayla, s. 475; Eren, Ozel, s. 618
138 Zevkliler/Gokyayla, s. 475; Eren, Ozel, s. 618; Eren/Dénmez, TBK m. 471, N. 5; Giimiis, Ozel, s. 8
139 Eren, Ozel, s. 618; Giimiis, Ozel, s. 8; Zevkliler/Gokyayla, s. 475; Eren/Dénmez, TBK m. 471, N. 5
140 Zevkliler/Gokyayla, s. 475; Eren/Dénmez, TBK m. 471, N. 7; Eren, Ozel, s. 618; Giimiis, Ozel, s.
8;
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durumda tam yiiklenici, eserin insasinin yani sira eserin insaatina baslanmasi igin
gerekli olan mimari plan, proje ve miithendislik hizmetlerinin tiimiini iistiine alan ve is
sahibine bu hususlarin tiimiinii bor¢lanan yiiklenicidir.

Yiiklenici, eseri meydana getirerek teslim etme borcunun karsiligi olarak is
sahibinden bir bedel isteme hakkina sahiptir. Is sahibinden alacakli oldugu bu bedelin,
bir yap1 alacagi teskil etmesi halinde ise yliklenici TMK m. 893 hiikmii uyarinca yapi
alacaklist sifatin1 haiz olur. Bu baglamda yiiklenicinin tam ytiklenici, kismi yiiklenici
veya genel yiiklenici gibi farkli sekillerde tanimlanmasinin herhangi bir 6nemi yoktur.
Dolayistyla yiiklenicinin yaptigi ingai faaliyetin niteligi, onun yiiklenici ve yap1
alacaklis1 sifatin1 degistirmedigi siirece yliklenici, TMK m. 893’e dayanarak yap1
alacaginin tapuya tescilini isteyebilir.

Ogretide, TMK m. 893 hiikkmiinde yap: alacaklis1 ipoteginin tescilini
isteyebilecek yapi alacaklilart sayilirken alt yiiklenicilerin zikredilip asil yiiklenicilerin
zikredilmemis olmasi, kanun koyucunun bir hatasi olarak goriilmekte ve asil
yiiklenicinin de alt yiikleniciye taninmis olan yapi alacaklist ipoteginin tescilini isteme
hakkindan evleviyetle yararlanabilecegi hususunda goriis birligi bulunmaktadirt®?.

Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu da 2006 senesinde vermis oldugu bir kararda,

yiiklenicilerin de TMK m. 893 hiikmii uyarinca yap1 alacaklis1 ipotegi hakkini haiz

141 Sener, Yavuz Selim: “Tiirk Hukukunda Ipotek ve Uygulamasi”, s. 38. 2. Baski, Istanbul, 2006;
Baysal, s. 157; Oral, s. 676; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 1127; Can, s. 59; Oz, s. 52; Sirmen, s.
704; Uyumaz, s. 237; Cetiner’e gire, 4751 sayili Medeni Kanun’da m. 807/I-3’te yap1 alacaklisi olarak
“miiteahhit ve isciler” sayilirken maalesef yeni TMK m. 893/I-3 metninde asil yiiklenici disinda alt
yiiklenicilerin de yap1 alacaklisi olabilecegi hiikiimde diizenlenmek istenirken, kotli bir ifadeyle ipotek
hakki sahibi olarak “alt yiiklenici ve zanaatkarlar” belirtilmis, yiiklenicinin kendisi unutulmustur. Ancak
hiikkmiin gerekgesinde, yalnizca daha onceki metinde yer alan “isciler” ifadesinin “zanaatkarlar” olarak
degistirildigi belirtilmekte oldugundan ve ayrica hiikmiin amaci ve mantig1 da dikkate alinarak, mehaz
ZGB m. 837 hilkmiine uygun bir yorumla yiiklenicilerin de yap: alacaklis1 olarak kabulli miimkiindiir.
Bkz. Cetiner, s. 252, dpn. 697). Ote yandan Yargitay, 2012 tarihinde vermis oldugu hatali bir kararinda
yalnizca hitkmiin lafzin1 esas alarak yiiklenicilerin yap1 alacaklisi olamayacagina hilkmetmistir. Karara
gore: “MK 'min 893/3. Maddesi uyarinca kanuni ipotek tescil hakki malik veya yiikleniciden alacakl olan
alt yiiklenici ve zanaatkdrlara aittiv. Bu madde wyarinca yiiklenicinin is sahibinden olan alacaklari
balkimindan kanuni ipotek talep hakki bulunmamaktadir. Somut olayda; karst davaci yiiklenici sifatin
haiz olup MK'nin 893/3. Maddesinde sayilan kisilerden bulunmadigi gibi, MK’ 'nin 895. Maddesinde
sayilan kosullar da gerceklegsmemistiv. Bu durumda davaci karsi davali is sahiplerinin ipotek tesciline
dair kararva itirazlarinda hakl olduklart kabul edilerek ipotegin kaldirilmasina karvar verilmesi...”
(Kararin tam metni i¢in bkz. Y. 15. HD: E. 2012/6837, K. 2012/7621, T. 04.12.2012) (Naklen: Cetiner, s.
252, dpn 697).
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oldugunu ifade etmistir}*?. Sonug olarak, kanaatimize gore de isabetli bir sekilde hem
Ogreti hem de uygulama goriis birligi igerisinde olup asil yiiklenicinin yap1 alacaklisi
olabilecegi kabul edilmektedir.

bb. Alt Yiikleniciler

Yiiklenici, TBK m. 471/II’e gore, eseri dogrudan dogruya kendisi meydana
getirmek veya kendi yonetimi altinda bagkasina yaptirmakla yiikiimliidiir. Yiiklenicinin
kisisel oOzelliklerinin 6nem tasimadigi ve eserin meydana getirilmesi yiiklenicinin
sahsina siki sikiya bagli olmadigr durumlarda yiiklenici eseri baskasina yaptirabilir.
Anilan madde hiikmiine gore, meydana getirilecek eserin niteligine gore kisisel yetenek
ve becerinin bir dnemi yoksa, yiiklenicinin eseri baskasi kanaliyla meydana getirmesi
miimkiin olup bu durumda alt yiiklenicilik giindeme gelir'®,

Alt yiiklenici, eserin tamamini veya bir kismin1 meydana getirmek iizere asil
yiiklenici ile arasinda eser sozlesmesi bulunan ve yiiklenicinin bagimsiz yardimcisi
konumunda olan, meslegi itibariyle {izerine aldig1 konuda belirli bir uzmanlig1 haiz
kimsedir'#*. Asil yiiklenicinin alt yiikleniciye isin tamamini veya bir kismin1 devretme
yetkisi, asil yiiklenici ile i sahibi arasindaki sozlesmede agikga kararlastirilabilecegi
gibi isin niteliginin bagkasi tarafindan yapilmasina elverisli olmas1 halinde de (TBK m.
471/110) alt yiiklenicilik iligkisi kurulabilir.

Alt yiiklenici ile is sahibi arasinda herhangi bir eser sézlesmesi bulunmadigi i¢in
bu sdzlesmeden dogan herhangi bir borg iliskisi de meveut degildir'®®. Bu nedenle, is

sahibinin alt yiikleniciye karsi (ayrica kararlastirllmamigsa) talimat verme yetkisi

142 Bkz. Yargitay HGK: E. 2006/15-702, K. 2006/691, T. 08.11.2006. Kararda, davanin bedel karsilig1 bir
eser sozlesmesinden kaynaklandig: ifade edilerek davaci yiiklenicinin sartlar1 varsa yaptigi isten dolay1
hak kazandigi bedelin 6denmeyen kismini ve haksiz fesih sebebiyle kendisine yaptirilmayan islerden
dolay1 ugradig1 kazang kaybini talep edebilecegi, te yandan somut uyusmazlikta talep edilmemis olsa da
yliklenicinin bu baglamda TMK m. 893 vd. hiikiimleri uyarinca kanuni ipotek hakkini haiz oldugu
belirtilmistir.
143 Eren/Donmez, TBK m. 471, N. 17; Eren, Ozel, s. 619; Giimiis, Ozel, s. 12; Zevkliler/Gokyayla, s.
476; Kilicoglu, Ozel, s. 465; Ozdemir, s. 504
144 Ozdemir, s. 504; Eren/Donmez, TBK m. 471, N. 18; Biiyiikay, s. 85; Giimiis, Ozel, s. 13
145 Alt yiiklenicinin asil yiiklenicinin TBK m. 116 anlaminda ifa yardimeist konumunda olduguna yonelik
bkz. Eren/Donmez, TBK m. 471, N. 28; Giimiis, Ozel, s. 13; Ozdemir, s. 506; Zevkliler/Gokyayla, s.
511, Eren, Ozel, s. 626
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olmadig gibi is sahibi, alt ylikleniciden 6zellikle eseri meydana getirip kendisine teslim
etmesini de isteyemez. Diger taraftan, is sahibi ile alt yiiklenici arasinda herhangi bir
sozlesmesel iliski de yoktur. Bu sebeple is sahibi alt yiikleniciye bir bedel 6demek
durumunda da degildir. Alt yiiklenici, kendisine yaptig1 isin karsiligi olarak bir bedel
O0denmesini ancak kendisiyle arasinda ayr1 bir eser sOzlesmesi (alt yliklenicilik
sOzlesmesi) bulunan asil yiikleniciden isteyebilir.

Alt yiiklenici, TMK m. 893 uyarinca yap1 alacaklis1 olabilecek kisiler arasinda
acikca zikredilmistir. Dolayisiyla alt yiiklenicinin asil yiikleniciden olan alacagi eger bir
yapt alacagi teskil ediyorsa alt yiiklenici, is sahibinin arsasi lizerinde insa ettigi yapi
tizerinde bu calismasi nedeniyle sahip oldugu alacagi icin is sahibine karst kanuni
ipotek hakkini kullanarak bunun tescilini talep edebilir. Bu baglamda, alt yiiklenici
bedel alacagini is sahibinden talep edemese dahi asil yiikleniciden olan alacaginin
teminat1 olarak is sahibinin arsasi lizerinde kanuni ipotek hakkina sahiptir. Zira yap1
alacaklis1 ipotegi, sozlesmesel bir ipotek hakki olmayip kanundan dogdugundan
sozlesmesel bir iligkiyi gerektirmez.

Hemen belirtmek gerekir ki, asil yiiklenicinin yap1 alacaklisi sifatin1 haiz olmasi,
alt yiiklenicinin de bu sifat1 haiz olmasini engellemez. Keza bagimsiz nitelik tasiyan iki
farkl1 alacak sebebiyle asil yiiklenici, is sahibi ile arasindaki eser sozlesmesi
kapsaminda; alt yliklenici ise asil yiiklenici ile arasindaki alt yiiklenicilik sdzlesmesi
kapsaminda yap1 alacaklis1 konumunda olabilir. Hal bdyle olunca, sartlarin olusmasi
halinde, hem asil yiiklenici hem de alt yiiklenici, ayn1 tasinmaz {izerinde kanuni ipotek
hakkina sahiptir.

Bu durum, is sahibi bakimindan 6nemli bir risk teskil etmektedir. Bu risk, is
sahibinin asil yiikleniciye tlicret edimini daha 6nce ifa etmis olup da asil yiiklenicinin alt
yiikleniciye olan ticret borcunu Odememesi halinde giindeme gelir. Keza asil

yiiklenicinin 1§ sahibinden olan alacagini almasina ragmen alt yiikleniciye olan bedel
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o6deme borcunu ifa etmemesi halinde alt yiiklenici, TMK m. 893’ten kaynaklanan
kanuni ipotek hakkini kullanarak is sahibine ait taginmaz iizerinde alacaginin teminati
olarak ipotek tesis ettirebilir}4®. Bu durum da, is sahibi malik bakimindan tek bir edim
icin birden fazla defa 6deme yapma riskini beraberinde getirir'#’. Zira is sahibi, asil
yiikleniciye yaptig1 6demeyi ileri siirerek alt yliklenicinin ipotek hakkini kullanmasini
engelleyemez. Hatta alt yiiklenicinin yap1 alacaklisi ipoteginin tescilini isteme hakkinin
dogmasi i¢in yap1 lizerinde emek veya emek ile birlikte malzeme ortaya koymasi
yeterlidir. Yiklenicinin taginmaz malikine isi alt yiikleniciye devredecegi konusunda
bilgi verip vermemesi veya malikin buna izin vermis olup olmamasi énemli degildir!*e,
Ote yandan asil yiiklenici ile is sahibi arasinda isin alt yiikleniciye devri yasaklanmis
olmasina ragmen isin alt yiikleniciye devredilmesi halinde dahi alt yiiklenicinin kanuni
ipotek hakkii kullanmasi engellenemez!*®. Dolayisiyla isin herhangi bir sekilde alt
yiikleniciye verilmis olmasi ve alt yiiklenicinin asil yiikleniciden alacagini alamamasi
halinde is sahibi malik, tarafi olmadig1 bir borg iligkisi sebebiyle her haliikarda alt

yiiklenicinin alacaginin teminatina karsilik olarak bir bedel 6deme borcu altinda

146 Schumacher/Rey, N. 195.
47 T1gili durum, Almanca ifadesi ile Doppelzahlungsrisiko olarak adlandiriimakta olup malikin bu sebeple
tarafi olmadig1 bir borg iligkisi i¢in tasinmazi iizerindeki ipotek yiikiinden kurtulabilmesi i¢in birden fazla
defa 6deme yapmak zorunda birakilmasi, hem borglar hukukunun temel prensipleriyle hem de hakkaniyet
duygulartyla 6rtiismediginden bu hususa iliskin bir diizenleme getirilmesi, Isvicre Medeni Kanunu’nda
(ZGB) 2012 yilinda yapilan degisikliklere yonelik goériismeler sirasinda da glindeme gelmistir. Bu
durumun engellenmesi igin alt yiiklenicilerin yap1 alacaklist sifatinin kaldirilmasi gerektigi 6ne siiriilmiis,
hatta hiikiimet tarafindan hazirlanan On tasarida yapi alacaklist ipotegine iliskin hak yalnizca asil
yiikleniciye verilmistir. Ancak bu degisiklik kanun degisikliklerine yansimamig ve 2012
degisikliklerinden sonra da Isvigre hukukunda alt yiiklenicilerin yap1 alacaklisi olabilmeleri
engellenmemistir. Bu sebeple bdyle bir risk, Isvigre hukukunda da bulunmaktadir. Ote yandan
Doppelzahlungsrisiko, Avusturya hukuku bakimindan da bulunmakta olup ABGB m. 1170b kapsaminda
alt yiiklenicilerin de yap1 alacaklis1 olabilecekleri ifade edilmektedir. Alman hukukunda ise BGB m.
650e/1 hiikkmii agik olup yapi alacaklist yalnizca asil yiikleniciye taninmis olan bir haktir. Dolayisiyla
Alman hukukunda is sahibi malikin birden fazla 6deme yapma riski bulunmamaktadir. Detayli bilgi igin
bkz. Schmid, Jirg: “Neuerungen bei den Grundpfandrechten”, s. 24-25. Neuerungen im
Immobiliarsachenrecht, (Herausgeber: Wolf, Stephan), Band 12 des Instituts fiir Notariatsrecht und
Notarielle  Praxis an der Universitit  Bern, Bern 2011. (https://sjwz.ch/wp-
content/uploads/2018/04/Tagungsunterlagen-Neuerungen-im-Immobiliarsachenrecht 24.01.2012.pdf)
(Erigim Tarihi: 26.01.2024); Pfafli, Roland/Byland, Daniela: “Aktuelles zum Bauhandwerkerpfandrecht”,
21 November 2011 (jusletter.weblaw.ch/juslissues/2011/641/ 9758.html) (Erisim Tarihi: 27.01.2024);
Horker, Art. 1170b; Schumacher/Rey, N. 194-200; Oral, s. 677; Kasak, . 117; Baysal, s. 160;
Henssler/Busche, Art. 650e; Delipinar, s. 162; Giiles, s. 68; Yenice-Ceylan, s. 74; Kagaran, s. 1376.
148 Oral, s. 677; Kasak, s. 113; Reisoglu, s. 38-39; Bigake, s. 541
149 Schumacher/Rey, N. 196; BGE 72 11 347, 350 (Naklen: Oral, s. 677, dpn 59).
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birakilabilmektedir. Ustiine iistliik alt yiiklenicilerin de kendi islerini baska alt
yiiklenicilere devretmeleri halinde bu durum, is sahibi malikin magduriyetinin i¢inden
¢ikilmaz bir hal almasina yol acar.

Taginmaz maliki is sahibi bakimindan meydana gelebilecek bu riskin
engellenmesi amaciyla Ogretide bazi ¢0ziim Onerileri getirilmistir. Bu ¢oziim
Onerilerinden ilki, is sahibinin asil yiiklenici ile yaptig1 sozlesmeye bazi hiikiimler
koyarak is sahibinin birden fazla 6deme yapmasi riskine karsi giivence altina
alinabilecegine iligkindir. Ornegin sdzlesmeye alt yiiklenicinin alacagma yonelik yapi
alacaklis1 ipotegi kurdurmasi ihtimaline karsi, asil yiiklenicinin is sahibine karsi bir
teminat yiikiimliiliigii altinda birakilmasina iliskin hiikiimler konulabilir!*’. Ancak boyle
bir durumda is sahibinin korunmasindaki sinir, asil yiliklenicinin gosterecegi teminat ve
odeme giicii olur™®!, Dolayisiyla asil yiiklenici buna iliskin bir teminat gdsterse dahi
O0deme giicli olmadig siirece i sahibinin birden fazla 6deme yapmasindan kaynaklanan
zarar1 giderilemediginden bu yol faydasiz goriinmektedir. Bunun yerine, dogrudan asil
yiiklenici tarafindan degil de banka tarafindan bir teminat mektubu gdsterilmesi
mecburiyetinin sozlesmede kararlastirilmis olmasi, bankanin 6deme giiciinliin daha
yiiksek ve kural olarak kesin olmasi hasebiyle daha faydalidir'®2. Zira bu durumda alt
yiiklenicinin ipotek hakkini kullanmasi ihtimalinde, is sahibi tarafindan asil yiiklenici ile
olan sozlesmeden dogan hak kullanilarak banka teminat mektubu tutar1 ile alt
yiiklenicinin alacagi ifa edilerek ipotegi terkin ettirilir. Bir baska ¢6ziim Onerisi, asil
yiiklenici ile is sahibi arasindaki sdzlesmeye alt yiiklenicilerin alacaklarmin timi

O0denmeden yahut alt yiiklenicilerin ipotek kurdurmalari halinde bu ipotekler terkin

10 Thurnherr, Christoph: “Das Bauhandwerkerpfandrecht — eine aktuelle Ubersicht unter
Beriicksichtigung der Baukreditiiberwachungspraxis der Banken”, s. 928. Zeitschrift des Bernischen
Juristenvereins, C. 142, S. 909 vd. (https://www.ebt-

law.ch/media/thurnherr_bauhandwerkerpfandrecht_zbjv_2006.pdf)  (Erisim  Tarihi: ~ 27.01.2024);
Schumacher/Rey, N. 196; BGE 95 Il 87, 91 (Naklen, Oral, s. 679, dpn. 68)
%1 Oral, s. 679; Thurnherr, s. 927.
152 Thurnherr, s. 927; Oral, s. 697.
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edilmeden asil yiikleniciye 6deme yapilmayacagina iliskin bir hiikiim koyulmasidir'®,

Ancak kanaatimize gore boyle bir hiikmiin yer aldig1 bir s6zlesmenin uygulamada asil
yiikleniciler tarafindan akdedilecegi kuskuludur. Zira glinlimiizde bir¢ok isin alt
yiiklenicilere yaptirildigi ve asil yiiklenicinin her bir alt yiiklenici ile ayr1 ayr1 sdzlesme
akdettigi distiniiliirse, asil yiiklenicinin tiim bu alacaklara yonelik is sahibine karsi
yikiimliilik kabul etme noktasinda isteksiz olacagi ve bu sebeple sozlesmeyi
akdetmeyecegi aciktir. Ote yandan asil yiiklenicinin alt yiiklenicinin de bir baskasiyla
yeni bir alt yiiklenicilik s6zlesmesi yapmasi halinde sorumlu tutulmasi da bu sefer asil
yiiklenicinin tarafi olmadigi bir hukuki iliski dolayisiyla sorumluluk iistlenmesi
anlamina gelir. Dolayisiyla bu 6nerinin uygulamada herhangi bir karsiligi olamayacagi
kanaatindeyiz. Sozlesmeye konulacak hiikiimlerle is sahibinin birden fazla 6deme
yapmast riskini bertaraf etme amaci tasiyan son Oneri, 6demelerin is sahibi tarafindan

dogrudan alt yiikleniciye yapilmas1 dnerisidir’>*

. Ancak bdyle bir durum, asil ytiklenici
ile is sahibi arasindaki s6zlesmeye aykirilik teskil eder'®. Zira is sahibi tarafindan alt
yiiklenicilere 6deme yapilarak asil yiiklenicinin alacagindan bu meblagin diisiilmesi
miimkiin olmayip bu durum, is sahibi ile asil yiiklenici arasindaki s6zlesme bakimindan
borca aykiri bir davranistir. Asil yiiklenici her haliikarda kendisine eksik 6denen meblag
bakimindan temerriit hiikiimlerine basvurabilir. Ote yandan, asil yiiklenicinin haberdar
olmadig1 alt yiiklenicilerin bulunmas: ihtimali de her zaman vardir. Dolayisiyla bu
onerinin de 1§ sahibini birden fazla 6deme yapma riskine kars1 korumadig: aciktir.

Bu oneriler ve verilen teminatlar, alt yiiklenicinin tiim bunlara ragmen kanuni

ipotek hakkini kullanmasi halinde anlamini yitirir. Dolayisiyla alt yiiklenici tarafindan

153 Baumann, Daniel: “Der Baukredit”, s. 297. 2. Auflage, Ziirih, 1997; Thurnherr, s. 927; Oral, s. 679.
Alt yiiklenicinin yap1 alacaklist ipotegi hakkini haiz olmamasi gerektigini, zira taraflarin aralarindaki
sozlesmeye boyle bir hiikiim koyarak isi asil yiiklenicinin yapmasi gerektigini vurgulayarak eser
sozlesmesindeki sahsen ifa borcunun gii¢lendirildigi, fakat isi alan iyiniyetli alt yiiklenicinin ipotek
hakkini haiz olamamasindan dogan zarari asil ylikleniciden isteyebilmesi gerektigine yonelik bkz. Giiles,
s. 68.
1% Baumann, s. 298; Oral, s. 679
1% QOral, s. 679.
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bu hakkin kullanilmasi akabinde is sahibinin, asil yiiklenici ile arasindaki hukuki
iliskiye dayanarak bu durumdan kaynaklanan magduriyetini giderip gideremeyecegi
meselesi iizerinde durulmalidir. Ogretide ileri siiriilen bir goriise gore bdyle bir durumda
malik is sahibi, asil yiikleniciye kars1 aralarindaki eser sdzlesmesi uyarinca ayiba iliskin
hiikiimlere basvurabilir'®. Keza asil yiiklenicinin eseri iizerinde alt yiiklenici lehine
ipotek hakki tesis edilmis bir sekilde is sahibine teslim etmesi, hukuki niteligi itibariyle
ayip teskil eder. Bu durumda is sahibi, TBK m. 475’te yer alan se¢imlik haklarindan

aylp oraminda indirim talep edebilme hakkinmi haizdir’

. Buradaki ayip orani, alt
yiikleniciler tarafindan taginmazin tapu kaydina tescil ettirilen yapi alacaklisi ipotek
meblag1 kadar olup is sahibi, bu ayip oraninda asil yiikleniciden indirim talep edebilir. Is
sahibinin ayip sebebiyle sahip oldugu se¢imlik haklar1 kullanabilmesi i¢in kusurlu
olmasi ya da zarara ugramasi gerekmediginden alt yiiklenicilerin bu haklarmi tescil
ettirdigini bilmesi 6nemli olmadig1 gibi alt yiiklenicilere kendisinin bir 6deme yapmis

158 Ote yandan alt yiikleniciler lehine tescil edilen ipotek

olmasinin da bir 6énemi yoktur
tutarin, herhangi bir sebeple is sahibinin asil yiikleniciye 6deyecegi bedelden yiiksek
olma ihtimali de vardir. Boyle bir durumda, indirim yapilmasi gereken tutar eser
s0zlesmesi uyarinca 6denmesi kararlastirilan tutardan fazla oldugundan is sahibi malik,
eseri alikoyup ayip oraninda indirim talep edemeyeceginden ancak ipotekli alacakli alt
yiiklenicinin tatmin edilmesinden sonra onun asil yiikleniciye kars1 sahip oldugu haklara
halef olabilir’> ya da TBK m. 475/I1 uyarinca genel hiikiimlere gére tazminat talep
edebilir. Ancak 6nemle ifade etmek gerekir ki, TBK m. 475/II uyarinca genel hiikiimlere
gore tazminat talep edilebilmesi i¢in asil yiiklenicinin bu ipotegin kurulmasinda kusurlu

olmast lazimdir. Zira TBK m. 475/I1 hiikmii, genel hiikiimlere yaptig1 yollama hasebiyle

kusurlu bir sorumluluk halidir. Dolayisiyla boyle bir durumda asil yiiklenicinin kusuru

1% Qral, s. 680; Thurnherr, s. 928; Baysal, s. 160; BGE 116 Il 533, 537-538 (Naklen: Oral, s. 680, dpn.
74).
157 Zobl, s. 81; BGE 116 11 533, 537-538 (Naklen: Oral, s. 680, dpn. 74).
18 Goka, s. 463; Yenice-Ceylan, s. 76-77; Uyumaz, s. 236-237; Baysal, s. 160-161.
159 Zobl, s. 105; BGE 116 11 533, 537-538 (Naklen: Oral, s. 680, dpn. 74).
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olmaksizin alt yiiklenicinin de isi bagka alt yiiklenicilere devredebilecegi ve bu ikinci,
bazen daha fazla alt yiiklenicinin de kanuni ipotek hakkini haiz oldugu gercegi
karsisinda malik is sahibi, zarardan dolay: asil yiikleniciye bagvuramaz.

Tiim bu hususlar gostermektedir ki, alt yiiklenicilerin salt TMK m. 893’teki
sartlar1 saglamalar1 sonucunda kanuni ipotek hakkina sahip olmalar1 ve bu hakkin
tescilini isteyerek malik is sahibinin birden fazla defa 6deme yapmak zorunda
birakilmasi, hakkaniyet ve adalet duygulariyla ortiismemektedir. Zira yapilan tim bu
¢ozlim Onerileri, is sahibini tek basina korumaya yeterli olmayip birden fazla 6deme
yapmak zorunda kalinmasii engeller nitelikte degildir. Hemen belirtmek gerekir ki,
TMK m. 895/III tescilin yapilmasini yap1 alacaginin malik tarafindan kabuliine veya
mahkeme kararina bagliyorsa da burada kabul edilecek ya da mahkeme hiikmiiyle
belirlenecek husus, ipotegin kendisinden ziyade ipotek miktaridir. Dolayisiyla malik bu
alacagi kabul etmese dahi alacagin miktarinin mahkeme hiikkmii ile tespit edilmesi
akabinde tescil yapilir. Ote yandan TMK m. 895/IV hiikmii uyarinca malikin tescilden
kurtulabilmesi i¢in tek yol, malik tarafindan yeterli giivence gosterilmesidir. Bu
durumun da is sahibi malik agisindan cesitli ekonomik sikintilar yaratacagi
kuskusuzdur. Bir kimsenin salt tasinmaz maliki olmasi, kendisi i¢in adaletsiz sonuglara
yol acacak sekilde kanuni bir ipotekle muhatap olmasini gerektirmemelidir®.

Sonu¢ olarak, is sahibi malikin birden fazla defa 6deme yapmak zorunda
birakilmasimin engellenmesi, kanaatimize gére ancak TMK m. 893’te yapilacak bir

degisiklik ile miimkiindiir. Ilgili hiikiim, Alman hukukunda yap1 alacaklis1 ipotegini

160 fsvigre Federal Mahkemesi, birden fazla 6deme yapma riskini fazlasiyla acimasiz, hatta sok edici
olarak degerlendirmistir. Bkz. BGE 104 II 348 E. 3a; BGE 95 II 87 E. 5 (Naklen: Schumacher/Rey, N.
196). Ilgili durum, Isvicre Medeni Kanunu’nda taginmaz hukukuna iliskin yapilan revizyon caligmalart
esnasinda 04 Mart 2020 tarihli bir teklif ile giindeme getirilmis ve yiikleniciler ile tasinmaz maliki
arasinda hakkaniyete aykir1 sonuglar dogurmaya miisait bu durumun daha dengeli bir ¢6ziim ile kanuni
diizenlemeye kavusturulmasi istenmistir. Yapilan teklifte, alt yiiklenicilere ait yap1 alacaklisi ipoteginin
tescil edilebilmesi ancak bu alt yiiklenicilerin varliginin malik is sahibi tarafindan bilinmesi veya
bilinebiliyor olmasi haline hasredilmesi gerektigi ifade edilmistir. Teklifin birden fazla 6deme yapma
riskini (Doppelzahlungsrisiko) tam anlamiyla bertaraf etmedigi, ancak en azindan taginmaz malikine kars1
alt ytikleniciler tarafindan yapilabilecek tescil taleplerini kisitlayarak faydali bir boyutu da igerdigi
hakkinda bkz. Schumacher/Rey, N. 197. Teklif meclis tarafindan kabul edilmediginden
yasalagamamuistir.
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diizenleyen BGB §650e ve §650f hiikiimlerine yakimlastirilip yalnizca asil
yiiklenicilerin yap1 alacaklisi olabileceklerine iliskin bir diizenleme ile degistirilerek alt
yiiklenicilerin yap1 alacaklis1 olabilmeleri engellenebilir. Boylelikle alt yiiklenicilerin
asil ylikleniciden olan alacaklarini bagka teminat vasitalariyla teminat altina almasinin
onli acilmis olur ve is sahibi taginmaz maliki, tarafi olmadigr bir hukuki iliskiden
kaynaklanan zararlara mahkiim edilmis olmaz. Ote yandan alt yiiklenicilerin de yap1
alacaklis1 sifati korunmak isteniyorsa, yalnizca is sahibinin izin veya icazetinin oldugu
alt yiikleniciler bakimindan bu hak taninabilir. s sahibi tarafindan alt yiiklenicilik
iliskisine izin veya icazetin yazili olmasi aranarak ileride yasanabilecek ispat
sorunlarinin da oniine ge¢ilmis olur ve artik is sahibi malik, kendi izni veya icazeti ile
bir alt yiiklenicilik iliskisi kuruldugundan bundan dogan ipotek hakkina katlanmasi da
daha savunulabilir bir hale gelir.

C. Zanaatkdarlar

Zanaat, Tiirk Dil Kurumu sozliigiindeki anlamiyla insanlarin maddeye dayanan
gereksinimlerini karsilamak igin yapilan, 6grenimle birlikte deneyim, beceri ve ustalik

gerektiren is; zanaatkar ise bu isi yapan kisidir!®

. Yap1 alacaklist olabilecek bir diger
grup, TMK m. 893 hiikmiine gore zanaatkarlardir.

Yap1 alacaklisi olabilecek kisiler bakimindan zanaatkar (Fr. Artisan, Alm.
Handwerker) ifadesi ile kastedilenin, bir eser sdzlesmesine dayanarak bagimsiz bir
sekilde belirli insaat islerini goren kimseler oldugu savunulmustur'®?, Ornegin insaat
islerini iistlenen marangoz, elektrikgi, sivaci, tesisat¢t vb. kimseler, bagimsiz olduklar

miiddetce TMK m. 893 hiikmii kapsaminda zanaatkar olarak nitelendirilir. Onemle

belirtmek gerekir ki, zanaatkarlarin malike veya yiikleniciye hizmet sozlesmesi ile bagl

161 Giincel Tiirkge Sozliik (https://sozluk.gov.tr/) (E.T: 26.01.2024).
162 Yenice-Ceylan, s. 83; Giiles, s. 75; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1126-1127; Sirmen, s. 705.
Eski Medeni Kanun déneminde TMK m. 807°de “is¢i” olarak ifade edilen kavramin aslinda zanaatkarlar
belirtmek i¢in kullamldig1 yéniinde bkz. Baygin, Cem: “Tiirk Hukukuna Gore Istisna Soézlesmesinde
Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler”, s. 220. Istanbul, 1999; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1121;
Kopriilii/Kaneti, s. 224; Akin, s. 751, Giiles, S. 75.
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oldugu durumlarda yap1 alacaklis1 olarak kabul edilemeyecekleri, 6gretide genel olarak
kabul edilen goriistiir. Zira bu goriisii savunan yazarlara gore'®® malike veya yiikleniciye
bir hizmet sozlesmesi ile bagl olarak calisan iscilerin (zanaatkarlarin) alacaklarinin,
kanuni bir ipotekle korunmasina ihtiya¢ yoktur. Keza iscilerin licret alacaklari kisa
siireler icerisinde muaccel olan alacaklardan oldugundan (4857 s. Is K. m. 32) iscilerin
licretlerini almasi icin insaatin bitimini beklemelerine gerek duyulmaz. Ote yandan,
iscilik alacaklar1 IIK m. 140 ve m. 206 hiikiimleri uyarinca da imtiyazl1 alacaklardan
oldugundan is¢i alacaklarinin ayrica kanuni bir ipotekle teminat altina alinmasi
gereksizdir. Ayrica bir ingaatta hizmet sozlesmesi ile ¢alisabilecek is¢i sayisinin ¢oklugu
g0z Oniline alindiginda, tapu sicil islemlerinin yiriitilmesinin zor olacaginin da ifade
edilmesi lazimdir. Ancak Ogretide bir grup yazar, bagimsizlik niteliginin korunmasi
gerektigini ifade etmekle birlikte zanaatkarlar ve yiiklenici veya malik arasinda mutlaka
bir eser sozlesmesinin aranmasina gerek olmadigini, zanaatkarlar ile malikler veya
yiikleniciler arasindaki hukuki iliskinin bir vekalet sdzlesmesine dayanabilecegi gibi
vekaletsiz isgérme hiikmiinde de olabilecegini savunmaktadir'®*. Bu goriisii savunan
yazarlara gore, TMK m. 893 hiikmiinde yap1 alacaklisi olabilmenin unsurlar1 “yapit veya
diger islerde” ve “malzeme ve emek karsiligi olarak” ifadeleri ile zikredilmis olup bu
unsurlar, bir eser sozlesmesinin esasli unsurlari olabilecegi kadar yapida ozellikle
mimari agidan 6zel degeri olan yapi islerini yerine getiren bir zanaatkarin tarafi oldugu

bir vekalet sdzlesmesinin unsuru da olabilir'®®. Hatta vekaletsiz is gérme hiikiimlerine

163 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1127; Sirmen, s. 705; Saymen/Elbir, s. 632; Képriilii/Kaneti, s.
310; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1052; Ayan, C. Ill, s. 187; Can, s. 59.
164 Yenice-Ceylan, s. 85; Kaln, s. 16; Reisoglu, s. 30; Cetiner, s. 252; Uyumaz, s. 239; Giiles, s. 77;
Duman, s. 190. Aksi goriiste bkz. Kurt, s. 233; Siiral, s. 690; Kacaran, s. 1373. Yazarlar, vekaletsiz
isgérme hiikiimlerinin yap1 alacaklis1 ipotegine viicut vermeyecegini, yap1 alacaklisi ipoteginin tescili igin
taraflar arasinda mutlaka bir eser sdzlesmesinin varliginin zorunlu oldugunu ifade etmektedir.
165 Bkz. Reisoglu, s. 30. Yazar, hiikiimdeki “emek veya emek ve malzeme verme” gereginin 6nemli
oldugunu, bu yiizden eser sdzlesmesinden bagka hukuki iliskilerden dogabilecek ve kurumun gayesine ve
mahiyetine gore korunmasi icap eden insaat alacaklarinin da kanuni ipotekle teminat altina alinabilecegini
kabul etmektedir. Aym gériiste bkz. Schumacher, N. 480 vd.; Zobl, s. 115; Cetiner, s. 252. Ince-Akman
da Alman Medeni Kanunu’ndan farkli olarak Tiirk-Isvigre hukukunda yap1 alacaklisi ipoteginin TBK nin
eser sozlesmesine iliskin boliimiinde diizenlenmedigini, hiikiim incelendiginde burada yiiklenicinin teknik
anlamda kullanilmadiginin da savunulabilecegini ifade etmistir. Bkz. ince-Akman, s. 1102.
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tabi olacak sekilde bir yap1 yahut diger isi yerine getiren kisinin alacaginin da hiikkmiin
korunma amacinin disinda birakilmasini hakli gésterecek bir sebep bulunmamaktadir®®®,

Kanaatimize gore, yapr alacaklis1 sifatin1 tasima bakimindan zanaatkarlarin
malik veya yiikleniciye bir hizmet sdzlesmesi ile bagli olup isci sifatin1 haiz olmalari,
yapt alacaklist olmalaria engeldir. Keza is¢ilerin alacaklarinin daha hizli muacceliyet
kesbetmesi ve 1K hiikiimleri uyarinca is¢i alacaklarmin imtiyazli kabul ediliyor olusu,
is¢ilerin yeterince korunmasini sagladigindan bu isgiler lehine ayrica bir kanuni ipotek
hakki taninmasa ihtiya¢ yoktur. Ote yandan, zanaatkarlarin yiiklenici veya malikten
bagimsiz olusu, yapt alacaklist sifatinin varligr igin mutlak surette aranmalidir.
Zanaatkarlar, malik veya yiikleniciden bagimsiz olduklar1 takdirde, bu kimseler
arasindaki hukuki iligkinin mahiyetinin ise bir 6nemi yoktur. Dolayisiyla taraflar
arasinda bir eser sézlesmesi mevcut olabilecegi gibi bir vekalet s6zlesmesi de olabilir.
Hatta bu iliski vekaletsiz isgérme hilkmiinde de olsa, zanaatkarlarin TMK m. 893
anlaminda yap1 alacaklis1 olduklar1 agiktir. Zira bagimsiz niteligini korudugu siirece
zanaatkarin malik veya yiiklenici ile eser sozlesmesi iligkisi igerisinde olmadigindan

bahisle yap1 alacaklis1 olamamasi, bu hakkin taninma amaciyla ortiismez.

d. Vekaletsiz Isgorme Sebebiyle Alacakl Olan Kisiler

Vekaletsiz isgérme, TBK m. 526-531 hiikiimleri arasinda diizenlenmis olup

vekaletsiz isgdrmenin kapsamina hem hukuki hem de maddi fiiller girer'®’. Vekaletsiz

166 Cetiner, s. 252

187 Vekaletsiz isgorme hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Tandogan, Haluk: “Mukayeseli Hukuk ve
Hususiyle Tiirk Isvicre Hukuku Bakimindan Vekaletsiz Is Gorme”. Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yayini, No: 105, 1957
(https://dspace.ankara.edu.tr/xmlui/bitstream/handle/20.500.12575/11732/\ekaletsiz%20%C4%B0%C5%
9F%20G%C3%B6rme.pdf?sequence=1&isAllowed=y) (Ankara Universitesi Akademik Arsiv Sistemi)
(E.T: 05.01.2024); Tandogan, Haluk: “Vekaletsiz i3 Gorenin Ucret Talebi”, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 12, Y. 1955, s. 384-391; Hatemi, Hiiseyin: “Tiirk Hukukunda Gergek Olmayan
Vekaletsiz Is Gérme Kurumuna Iliskin Diisiinceler”. Prof. Dr. M. Kemal Oguzman’'in Anisina Armagan,
Istanbul, 2000, s. 383-389; Giilen-Erdogan, Ismahan: “Tiirk Hukukunda Vekaletsiz Iy Gérmenin Yeri Ve
Niteligi”, Kirklareli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 1, S. 2, s. 471-504. Aralik, 2023; Uzun-
Senol, Pmar: “Vekaletsiz Is Gormede Is Gorenin Hukuki Durumu”. FSM Ilmi Arastirmalar Insan ve
Toplum Bilimleri Dergisi, Y. 2014, S. 3, s. 293-309; Akipek-Ocal, Sebnem: “Vekaletsiz Is Gorme”, s.
723. (Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Editor: Turgut Oz), Ankara, 2023; Schmid, Jorg: “Fragen zur
eigenniitziger Geschéftsfilhrung ohne Auftrag”, Zeitschrift des Bernischen Juristenvereins, Bd. 131, s.
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isgorme sebebiyle taraflar arasinda Kkurulan iliski bir sozlesme iligkisi olmayip
vekaletsiz iggdrme, bir kimsenin yetkili veya yiikiimlii olmaksizin bir bagkasi veya
kendisi yararia ti¢lincii bir kisinin isini gérmesinden dogan ve bor¢ doguran bir hukuki
iliskidir®®. Vekaletsiz isgdrmede baskasinin isini goren kisi isgdren; isi goriilen kimseye
ise is sahibi ad1 verilir.

Vekaletsiz isgérme, gercek vekaletsiz isgorme (TBK m. 526-529 ve m. 531) ve
gercek olmayan vekaletsiz iggérme (TBK m. 530) olarak ikiye ayrilir. Yap1 alacaklisi
olma bakimindan 6nem arz eden vekaletsiz isgorme tiirii, ger¢ek vekaletsiz isgdrmedir.
Gergek vekaletsiz isgorme, 6gretide hukuki niteligi itibariyle sdzlesme benzeri bir iliski
ya da fiili sozlesme iliskisi olarak ifade edilmektedir. isgdrenin, vekaletsiz bir sekilde is
sahibinin menfaatine ve varsayilan iradesine uygun bir sekilde gordiigii istir'®®. Yani
isgoren gordiigii isi, sozlesmesel veya kanuni bir yetki ve yiikiimliligli olmaksizin
baskasi1 yararina yapiyorsa, ger¢ek vekaletsiz iggérme s6z konusu olur.

Gergek vekaletsiz isgorme durumunda bu iggérme sebebiyle alacakli olan kisiler
de TMK m. 893 kapsaminda yap1 alacaklisi olabilirler!’®. Bu kapsamda, yapida gercek
vekaletsiz iggérmenin sartlarina uygun bir sekilde bir ingaat yahut diger bir isi yerine
getiren kisinin alacagi, TMK m. 893 hiikkmiiniin genis olarak yorumlanmasi suretiyle, bu
kisinin yap1 alacaklis1 oldugunun kabulii gerekir. Dolayisiyla maddi bir fiili ile yapinin
ingaatina aktif olarak katilarak is sahibinin faydasina olacak sekilde katkida bulunan
1sgorenin bu eyleminden kaynaklanan alacagi, TMK m. 893’{in lafzinda yer alan “emek
veya emek ve malzeme verme” sartin1 sagladigi siirece yapi alacagi; bu faaliyeti yiiriiten

caiz ve gergek vekaletsiz isgoren kisi ise yapi alacaklisidir.

261-280. Bern, 1995; Eren/Dénmez, TBK m. 526, N. 1; Giimiis, Ozel, s. 225 vd.; Eren, Ozel, s. 913;
Kih¢oglu, Ozel, s. 589; Zevkliler/Gokyayla, s. 639;
168 Tandogan, Vekaletsiz Is Gorme, s. 1; Giimiis, Ozel, s. 225; Giilen-Erdogan, s. 472-473; Kilicoglu,
Ozel, s. 589; Eren, Ozel, s. 913; Zevkliler/Gokyayla, s. 639; Eren/Dénmez, TBK m. 526, N. 2; Uzun-
Senol, s. 294; Akipek-Ocal, Vekalet, s. 723;
169 Eren, Ozel, s. 914-915; Akipek-Ocal, Vekalet, s. 726; Uzun-Senol, s. 295; Eren/Dénmez, TBK m.
526, N. 8; Giilen-Erdogan, s. 479; Kihi¢oglu, Ozel, s. 592; Zevkliler/Gokyayla, s. 639.
10 Cetiner, s. 252; Akcan, s. 81; Yenice-Ceylan, s. 85; Uyumaz, s. 226; Reisoglu, s. 30; Kaln, s. 16;
Duman, s. 190; Giiles, s. 77.
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Isvigre Federal Mahkemesi, IMK’de 2012 yilinda yapilan degisiklikten dnceki
kararlarinda, malik haricindeki kisilerin yaptirdigi ingaat faaliyetlerinden dogan yap1
alacaklarmin kanuni ipotek hakkina konu olabilmesi i¢in malikin o insaat faaliyetine
izin vermesi sartini aramamustir'’l. Federal Mahkeme, tasinmaz malikinin izni
almmamis olsa dahi insaati yapan kisinin vekaletsiz isgdrme hiikiimleri uyarinca
tazminat alacagi dogdugundan bu alacagin kanuni ipotekle teminat altina alinabilmesi

172 Ancak Isvigre Medeni Kanunu’nda 2012 yilinda yiiriirliige

gerektigi kanaatindeydi
giren degisiklikler neticesinde IMK m. 837/I1 hiikmii degistirilmis, kiraci, hasilat
kiracist ya da tasinmaz iizerinde hak sahibi olan diger kisilerin yaptig1 veya yaptirdigi
ingaat edimlerine iligskin kanuni ipotek talepleri, ancak malikin s6z konusu faaliyetlerin
yiiriitiilmesine onay vermesi halinde kabul edilebilir hale getirilmistir'’,

Isvigre hukukunda yapilan bu degisikliklerle birlikte kiraci, hasilat kiracisi ya da
tasinmaz tizerinde hak sahibi olan diger kisilerin yaptirdig1 insaat faaliyetleri dolayisiyla
alacakli olanlar, bu ingaatlara malikin riza gostermemis olmasi halinde artik yap1

174 Ornegin bir yapinin kiracis1 o tasinmazda malikin rizasi

alacaklis1 olamazlar
olmaksizin bir insaat faaliyeti ylriitiirse, bu insaat faaliyetinden dogan yap1 alacaginin
tescili, bu faaliyete malikin riza gostermesine, yani o isler i¢in yapilacak masraflardan

dolay1 sorumlulugunu kabul etmis olmasma baghdir!™®. Ogretide, tasmnmaz iizerinde

yiiriitiilen yap1 faaliyeti ile malik lehine yaratilan bir deger artis1 s6z konusuyken sirf

I Bkz. BGE 92 Il 227 = JIT 1967 | 264; BGE 95 Il 221 = JIT 1970 | 143
(https://www.bger.ch/de/index.htm) (E.T: 08.01.2024).
172 Federal Mahkeme, 2007 tarihli bir kararinda baskasinin arazisi iizerine kendi malzemeleriyle insaat
yapan tazminat hakki sahibine, yap1 ipotegi hakkina kiyasen kanuni bir ipotek hakki taninmasi gerektigini
belirtmistir. Bkz. BGE 134 III 147, Ceviri: Kasak, Fahri Erdem, Do¢. Dr. Melike Batur Yamaner ' in
Anmisina Armagan, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S. 2014/2, s. 1069-1072. Akcan’a
gore, TMK m. 722-723 hiikmil uyarinca malikin rizas1 olmasa dahi yap1 lizerinde yiiriitiilen ingaat
faaliyetinde kullanilan malzeme arazinin biitiinleyici pargasi haline geldiginden malzemenin sdkiiliip
alinmast miimkiin degilse malzeme sahibi lehine bir tazminat alacagi dogar. Bu tazminatin yap:1 alacagi
olmanin gereklerini tagimasi halinde, malikin rizas1 olmasa dahi yap1 ipoteginin tesciline konu olabilmesi
miimkiindiir. Bu yoniiyle Federal Mahkeme’nin vekaletsiz isgdrenlerin yapim isinden dogan alacaklarinin
yalnizca malikin bu yapim isine riza gostermesi halinde yap1 ipotegi ile teminat altina alinabilecegini
savunan kararlar1 (2012 tarihli degisiklik oncesi i¢in) isabetsizdir. Bkz. Akcan, s. 82.
173 Schmid/Hiirlimann-Kaup, N. 1706; Pfiffli/Santschi Kallay, s. 462; Schumacher/Rey, N. 464.
174 schumacher/Rey, N. 464; Schmid/Hiirlimann-Kaup, N. 1706; Pfiffli/Santschi Kallay, s. 463.
175 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1129; Giiles, s. 79; Yenice-Ceylan, s. 87; Cetiner, s. 254; Siiral,
S. 695; Duman, s. 190; Képriilii/Kaneti, s. 226
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malikin onaymin alinmamasi sebebiyle bu degeri yaratan kimselerin kanuni ipotek
hakkindan yararlanamamasi, magduriyetlere yol agabileceginden bahisle elestirilmekte,
kanunda Ongoriilen diger sartlarin saglanmasit halinde iyiniyetli yiiklenici ve
zanaatkarlarin yap1 alacaklist olabilmeleri savunulmaktadir!’®,

Tiirk hukukunda ise Isvigre hukukundan farkli olarak kiraci, hasilat kiracis1 ya
da tasinmaz {iizerindeki diger hak sahiplerinin yaptirdigi faaliyetlerden dolayr yapi
alacaklis1 olabilmenin malikin rizasina baglandigina iliskin bir hiikiim yoktur'’’. Ote
yandan TBK m. 321 hiikkmii uyarinca kiraci, kiralanandaki degisiklik ve yenilikleri
ancak kiraya verenin yazili rizasi ile yapabildiginden boyle bir izin veya icazet
olmaksizin yiiriitillen yap1 faaliyetleri sebebiyle bu faaliyetleri yiiriitenlerin yap1
alacaklist1 olup olmayacagi sorunu giindeme gelebilir. Dikkat edilirse, maddede
kiralananda degisiklik ve yenilik yapilmasi malikin degil, kiraya verenin yazili iznine
tabi tutulmustur. Bilindigi ilizere taginmazi kiraya veren, mutlaka o tasinmazin maliki
olmak zorunda degildir. Bu durumda sorun, kiraya verenin ayni zamanda malik olup
olmamasi ihtimallerinde ayr1 ayri ele alinarak ¢6ziime kavusturulmalidir.

Kiraya veren ayni zamanda o tasinmazin maliki ise ve kirac1 tarafindan
tasinmazin yenilenmesi veya degistirilmesi i¢in yiiriitiilecek yap: faaliyetine TBK m.
321 hiikmiine uygun olarak yazili olarak 6nceden riza gosterdiyse artik o insaat faaliyeti
sebebiyle ortaya c¢ikan yapi1 alacagina katlanmalidir. Dolayisiyla bu durumda yapi
alacaklilari, o taginmaz {izerinde yap1 alacaklarinin tescilini TMK m. 893 hiikmii sartlari

dahilinde isteyebilmelidir. Zira bu durum kanaatimize goére, malikin kiracisinin yapi

176 Akcan, s. 58.

17 Bununla birlikte dgretide malikten bagka biri tarafindan yaptirilan yapi isleri sebebiyle dogan yapi
alacaklis1 ipoteginin tescil edilebilmesi i¢in malikin buna riza gostermesi gerektigi yoniinde bkz. Yenice-
Ceylan, s. 87; Goka, s. 464; Giiles, s. 80; Kopriilii/Kaneti, s. 312; Uyumaz, s. 233. fnce-Akman, sinirh
ayni hak sahiplerinin talimatlartyla yap1 isini gerceklestiren kisilerin de yap1 alacaklisi olarak kanuni
ipotek hakkina sahip kabul edilmesi gerektigini savunmaktadir. Bkz. Ince-Akman, s. 1116. Ote yandan
Yargitay, 2016 yilinda vermis oldugu bir kararda, TMK m. 893 uyarinca sadece malik veya yiikleniciden
alacakli olan alt yiiklenicilerin yap1 alacaklisi ipoteginin tescilini isteyebilecegini, somut uyusmazliktaki
davacmin alt yiiklenici olmadigi, yalnizca is sahibi kiracidan alacakli yiiklenici konumunda olmasi
sebebiyle taginmaz malikine kars1 kanuni ipotek alacaklisi sifatinin bulunmadigina hilkmetmistir. Bkz. Y.
15. HD: E. 2016/1924, K. 2016/3111, T. 31.05.2016 (Naklen: Yenice-Ceylan, s. 87-88, dpn. 323).
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faaliyetini yiiriitenlere kars1 olan borcunun teminati olarak kendi tasinmazini géstermesi
olarak yorumlanarak TMK m. 895 anlaminda yapi alacagmin malik tarafindan kabul
edilmesi anlamina da gelir. Durum, kiraya veren malikin yap1 faaliyetine sonradan riza
gostermesi halinde de aymidir. Zira tasinmazda gerceklestirilen yapi faaliyetinin
taginmazda deger artig1 yarattigr ve bu yoniiyle malikin lehine oldugu agiktir. Aksinin
kabulii, malikin taginmazdaki deger artis1 ile ddiillendirilmesi, yap1 faaliyetlerini
yiriitenlerin ise Onemli bir teminattan mahrum birakilmasi anlamina gelir ki bu
durumun hakkaniyete aykir1 oldugu agiktir. Eger kiraya veren malik, bu yap1 faaliyetine
hi¢ riza gostermez ya da yapi faaliyeti malikten habersiz olarak yiiriitiiliirse, malik ile
yapt faaliyetini ylriitenler arasinda kurulan hukuki iliski caiz olmayan vekaletsiz
isgérme niteligindedir'’®. Zira kanun hiikmii kiralanan tasinmazda yenilik ve degisiklik
yapilmak maksadiyla yap1 faaliyetlerine girisilmesini agikca kiraya verenin yazili iznine
tabi tuttugundan bu izin olmaksizin yapi faaliyeti ylriitiilmesi yasaktir. Dolayisiyla
kiraya veren malikin rizas1 hilafina bdyle bir faaliyet yiiriitiilmesi halinde yap1 alacaklisi
ipoteginin tescilinin de istenememesi gerekir. Aslinda bu durumda malikin alt
yiiklenicilik miiessesesinde oldugu gibi birden fazla Odeme yapma riski
(Doppelzahlungsrisiko) bulunmamaktadir. Keza burada yapi faaliyetini yiiriiten
kimseler ile kirac1 arasinda yapi1 faaliyetine yonelik genellikle bir eser sozlesmesi
bulundugundan bedel 6deme borcu da kiraci iizerindedir. Ancak yine de malikin rizasi
hilafina yapilan bu yap1 faaliyeti sebebiyle malikin taginmazinin ipotekle
yiiklenebileceginin kabulii, maliki eser bedelinin 6denmemesi halinde tasinmazinin

paraya ¢evrilmesi riskiyle kars1 karsiya birakmaktadir. Bu sebeple, kiraya veren malikin

178 Caiz olmayan vekaletsiz isgdrme, isgdrenin is sahibinin menfaatinin gerektirmedigi ya da is sahibi
tarafindan gecerli olarak yasaklanmig bir isi gérmesi anlamina gelir. Burada isgéren bagkasinin isini
gorme iradesiyle hareket etmekle birlikte, issahibinin isgdérenin midahalesini yasaklamasi veya
igsahibinin menfaatinin bunu gerektirmemesi durumu s6z konusudur. Caiz olmayan vekaletsiz isgérme de
hukuki niteligi itibariyle caiz vekaletsiz isgorme gibi sézlesme benzeri bir hukuki iliskidir. Bkz. Hatemi,
Vekaletsiz 15 Gorme, s. 384; Eren, Ozel, s. 918-919; Eren/Donmez, TBK m. 526, N. 24;
Zevkliler/Gokyayla, s. 640; Giimiis, Ozel, s. 242; Akipek-Ocal, Vekalet, s. 730;
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rizast olmaksizin taginmazda kiraci tarafindan yaptirilan yapi faaliyeti sebebiyle
kiracidan alacakli olanlar, yap1 alacaklisi olamazlar.

Kiraya verenin taginmazin maliki olmadigi durumda ise malik olmayan kiraya
verenin dahi yazili olmaksizin tasinmazda kiraci tarafindan yapi faaliyeti yliriitilmesi ve
bu faaliyet neticesinde tasinmazin yapi alacaklisi ipotegi ile yiliklenmesi, yukarida
zikrettigimiz gerekcelerle malikin aleyhine hakkaniyete aykirt sonuglar doguracagindan
kabul edilmemelidir. Kiraya verenin yazili izni ile yliriitiilen yap1 faaliyeti neticesinde
ortaya ¢ikan yapi alacagmin tescili ise kabul edilmelidir. Keza burada TBK m. 321
hilkkmiinde aranan sartlar saglanmig, yap1 faaliyeti kiraya verenin yazili izni ile
yiritilmistir. Kiraya veren ile tasinmazin maliki arasinda da genellikle vekalet
sOzlesmesi veya en azindan temsil iligkisi bulundugundan kiraya verenin davraniglarinin
maliki etkilemesi kaginilmazdir. Hal boyle olunca, yapi1 faaliyetini kiraya verenin yazili
iznine dayali olarak yiiriitenler, tasinmazin maliki acisindan gergek ve caiz vekaletsiz
isgoren konumunda olup yapi alacaklisi olabilirler. Dolayisiyla bu kimselerin yap1
alacaklarinin tescili gerekir kanaatindeyiz'"®.

e. Miihendis, Mimar ve Diger Fikri Emek Sarf Edenlerin Durumu

Yap: alacaklist olabilecek kisileri diizenleyen TMK m. 893 hiikmii, yapinin
ingasinda emek veya emek ile birlikte malzeme saglayanlarin yapi alacaklist
olabileceklerini ifade eder. Ancak kanunda emek kavramindan ne anlagilmasi gerektigi

belirtilmemistir. Bir bagka deyisle, emek kavramindan mutlaka fiziki bir efor sarf ederek

119 Reisoglu aksi goriistedir. Yazara gore, iigiincii bir sahis konumunda olan kiraci tarafindan yaptirilan
ingaat veya yap1 faaliyeti sebebiyle malik bir bor¢ altina girmiyorsa insaati yaptiran kiraciya eser
sozlesmesiyle bagli olsalar dahi yiiklenici ve zanaatkarlar kanuni ipotek hakkindan faydalanamaz. Yazara
gore bu sonug, maliki alt yiiklenicilere karsi ancak asil yiikleniciye olan borcu tutarinda sorumlu
bulundugu kabuliinden ¢ikmaktadir. Bu durumda kiraci ile aralarinda eser s6zlesmesi bulunan yiiklenici
veya zanaatkarlarin bu yap1 faaliyetine malikin rizasinin olup olmadigini arastirmalari gerekir. Bkz.
Reisoglu, s. 45. Amerikan hukukunda da yap1 alacaklis1 ipotegi, malik veya temsilcisi ile so6zlesme
imzalayanlara taninmis, arazi iizerinde hakki olmayan bir kimse ile (o sahis arazinin zilyedi dahi olsa)
yapilan sozlesmeden kaynaklanan alacaklarim yap1 alacaklist ipotegine viicut vermeyecegi kabul
edilmistir. Amerikan hukukunda yap1 alacaklist kavrami hakkinda bkz.
(https://content.next.westlaw.com/Document/lefel4c62727911da9cd2d0bblab9e23e/View/Full Text.html?
transitionType=Default&contextData=(sc.Default)); Kayuha, Bruce: “Constitutionality Of Mechanics'
Liens Statutes”, Washington and Lee Law Review, C. 34, S. 4, M. 3, s. 1067-1096, Washington, 1977.
(https://scholarlycommons.law.wlu.edu/wlulr/vol34/iss4/3) (E.T: 15.02.2023).
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yapinin ingasinda maddi bir emek harcamanin gerekli olup olmadigi belirsizdir. Hal
boyle olunca, yapinin insasinda en az fiziki efor ve kas giicii kullanimi1 kadar énemli
olan fikri emegin yap1 alacaklis1 olabilme noktasinda bir dayanak olusturup
olusturamayacagi sorunu giindeme gelir.

Bilindigi tizere, bir yapinin insasina baglanabilmesi i¢in ciddi bir miihendislik ve
mimarlik faaliyeti yiirtitiilmesi gereklidir. Yiiklenicilerin gerekli miihendislik ve
mimarlik hizmetlerini ikame ettirmeden bir yapmin insasina baglamalari miimkiin
degildir. Iste basta miihendisler ve mimarlar tarafindan yapilan arazi etiidii,
projelendirme, mimari planlama vb. faaliyetler dolayisiyla fikri bir emek sarf edilen
islerin bu isleri yapanlara TMK m. 893 anlaminda yap1 alacaklis1 sifatin1 kazandirip
kazandirmayacag tartismalidir.

Ogretide savunulan bir goriis, TMK m. 893’iin lafzindan hareketle yap1 igin
yalnizca fikri katkida bulunan kimselerin ve 6zellikle mimar ya da miihendislerin yap1
alacaklis1 olamayacag1 yoniindedir'®. Bu goriisii savunan yazarlara gore, s6z konusu
fikri trtinler yapinin bir pargas: haline gelmediginden miihendis ve mimar gibi fikri
{iriin sahiplerinin alacaklarmin yapi alacaklis1 ipotegi ile korunmas1 miimkiin degildir'®.

Ne var ki, Isvigre Medeni Kanunu’nda 2012 yilinda yiiriirliige giren degisiklikler
neticesinde, fikri emek sarf edenlerin yap1 alacaklist olup olamayacaklart da 6gretideki
tartismalara yeni bir yon kazandirmistir'®?, Keza IMK m. 837 metninde yapilan
degisiklikle, yap1 faaliyetlerine “yikim isleri, iskele kurma, insaat temelinin kazilmasi

veya benzeri igler” ifadesi madde metnine eklenmis, 6rnekseme yoluyla sayilan bu

180 Zobl, s. 89-90; Schumacher/Rey, N. 244; Saymen/Elbir, s. 632; Simond, s. 30; Siiral, s. 694;
Duman, s. 191; Akin, S. 753; Bicakel, S. 541; Karahacioglu/Dogrusoz/Altin, S. 166.
181 Saymen/Elbir, s. 632; Simond, s. 30; Schumacher/Rey, N. 307 vd.; Zobl, s. 89-90, Oral, s. 683.
182 Schumacher, s6z konusu degisiklikler taslak asamasindayken fikri emek sarf edenlerin yap1 alacaklisi
olmamalar1 gerektigini, boyle bir durumun kabulii halinde yalnizca miihendis ve mimarlarin degil;
yapinin ingasinda veya insaat hazirliklar1 siirecinde avukatlar da dahil olmak iizere her tiirlii fikri emek
sarf edenlerin yap1 alacaklist olabilmelerinin 6niiniin agilacagini, bu durumun da tasinmaz maliki aleyhine
taraflar arasindaki sozlesmeden beklenen menfaat iliskisini fazlasiyla bozacagini ve kurumun amaciyla
bagdagmayacagini, fikri uriinlerin degerlerinin belirlenmesinin ve yap1 alacaklist ipoteginin isin
bitiminden sonra dort ay icerisinde tescili gerektiginden fikri tirinlerin tamamlanma tarihlerinin tespitinde
zorluklar yaganacagini savunmustur. Bkz. Schumacher, Rn. 309-313.
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faaliyetler de yap1 alacagi kavramina dahil edilmistir. Bagka bir ifadeyle, kanun
degisikliginden Once yap1 alacaklisi ipotegi yalnizca zanaatkar ya da yiiklenicinin yapi
veya diger isler nedeniyle elde ettikleri alacaklar ile sinirliyken, yeni hitkkme gore yapi
alacaklis1 ipotegi bunlara ilaveten yikim faaliyetleri, insaat iskelesi insasi, hafriyat
calismalar1 ve benzeri durumlar igin de talep edilebilir hale getirilmistir'®3. Bu sayma
smirli sayida olmayip Isvigre kanun koyucusunun hiikmii diizenleme amacini ortaya

184

koymustur®*. Gergekten de Isvigre kanun koyucusu, dgretide daha dncesinde tartigmali

olan bazi faaliyetleri'® yapi faaliyeti olarak bu hiikiimde zikrederek bu faaliyetleri
yiiriitenlerin de yap1 alacaklisi olabilecegini diizenlemistir!®®.

Bu durum, Isvigre dgretisinde yapr alacaklis1 olabilecek kisilerin tespitinde, bu
kisilerin faaliyetlerinin ingaata etkisine gore ikili bir ayrima tabi tutulmasi gerekliligi
diistincesini dogurmustur. Bu noktada, edimlerin yap1 faaliyeti ile arasindaki iliski ve
bag onemli olup yapi faaliyetinin somut bir sekilde yapida bir deger artist meydana

getirmis olmasi gerekli degildir'®’

. Bu edimlerin yapida dolayli da olsa etkili olmalar1 ve
asil yap1 isleriyle siki bir bag icinde bulunmalari, bu edimleri ifa edenlerin ipotek
giivencesinden faydalanabilmeleri i¢in yeterlidir. Dolayisiyla dogrudan taginmazdaki

yapt veya diger islere hizmet etmese de bunlar1 destekleyen veya bunlarin

yapilabilmesinin kosulunu olusturan islerin, yap1 veya diger islerle baglantili olmalari

18 QOral, s. 683; Schmid/Hiirlimann-Kaup, N. 1707
184 Schmid/Hiirlimann-Kaup, N. 1707; Cetiner, s. 253
185 Ingaat iskelesi insasinin yapi alacaklis1 ipotegine konu olup olamayacagia yonelik Isvigre dgretisi
goriisii ve Federal Mahkeme kararlari, s6z konusu kanun degisikligi dncesinde birbiriyle ¢eliskilidir. Keza
Federal Mahkeme kanun degisikliginin yiiriirliige girmesinden kisa bir siire dnce verdigi bir kararinda
(BGE 136 III 6 E. 5.4 ve 5.5) ingaat iskelesinin tek bagina bir yapi olmadig1 ve bagka bir yerde de
kullanilmasinin miimkiin olmamasi sebebiyle yap1 alacaklist ipotegine konu olamayacagina hilkmetmistir.
Ote yandan oOgretide, iskele kurulmasinin yapi alacaklisi ipoteginin tescili hakkini verdigini
savunulmugtur. Bkz. Oral, s. 683, dpn. 94; Cetiner, s. 253, dpn. 700; Thurnherr, s. 916; Schumacher, s.
321; Schmid/Hiirlimann-Kaup, s. 464. Ayrica bkz. BGE 131 III 300 E. 4.
186 Cetiner, s. 253; Schmid/Hiirlimann-Kaup, s. 464
187 Cetiner, s. 253. Bu baglamda Isvigre gretisinde birincil ve ikincil edim ayrimi yapilmakta olup
birincil edimlerden anlasilmasi gerekenin Isvigre’de 2012 tarihine kadar yap: alacaklis1 ipotegine konu
olabilen, tasinmaza dolaysiz ve fiziksel olarak etkide bulunmus malzeme ve emektir. Tkincil edimler ise
genellikle yapinin ingasindan Onceki hazirlik asamasinda ifa edilen, tasinmazin iizerinde dogrudan bir
etkisi bulunmayan ve birincil edimleri destekler nitelikteki edimlerdir. Bkz. Oral, s. 683-684; Thurnherr,
S. 79; Schmid/Hiirlimann-Kaup, s. 464 vd.
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nedeniyle ipotek kapsamma girecekleri kabul edilmelidir'®. Buradaki baglantinin siki
bir baglant1 olmasi, yani yapiyla acik ve somut bir iligki i¢cerisinde bulunmasi, spesifik
olarak yapiya yonelik olarak gerceklestirilmis olmasi gerekli ve yeterlidir'®®. Bu
baglamda, bir mimar tarafindan yapinin projesinin ¢izilmesi, insaat i¢in ving kurulmasi
veya sOkiilmesi gibi igler, yapida herhangi bir deger artis1 saglamasa da yapi1 edimiyle
sik1 bir baglant1 i¢inde oldugundan ipotek kapsamina girerek bu faaliyetleri yiiriitenlerin
yapt alacaklis1 olabilmelerini saglar'®. Isvigre Federal Mahkemesi de degisiklikten
sonra, 2014 yilinda verdigi bir kararinda fikri emek sarf edenlerin yapr alacaklist
olabileceklerini dogrudan ifade etmemekle birlikte, yap1 alacaklis1 ipoteginin tescilini
talep eden kisinin “fiziksel veya fikri bir iirtinle yapiya katkida bulunmamasi sebebiyle”

yapt alacaklis1 olamayacagina hiikmetmistir!®?.

Dolayisiyla Federal Mahkeme’nin
kanun degisikligi sonrasi tutumunun miithendis ve mimar gibi fikri emek sarf edenlerin
de yap1 alacaklis1 olabilecegi yoniinde oldugu anlagilmaktadir.

Alman hukukunda ise durum, 01.01.2018 tarihinde yiiriirlige giren
degisikliklerle ¢oziime kavusturulmustur. Gergekten de BGB §650¢g/1 hiikmii, miihendis
ve mimarlarin malikle soézlesme iligkisi icerisinde olmalar1 halinde, BGB §650e

hiikkmiine atifla, yap1 alacaklis1 olabileceklerini diizenlemistir. Bdylece Alman

hukukunda, fikri bir emek sarf eden miihendis ve mimarlarin malikle sozlesme

188 Schmid/Hiirlimann-Kaup, s. 465; Cetiner, s. 253-254. Mimar ve miihendislerin yalnizca insaata ait
plan ve proje ¢izimi yapmalart halinde yap1 alacaklisi olamayacaklari, 6te yandan fikri emegin yapinin
ingasina katkisinin énemli ve gerekli oldugu hallerde bu emegi sarf edenlerin yap1 alacaklist ipoteginin
korumasindan faydalanabilecegi hakkinda bkz. Frey, ZGB Art. 837, N. 17. Bununla birlikte isvigre’de
mimar, mithendis ve jeolog gibi yap1 faaliyetinde fikri emek sarf edenlere ddenecek iicretlerin de yap1
alacaklis1 ipotegi kapsamina alinmasi gerektigi 2004 senesinde yapilan bir teklif ile ileri siiriilmiis, ancak
bu goriismeler sonugsuz kalmig, 27 Haziran 2007 tarihli teklife yonelik yapilan goriismelerde ise
tekrardan glindeme getirilmemistir. Mimar ve miihendislerin bu hakka sahip olmamasinin isabetli oldugu
hakkinda bkz. Schumacher/Rey, N. 245; Schumacher, N. 309.
189 Schmid/Hiirlimann-Kaup, N. 1707a; Cetiner, s. 254; Frey, ZGB Art. 837, N. 17.
190 Cetiner, s. 254.
191 Oral, s. 685-686. Ayrica 21.10.2014 tarihli BGE 5A_812/2014 numaralar1 kararmin 2.2. paragrafinda
Isvigre Federal Mahkemesi, “... Mit Bezug auf die definitive Eintragung des Bauhandwerkerpfandrechts
hat es im Wesentlichen erwogen, der Beschwerdefiihrer habe keinerlei eigene Leistungen, weder
physische noch intellektuelle...” ifadeleri ile yap1 alacaklisi olabilecek kisilerin fiziki (physische) emek
sarf edenler oldugu kadar fikri (intellektuelle) emek sarf eden kisiler da olabilecegini hiikiim altina
almistr. Kararin tam metni igin bkz.
(https://www.bger.ch/ext/eurospider/live/de/php/aza/http/index.php?highlight_docid=aza%3A%2F%2F21
-10-2014-5A_812-2014&lang=de&type=show_document&zoom=YES&) (E.T: 03.02.2024)
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icerisinde olarak yapmnin insasinda rol almalar1 halinde yapi alacaklist olabilecekleri
kanuni bir diizenlemeyle giivence altina alinmistir®2,

Amerikan hukukunda da mimar ve miihendislerin yap1 alacaklis1 olabilecekleri,
birgok eyaletin kendi yasalar ile diizenlenerek fikri emek sarf edenlerin haklar1 yap1
alacaklis1 ipotegi vasitasiyla korunmustur®,

Tiirk hukukunda, mehaz Isvicre Medeni Kanunu'nda yer aldign sekliyle yapi
faaliyetleri 6rnekseme yoluyla da olsa sayillmamuis; yap1 alacaklis1 olabilmenin kosulu,
yapinin ingasinda emek veya malzeme ile birlikte emek sarf etmek olarak belirlenmistir.
Bu sebeple kanaatimize goére, mithendis ve mimar gibi yapinin insasinda elzem rol

19 Keza Isvicre

oynayan fikri emek sahiplerinin de yap1 alacaklis1 olabilmeleri gerekir
ogretisinde yapilan birincil edim-ikincil edim ayrimi goézetildiginde de miihendis ve

mimarlarin faaliyetlerinin yapinin insasinda birincil rol oynadiginin kabulii gerekir. Ote

yandan Ornegin bir duvar insa ederek yapinin insasinda fiziki emek sarf eden bir

192

193 Amerikan hukukunda cesitli eyaletlerde mimar ve miihendislerin yap1 alacaklisi sifatim haiz oldugu
diizenlemeler ve bunlara iliskin agiklamalar i¢in bkz. Dewhurst, Christian: “Mechanic’s Liens For
Design Professionals: A Powerful Payment Collection Tool” Texas Construction Law Blog (Co-Author:
Tim Fandrey - Gray Reed Law Partnership)
(https://www.texasconstructionlawblog.com/2021/01/mechanics-liens-for-design-professionals-a-
powerful-payment-collection-tool/) (E.T: 06.11.2023); Smith, Thomas Warner: “Mechanic's Lien Priority
Rights for Design Professionals”, Washington and Lee Law Review, Y. 1989, C. 46, S. 4, Article 9, s.
1035-1065. (https://scholarlycommons.law.wlu.edu/wlulr/vol46/iss4/9/) (E.T: 06.11.2023); Dixon, James:
“RE&C In Review: Design Professionals Will Be Granted Lien Rights on Commercial Projects Under
Senate Bill 497, Brouse McDowell, A Legal Professional Association, (https://www.brouse.com/rec-in-
review-design-professionals-will-be-granted-lien-rights-on-commercial-projects-under-senate-bill-49)
(E.T: 06.11.2023). Ayrica eyaletlerdeki yapi alacaklisi ipotegine ait kanuni diizenlemeler i¢in bkz.
(https://fullertonlaw.com/50-state-summary-mechanics-lien-law#_Toc10973300) (E.T: 06.11.2023).

194 Ayn1 goriiste bkz. Reisoglu, s. 43; Giiles, s. 114. Giiles e gore mimar ve miihendislere yapi alacaklist
ipotegi hakkinin taninmasi her zaman hiikmiin koruma amaci ile bagdagmayabilir. Mimar veya
miihendislerin bu sifatlarindan ziyade yiiklenici ya da zanaatkar gibi yap: isinde yer aldigi hallerde
kendilerine ipotek hakki taninmali, yalmizca proje ¢izimi gibi yapr ile biitiinlik teskil etmeyen
eylemlerinden kaynaklanan alacaklar1 ise ipotek ile giivence altina alinmamalidir. Mimar ve
miihendislerin ayrica yapimin da insasini listlenmis olmalar1 halinde bu durumda yapi isinde yiiklenici
pozisyonunda olduklarindan yap1 alacaklist ipoteginin tescilini isteyebileceklerine yonelik bkz. Yenice-
Ceylan, s. 99; Reisoglu, s. 43; Saymen/Elbir, s. 586; Uyumaz, s. 239; Kacaran, s. 1379. Ayrica bir
yapinin projesini ¢izerek akabinde bunun uygulanmasini denetleyen mimar ile yapilan sézlesme eser ve
hizmet sozlesmelerinden olusan bilesik bir s6zlesme oldugundan proje diizenleme hizmetlerinin eser
sOzlesmesi hiikiimlerine tabi tutulmasi gerektigi yoniinde bkz. Y. 10. HD: E. 1975/4776, K. 1976/1102, T.
22.11.1976 (Naklen: Yenice-Ceylan, s. 99, dpn. 378). Dolayisiyla mimar veya miihendislerin ingaat
projelerini ¢izdikten veya hazirladiktan sonra bunlarin uygulanmasini teftis etmesinin kararlastirilmasi, bu
ise Dbilesik bir sozlesme teskil edecek sekilde ilgili hiikiimlere bir eser sozlesmesi niteligi
kazandirdigindan mimar ve miihendisler ile yiiklenici veya is sahibi malik arasinda bir eser sozlesmesi
kuruldugunun ve buna dayanarak yap1 alacaklis1 ipoteginin tescilinin istenebilecegi sonucu ¢ikmaktadir.
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zanaatkar1 o duvarin planini ¢izen, Ol¢iilerini belirleyen ve insaatin fiilen baslamasina
olanak saglayan diger fikri edimleri ifa eden mimar veya miihendisten ayrilmasini
gerektirecek hakli bir gerekge de yoktur. Alman hukukunda da konunun kanuni bir
diizenleme ile ¢ozlime kavusturuldugu gz oniine alindiginda, Tiirk hukuku bakimindan
da bu yonde kanuni bir diizenleme getirilmesi, diizenleme getirilene kadar da Isvicre
ogretisinde savunulan birincil edim-ikincil edim ayrimina riayet edilerek, bagimsiz
olmalar1 kosuluyla, yapinin insasinda fikri emek sarf eden miihendis ve mimarlarin
195

TMK m. 893 kapsaminda yap1 alacaklis1 olarak degerlendirilmeleri gerekir .

f. Yapi Alacaklist Olamayacak Kisiler

Yapi alacaklis1 olabilecek kisiler, TMK m. 893’te “bir tasinmaz tizerinde yapilan
vapi veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf ettikleri i¢in malzeme
ve emek karsiligi olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya
zanaatkarlar” olarak ifade edilmistir. Goriildiigli lizere yap: alacaklist olabilmenin en
Oonemli sart1, tasinmaz {lizerinde yapilan yap1 veya diger islerde “malzeme vererek veya
vermeden emek sarf etmek” unsurudur. Dolayisiyla tasinmaz tizerindeki yap1 veya diger
islerde yalnizca malzeme vermek, yap1 alacaklis1 olmaya engeldir. Zira kanun koyucu

bu hiikiimle aslinda yap1 lizerindeki emegi korumay1 amaglamigtir.

195 Aksi goriiste bkz. Karahacioglu/Dogruséz/Altin, s. 166; Bicakel, s. 540-541; Ayan, s. 234; Siimer, S.
606. Yazarlara gore, mimar ve mithendislerin plan ¢izmek ve benzeri ¢aligmalari, ingaatla bir biitiin tegkil
etmeyip yapida herhangi bir deger artisi da meydana getirmediginden bu kimseler yapi1 alacaklisi
olamazlar. Ote yandan bu kisilerin kredi vermek mecburiyetleri olmadig1 gibi sosyal durumlar geregi de
yap1 sahibine karsi korunmalar1 gerekmez. Biz yazarlarin goriisiine katilamiyoruz. Kanaatimize gore,
Isvigre kanun koyucusunun ZGB metninde yapmis oldugu &rnekseme yoluyla sayma, yapi alacaklist
olabilmek icin taginmazda deger artig1 yaratmis olmanin artik aranmamasi gerektigini gosterir. Alman
hukukundaki ag¢ik kanuni diizenleme de bu hususu destekler niteliktedir. Tiirk hukukunda da kanunda bir
degisiklik yapilincaya kadar mehaz Isvigre hukukunda oldugu gibi birincil edim-ikincil edim ayrimi
yapilarak sonuca varilmalidir. Ote yandan TMK m. 893 hiikmiiniin yapinin insasinda harcanan emegin
mutlaka fiziki bir emek olmas1 gerektigi seklinde yorumlanmasi, en az fiziki emek kadar 6nemli olan fikri
emegin yok sayilmasi anlamina gelir. Mithendis ve mimarlarin kredi ile ¢alisma zorunlulugu altinda olup
olmamas1 veya sosyal durumlar1 geregi yap1 sahibine karsi korunma zorunlulugu altinda olup olmadiklari
ise tamamen siibjektif bir yargi ve ekonomik kosullara gore degiskenlik gosterebilen bir durumdan
ibarettir. Dolayisiyla yiiklenici veya malikten bagimsiz olarak ve genellikle bir eser sozlesmesi
kapsaminda fikri emek sarf eden mimar ve miihendislerin de bu emeginin karsilig1 olarak TMK m. 893
anlaminda yap1 alacaklist olabileceklerinin kabulii gerekir.
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Bu sebeple, yapmnin insasi esnasinda herhangi bir emek sarf etmeden yapi

faaliyetine yalnizca malzemeyi saglayan satici, yap: alacaklis1 olamaz!®

. Yani yalnizca
satig sozlesmesinden kaynaklanan bir alacak, yapi alacagi olmadigindan bu alacagin
yapt alacaklis1 ipotegi ile teminat altina alinmasi miimkiin degildir. Ancak yap1
faaliyetinde kullanilan malzemelerin yalnizca ipotege konu olacak yapi i¢in 6zel olarak
tiretilmesi ve yapimin bir unsuru haline gelmesi durumunda artik bu iiretimi yapan
kisinin yap1 faaliyeti i¢in ortaya bir emek de koydugu gozetildiginde bu alacagin bir
yap1 alacagi, bu kisinin ise yap1 alacaklis1 oldugu aciktir!®’. Zira burada salt bir satis
sOzlesmesinden ziyade yapinin unsuru haline getirilmek iizere emek sarf edilerek ortaya
cikarilan bir eser mevcut oldugundan artik bir eser sézlesmesinin varliginin kabulii
gerekir.

Yapi faaliyetini yiiriiten yiikleniciler veya zanaatkarlara bir hizmet s6zlesmesi ile

bagli olarak c¢alisan kisilerin de yapi alacaklist ipoteginden faydalanma imkan

yoktur'®®, Daha &énce de ifade edildigi iizere bu kimselerin hizmet sozlesmesinden

1% Frey, ZGB Art. 837, N. 16; Nomer/Ergiine, s. 360; Yenice-Ceylan, s. 97; Oral, s. 682; Kasak, s.
120; Reisoglu, s. 41-42; Schmid/Hiirlimann-Kaup, s. 465; Bicakgl, s. 41; Zobl, s. 64; Davran, s. 58;
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1128; Giiles, s. 111; Goktiirk, s. 1047; Kopriilii/Kaneti, s. 224;
Bigakel, s. 541; Siiral, s. 694; Saymen/Elbir, s. 587; Ayiter, s. 179; Duman, s. 191;
Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1123. Yargitay, oniine gelen somut bir uyusmazlikta yapilan isin 6zelliginin
ingaata malzeme saglamak oldugundan bahisle yap1 alacaklisi olunamayacagini ifade etmesi gerekirken
farkli bir gerekceyle yiiklenicinin ipotek hakki olmadigina hilkmetmistir: “...miivekkili ile dava disi
yiiklenici A. Ltd. Sti. arasinda 18.09.2012 tarihli hava sogutmali VRS (Degisken Gaz Debili) sistemi satis
sozlesmesinin diizenlendigini... Davact, bor¢tan sorumlu olan dava disi yiiklenici aleyhine dava agarak
alacagim ilama baglatmadig: gibi davacinin dava disi yiikleniciden olan alacagi daval is sahibi Sosyal
Giivenlik Kurumu tarafindan kabul de edilmemistir. Bu durumda sartlari olusmaya davanin reddine karar
verilmesi gerekirken...” (Y. 15. HD: E. 2016/27, K. 2016/1944, T. 07.10.2016) (Nakien: Giiles, s. 111,
dpn 237).

197 Cetiner, s. 254; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1128; Frey, ZGB Art. 837, N. 16;
Kopriilii/’Kaneti, s. 311; Giiles, s. 112; Nomer/Ergiine, s. 360; Oral, s. 682; Yenice-Ceylan, s. 97;
Reisoglu, s. 31; Akkanat, s. 282; Schmid/Hiirlimann-Kaup, s. 465; Duman, s. 191.

198 Giiles, s. 108; Oral, s. 682; Karahacioglu/Dogruséz/Altin, s. 167; Akin, s. 752; Baysal, s. 156;
Reisoglu, s. 44; Yenice-Ceylan, s. 96; Frey, ZGB Art. 837, N. 16; Schmid/Hiirlimann-Kaup, s. 465;
Kopriilii/Kaneti, s. 223; Goktiirk, s. 1048; Uyumaz, s. 237; Oguzoglu, Hiiseyin Cahit: “Ayni Haklar
(Ders Takrirleri)”, s. 203. Ankara, 1942; Siimer, s. 604; Artukmac, s. 191. Ogretide bir goriis, iscilerin de
kanuni ipotek hakkina sahip olmasi gerektigini savunmaktadir. Bu goriisii savunan yazarlara gore
iilkemizin sartlar1 bakimindan bir is¢inin ingaat ustasindan daha az korunmasi hakkaniyetli olmayip isciler
lehine Icra ve Iflas Kanunu tarafindan diizenlenen koruyucu hiikiimler de ipotek hakki kadar giiclii
degildir. Bu sebeple hizmet sozlesmesiyle baglh olarak ¢alisan isgilerin de kanuni ipotek hakkini haiz
oldugunun kabul edilmesi gerekmektedir. Bkz. Turan, s. 103; Tuncomag, s. 975. Is¢inin kara katilarak
yapi1 isinde joint venture tarzinda bir ortak olarak bulunmasi halinde yiiklenici sifatini tagidigi da kabul
edilebiliyorsa yap1 alacaklist oldugunun kabulii gerektigi hakkinda bkz. Yenice-Ceylan, s. 97; Giiles, s.
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kaynaklanan iscilik alacaklar1 zaten yeterince koruma altina alindigindan ve iicretleri
daha kisa siirelerde muaccel oldugundan ayrica bir de kanuni ipotek hakki ile korunmasi
taraflar arasindaki dengeyi tasinmaz maliki aleyhine fazlasiyla bozar. Dolayisiyla
bagimsizlik unsuru, yapi alacaklisi olabilme bakimindan aranan elzem bir unsur olup
yapt faaliyetinde malike veya yiikleniciye bagimli olarak c¢alisanlar, yap1 alacaklisi
olamazlar. Ote yandan, iscilerin emeklerinin karsiliklarni alamama tehlikesini fark
etmeleri uzun bir zaman almadigindan iicretleri 6denmeden ise devam etmemek saiki ile

199

isi daha kolay birakabilirler—". Yine is¢i alacaklar1 miktar olarak nispeten daha diigiik

miktarli alacaklar oldugundan bu alacaklar icin tapu sicili mesgul edilmemelidir®®.
Benzer sekilde, yiikleniciye gegici bir siire i¢in ig¢i saglayan gercek ve tiizel kisiler de
yap1 alacaklisi ipoteginden yararlanamazlar®®?,

Isvigre ogretisinde ortaya atilan birincil edim-ikincil edim ayrimina gore de
tagimacilik, ingaat alani yahut makine techizatinin kiralanmasi, temizlik isleri, ingaat
alan1 giivenlik hizmetleri ile standart malzeme temini isleri, yapi isiyle ve tasinmazla
sik1 bir baglanti igerisinde olmadigindan bu edimleri ifa edenler de yapi alacaklisi

olamazlar?®.

3. Alacaga lliskin Sartlar
a. Yapi Alacagr Kavrami

aa. Genel Olarak
Yap1 alacagi, TMK m. 893 hiikmiinde bir tasinmaz iizerinde yapilan yap1 veya

diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf etmis olmaktan kaynaklanan

110. Iscilerin yan1 sira takim ¢avuslari, miistahdemler, memurlar ve diger bagimli calisanlarin da yapi
alacaklis1 olamayacaklar1 yoniinde bkz. Oguzoglu, s. 203; Giiles, s. 110; Goktiirk, s. 1048
19 Giiles, s. 109; Goktiirk, s. 1048; Bicakel, S. 540
200 Karahacioglu/Dogrusoz/Altin, s. 167; Reisoglu, s. 29; Giiles, s. 109
21 QOral, s. 683.
202 Cetiner, s. 254; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 1128
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bir alacaktir®®, Tiirk Medeni Kanunu’nda yap: alacagi kavrami agik¢a tanimlanmamig
olmakla birlikte bir yap1 veya diger isler sebebiyle alacakli olanlarin edimlerinin
niteliklerinin degerlendirilerek bu alacaklarin birer yap1 alacagi olup olmayacaginin
tespit edilmesi gerektigi diizenlenmistir. Bu sebeple, yap1 alacaginin varliginin
tespitinde, bu alacaga sahip olan kisilerin sifatlarindan ziyade ifa ettikleri edimler 6n
plandadir. Alacaklilarin tasinmaz iizerindeki yap1 veya diger islerde malzeme vererek
emek sarf etmeleri ya da malzeme vermeden salt emeklerini ortaya koymalarindan
kaynaklanan alacaklari, diger sartlarin da varligi halinde, yapi alacagi olarak
nitelendirilir.

Kanunun diizenlemesinden hareketle, yap1 alacaginin tespitinde iki unsur 6n
plana ¢ikar. Bunlar, yap1 alacagint meydana getiren unsurlar olarak adlandirilir ve yap1
veya diger islerin ingas1 (imali) ile bu inga esnasinda yapida emek veya hem emek hem
malzeme vererek ¢alismis olmak seklinde ikiye ayrilir. Bir alacagin yap1 alacagi olarak
nitelendirilebilmesi i¢in her iki unsurun da o alacak bakimindan saglanmasi gerekir.
Dolayisiyla her iki unsuru da saglayan bir alacak, yapi alacagi olarak nitelendirilerek
kanuni ipotek hakkina viicut verirken bu unsurlardan birinin eksik olmasi halinde o
alacagin yap1 alacagi olarak degerlendirilmesi miimkiin degildir.
bb. Yapi veya Diger Islerin Insast (Imali)

Bir alacagin yap1 alacagi olarak nitelendirilmesi igin gerekli olan ilk sart, ortada
bir yap1 veya diger insaat iginin bulunmasidir. Yapi, genellikle bir tasinmaz {izerinde
yapilan ekonomik ihtiyaglara veya insanlarin oturmasina tahsis edilmis, etrafi ¢evrili ve
kapali olan nesnelerdir. Bunlarin disinda, degirmen ve koprii gibi temeli olan ve arza

bagli olarak yapilan, yapilmalariyla birlikte tizerinde yapildiklar1 taginmazin biitiinleyici

23 Schmid/Hiirlimann-Kaup, N. 1721; Akcan, s. 84; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1128;
Yenice-Ceylan, s. 126; Sirmen, s. 704; Cetiner, s. 252; Uyumaz, s. 240; Goktiirk, s. 1047; Reisoglu, s.
50; Giiles, s. 151; Bicakel, S. 542; Karahacioglu/Dogrusoz/Altin, S. 167.
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pargasi durumuna giren her tiirlii nesne de yap: kapsaminda degerlendirilir?®. Bir
yapinin tadil ve tamirat isleri de yap: faaliyeti kavrammna dahildir?®. Tiirk Medeni
Kanunu’nda diger yapi isleri olarak ifade edilen isler ise, toprak yiizeyini herhangi bir
sekilde degistirmeye yonelen faaliyetler ile teknik araglar kullanilmasi suretiyle bir
taginmazin istiinde veya altinda yapilan tesisler olup bu islerin i¢ine bahgeler, yollar,
duvarlar, yapay goller, anitlar, kaynak ve su tesisleri ile hafriyat (kazi) ¢alismalari
girer?%,

Yapt kavrami, bina kavrami ile karistirilmamalidir. Bina, i¢inde insanlarin
oturmasina tahsis edilen veya ekonomik faaliyetlerin yiiriitiillmesi amaciyla insa edilen
tavani ve tabani olan etrafi ¢evrili ve kapali yapidir. Yani bina kavrami, yap1 kavraminin
icinde olup her iki kavram hukuken birbiri yerine kullanilmamalidir. Yap1 ise daha genis
bir kavram olup ¢ok ¢esitli amaglarla insa edilebilen bina, koprii, yol, kanalizasyon,
tiinel gibi taginmaz yapilarin tiimiine verilen genel isimdir. Hatta yapi1 kavramini
tasinmazlarla sinirli tutmak da hatali olup tasmir yapilar ile tasinmaz bir yapinin
insasinda gerekli olan insaat iskelesi ve bina temeli gibi elzem faaliyetlerin de yapi
kavram i¢inde yer aldiginin kabulii gerekir.

Yap1 kavrami, eser kavrami ile de karistirllmamalidir. Eser kavrami, yapi
kavramini da i¢ine alan bir kavram olup daha genistir. Gergekten de eser, maddi ve
manevi (fikri) eser goriisiine gore, TBK m. 470 anlaminda maddi seyleri icerdigi kadar
maddi bir varliga sahip olmayan seyleri de iceren bir iist kavramdir®®’. Bu itibarla,
yalniz maddi varlig1 olan eserler degil; maddi bir varli§a sahip bulunmamakla birlikte

maddi bir sey i¢inde veya lizerinde kendini devamli olarak gdsteren seyler de eser

204 Eren, Fikret: “Borglar Hukuku Genel Hiikiimler”, s. 750. Ankara, 2023 (Genel); Oguzman, Kemal /
Oz, Turgut: “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 2”, s. 174; Antalya, Osman Gokhan: “Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, C. V/1,2”, s. 461; Akcan, s. 84; Siimer, s. 603; Eren, Genel, s. 750 Ayan, s. 229;
Giiles, s. 152; Akinci, S. 161; von Tuhr, s. 404.
205 Ayan, s. 229; Eren, Genel, s. 750; Siimer, s. 603; von Tuhr, s. 404 Davran, s. 59; Akcan, s. 84.
206 yon Tuhr, s. 404; Giiles, s. 152; Akcan, s. 84; Goktiirk, s. 1045; Eren, Genel, s. 750.
27 Eren, Ozel, s. 601; Eren/Dénmez, TBK m. 470, N. 17 vd.; Biiyiikay, s. 34; Kihgoglu, Ozel, s. 457;
Ozdemir, s. 494; Giimiis, Ozel, s. 5;
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say1lir’®, Bu baglamda bir bina, araba veya masanin yapilmasi kadar bir insaat plan ve
projesinin ¢izilip yapilmasi da bir eserdir. Yap1 ise maddi eser kavrami kapsamina giren
bir husus olup yap1 eserleri, bir emek sonucu ortaya g¢ikarilan ve meydana getirilme
amaci taraflar arasinda kararlastirilarak genellikle tasinmaz niteliginde insa edilen
eserlerdir.

Tirk Medeni Kanunu m. 893 hiikmiinde “yapi” kavramindan kastedilenin,
tasinmaz yapilar oldugunu ifade etmek gerekir. Bu baglamda, tasinir yapilar ve
taginmazin eklentisi haline gelmis tasinir esyalardan kaynaklanan alacaklar yoniinden
yapt alacaginin unsurlari saglanmaz. Yani baraka, kuliibe, ¢adir, prefabrik ev gibi
araziye bir temel atilarak stirekli bir bicimde baglanmayan taginir yapilar ve bu yapilar
iizerindeki faaliyetler, yap1 alacaklis1 ipotegi kapsaminda degildir?®. Ancak kanun
koyucu, yap1 alacaklis1 ipoteginin kapsamindaki yapilari, yalnizca taginmaz yapi vasfini
haiz faaliyetler ile sinirlamamis, bir tasinmaz iizerinde yapilan diger islerden dogan
alacaklar1 da kanuni ipotek hakkinin kapsamina sokmustur.

Madde metninde yer alan “diger isler’den anlasilmasi gereken husus ise agik
degildir. Kanun koyucu, mehaz Isvicre Medeni Kanunu’nda 2012 yilinda yiiriirliige
giren degisiklikler ile yap1 alacaklisi ipotegini karsilayan IMK m. 837 hiikmiinde diger
islerin 6rnekseme ile sayilmasi yoluna da gitmemistir. Gergekten de IMK m. 837’de
yapilan degisikliklerle “diger isler” kavramindan anlasilmasi gereken hususlara “yikim
faaliyetleri, insaat iskelesi insasi, hafrivat ¢alismalar: veya benzeri ¢alismalar” 6rnek
olarak verilmis, boylelikle yapinin ingasinin yani sira yapinin ingast kadar yapinin
yikimma yonelik faaliyetler ile insaat iskelesi insasi ve hafriyat caligmalarindan
kaynaklanan alacaklarin yapi alacagi olarak degerlendirilebilmesinin 6nii agilmistir.
Kanaatimizce, TMK m. 893 hiikmii lafzinda yer alan “diger isler” kavramindan da ayni

Isvigre hukukunda oldugu gibi yikim faaliyetleri, insaat iskelesi insasi, kaz1 ¢alismalar

208 Kihgoglu, Ozel, s. 457; Eren, Ozel, s. 601; Ozdemir, s. 494; Giimiis, Ozel, s. 5; Eren/Dénmez, TBK
m. 470, N. 17
209 Davran, s. 59; Akcan, s. 84-85

78



veya benzeri ¢alismalar anlasilmalidir. Bdylelikle, bir yapinin insasi kadar yikimi
sebebiyle alacakli olanlarin bu alacagi da yapi alacagi olarak nitelendirilebilir. Bu
sonug, bir yapmin ingast kadar emek gerektiren, hatta bazi durumlarda yikimi
yapimindan daha zor olan yapilar bakimindan kanun koyucunun TMK m. 893
hiikmiiyle giivence altina almak istedigi alacaklarin niteligiyle de ortiigiir. Ayni sekilde,
bir tasinmazda yiiriitiilen kazi ¢alismalar1 sebebiyle sahip olunan alacaklar da boylelikle
yapt alacagi olarak kanunun giivencesinden yararlandirilir.
cc. Yapida Malzeme Vererek ya da Vermeden Emek Sarf Etmis Olmak

Yapt alacaginin varliglt i¢in ikinci ve Onemli unsur, bu yapinin ingasinda
malzeme vererek veya vermeden emek sarf etmis olmaktir. Zira TMK m. 893, bir
tasinmaz tizerindeki yapida veya diger bir faaliyette malzeme vererek ya da vermeden
emek sarf etmis olanlarin bu emekleri sebebiyle sahip olduklar1 alacaklarin korunmast
amacini tagir. Gergekten de kanun koyucunun burada korumak istedigi deger, emektir.

Emekten ne anlasilmasi gerektigi kanunda ifade edilmemistir. Emek, bir is i¢in

icin harcanan fizik ve fikir giicii olarak tanimlanabilir?!

. Kanun koyucunun amaci gz
Oniine alindiginda, yapi alacaklisi ipotegi kurumu ile 6n plana ¢ikarilan unsur, emek
unsurudur. Hal bdyle olunca, bir alacagin yap1 alacagi olarak nitelendirilip
nitelendirilemeyecegi tespit edilirken incelenmesi gereken en Onemli husus, bir
alacaklinin o yapinin ingsas1 maksadiyla bir emek sarf edip etmedigidir. Ancak kanun,
yapinin insasinda emek sarf eden herkesi ilgili korumadan faydalandirmamis; korunan
emegi, istisnai bir durum olarak diizenlemistir. Bu baglamda, her ne kadar yapinin
insasinda fiziki veya fikri emek sarf etmis olsalar da malik veya yiikleniciye bir hizmet
sozlesmesiyle bagli olarak calisan is¢iler, korumanin kapsami disinda birakilmistir.

Dolayisiyla bagimsizlik sartin1 6n plana ¢ikaran kanun koyucunun hareket noktasi,

alacaklarimin 6denmesi ve sahip olduklar1 diger teminatlar1 yeterince imtiyazli kabul

210 Tiirk Dil Kurumu sozIigii (sozluk.gov.tr) (Erisim Tarihi: 05.02.2024).
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edilen bagimli ¢aliganlarin yani sira bagimsiz c¢alisgan emek sahiplerinin de sahip
olduklart alacaklar bakimindan kanuni glivenceye kavusturulmasidir. Zira uygulamada,
bagimsiz olarak calisan birgok zanaatkar, kredili bir sekilde ¢aligmakta ve alacaklarini
ancak insaat faaliyetinin tamamlanmasiyla alabilmektedir. Insaat faaliyetinin
tamamlanmas1 uzun siirebilecegi gibi bu faaliyetin sekteye ugrayarak tamamlanamama
ihtimali de her zaman vardir. Bu uzun siireler veya ingaatin yarim birakilmasi riski,
yapinin ingasinda emek sarf eden bagimsiz calisanlarin alacaklarini hi¢ veya tamamen
alamama riskini de beraberinde getirir. Iste bu riski gozeterek hareket eden kanun
koyucu, bagimsiz olarak ¢alisan ve yapinin ingasinda emek sarf edenlerin bu insaat
faaliyeti sebebiyle sahip olduklari alacaklarini, yani emeklerini kanuni bir giivenceye
kavusturarak bu riski bertaraf etmek istemistir. Boylelikle bagimsiz emek sahipleri,
TMK m. 893 anlaminda yapi alacagina sahip olduklarindan bu haklarmin ipotekle
giivence altina alinmasini isteyebilirler.

Daha 6nce de ifade edildigi tizere emek kavramindan yalnizca kol giicii ve fiziki
efor gerektiren bedensel giicii anlamamak gerekir. Bir yapinin insasinda fiziki emegin
yan sira fikri emegin de onemi yadsinamaz. Kanunun lafzinda yalnizca fiziki emegin
korunacagina iliskin bir ifade de kullanilmadigindan hem fiziki hem de fikri emek
sahipleri, yap1 alacagina sahip olabilirler. Bu sebeple, bagimsiz olarak ¢alisan bir duvar
ustas1t veya marangoz kadar yine bagimsiz olarak ¢alismak kaydiyla bir mimar veya
miihendis de sarf etmis olduklar1 emek sebebiyle yap1 alacagini haizdir. Zira bir yapinin
insasinda fiziki ve fikri emek birbirinin tamamlayicist konumunda olup salt bedensel
giic harcandigindan bahisle bir digerini 6teki karsisinda {istiin konuma tagimak, kanun
koyucunun amaciyla da bagdasmaz. Bu baglamda, yap1 alacaklist olabilecek kimseler
hususunda ifade ettigimiz goriisler, sarf edilen emegin niteligi, yani yap1 alacagi
bakimindan da gecerlidir. Alman hukukunda da, BGB’de 2018 yilinda yapilan

degisikliklerle miihendis ve mimarlarin yap1 alacagina sahip olabilecegi hiikme
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baglanmistir. Ayrica, genellikle tiizel kisilige sahip olan yiiklenici veya alt yiiklenicilerin
yapmin insasina koymus olduklari sermayenin TMK m. 893 hiikmii kapsaminda
korunarak bu kisilerin alacaklar1 yapi alacagi olarak nitelendirilirken fikri bir emek
harcayan mimar veya miihendisleri bu korumadan mahrum birakmak da kanunun
amaciyla Ortigmez. Kanaatimizce burada sermayeyi korurken fikri emegi koruma
disinda tutmak, hakkaniyete aykiridir. Sonug¢ olarak, Tiirk hukukunda da Alman
hukukundakine benzer bir sekilde mimar ve miihendislerin de bagimsiz calistyor
olmalar1 halinde yap1 alacagina sahip olduklarmin kanuni bir diizenlemeye
kavusturulmasi gerekir.

Kanunda, yapinin insasinda veya diger faaliyetlerde emek sarf edenlerin bu
emegi teminat altina alimirken bu kimselerin yapiya ayrica malzeme vermesi sart
kosulmamuistir. Zira kanun malzeme vererek veya vermeden emek sarf eden herkesi ayni
kefeye koymus, emegin yaninda malzeme teminini zorunlu bir unsur olarak
gérmemistir. Ayrica yapinin insasinda hem emek hem de malzeme sarf eden kisiler, salt
emek sarf edenlere karst ayricalikli bir duruma da getirilmemis, her iki alacak da yapi
alacagi olarak nitelendirilmistir. Ornegin siva islerini yapan sivaci yalmz emek
harcarken kendi elektrik malzemeleriyle ingaatin elektrik tesisatini yapan elektrik¢i hem
malzeme hem de emek harcar ve bu baglamda her iki yapi alacaklisinin alacaginin

niteligi TMK m. 893 kapsaminda aymdir?'!

. Bu durum, kanun koyucunun emegi
koruma amaciyla oOrtiisiir. Ancak onemle belirtmek gerekir ki, bir yapiya veya diger

faaliyete yalnizca malzeme verilmesi sebebiyle alacakli olanlarin alacagi, yap1 alacagi

olarak nitelendirilemez?'?, Yani insaata yalnizca kum, tugla, kiremit, yer karosu veya

211 Akcan, s. 85; Sirmen, s. 706; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1128
212 Duman, s. 191; Giiles, s. 111; Goktiirk, s. 1047; Képriilii/Kaneti, s. 224; Saymen/Elbir, s. 587;
Bicakgl, S. 541; Siiral, s. 694; Yenice-Ceylan, s. 97; Zobl, s. 64; Reisoglu, s. 41-42; Unver, s. 332; Oral,
s. 682. Yargitay da yalmizca malzeme satisindan kaynaklanan alacagin yapi alacagi olarak
sayllamayacagina hitkmetmistir. Bkz. Y. 19. HD: E. 2013/8202, K. 2013/12813, T. 15/07/2013 (Kazanc:
Ictihat Bilgi Bankasi, E.T: 05.07.2023).
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mermer satan bir kimsenin TMK m. 893 kapsaminda bir yap1 alacagi yoktur?3, Bir
diger ifadeyle, seri olarak {iretilen malzemelerin siparis edilmesi halinde taraflar
arasindaki hukuki iliski satis soézlesmesi hiikiimlerine tabi oldugundan bu satis
sozlesmesinden dogan alacak, yapi alacag olarak nitelendirilemez?!*. Keza kanun
tarafindan korunmak istenen alacak, emek sarf edilmesi sebebiyle sahip olunan alacak
oldugu i¢in ingaat malzemelerini satan saticinin bu satis sozlesmesinden kaynaklanan
alacaginin kanun tarafindan yapi1 alacaklisi ipotegi ile koruma altina alinmamasi
hiikmiin amacina uygundur.

Ogretide bir goriis, dogrudan bir emek sarf edilmesi séz konusu olmasa da o
yapi faaliyeti igin 6zel olarak iiretilen insaat malzemelerinin herhangi bagka bir ingaatta
kullanilamayacagindan veya bunlarin kullanilmasi ¢ok zor olacagindan bahisle bu
alacaklarm da yap1 alacagi olarak degerlendirilmesi gerektigini savunmaktadir®®®. Bu
baglamda, salt o insaat veya yap1 faaliyeti i¢in siparis verilerek iiretilmis malzemenin
tesliminden dogan alacaklar bakimindan bu alacaklarin birer yapi alacagi oldugunu
ifade etmek gerekir. Bu durumda satig ve eser sdzlesmelerinin unsurlarini tasiyan ve
uygulamada eser soOzlesmesi hiikiimlerine tabi tutulan karma bir s6zlesme
bulundugundan emek unsuru 6n plandadir?®, Kanun koyucu TMK m. 893 hiikmii ile

emek unsurunu korumay1 amacladigindan bu halde de bir yap1 alacagi vardir.

213 Sirmen, s. 706
214 Reisoglu, s. 31
215 Siiral, s. 694; Kacaran, s. 1379; Sener, s. 60; Altay/Eskiocak, s. 284; Unver, s. 332Akcan, s. 85;
Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 1128; Képriilii/Kaneti, s. 311; Nomer/Ergiine, N. 1130. Federal
Mahkeme de vermis oldugu kararlarda, Ornegin insaata teslim edilen taze betonun satimindan
kaynaklanan alacagin da bir yap1 alacagi olduguna hiikkmetmistir. Mahkeme, gerekcesinde taze betonun
kisa siire igerisinde sertleserek bozulabileceginden bahisle emek unsurunun heba olmasi riskine karsi
saticinin kanuni ipotek hakkiyla giivence altina alinmasi gerektigini ifade etmistir. Federal Mahkemenin
bu yondeki kararlari igin bkz. BGE 97 II 212; BGE 104 II 348. (https://www.bger.ch/de/index.htm) (E.T:
21.02.2023).
218 Oral, s. 682; Yenice-Ceylan, s. 99; Géka, s. 460.

82



https://www.bger.ch/de/index.htm

b. Yap1 Alacaginin Kapsami

aa. Genel Olarak

Yap1 alacaginin kapsamindan anlasilmasi1 gereken husus, yap1 alacaklist ipotegi
ile teminat altina alinmak istenen alacak kalemlerinin ne oldugu ve tescilin ne tutarda
bir alacak igin yapilabilecegidir. Tasinmaz rehnine hakim olan ilkelerden olan belirlilik
ilkesi, yap1 alacaklis1 ipotegi bakimindan da gegerli oldugundan bu ipotek ile giivence
altina alinacak miktarin mutlaka tapu sicilinde belirtilmesi gerekir. Aksi takdirde tescilin
yapilmasi miimkiin olmaz.

Yap1 alacagi, genellikle bir eser sozlesmesi sebebiyle yiiklenici veya
zanaatkarlarin sahip olduklar alacak oldugundan eser sozlesmesinden kaynaklanan bu
alacagin miktarinin belirlenmesi de yine eser sozlesmesini diizenleyen Tirk Borglar
Kanunu hiikiimlerine gére olur. Ote yandan, yap1 alacagi mutlaka eser sozlesmesinden
dogmak zorunda olmayip vekaletsiz iggérme hiikiimlerinden de kaynaklanabilir. Bu
durumda da yap1 alacaginin kapsami, vekaletsiz isgérme hiikiimlerine gore vekaletsiz
isgorenin alacaginin hesaplanmasi yoluyla tespit edilir.

Yapi alacaginin kapsamina alacakli tarafindan harcanan emek ve malzemenin
degerinin girdigi aciktir. Ogretide bir goriise gdre bu alacagin gec ddenmesi sebebiyle
islemis temerriit faizi ya da bu alacagin elde edilmesi amaciyla yapilan dava ve takip

217 Bu goriisii savunan yazarlar, yap

giderleri yap1 alacagmin kapsamina girmez
faaliyeti sonucunda tasinmazin degerinin artmasi halinde bu deger artisinin da yap:
alacaklis1 ipotegi ile teminat altina alimamayacagim ifade etmislerdir?®. Bizim de

katildigimiz ve bu goriisli elestiren bir baska goriise gore ise TMK m. 875 hiikmii

karsisinda faiz ve diger masraflarin da yapi alacaklisi ipoteginin kapsamina girdiginin

217 Akcan, s. 85; Esener/Giiven, s. 987.
218 Esener/Giiven, s. 987; Akcan, s. 85.
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kabul edilmesi gerekir?'®. Zira ilgili hikkme gére tasinmaz rehninin alacakliya sagladig
giivencenin kapsamina anapara, takip giderleri, gecikme faizi ve iflasin acildig1 veya
rehnin paraya cevrilmesinin istendigi tarihe kadar muaccel olmus ii¢ yillik faiz ile son
vadeden baslayarak isleyen faiz girer?®,
bb. Yapr Alacaginin Eser Sozlesmesinden Dogmas: Halinde
aaa. Genel Olarak

Eser soOzlesmesinde is sahibinin borg¢larmni diizenleyen TBK m. 479 vd.
hiikiimlerinde is sahibinin asil borcu, yiiklenicinin yaptig1 esere karsilik bir bedel 6deme
borcudur. Bedel 6deme borcu, is sahibinin sozlesme ile {istlendigi asli edim
yikiimliliiginii ifade etmekte olup eser sozlesmesinin zorunlu ve objektif esash
unsurlari icerisinde yer alir??!. Bedel, kural olarak bir miktar paradir??2. Bedel unsuru,
sozlesmede agikca kararlastirilabilecegi gibi bedelin ortiilii olarak kararlastirilmasi da
miimkiindiir??3.

Taraflarin 6denecek bedelin miktarin1 sozlesmeyi kurarken kesin olarak
belirlemesi miimkiin oldugu gibi miktar hakkinda hi¢bir belirleme yapmayarak

sozlesmeyi kurmalar1 ya da bu miktar1 sézlesmede yalmizca yaklasik olarak

219 Yenice-Ceylan, s. 132. Gergekten de ipotek ile teminat altina alacagin kapsamina anapara, takip
giderleri ve gecikme faizi ile sdzlesme faizi girdigi gibi taginmazin korunmasi i¢in yapilan zorunlu
masraflar ve 6zellikle malik 6demedigi icin onun hesabina sigortactya 6denen primler de girer. Detayli
bilgi i¢in bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1090-1094; Géktiirk, s. 1033. Yap: alacaklilarinin
¢alismalar1 sonucu kazanmis olduklari bedel ile birlikte tasima ve hazirlik giderleri de dahil olmak tizere
tiim alacaklari i¢in ipotek haklarini tescil ettirebilecekleri yoniinde bkz. Akin, s. 38; Duman, s. 2014;
Siiral, s. 695; Demir, s. 501
220 Yenice-Ceylan, s. 132.
21 Eren, Ozel, s. 608; Bityiikay, s. 37; Ozdemir, s. 498; Giimiis, Ozel, s. 6; Kilicoglu, Ozel, s. 459;
Eren/Unsal, TBK m. 470, N. 31 vd.
222 Ancak bedelin istisnai hallerde bir mal veya emekle belirlenmesi de miimkiin olup énemle ifade etmek
gerekir ki bedelin bir malla belirlenmesi halinde mal degisim s6zlesmesi (trampa) s6z konusu olmaz. Bu
takdirde, ¢ift tipli (edimli) karma bir sdzlesme s6z konusudur. Bedelin ayni sekilde bir emekle
belirlenmesi halinde de ¢ift tipli bir karma s6zlesme s6z konusu olup bu durumda s6zlesmeye yiiklenici
yoniinden eser sdzlesmesinin, ig sahibi yoniinden ise duruma goére hizmet veya vekalet sdzlesmesinin
hiikiimleri uygulanir. Bir eserin meydana getirilmesi karsiliginda baska bir eserin yiiklenilmesinin taahhiit
edildigi hallerde ise iki ayr1 eser sOzlesmesine ait unsurlardan olusan cift tipli karma bir sdzlesme
mevcuttur. Bkz. Eren/Donmez, TBK m. 470, N. 31; Giimiis, Ozel, s. 7; Biiyiikay, s. 37-38; Ozdemir, s.
498-499; Zevkliler/Gokyayla, s. 468-469; Eren, Ozel, s. 608; Kilicoglu, Ozel, s. 459
223 Eren/Donmez, TBK m. 470, N. 32; Ozdemir, s. 500; Giimiis, Ozel, s. 7; Eren, Ozel, s. 608;
Kihcoglu, Ozel, s. 459. Eserin meydana getirilmesi yerel adete veya duruma gore ancak bir bedel
karsiliginda beklenebiliyorsa, bedelin oOrtiilii olarak kararlastirildiginin karine olarak kabul edilmesi
gerektigi hakkinda bkz. Zevkliler/Gokyayla, s. 469.
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belirlemeleri de miimkiindiir®**. Bedelin hi¢ belirlenmemesi ya da yaklasik olarak
belirlenmis olmasi halinde TBK m. 481 uyarinca bedel, yapildig1 yer ve zamanda eserin
degerine ve ylklenicinin giderine bakilarak belirlenir. Anilan madde hiikmii
degerlendirildiginde bu husustan ¢ikarilacak olan sonug, eser sdzlesmesinde bir bedel
O0denmesinin kararlagtirilmas: yeterli olup bu bedelin miktarinin 6nceden belirli
olmasinin gerekli olmadig1, belirlenebilir olmasinin yeterli oldugudur??.

Taraflar arasindaki eser sozlesmesinde kararlastirilan bedelin tiiriine gore yap1
alacaginin kapsami da degismektedir.
bbb. Taraflar Arasinda Gétiirii (Kesin) Bedel Belirlenmesi Halinde Yapt Alacaginin
Kapsami ve Tescili

Gotiirii bedel, taraflarin meydana getirilecek esere ddenecek bedeli sézlesmede
onceden kesin olarak belirlemeleri halinde sz konusu olur??®, Gétiirii bedelde taraflar
onceden kesin olarak belirlemis olduklart bu bedeli olaganiistii sartlar haricinde
degistirmeyecekleri konusunda anlasirlar. Bu sebeple gotiirii bedel uygulamada kesin
bedel, sabit bedel, anahtar teslim bedel seklinde de adlandirilir??’. Gétiirii bedel,
s0zlesmenin kuruldugu tarihte belirlenebilecegi gibi eserin ifasindan dnceki herhangi bir
tarihte de belirlenebilir.

Yiiklenicinin meydana getirdigi esere harcayacagi emek ve gidere bagli olmayan
gotiirli bedel tespitinde, yiiklenici tasarruf yaparak daha az emek veya masrafla eseri

tamamlayip teslim ederse yapmis oldugu bu tasarruf kendisine kalir. Dolayisiyla is

224 Eren/Donmez, TBK m. 470, N. 31; Zevkliler/Gokyayla, s. 469; Kilicoglu, Ozel, s. 459; Eren, Ozel,
s. 608; Ozdemir, s. 500. Yargitay Hukuk Genel Kurulu da bir kararinda bu hususa vurgu yaparak:
“...Bedel, eser sozlesmesinin unsuru ise de taraflarin anlasirken bedeli kararlastirmamis olmalart
sozlesmenin kurulmasina etki etmez. Taraflar kararlastirmamis olsa da bedel 6denecegini taraflar biliyor
veya bilmesi gerekiyor ise eser sozlesmesinin bulundugu yine kabul edilecektir...” (YHGK: E. 2017/491,
K. 2019/144,T. 14.02.2019)
25 Eser sozlesmesinde bedel hakkinda kapsamli bir ¢alisma igin bkz. Ozdemir, Hayrunnisa: “Eser
Sézlesmesinde Is Sahibinin Ucret Odeme Borcu”, 1. Baski, Istanbul, 2018 (Ucret); Gonen, Doruk:
“Insaat Sozlesmesinde Bedel”. Istanbul, 2016.
26 Eren, Ozel, s. 670; Giimiis, Ozel, s. 79; Zevkliler/Gékyayla, s. 469; Kihcoglu, Ozel, s. 491;
Ozdemir, s. 612; Biiyiikay, s. 166; Eren/Dénmez, TBK m. 480, N. 7.
221 Eren/Dénmez, TBK m. 480, N. 8; Biiyiikay, s. 166; Kih¢oglu, Ozel, s. 491; Ozdemir, s. 614;
Giimiis, Ozel, s. 79-80; Zevkliler/Gokyayla, s. 469.
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sahibi eserin daha az masrafla tamamlandigini ileri siirerek belirlenen kesin bedelden
daha diisiik bir bedel ddeyecegini ileri siiremez??®, Diger taraftan, yiiklenicinin masrafi
gotiirii bedeli asarsa yiiklenici de bu asan kismin bedelinin 6denmesini kural olarak is
sahibinden isteyemez.

Gotiirii bedel, uygulamada genellikle iki tiirde kararlastirilir. Bunlardan ilki
toptan gotiirii bedel olup taraflar toptan gotiirii bedel ile eserin tamami veya belirli bir
kismi1 igin tespit edilen tek bir bedel kararlastirirlar. Ornegin taraflar sézlesme konusu
binanin tamami veya bir kismi, mesela yalniz sivasi ya da catisi i¢in tek bir bedel tespit
etmislerse, toptan gétiirii bedel s6z konusudur??®. Toptan gotiirii bedel de eserin tamami
veya bir kismi i¢in ddenecek bedelin onceden ve kesin olarak belirlendigi hallerden
biridir.

Uygulamada, taraflarin gotiirii bedel kararlagtirdiklar1 s6zlesmelerde “pahalilik
kaydi” ad1 altinda bir kayit koyduklar1 goriilmektedir. Pahalilik kaydi, 6zellikle insaat
sOzlesmelerinde is¢i iicreti ve malzeme fiyatlarinda meydana gelen artislarin bedel

artisgina  yansitilacaginin taraflarca kayit altina almmasidir?,

Taraflar soézlesmeye
koyduklar1 pahalilik kaydi ile onceden kesin olarak belirledikleri bedelin g¢esitli

sebeplerle artmasi halinde asir1 fiyat artiglarinin bedele yansitilacagr konusunda

228 Eren, Ozel, s. 671; Giimiis, Ozel, s. 79; Biiyiikay, s. 168; Kih¢oglu, Ozel, s. 491; Eren/Dénmez,
TBK m. 480, N. 8; Ozdemir, s. 619. Gotiirii bedelde, bedel hasar1 kural olarak yiikleniciye aittir.
Dolayisiyla yiiklenici bedele iliskin Ongoriilerinin  gergeklesmemesi sebebiyle dogacak riske
katlanmaktadir. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu da vermis oldugu bir kararda bu hususu
vurgulamistir: ... Taraflarin kararlastirdiklar gotiirii iicret bakimindan BK 'nun 365/1. Fikra (TBK m.
480) uyarinca iicretin riski yiikleniciye ait olup sonradan iicretin artirllmasi istenemez. Ancak soz konusu
kural emredici nitelikte olmayip BK’nun 19, 20. Maddeleri uyarinca hukuka, ahlaka ve adaba aykirilik
teskil etmedikge taraflarca aksinin kararlastirilmast her zaman miimkiindiir.” (YHGK: E. 2014/718, K.
2015/1433, T. 27.05.2015) (Kazanct I¢tihat Bilgi Bankasi). Ayrica bkz. Y. 6. HD: E. 2021/1216, K.
2022/1104, T. 01.03.2022 sayili karari: “...6098 sayuli Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 480. Maddesine gére
eser sozlesmesinde bedel gotiirii olarak belirlenmisse yiiklenici, eseri o bedelle meydana getirmekle
yiikiimliidiir. Eser, ongoriilenden fazla emek ve masrafi gerektirmis olsa bile yiiklenici, belirlenen bedelin
artirdmaswni isteyemez. Toptan gétiirii bedel kararlastirilan eser sozlesmelerinde KDV gétiirii bedele
dahil oldugundan sézlesmede aksine hiikiim yoksa yiiklenici ayrica KDV isteyemez...” .
229 Giimiis, Ozel, s. 80; Eren/Donmez, TBK m. 480, P. 12; Eren, Ozel, s. 671; Biiyiikay, s. 167;
Ozdemir, s. 614.
230 Eren, Ozel, s. 671; Giimiis, Ozel, s. 80. Pahalilik kaydi, 6gretide baz1 yazarlar tarafindan degisken
(global) gotiirii bedel olarak da adlandirilmaktadir. Bkz. Ozer, Tolga: “Eser Sozlesmelerinde Gétiirii
Bedel ve Bu Bedelin Uyarlanmasi1”, s. 191. Tiirk Alman Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2019, C.
1,S.2,s.185-212; Ozdemir, S. 617; Zevkliler/Gokyayla, s. 539; Biiyiikay, s. 166
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anlasirlar. Boylelikle bedel onceden ve kesin olarak belirlenmis olmasina ragmen
sOzlesmenin ifas1 sliresince meydana gelen degisiklikler sebebiyle yiiklenicinin zarara
ugramasinin Oniine geg¢ilmis olur. Pahalilik kaydi ile birlikte is sahibi, gotiirii bedelin
yiiklenici tarafindan artisin ve masraflarin ispatlanmasi kosuluyla tek tarafli olarak
degistirilebilecegini kabul ederek yiikleniciye bir yetki verir?.,

Gotiirii bedelin bir diger tiirii, birim fiyat iizerinden gotiirii bedeldir. Birim fiyat
tizerinden gotiirii bedel, genellikle kamu ihalelerinde yapim islerinde kararlagtirilmakta
olup bu bedel tiiriinde yiikleniciye ddenecek bedel, eseri olusturan birimlerin fiyatlari
esas almarak belirlenir®®2, Bu tiir bedelde taraflar eseri olusturan insaat kalemlerini
birimler (metrekare, kilo, litre, par¢ca vb.) iizerinden ayr1 ayr1 hesaplamakta (6rnegin
demirin metresi, ¢imentonun metrekiipii gibi) ve ortaya yine kesin bir bedel
koymaktadir?3,

Taraflarin  toptan gotiiri bedel ile birim fiyata dayali gotirii bedel
yontemlerinden bazi unsurlart bir araya getirerek karma gotiirii bedel belirlemesi
ontinde de higbir engel olmayip bu tiir belirlemelerin de yapildigr goriilmektedir.

Taraflarin gotiirii bedel kararlastirmasi halinde yapi alacaginin kapsami da bu
gotiiri bedele gore belirlenir. Bu baglamda gotiirii bedelin toptan gotiirii bedel veya
birim fiyat iizerinde gotirii bedel olarak kararlastirilmasi, yapi alacaginin kapsami
bakimindan bir fark yaratmaz. Her iki durumda da yiiklenici ancak bu gotiirii bedel
tutarinda bir alacagi haiz oldugundan yapi alacagimin kapsami da bu gotiirii bedel ile
siirl olup tescil edilecek ipotegin miktari, kararlastirilan gotiirii bedelin tutar1 kadardir.

Gotiirti bedelin 6zelligi uyarinca yiiklenici, bu bedelden daha fazla bir masraf yaptigini

231 Maliyet artislarinin enflasyon veya malzeme fiyatlarindaki artigtan kaynaklanabilmesi miimkiin oldugu
gibi uyarlama hakk: verecek derecede olmayan doviz artiglart da buna sebep olabilir. Bkz. Y. 15. HD: E.
1981/2296, K. 1981/2507, T. 10.12.1981; Y. 15. HD: E. 1983/500, K. 1983/1947, T. 04.07.1983. (Naklen:
Zevkliler/Gokyayla, s. 539, dpn. 413).
2% Biiyiikay, s. 167; Eren, Ozel, s. 672; Eren/Donmez, TBK m. 480, P. 14; Giimiis, Ozel, s. 80;
Ozdemir, s. 617; Zevkliler/Gokyayla, s. 540; Ozer, s. 189-190.
233 Eren/Donmez, TBK m. 480, P. 14; Giimiis, Ozel, s. 80; Ozer, s. 190; Ozdemir, s. 618;
Zevkliler/Gokyayla, s. 540; Eren, Ozel, s. 672.
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ileri siirerek bu fazla tutarin yap1 alacagi kapsaminda tescilini isteyemez. Burada yap1
alacaklist ipoteginin kapsamina yapinin takdir edilen kiymeti veya yiiklenicinin yapmis

oldugu fazla masraf degil, taraflarca kararlastirilan gotiirii bedel esas teskil eder?®*

. Ayni
sekilde, yap1 faaliyeti gotiirii bedelden daha az bir masrafla tamamlanmis olsa da is
sahibi, yapinin daha az bir masrafla tamamlandigindan bahisle gotiirii bedelden daha
asagl bir tutardan sorumlu oldugunu ileri siiremeyeceginden, yap1 alacaginin kapsami
yine gotiirii bedel tutarinda olup yiiklenici bu tutarin tapuya tescilini isteyebilir.

Taraflar arasindaki sézlesmede pahalilik kaydi olmasi halinde yap1 alacaginin
kapsaminin ne olacagi da incelenmelidir. Pahalilik kaydi ile birlikte is sahibi, kesin
olarak belirlenmis bedelin gesitli sebeplerle yapinin ingasi i¢in yeterli olmamasi halinde
yiikleniciye bu bedeli degistirme hakkini s6zlesme ile vermis olur. Dolayisiyla pahalilik
kaydin1 kabul etmekle is sahibi, bedelin yiiklenici tarafindan sonradan degistirilmesine
olanak tanimis ve bu degisen bedeli borclanacagmi onceden taahhiit etmistir. Is
sahibinin buna kars1 ¢ikmasi kural olarak miimkiin degildir. Hal bdyle olunca, yapinin
ingasinda artan maliyetler sebebiyle pahalilik kaydindan dogan hakkini kullanan
yiiklenicinin tahakkuk eden bu yeni alacak tutari, is sahibinin yeni borg¢ tutari haline
geldiginden yiiklenici, bu yeni alacak tutarini yapi alacagi kapsaminda ipotek ettirebilir.
Yani yiiklenici, pahalilik kaydina uygun olarak artan yeni bedelin kanuni ipotekle
teminat altina alinmasini isteyebilir. Bu durumda yap1 alacaginin kapsami, bu yeni tutar
tizerinden belirlenerek tescil islemi gergeklestirilir.
ccc. Taraflar Arasinda Yaklasik Bedel Belirlenmesi Halinde Yap1 Alacaginin Kapsami
ve Tescili

Taraflarin  eser sozlesmesinde Odenecek bedeli Onceden kesin olarak

belirlemeleri miimkiin olmakla birlikte bu bedeli yaklasik olarak belirlemeleri de

23 Yenice-Ceylan, s. 130; Oral, s. 690; Reisoglu, s. 50; Uyumaz, s. 233-234.
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miimkiindiir?®®. Bu durum, sdzlesmenin kurulmasi veya gegerli olmasim etkilemez. Zira
taraflarin eserin bir bedel karsiliginda yapilacagini kararlastirmis olmalar1 tek basia
yeterli olup bu bedelin kesin bir tutar olarak belirlenmesi zaruri degildir. Taraflarin
sozlesmede yaklasik olarak belirledikleri bedel, yaklasik bedel adin1 alir ve bu tiir bedel,
onceden kesin olarak belirlenmemis olmasi sebebiyle aslinda is sahibi aleyhinedir.

Bedelin yaklasik olarak belirlenmis olmasi halinde TBK m. 481 lafz1 uyarinca
yiikleniciye 6ddenecek bedel miktari, eserin yapildig1 yer ve zamandaki isin degerine ve
yiiklenicinin yaptig1 giderlere gore belirlenir.

Taraflar yaklasik bedel kararlastirmakla, aralarindaki sozlesmede genellikle
miktar olarak bir alt ve iist sinir tespit ederek kesin bedelin belirlenmesini eserin teslimi
anina erteler. Bedelin yaklasik olarak tespit edildigi eser sozlesmelerinde 6denecek olan
bedel, eser tamamlandiktan sonra yapilacak olan kesifle ortaya c¢ikar®®. Isin
tamamlanmas1 akabinde kesin bedelin miktarin1 ispat yiki, ytklenici iizerindedir.
Yiiklenici, eseri meydana getirirken yapmis oldugu iscilik, malzeme ve makine gibi
eserin meydana getirilmesini saglayan giderler ile genel yonetim giderlerini ispatlamali;
yiiklenici, kar etme amaci giiderek calistigindan tiim bu giderlerin yani sira yiikleniciye
verilecek makul ve uygun bir kar da 6denecek bedele katilmalidir®®’. Sonug olarak
yaklagik bedel, is¢i ve makine iicretleri, malzeme bedelleri, genel yonetim giderleri ve
yiiklenici karindan ibaret olup bu bedel TBK m. 481 uyarmca eserin yiklenici
tarafindan yapildig1 yer ve zamandaki duruma gore belirlenir.

Taraflarin aralarindaki sozlesmede yaklasik bedel belirlemeleri halinde tescil

edilecek yap1 alacaginin miktari, ikili bir ayrima gidilerek incelenmelidir. Zanaatkarlarin

235 Biiyiikay, s. 165; Eren/Dénmez, TBK m. 481, P. 1; Giimis, Ozel, s. 81; Yaklasik bedel, degere gore
bedel olarak da adlandirilmaktadir. Bkz. Ozdemir, s. 632; Zevkliler/Gokyayla, s. 552; Kilicoglu, Ozel, s.
495
2% Giimiis, Ozel, s. 81; Kiligoglu, Ozel, s. 497; Biiyiikay, s. 165; Eren/Dénmez, TBK m. 481, P. 3.
Yaklagik bedelin sonradan kesinlestirilebilmesi i¢in eserin tamamlanmasi akabinde yapilan bu tespit ve
girisimler neticesinde tespit edilen bedele bu sebeple kesif bedeli denilmektedir. Kesif bedeli hakkinda
detayl1 bilgi igin bkz. Birinci-Uzun, Tuba: “Eser Sézlesmelerinde Kesif Bedeli ve Is Sahibinin Kesif
Bedelinin Asir1 Derecede Asilmasina Karsi Korunmasi”, Terazi Hukuk Dergisi, Y. 2014, C. 9, S. 100, s.
85-98.
237 Eren, Ozel, s. 685-686; Eren/Donmez, TBK m. 481, P. 8 vd.; Zevkliler/Gokyayla, s. 555.
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ve yiiklenicilerin kanuni ipotek haklari, TMK m. 895’e gore ¢aligmay1 veya malzeme
vermeyi yiiklendikleri andan baslayarak tapu kiitiigiine tescil olunabilir. Yani yap1
alacaklilar1, yapi alacaklarinin tescilini sozlesmeden dogan borglarint yiiklendikleri
andan itibaren isteyebilir. Boylece, ipotek hakkinin tapu siciline tescil ettirilebilmesi
icin eser sdzlesmesinin imzalanmasi yeterli olup fiilen sézlesmenin ifasina baglanmasi
gerekmez?®. Ote yandan yap1 alacaklilari, haklarin tescil ettirmek igin yap1 faaliyetinin
tamamlanmasini beklemeyi de tercih edebilir. Zira bu alacagin tescili, isin bitiminden
itibaren en geg li¢ ay igerisinde de yapilabilir.

Yap1 alacaklilari, is sahibi ile aralarindaki eser s6zlesmesindeki bedelin yaklagik
olarak belirlenmis oldugu hallerde kanuni ipotek haklarini s6zlesmenin kurulmasiyla
birlikte kullanacaksa, bu durumda tapuda tescil edilecek olan ipotegin tiirii, iist sinir
ipotegi olur®®. Bilindigi gibi iist smir ipotegdi, ipotekle teminat altina alinacak olan para
alacaginin tutarinin kesin olarak belirli olmadigi hallerde kurulacak bir ipotek
tiirtidiir’*’. Sozlesmede yaklasik olarak kararlastirilan bedel, sozlesmenin akdedilmesi
asamasinda alacagin belirli olmamasi sebebiyle kesin olan bir bedel olmadig1 igin yap1
alacag1 bakimindan anapara ipotegi kurulmasi miimkiin degildir. Taraflar sozlesmede

yaklasik olarak bir bedel belirlemisse ve yapi alacaklilart bu alacaklariin tescilini

238 Reisoglu, s. 83; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1057; Yenice-Ceylan, s. 149; Kacaran, s. 1382; Uyumaz, s.
245; Giiles, s. 163; Karahacioglu/Dogrusoz/Altin, s. 168; Schumacher/Rey, N. 511. Kurt, heniiz yap1
faaliyetine baslanilmamis bir asamada ipotegin tescilinin yapilabileceginin kabul edilmesinin yalnizca
teorik bir anlam tasidigini, uygulamada bdyle bir durumun zaten ger¢eklesemeyecegini ifade etmektedir.
Bkz. Kurt, s. 230. Giiles ise aksi goriiste olup giinlimiizde ingaat sektoriiniin teknik olarak ilerlemis
olmas1 sebebiyle her tiirlii harcamanin ayrintili bir sekilde tespit edilebildigini, bu sebeple hiikmiin
yalnizca teorik anlami olmadigini, uygulamaya da yonelik oldugunu savunmustur. Bkz. Giiles, s. 163.
Helvact ise yapi1 alacaklist ipoteginin tescilinin ancak isin fiilen tamamlanmasi halinde istenebilecegini
belirtmistir. Bkz. Helvaci, s. 383
2% Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1054; Altay/Eskiocak, s. 288; Bigakel, s. 555; Giiles, s. 170; Uyumaz, s.
242; Cetiner, s. 256; Reisoglu, s. 97; Yenice-Ceylan, s. 136; Akcan, s. 87; Kahn, s. 24; ince-Akman, s.
1139.
240 Detayli bilgi i¢in bkz. Kuntalp, Erden: “Anapara ve Ust Smir (Maksimal) Ipotek Ayirimi”, s. 19.
Ankara, 1989; Yalcinduran, Tiirker: “Ana Para ve Ust Sinir Ipotegi Arasindaki Farkliliklar”, s. 675.
Ergun Ozsunay’a Armagan, Istanbul, 2004; Altop, Atilla: “4489 Sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine
Iliskin Kanunda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun Cergevesinde Ipotegin Alacak Bakimindan
Kapsami ve Anapara Ipotegi — Limit (Ust Sinir) Ipotegi Ayrimimnin Uygulamaya Yanstyan Sonuglar1”, s.
23. Milletlerarasi Hukuk ve Milletlerarasi Ozel Hukuk Biilteni, Y. 19-20, S. 1-2, 1999-2000, Aysel
Celikel’e Armagan, Istanbul, 2001; Giinel, Cahit: “Tasimnmaz Rehninin Alacak Bakimindan Kapsami”, s.
251. Ozer Seli¢i’ye Armagan, Ankara, 2006; Helvaci, s. 142; Davran, s. 22.
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sO6zlesmenin akdedilmesiyle birlikte kullanmak isterse, yaklasik olarak belirlenen bedel,
yap1 alacag olarak iist siir ipotegi seklinde tapuda tescil edilebilir. Ornegin taraflar
arasindaki eser sozlesmesinde bedel yaklasik olarak 500.000 TL olarak belirlenmisse,
tapuya {ist smir olarak tescil edilecek tutar da 500.000 TL olur. Ote yandan taraflar
bedelin yaklasik olarak 500.000 TL olacagimi ve %10’luk bir artig veya azalma esneme
paymin olacagini kararlastirmislarsa, bu halde de tapuya tescil edilecek tutar, {ist sinir
ipotegi seklinde 550.000 TL olur. Bu halde yap1 alacaginin st sinirin1 550.000 TL teskil
eder.

Yapr alacaklilari, kanuni ipotek haklarimi yapinin tamamlanmasindan sonra
kullanmak da isteyebilirler. Bu durumda ise tapuda anapara ipotegi kurulabilir. Zira
taraflarin sozlesmeyi akdederken yaklasik olarak belirledikleri bedel, yapr alacaklisi
tarafindan yapr faaliyetinin bitirilmesiyle birlikte maliyet hesaplamalarinin da
tamamlanmasiyla kesin olarak belli olur. Alacak tutarmin belirli ve kesin oldugu
hallerde ise anapara ipotegi kurulabilir. Hemen belirtmek gerekir ki, taraflarin anlasarak
bu halde de iist simir ipotegi kurmalarina da herhangi bir engel yoktur?*,

ddd. Taraflar Arasinda Bedelin Hi¢ Belirlenmemis Olmast Halinde Yapt Alacaginin
Kapsami ve Tescili

Taraflar, bedelin miktarini 6nceden s6zlesmede kesin olarak belirlemedikleri gibi
yaklasik olarak da belirlememis olabilirler. Bu durum, eser s6zlesmesinin kurulmasini
ve gegerliligini etkilemez. Bu takdirde de bedel, yine TBK m. 481’e gore yaklasik
bedelde oldugu gibi, yapildig1 yer ve zamanda eserin degerine ve yiiklenicinin giderine
bakilarak belirlenir?®. Dolayisiyla bu halde de 6denecek olan bedel, iscilik, malzeme
vb. i¢in yapilan giderler ile genel yonetim giderleri ve yiikleniciye 6denecek makul bir

kar pay1 seklinde tahakkuk eder.

21 Giilekli, Yesim: “Ipotegin Tasnmaz ve Alacak Agisindan Kapsam”, s. 77-78. Istanbul, 1992;
Kuntalp, s. 19; Helvacy, s. 142; Giinel, s. 251; Davran, s. 22.
242 Eren, Ozel, s. 692; Biiyiikay, s. 164; Giimiis, Ozel, s. 81; Zevkliler/Gokyayla, s. 555; Ozdemir, s.
639
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Taraflarin bedeli yaklasik olarak dahi belirlememis olmalari halinde yap1
alacaklilarinin, kanuni ipotek haklarin1  sdzlesmenin kurulmasiyla birlikte
kullanamamas1 gerekir. Keza sozlesmede yaklasik olarak bile herhangi bir bedel
bulunmadigindan, bu takdirde yaklasik bedelde oldugu gibi iist sinir ipotegi kurulmasi
da belirlilik ilkesi geregince miimkiin degildir. Boyle bir durumda yapi alacaklilari,
kanuni ipotek haklarini kullanmak i¢in bedelin belirlenebilir hale gelmesini beklemek
zorundadir. Boyle bir durumda isin degeri belirlenirken, giderlerin hesabinda fiilen
yapildiklart zamanki tutari, calisma degerinde ise teslim anindaki rayi¢lere dayanilarak
bir belirleme yapilmalidir®®. Calisma degerinin hesaplanmasi igin teslim anindaki
rayice bakilmasi gerektiginden, yap1 alacaklisinin nihai alacagi ancak eserin tesliminden
sonra belirli olabilir. Bu sebeple yap1 alacaklilarinin, eser sdzlesmesinde herhangi bir
bedel belirlenmemis olmasi halinde yap1 alacaklarinin tescilini s6zlesmenin akdedildigi
anda isteyebilmesi fiilen miimkiin degildir. Bu halde tescil, ancak teslimden itibaren
baslayarak en geg li¢ ay iginde talep edilebilir.
eee. Gotiirii Bedel Kararlasarilan Hallerde Yiiklenicinin Uyarlama Hakkini
Kullanmast Sebebiyle Bedelin Yeniden Belirlenmesi Halinde Yapr Alacaginin
Durumu

Baslangicta Ongoriilemeyen veya Ongoriilebilip de taraflarca g6z Onilinde
tutulmayan durumlar, s6zlesmede kararlastirilan gotiirii bedel ile eserin yapilmasina
engel olur veya yapilmasini son derece zorlastirirsa yiiklenici, hakimin sézlesmenin
yeni kosullara uyarlanarak bedelin artirilmasini isteyebilir®**. Bilindigi gibi gotiirii bedel
kararlastirilan eser sdzlesmelerinde eserin belirlenen bedelden daha yiiksek bir masrafa
sebep olmasina iligkin risk, yiiklenicinin iizerindedir. Yiiklenici, eseri belirlenen gotiirii
bedelden daha fazla bir bedele mal etmis olsa bile buna katlanmak zorundadir. Is sahibi,

kararlastirilan g6tiiri bedeli 6demekle borcundan kurtulur. Ancak TBK m. 480/I1 hiikmii

243 Ozdemir, s. 639.
244 Eren, Ozel, s. 673; Zevkliler/Gokyayla, s. 542; Eren/Donmez, TBK m. 480, P. 38; Ozdemir, s. 621;
Kiligoglu, Ozel, s. 492; Giimiis, Ozel, s. 89; Biiyiikay, s. 171.
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ile olaganiistii hallerde yiiklenici lehine 6zel bir uyarlama davasi agma imkan1 taninarak
yiikleniciye bu bedelin artirilmasini isteme, bunun miimkiin olmamasi halinde
s0zlesmeden donme ve nihayet diiriistliikk kurallarina aykirilik teskil etmeyecek sekilde
sozlesmeyi feshetme haklari taninmistir?®®, Yiiklenicinin uyarlama davasi agma hakkini
kullanabilmesi ig¢in, Ongoriilemeyen olaganiistii durumun gotiiri bedel ile eserin

246 Ote yandan yiiklenici,

yapilmasini engellemesi veya son derece giiglestirmesi gerekir
bu duruma kendi kusuruyla sebebiyet vermemis olmak ve is sahibine bu durumu
bildirmek zorundadir. Yiiklenicinin bu davayi agabilmesi igin ayrica bu hakkindan
onceden feragat etmemis olmasi lazimdir.

Yiiklenicinin TBK m. 480/II kapsaminda uyarlama davasi acarak gdtiirii bedelin
artirllmasini istemesi halinde mahkemenin bu yonde vermis oldugu karar neticesinde
artik yilikleniciye ddenecek olan bedel, mahkeme tarafindan kararlastirilan bedeldir.
Hakim, degisen sartlara gore sdzlesmeyi uyarlayarak yeni bir bedel tayin eder. Hakim
bu bedeli tayin ederken eserin tamamlanip tamamlanmadigini ya da ne Olgiide
tamamlandigim gz Oniine alir?*’. Ote yandan hakim, bedel artisina neden olan tiim
gider artiglarin1 da is sahibine yiiklememeli, uyarlama kurumunun amacina uyarak salt
is sahibinin durumunu agirlastiric bir bedel tayin etmemelidir®*®,

Hakimin yiiklenicinin uyarlama talebi {lizerine tespit etmis oldugu yeni bedel,
yiiklenicinin sahip oldugu yeni yapi alacagi bedelidir. Dolayisiyla yiiklenici, kanuni
ipotek hakkini bu yeni bedel iizerinden kullanabilir. Bedelin mahkeme tarafindan karara

baglandig1 hallerde is sahibinin buna onay vermesine de gerek yoktur. Bu durumda tapu

siciline tescil edilecek yapi alacagi tutari, mahkeme tarafindan tayin edilen yeni bedel

25 Eren, Ozel, s. 674; Biiyiikay, s. 179; Eren/Dénmez, TBK m. 480, P. 42; Giimiis, Ozel, s. 93;
Kilhgoglu, Ozel, s. 492; Ozdemir, s. 630; Zevkliler/Gokyayla, s. 542.
26 Biiyiikay, s. 178; Giimiis, Ozel, s. 90; Eren/Dénmez, TBK m. 480, P. 37; Zevkliler/Gokyayla, s.
542; Kilicoglu, Ozel, s. 492; Eren, Ozel, s. 676; Ozdemir, s. 623; Biiyiikay, s. 179.
247 Eren, Ozel, s. 682; Biiyiikay, s. 179; Eren/Dénmez, TBK m. 480, P. 37; Giimiis, Ozel, s. 90;
Zevkliler/Gokyayla, s. 542; Ozdemir, s. 623.
248 Biiyiikay, s. 179; Eren, Ozel, s. 682; Kilicoglu, Ozel, s. 492; Eren/Dénmez, TBK m. 480, P. 37;
Giimiis, Ozel, s. 93; Zevkliler/Gokyayla, s. 542.
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tutarinda olur. Yiiklenici, daha dncesinde kararlagtirilan gotiirii bedeli yap1 alacaklisi
ipotegi olarak tapu siciline tescil ettirmisse, bu ipotegin terkin edilerek mahkemece
belirlenen yeni bedelin tescili gerekir. Yiiklenici, alacagini eseri tamamlayana kadar hig
tescil ettirmemis de olabilir. Her iki durumda da gotiirii bedelin olaganiistii sekilde
astlmas1 halinde yiiklenicinin yap1 alacagmin tiimiiniin ipotekle giivence altina
alinamama riski vardir. Zira yapi alacaklisi ipotegi, alacagi doguran sdzlesmenin
akdedilmesinden baglayarak eserin tamamlanmasindan itibaren en ge¢ ii¢ ay iginde
tescil edilmesi gereken bir ipotek tiirii oldugundan, uyarlama davasinin kesin olarak
karara baglandig1 siire, bu silireden daha uzun olabilir. Boyle bir halde mahkeme
tarafindan belirlenen yeni bedelin yapi alacagi olarak tapuya tescil edilmesi igin
ongoriilen siirenin kagirilmasi ihtimali vardir. Yiiklenicinin hak kaybina ugramamasi
bakimindan bu tiir durumlarda ipotegin gegici olarak tescilinin serhi mahkemeden talep
edilebilir. Boylece karar kesinlesene kadar gegici olarak yiiklenicinin hakki koruma
altina alinmis olur.
fff. Yaklasik Bedelin Asir1 Olgiide Asimasi: Halinde Yapi Alacaginin Durumu
Taraflarca baslangicta yaklasik olarak belirlenen bedel, is sahibinin kusuru
olmaksizin asir1 Olgiide asilabilir. Boyle bir halde is sahibinin eserin tamamlanmasini
beklemeden sézlesmeden dénme hakki vardir®®®, Ote yandan TBK m. 482/II uyarinca
eserin i sahibinin arsasi iizerinde yapiliyor olmasi halinde i sahibi, ylikleniciye karsi
baz1 se¢imlik haklara sahiptir. Is sahibi, yaklasik bedelin asir1 dlciide asilmas1 halinde

yiikleniciden bedelden uygun bir miktarin indirilmesini isteyebilir. Ayrica eser heniiz

249 {5 sahibinin eserden donme hakkini diizenleyen TBK m. 482 hiikmii, eski BK m. 367 ve mehaz Isvicre
Borglar Kanunu (OR) m. 375’te oldugu gibi yaklasik gider tahmininin asilmasi halinde degil, yaklasik
bedelin asilmasi halinde is sahibine donme hakki tanimistir. Bu yeni hiikiimle beraber i sahibinin
sozlesmeden donebilmesi igin baglangicta yaklasik olarak belirlenen gider tahmininin degil, dogrudan
yaklagik bedelin asir1 sekilde asilmis olmasi gerekir. Yaklagik bedelden kastedilen, eserin muhtemel
maliyeti hakkinda fikir vermeye yarayan gider tahmini degil, is sahibinin yiikleniciye 6demeyi iistlendigi
gercek ve fiili bedel olup gider tahmini taraflar1 baglamazken yaklasik bedel taraflar1 baglayan ve
sozlesmenin asli unsuru haline gelmis bir bedeldir. Bkz. Eren, Ozel, s. 687; Ozdemir, s. 635;
Zevkliler/Gokyayla, s. 554; Giimiis, Ozel, s. 82; Eren/Dénmez, TBK m. 482, P. 12.
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tamamlanmamigsa, tamamlanan kisim i¢in hakkaniyete uygun bir bedel 6demek
suretiyle s6zlesmeyi feshedebilir.

Eser tamamlanmigsa, is sahibi sozlesmeyi feshedemez. Boyle bir durumda
hakimden ancak bedelden uygun bir miktar indirim yapilmas: istenebilir®°. indirim
yapilacak tutar, hakimin takdir hakki kapsaminda serbestce kararlastirilir®®®, Arsasi
lizerine yapilan eserin heniiz tamamlanmamis olmasi halinde ise tamamlanan kismin is
sahibinin kullanmasina elverisli olmas1 sartiyla is sahibi, bu kisim i¢in hakkaniyete
uygun bir bedel ddeyerek sozlesmeyi feshedebilir. Isbu fesih hakki, niteligi itibariyle
etkilerini gelecege yonelik dogurur®?. Burada hakkaniyete uygun bedelden anlasilmasi
gereken, tamamlanan kisim dolayisiyla meydana gelen zenginlesmenin karsilig
olmaktan ziyade isin tamamlanan kisimlari ile yapilan giderlerin karsiliginin
yiikleniciye ddenmesidir?®3,

Eserin is sahibinin arsasi ilizerinde yapilmadigi hallerde ise yaklasik bedel asir
oranda asilmis olsa bile is sahibi bedelden indirim talep edemez; bu durumda yalnizca
s6zlesmeden donme hakki kullanilabilir?>*,

Yap1 alacaklis1 ipotegi bakimindan eserin is sahibinin arsasi {izerinde yapilmasi
durumu 6nem arz eder. Zira is sahibi, ayn1 zamanda iizerinde eser yapilan arazinin
maliki oldugundan ytiklenici ile dogrudan sézlesmesel iliski icinde olan kisidir. Eserin

1s sahibinin arsas1 lizerinde yapildigi hallerde is sahibinin se¢imlik haklarini tayinde,

eserin tamamlanip tamamlanmadigina bakilmasi gerekir. Eserin tamamlanmis olmasi

20 Giimiis, Ozel, s. 82; Eren, Ozel, s. 689; Eren/Dénmez, TBK m. 482 P. 24; Zevkliler/Gokyayla, s.
554; Ozdemir, s. 635.
251 Ogreti ve uygulamada indirim yapilacak tutarin genellikle yaklasik bedelin esneklik paymin (yaklasik
bedel iizerinden +-%10 gibi) s asan kismuin taraflar arasinda yar1 yariya paylastiriimasi kabul
gormektedir. Ote yandan her somut uyusmazlikta yaklasik bedelin asilmasinin sebebinin arastiriimasi
gerekir. Yaklasik bedelin asir1 yiikselmesinde kusurlu olan, &zellikle isi alabilmek i¢in ig sahibine verdigi
gider tahminlerini kasten veya 0zensiz tutumu sebebiyle diisiik gosteren yiiklenicinin bu paylagimdaki
payl, is sahibine oranla daha yiiksek olmasi gerekir. Bu gibi hallerde eserin bedeli esneklik payima kadar
diisiiriiliip stmir1 asan artisin tamamu yiikleniciye de yiikletilebilir. Bkz. Eren, Ozel, s. 690 ve dpn. 258-
259’da belirtilen yazarlar.
22 Eren, Ozel, s. 690; Eren/Donmez, TBK m. 482, P. 26; Ozdemir, s. 636; Zevkliler/Gokyayla, s. 571;
Giimiis, Ozel, s. 85; Biiyiikay, s. 247.
253 Eren, Ozel, s. 690.
254 Eren, Ozel, s. 690; Eren/Donmez, TBK m. 482, P. 29; Ozdemir, s. 638; Giimiis, Ozel, s. 85;
Zevkliler/Gokyayla, s. 571.
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halinde s6zlesmeyi feshetme hakkini haiz olmayan is sahibi, hdkimden ancak bedelin
indirilmesini talep edebilir. Bedelin indirilmesine yonelik acilan davada mahkeme
tarafindan verilen hiikiim, yap1 alacagmnin tutarin1 olusturur. Boyle bir durumda yapi
alacaklilari, ancak mahkeme tarafindan hiikiim altina alinmis alacak tutarinda yapi
alacagina sahiptir. Dolayistyla taraflarca kararlastirilan yaklasik bedelin daha dnceden
tapu kiitligline yap1 alacagi olarak tescili saglanmissa, tapu kayitlarinin giincellenmesi
ve mahkeme karariyla birlikte yeniden belirlenen bedelin yap1 alacagi olarak tescili
gerekir. Eserin heniiz tamamlanmamis olmasi halinde ise is sahibi, yine bedelden
indirim isteme hakkin1 kullanabilecegi gibi yiikleniciyi ise devamdan alikoyarak,
tamamlanan kisim i¢in hakkaniyete uygun bir bedel 6demek suretiyle sézlesmeyi
feshedebilir. Boyle bir durumda, artik taraflar arasindaki sozlesmede kararlagtirilan
yaklagik bedelin 6denmesi s6z konusu olmayip yiikleniciye 6denecek olan bedel, isin
tamamlanmis kisminin karsiligi olarak hakkaniyete gore mahkeme tarafindan tespit
edilecek olan bedeldir.
ggg. Is Sahibinin Tazminat Karsihgr Fesih Hakkini Kullanmasi Halinde Yap:
Alacaginin Durumu

Is sahibi, eserin tamamlanmasindan &nce yapilmis olan kismin karsiligim
O0demek ve yiiklenicinin biitiin zararlarin1 gidermek kosuluyla sozlesmeyi tek tarafli
olarak feshedebilir®®. is sahibinin kanundan dogan bu fesih hakkini1 kullanabilmesi igin,
eserin heniiz tamamlanmamis olmasi, yiikleniciye fesih iradesinin bildirilmesi ve
yiiklenicinin tiim zararlarinin tazmin edilmesi gereklidir.

Eserin tamamlanmasindan kasit, sdzlesme konusu eserle ilgili tiim edimlerin
yerine getirilmesidir®®, Is sahibi tarafindan kanundan dogan fesih hakkinin

kullanilmasi, ancak eserin tamamlanmasindan onceki siirecte miimkiin oldugundan is

255 (Ozdemir, s. 640; Giimiis, Ozel, s. 101; Zevkliler/Gokyayla, s. 573; Biiyiikay, s. 198; Eren/Donmez,
TBK m. 484, P. 2.
26 Eren, Ozel, s. 698.
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sahibinin bu hakki, siireli bir fesih hakkidir®’. Dolayisiyla eserin tamamlanmis oldugu
hallerde is sahibi bu hakkini kullanamaz. Burada eserin tamamlanmasi ile teslim
edilmesi kavramlar1 birbirine karigtirllmamalidir. Bu hakkin kullanilmasi i¢in eserin
tamamlanmamis olmas1 gerekir. Eser tamamlanmis ve fakat heniiz teslim edilmemisse,
is sahibi eseri heniiz teslim almadigindan bahisle TBK m. 484’¢ dayanan hakkini
kullanamaz?®®, Is sahibinin sozlesmeyi feshettigine iliskin beyaninmn yiiklenicinin
hakimiyet alanina ulagsmasi gerekir. Beyanin yiiklenicinin hakimiyet alanina ulagsmasiyla
birlikte herhangi bir kabule ihtiya¢ olmaksizin fesih, hiikkiim ve sonuglarini dogurur.
Fesih hakkinin kullanilmasiyla birlikte s6zlesme ve bor¢ sona erer. Bu sebeple, eserin
yapilmis olan kisminin tasfiye edilmesi gerekir. Bu tasfiye kapsaminda is sahibi
sOzlesmeyi feshetmesi akabinde yiikleniciye tiim eserin bedelini degil, yalniz eserden

yapmis oldugu kismin karsihgim &demek zorundadir®®.

Bu 6deme kapsamina
yiiklenicinin eserin yapilmis olan kismi i¢in harcadigr iscilik ticreti ile malzeme bedeli
girer®®. [s sahibi, bu kismi bedel karsiliginda eserin yapilmis olan kismmin kendisine
teslimini de isteyebilir?®!.

Kanundan dogan fesih hakkini kullanan is sahibi, s6zlesmeyi feshetmesiyle
birlikte ytiklenicinin ugradig1 zararin tamamini da tazmin etmek zorundadir. Bu zararin

kapsamina yiiklenicinin miispet zarar girer?®?, Buradaki tazminat alacag, yiiklenicinin

i3 sahibiyle yapmis oldugu eser sozlesmesindeki alacagin yerini alir. Yani eser

257 Eren, Ozel, s. 698.
258 Ozdemir, s. 640; Biiyiikay, s. 200; Giimiis, Ozel, s. 104; Eren, Ozel, s. 699; Zevkliler/Gokyayla, s.
575; Eren/Donmez, TBK m. 484, P. 8.
259 (zdemir, s. 641; Eren, Ozel, s. 700; Eren/Donmez, TBK m. 484, P. 19; Giimiis, Ozel, s. 104;
Biiyiikay, s. 202; Zevkliler/Gokyayla, s. 576.
260 Bunun igin taraflar s6zlesmede bir bedel kararlastirmissa bu bedel; kararlastirmamiglarsa TBK m. 481
hiikkmiine gore is sahibi is¢gilik ve malzeme giderleri disinda genel giderlerle yoksun kaldigi kardan bu
kisma isabet eden pay1 yiikleniciye 6demek zorundadir. Eren, Ozel, s. 700.
21 Eren, Ozel, s. 701; Eren/Dénmez, TBK m. 484, P. 19; Ozdemir, s. 641; Giimiis, Ozel, s. 104;
Zevkliler/Gokyayla, s. 576; Biiyiikay, . 202.
262 Miispet zararin kapsamina hem fiili zarar hem de yoksun kalinan kér girer. Yiiklenicinin yoksun
kaldig1 kar, sozlesme feshedilmeseydi elde edecegi kar olup hakim yoksun kaliman kardan indirim
yapamaz. Bununla beraber yiiklenici, sdzlesmenin feshedilmesinden sonra bagka bir sdzlesme yaparak
bundan bir kar elde ettiyse bu kar feshedilen s6zlesmeden elde edilecek kardan indirilir. Giimiis, Ozel, s.
104; Eren, Ozel, s. 701.
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sozlesmesinden kaynaklanan bedel alacagi, tazminat alacagina doniisiir’®®. Hatta
tazminat alacagi, sozlesmenin feshinin dogrudan sonucu oldugu ve fesih de sonuglarini
fesih beyaninin is sahibinin hakimiyet alanina ulastigi anda dogurdugu i¢in bu alacak
s6zlesmenin feshedildigi anda muaccel olur?%,

Is sahibinin kanundan dogan fesih hakkini kullanmasi akabinde eser
sOzlesmesindeki bedelin yerine is sahibi tarafindan yiikleniciye 6denecek tazminatin
geemesi, yap1 alacagl bakimindan bazi tartigsmalara yol agmistir. Ayni tartisma, TBK m.
485’te diizenlenen durum bakimindan da gecerlidir. Is sahibi yiiziinden ifanin
imkansizlagmasi halini diizenleyen TBK m. 485’¢ gore eserin tamamlanmasi, is sahibi
ile ilgili beklenmedik olay dolayisiyla imkansizlagirsa yiiklenici, yaptigi isin degerini ve
bu degere girmeyen giderlerini isteyebilir. Ifa imkansizliginin ortaya ¢ikmasinda is
sahibi kusurluysa, yiiklenicinin ayrica tazminat isteme hakki vardir. Her iki durumda da
yiiklenicinin eser sozlesmesinden kaynaklanan bedel alacagi, tazminat alacagina
dontisiir.

Ogretide ileri siiriilen bir goriise gore, bu durumlarda yiiklenicinin tazminat
alacag1, kanuni ipotek hakkinin kapsamma girmez®®. Ogretide bir kisim yazar ise bu
goriise katilmayarak tazminat niteligindeki alacaklarin da yap1 alacaklist ipotegi ile

teminat altina almabilecegini savunmustur?®®.

Bu vyazarlara gore TMK m. 893
hiikkmiinde ifade olundugu sekliyle yapi alacaklilarmin “malik veya yiikleniciden

alacakli olmasi” sarti gerekli ve vyeterlidir. Is sahibinin edimini ifa etmeyerek

sozlesmeyi feshetmesi veya kendi kusuruyla yiiklenicinin eseri meydana getirmesini

263 Giimiis, Ozel, s. 104; Eren, Ozel, s. 702; Eren/Dénmez, TBK m. 484, P. 22.
264 Tazminat alacagimin bedel alacaginin yerini almakla birlikte onunla ayn1 anda muaccel olmayacagina,
bu tazminat alacaginin fesih beyaninin yiiklenicinin hakimiyet alanina ulagsmastyla muaccel olacagina
iligkin Federal Mahkeme kararlann i¢in bkz. BGE 117 1I 278; BGE 117 1II 273
(https://www.bger.ch/de/index.htm) (E.T: 01.03.2024). Ayrica bkz. Eren, Ozel, s. 702.
265 Reisoglu, s. 52-53; Scheidegger, Otto: “Das Baugliubigerpfandrecht in schweizerischen ZGB”, s. 9.
Zeitschrift fiir Schweizerisches Recht. Neue Folge, Band. 32, 1913; Leemann, Hans: “Berner
Kommentar, Kommentar zum schweizerischen Zivilgesetzbuch” Art. 837, N. 43. IV. Band, Sachenrecht
I1. Abteilung, Art. 730-918. Bern, 1925; Gonvers, s. 52; Eren, Ozel, s. 700; Akcan, s. 85-86; Kasak, s.
136. Kurt’a gore yiiklenici yapi i¢in emek sarf etmese dahi tazminat dahil her tirlii alacagi igin yapi
alacaklis1 ipoteginin tescilini isteyebilir bkz. Kurt, s. 230.
266 Giiles, s. 155;
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imkansiz hale getirmesi de neticede taraflar arasindaki s6zlesmeden kaynaklanan bir
tazminat borcunu dogurur. Burada tazminat, yoksun kalinan kara, isin ifa edilecegi
zanniyla yapilan masraflara tekabiil eder. Dolayisiyla yap1 alacaklisinin tazminat alacagi
bakimindan da yap1 alacaginin tescili istenebilir.

Reisoglu’na gore yapi alacaklisi ipotegi kurumunun temelinde, yap1 faaliyetinde
emek sarf etmekten kaynaklanan alacaklarin, taginmazda meydana getirdikleri deger
artis1 ile teminat altina almak amaci yatar?®’. Bu sebeple, yiiklenicinin sahip oldugu
tazminat alacaginin kaynagi eser sozlesmesi olsa dahi dogrudan dogruya veya
dolayistyla tasinmazin degerinin artmasina yarayan bir isin karsiligr olmayan tazminat
niteligindeki alacaklar icin yap1 alacaklis1 ipoteginin tescili istenemez?®®,

Bizim de katildigimiz ve o6gretide yer alan bagka bir gorlise gore ise yapi
alacaklis1 ipotegini tesis etmek hakkinin, yapi faaliyeti icin sarf edilen emek nispetinde
oldugudur?®®. Bu goriise gore, yap1 alacaklisinin salt malik veya yiikleniciden alacakli
olmasi yeterli olmayip sahip olunan alacagin yapi faaliyeti i¢in sarf edilen emegin
karsilig1 olmast gerekir?”®, Bu durumda yap: alacaklisinin alacagi bir bedel alacagi da
olsa tazminat alacagi da olsa, yapida sarf edilen emegin karsilig1 oldugu siirece tescili
istenebilir. Dolayisiyla yapi alacaklisinin TBK m. 484 veya m. 485 hiikkmii uyarinca
tazminat alacaklist oldugu hallerde, bu alacagin bir yap1 alacagi sayilarak kanuni ipotek
ile teminat altina almmas1 kural olarak miimkiin olmahdir. Ote yandan tazminattan
kaynaklanan yapi alacaginin {ist siirini, yapi alacaklisinin eserin insasinda sarf ettigi
emegin karsilig1 olusturmalidir. Yani yap1 alacaklisinin alacagi, sézlesmenin is sahibi

tarafindan feshedildigi andaki eserin durumuna gore degerlendirilmelidir. Eger

%7 Reisoglu, s. 52; Kurt, s. 230.
268 Reisoglu, s. 52.
29 Wieland, C. Il, s. 59-60. Giiles de her olay i¢in gecerli olacak tek bir kural belirlemenin isabetli
olmadigini, fesih hakkinin eserin tamamlanmasindan 6nce kullanilabilecek bir hak oldugunu, dolayisiyla
feshin ifaya baglanma tarihinden 6nceki bir tarihte meydana gelmesi halinde yapi alacaklisi ipoteginin en
onemli sart1 olan emek sarf etme sartinin gergceklesmeyecegini, bu sebeple ipotek hakk: belirlenirken fesih
aninin ve taginmaza sarf edilen emegin gozetilmesi gerektigini savunmaktadir. Bkz. Giiles, S. 155.
Islamoglu ise dogrudan tasmnmazin degerinde bir artisa neden olmayan tazminat alacaklari icin yapr
alacaklis1 ipoteginin tescil edilemeyecegini ifade etmistir. Bkz. islamoglu, s. 34.
210 Wieland, C. 11, s. 59-60; Giiles, s. 155.
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yiiklenici tarafindan s6zlesme feshedilmeseydi eser o haliyle ne kadar bir bedeli
gerektiriyorsa, yapi alacagi niteligindeki tazminatin tescil edilebilecegi miktarin {ist
siirt da o olmalidir. Zira fesih hakki, eserin tamamlanmasindan onceki herhangi bir
asamada kullanilabileceginden, eserin insasina hi¢ baslanmamig da olabilir. Bu halde,
esere hi¢c emek sarf edilmemis olmasina ragmen salt eser sozlesmesindeki bedel
alacaginin tazminat alacagina doniistiiglinden bahisle bu alacagi bir yap: alacagi olarak
nitelendirmek, TMK m. 893 hiikkmiiniin amacina aykiridir.

Sonug¢ olarak, yapi alacaklilarinin sahip oldugu bedel alacagi, is sahibinin
sozlesmeyi fesih hakkini kullanmasiyla birlikte bir tazminat alacagina doniisiir. Bu
tazminat alacaginin da yapi alacagi olarak nitelendirilerek tapuya tescil edilmesi
miimkiindiir. Ancak boyle bir halde tapuya tescil edilecek yapi alacagmin miktari, yapi
alacaklisinin esere harcadigi emegin karsiligina tekabiil eden bir miktar olmalidir. Zira
yapt alacaginin belirlenmesindeki en dnemli unsur emek oldugundan eserin insasina
baslanmamis, esere herhangi bir emek harcanmamis ise yiiklenicinin sahip oldugu
tazminat alacaginin bir yap1 alacagi oldugunu ifade etmek miimkiin degildir.
hhh. Alt Yiiklenicilerin Alacaklarinin Asil  Yiiklenicinin Alacagimi  Gegip
Gegcemeyecegi Meselesi

Alt ytikleniciler, TMK m. 893’iin amir hilkkmii geregi yap1 faaliyetinde yapmis
olduklar1 isler karsiliginda yapi alacaklist sifatini haiz olup alt yiiklenicilerin bu
haklarindan onceden feragat etmeleri de miimkiin degildir. Alt yiiklenicilerin alacagi,
as1l yiiklenici ile aralarindaki eser sozlesmesine dayanmakta olup alt yiikleniciler ile is
sahibi malik arasinda herhangi bir so6zlesmesel iligki bulunmamaktadir. Buna ragmen
kanun, alt yiiklenicilere kanuni ipotek hakki taniyarak alt yiiklenicilerin is sahibi malik
ile aralarinda herhangi bir s6zlesme iliskisi olmasa dahi yap1 alacaklarini teminat altina

alabilmek i¢in malikin tasinmazi iizerinde ipotek tesis edebileceklerini diizenlemistir.
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Boyle bir durumda, malikin asil yiiklenicinin alt yiiklenicilere olan borcunun giivencesi
olarak tasinmazinin ipotekle kisitlanmasina katlanma sorumlulugu vardir®’,

Bu sorumluluk, malikin taginmazi iizerinde hem asil yiiklenicinin hem de alt
yiiklenicinin kanuni ipotek haklarin1 kullanmasi halinde malik aleyhine daha 6nce de
ifade ettigimiz birden fazla 6deme yapma riskini (Doppelzahlungsrisiko) dogurur. Malik
aleyhine olan bu birden fazla 6deme riskinin, halihazirdaki kanuni diizenlemeler ile
online gecilememektedir. Dolayisiyla malik hem asil yiikleniciye olan alacagin
O0demekle sorumlu tutulmakta; hem de alt yiiklenicilerin asil yiikleniciden olan
alacaklarin1 alamamalar1 halinde malik ya bu borcun da tamamini 6demek ya da bu borg
icin taginmazinin paraya ¢evrilmesine katlanmak zorunda kalmaktadir. Hemen
belirtmek gerekir ki, kanun tarafindan alt yiiklenicinin sahip oldugu ipotegin miktari
bakimindan da herhangi bir sinirlama getirilmemistir. Bu sebeple o6gretide, malik
aleyhine olan bu durum elestirilerek alt yiiklenicilerin sahip oldugu ipotek hakkinin
siirlandirilmasinin miimkiin olup olmayacagi tartisma konusu olmustur.

Ogretide Reisoglu basta olmak iizere bir kisim yazar, alt yiiklenici lehine tescil

edilecek yap1 alacagi miktarinin asil yiiklenicinin sahip oldugu alacakla sinirli oldugunu

savunmustur’’?. Bu goriisii savunan yazarlara gore, alt yiiklenicilere taninan kanuni

211 Reisoglu, s. 34

272 Acar, Rehin, N. 247; Davran, s. 58; Duman, s. 191; Reisoglu, s. 34. Federal Mahkeme, malikin yap1
alacaklilari lehine ipotek tesis edilmesine katlanma mecburiyeti, bir igsletme igerisinde meydana gelen
kazalardan isletenin sorumlu olmasina benzer bir sekilde, kanuni bir sorumluluk halidir. Bu sorumluluk,
herhangi bir sozlesme iligkisinden kaynaklanmamakla birlikte sorumlulugun dogmasi igin yine de bir
illiyet bagmin bulunmasi lazimdir. Alt yiiklenicinin malik ile arasinda herhangi bir s6zlesme iliskisi
bulunmamasina ragmen malikin taginmaz iizerinde ipotek hakkina sahip olmasiin kanuni dayanag: da
bu dislinceye dayanmaktadir. Yani malik ile asil yiiklenici arasindaki hukuki iliski, alt ytiklenicinin
malikle arasinda herhangi bir sézlesme iligkisi olmasa bile malike karst bagvuru imkanina sahip olmast
noktasinda illiyet bag1 roliinii oynar. Bu bakimdan, malik ile asil yiiklenici arasindaki s6zlesmesel iliskide
kararlastirilan alacak miktarinin asilmasi, alt yiiklenicinin alacagi bakimindan illiyet baginin kopmasina
yol agar. Zira malik, ancak asil yiiklenici ile arasindaki eser sdzlesmesinde kararlastirilan bedel oraninda
alt yiiklenici ve zanaatkarlar1 yapi1 faaliyetine katilmaya veya asil yliklenici nezdinde kredili olarak
caligmaya tesvik etmis addolunur. Bu sebeplerle, alt yiiklenicinin kanuni ipotek hakki, ancak asil
yiiklenicinin alacagi tutarinda olmak zorunda olup alt yiikleniciye karsi sézlesmeden kaynaklanan bir
borcu bulunmayan malikin asil yiikleniciye olan borcundan daha fazla bir alacak tutar1 igin tasinmazini
teminat vermesi dogru degildir. Bkz. Scheidegger, s. 11 vd.; Reisoglu, Ss. 34-35, dpn. 44 ve 46’da
belirtilen Federal Mahkeme kararlari. Simond’a gore ise Federal Mahkeme’nin illiyet bagina dayanan
hukuki gerekgelendirmesi yanlis olmakla birlikte sonug itibariyle hakkaniyete uygun olup malikin
korunmast amacina hizmet ettiginden isabetlidir. Bkz. Simond, s. 44
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ipotek hakki, alt yiiklenicilerin asil yiikleniciden olan alacaklarinin teminati olmasi i¢in
getirilmis olup bu kimselerin asil yiikleniciden olan alacaklarini tahsil edememeleri
halinde emeklerinin hicbir sekilde zayi olmamasi amaglanmistir?’3, Yani kanun
koyucunun amaci, ayni bir teminatin zorlayiciligi altinda malikin tiim bedeli asil
yiikleniciye 6demekten imtina etmesini saglayarak alt yiiklenicilerin de alacaklarina
erisimlerini kolaylastirmaktir. Zira hayatin olagan akisina gore alt ytiklenicilerin sahip
olduklar1 alacak miktart asil yiiklenicinin sahip oldugundan daha azdir. Kanun koyucu
alt ytiklenicilere kanuni ipotek hakki tanimakla aslinda maliki, 6deyecegi toplam bedeli
belirli bir sira ile alt yiiklenicileri de gozeterek dagitmasi mecburiyetinde birakmaistir.
Ancak buna ragmen alt yiikleniciler, malikin veya asil yiiklenicinin kusuru olmaksizin
herhangi bir sebeple kararlastirilan bedelin asilmasi halinde, asil yiiklenici nezdindeki
alacaklarinin riskine bizzat katlanmak zorundadirlar. Malikten bu kisim i¢in de garanti

istemek, kurumun mevcudiyet gayesine tamamiyla aykiridir®’4.

Dolayistyla alt
yiiklenicilerin sahip oldugu ve kanuni ipotek ile giivence altina alinabilecek yap1 alacagi
tutar1, ancak malik ile asil yiiklenici arasinda kararlastirilan bedel kadardir. Ote yandan
Reisoglu, bu sinirlamanin yalnizca malikin iyiniyetli olmasi halinde, yani asil ytiklenici
ile anlagsarak borcunu muvazaali olarak ger¢cek miktarindan asagi gostermemesi
durumunda gecerli oldugunu ifade etmistir?”®. Yazara gore malik, aslinda &deme
kabiliyeti olmayan asil yiiklenici ile anlasarak bedeli kasten ¢ok asagi gostermisse, alt
yiiklenicilerin yapi alacaginin sinirint bu kararlastirilan bedel degil; iyiniyetle hareket

edilmis olsayd1 anlasmaya esas teskil edecek olan bedel teskil eder?’®

. Aym sekilde, asil
yiiklenicinin isi alabilmek adma malikten diisiik bir bedel talep etmesi ve fakat alt

yiiklenici ile muvazaali bir sekilde daha yiiksek bir bedele anlasarak malikin tasinmazi

273 Reisoglu, s. 37
274 Davran, s. 59; Giiles, s. 71; Reisoglu, s. 37
275 Reisoglu, s. 37. Ayn1 ydnde bkz. Giiles, s. 71.
276 Ayni durum, malikin alt yiiklenici ve zanaatkarlar1 asil yiikleniciyle kredi ile ¢alismaya tesvik icin asil
yiikleniciyle kararlastirdiklar1 bedele iliskin aldatmasi halinde de gegerli olup bu halde ipotekle temin
edilecek yapi alacaklarinin sdzlesmede gosterilen bedelle smirli olduguna iliskin iddia, TMK m. 2
anlaminda hakkin kétiiye kullanilmasi teskil eder. Bkz. Reisoglu, s. 37.
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tizerinde ipotek kurdurup hakkini kotiiye kullanmasi da miimkiindiir. Bu gibi
durumlarda, muvazaanin ispat edilebilmesi kosuluyla, alt yiiklenicinin alacaginin asil
yiiklenicinin alacagi ile sinirlt oldugunun kabulii gerekir kanaatindeyiz.

Ogretide alt yiiklenicinin tescil ettirebilecegi miktarm asil yiiklenicinin alacag
ile simirli tutulmasina yonelik ileri siiriilen bu goriis, bizce de isabetli olarak cesitli
sebeplerle elestirilmistir?”’. Ilk olarak belirtmek gerekir ki kanun, alt yiiklenicilerin
kanuni ipotek hakkina herhangi bir sinirlama getirmedigi gibi bu haktan 6nceden feragat
edilmesini de yasaklamistir. Hal boyleyken, alt yiiklenicilerin kanuni ipotek hakkinin
hakkaniyet temelli bir yorum yoluyla ya da mahkeme karariyla sinirlanmasinin herhangi
bir hukuki gerekcesi olamaz. Ote yandan, alt yiiklenicilere ipotek hakki taniyan bu
hiikmiin, maliki belirli bir sirayla 6deme yapmaya sevk etmek gibi bir amaci oldugu da
sOylenemez. Nitekim malik ile alt yiiklenici arasinda herhangi sézlesmesel bir iligki
olmadig1 gibi yap1 alacaklilar1 kanuni ipotekten ayni sirada yararlanirlar?’8, Ayrica asil
yiiklenicinin malikten olan alacag ile alt yiiklenicinin asil yiikleniciden olan alacagi da
birbirinden bagimsizdir. Bu bagimsiz alacaklar, ayr1 ayri ipotek konusu edilebildiginden
malikin bunlarin bir kismini 6deyip 6dedigi kismi kalan kistmdan mahsup etmesi gibi
bir durum da s6z konusu olamaz. Yani malik asil ytikleniciye olan borcunun tamamin
Odeyerek ipotegi terkin ettirse dahi yine de alt yiiklenicinin ipotek hakki ile giivence
altina aldig1 alacagmi da o6demek veya bu alacak ugruna tasinmazinin paraya
cevrilmesine katlanmasi lazimdir. Ornegin, asil yiiklenicinin malikten olan alacaginin
100.000 TL, alt yiiklenicinin de asil yiikleniciden olan alacaginin 75.000 TL oldugu
varsayiminda malikin tasinmazi, her iki yiiklenicinin de kanuni ipotek hakkim
kullanmas1 halinde toplamda 175.000 TL ile takyit edilmis olur. Bu durumda malikin
asil yiikleniciye borcu olan 100.000 TL’y1 6deyerek bunu terkin ettirmis olmasi halinde

dahi 75.000 TL tutarindaki borg i¢in sorumlulugu devam eder. Malikin ya kendisine ait

217 Qral, s. 691; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1129; Leemann, Art. 837, N. 47-48; Kacaran, s.
1380; Yenice-Ceylan, s. 131.
28 Oral, s. 691; Leemann, Art. 837, N. 47-48; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1129.
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olmayan bu borcu 6demesi ya da taginmazinin paraya ¢evrilmesine katlanmasi gerekir.
Malik tarafindan basvurulabilecek tek hukuki yol, 6demis oldugu bu 75.000 TL
bakimindan asil yiikleniciye riicu etmesidir. Bu durum, alt yiiklenicinin alacaginin
herhangi bir sebeple asil yiiklenicinin alacagindan fazla olmasi (6rnegin 125.000 TL)
halinde de degismez.

Sonu¢ olarak, alt yiiklenicinin ipotek hakkinin smirin1 asil yiiklenicinin
alacaginin olusturdugunun kabulii, baz1 durumlarda hakkaniyete uygun bir ¢6ziim olsa
da, maddi hukuk bakimindan gegerliligi yoktur. Zira kanunda alt yiiklenicinin kanuni
ipotek hakkina yonelik herhangi bir sinirlama getirilmemis olmasi, alt yiiklenicinin
alacaginin asil yiiklenicinin alacagindan bagimsiz olarak yapi alacaklisi ipotegine konu
olabilmesi ve alt yiklenicinin alacagimin asil yiklenicinin alacag ile
sinirlandirilmasinin pratik anlamda maliki birden fazla kez 6deme yapma riskinden
kurtarmayacagi gercegi karsisinda bu goriisiin kabul edilmesi miimkiin degildir.
cc. Yap1 Alacaginin Vekiletsiz Isgormeden Dogmasi Halinde

Yapi1 alacagi, gercek vekaletsiz isgormeden de dogabilir. Maddi bir fiili ile yap1
faaliyetine aktif olarak katilarak is sahibinin faydasina olacak sekilde katkida bulunan
gercek vekaletsiz iggdrenin bu eylemi sebebiyle sahip oldugu alacak, TMK m. 893
lafzinda yer alan “emek veya emek ve malzeme verme” sartini sagladig: siirece yapi
alacag olarak nitelendirilir.

Gergek vekaletsiz iggdrmenin konusu, isgdren kisinin vekalet olmaksizin is
sahibinin menfaatine ve varsayilan iradesine uygun olarak veya onun gecerli bir
yasaklamasma aykir1 olmayacak sekilde gordiigii istir®’®. Gergek vekaletsiz isgdrme
niteligi itibariyle bir sdzlesme degil, aksine sozlesme benzeri bir fiildir?®. Gercek

vekaletsiz isgérmenin ilk ve en énemli unsuru, bir isin goriilmesidir. irade iiriinii olan

219 Eren, Ozel, s. 915; Giimiis, Ozel, s. 227; Akipek-Ocal, s. 726; Eren/Dénmez, TBK m. 526, P. 8;
ZevKkliler/Gokyayla, s. 639.
280 Akipek-Ocal, s. 725; Eren/Donmez, TBK m. 526, P. 3; Zevkliler/Gokyayla, s. 639; Giimiis, Ozel, s.
226; Eren, Ozel, s. 915.
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olumlu her insan davranisi, isgérme niteliginde kabul edilir. Vekaletsiz iggdrmenin
konusu hukuki bir fiil olabilecegi gibi maddi bir fiil de olabilir?®l, Mesela bir is yerinin
deposunu su bastigi i¢in vekaletsiz isgoren tarafindan pompa ile bu suyun disar1 atilmasi
halinde maddi fiil; iggdrenin bunu bir ustaya yaptirmasi halinde hukuki fiil s6z konusu
olur. Ote yandan bu isin goriilmesi is sahibi igin gerekli ve zorunlu olmalidir. Is
sahibinin menfaatine goriilen her i, TBK m. 529/ hilkkmiinden agik¢a anlasilacagi
tizere, onun menfaatinedir.

Caiz gercek vekaletsiz iggormede is sahibi, yapilan is kendi menfaatine
oldugundan somut olayin gereklerine uygun olarak vekaletsiz isgoren tarafindan yapilan
zorunlu ve faydali masraflar1 faizi ile birlikte ddemek zorundadir?®?, Nitekim isin is
sahibinin menfaatine yapilmasi halinde is sahibinin borglarini diizenleyen TBK m. 529
hiikmiine gore:

“Issahibi, isin kendi menfaatine yapilmas: halinde, isgérenin, durumun geregine gore
zorunlu ve yararli bulunan biitiin masraflart faiziyle odemek ve gordiigii is dolayisiyla
tistlendigi edimleri ifa etmek ve hakimin takdir edecegi zarari gidermekle yiikiimliidiir .

Goriilityor ki is sahibi, duruma gore zorunlu ve yararli masraflart 6demenin yani
sira iggorenin gordiigli is dolayisiyla iistlendigi edimleri ifa etmek ve hakimin takdir
edecegi diger zararlar1 da gidermekle yiikiimliidiir. Ornegin isgoren is sahibinin zarar
goren taginmazinin acilen tamir edilmesi i¢in dolayli temsil suretiyle kendi adina fakat
is sahibi hesabina bir sozlesme akdederek bor¢ altina girmisse, is sahibi, bu borcu
iistlenmelidir. Hatta ig gortiliirken gerekli 6zenin gosterilmesi halinde beklenen sonug
gerceklesmemis olsa bile isgdren, TBK m. 529/I uyarinca is sahibinden zorunlu ve

faydali masraflarin 6denmesini isteyebilir.

281 Eren, Ozel, s. 916; Zevkliler/Gokyayla, s. 639-640; Akipek-Ocal, s. 726; Giimiis, Ozel, s. 227-228;
Eren/Donmez, TBK m. 526, P. 12.
282 Giimiis, Ozel, s. 236-239; Akipek-Ocal, s. 729; Eren/Dénmez, TBK m. 529, P. 5; Eren, Ozel, s. 921;
Zevkliler/Gokyayla, s. 640.
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Vekaletsiz iggbrenin masraf alacagina sahip oldugunu sodyleyebilmek icin bu
masraflarin hem zorunlu ve uygun hem de is sahibinin menfaatiyle orantili olmasi
gerekir?®®, Ote yandan, yapilan masraflara yonelik alacak, masraflarin yapildigi anda
muaccel oldugundan masraflarin degerinin ve miktarinin yapildiklar1 zamana gore
belirlenmesi, sonraki fiyat degisikliklerinin degerlere yansitilmamasi gerekir?®,
Isgorenin masraflara iliskin faiz alacagi da masrafin yapildig1 anda muaccel oldugundan
bunun i¢in ayrica is sahibine ihtar ¢ekilmesine gerek yoktur.

Boylelikle gercek vekaletsiz isgdrmeden dogan yapi alacaginin kapsamina,
isgoren tarafindan is sahibinin menfaatine olarak yapilan zorunlu ve faydali masraflar
ile bu masraflara yonelik faizler girer. Ancak, vekaletsiz isgoren tarafindan goriilen isin
yapt alacaklisi ipotegi ile teminat altina alinabilmesi i¢in eyleminin bir taginmaz
tizerindeki yap1 faaliyeti niteliginde olmasi gerektigi unutulmamalidir. Zira kanun, yapi
alacaklilarinin emek veya emek ile birlikte malzeme vererek yapida gerceklestirmis
olduklar1 yap1 faaliyetlerinden dogan alacaklarini teminat altina alma amac1 tagidigindan
isgérenin  yap1 faaliyeti olarak degerlendirilemeyecek eylemlerinden dogan
masraflarinin vekaletsiz isgdérme hiikiimlerine dayanarak kanuni ipotek ile giivence
altina alinmasina olanak yoktur.

Tirk Borglar Kanunu m. 529 hiikmiinde, is sahibinin iggdrenin masraflarini

karsilamanin yanmi sira iggorenin gordiigli is nedeniyle ugramis oldugu zararin da

283 Akipek-Ocal, s. 729; Eren, Ozel, s. 921. Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun bu hususta 2015
senesinde vermis oldugu bir karara gore: “...Nihayet, yerlesik Yargitay uygulamasina gore, miilga 818
sayili Bor¢lar Kanunu (BK) 'nun 413. Maddesi hiikmiiniin uygulanmasinda, batil veya baglayict olmayan
sozlesmeler sebebiyle yiiklenici tarafindan yasal olarak yapilan ya da sézlesme dist yapilan iglerin bedeli,
yapildiklar: yil mahalli serbest piyasa rayiglerine gére uzman bilirkisi ya da kurulu aracihigiyla yapilacak
kesif ve inceleme sonucu belirlenir. Mahalli piyasa rayi¢leri ise Bayindwrlik Bakanlhigi’nca hazirlanan
birim fiyatlarm olusturulmasinda yararlanilan rayigler degildir. Yapilan imalatin yapildigi zamanki
serbest piyasa fiyatlarina gore degerinin BK ’nun 413. Maddesi geregince hesaplanmast gerektigi gibi,
buna yiiklenici kdari da dahildir. Bunun yaninda, sézii edilen islerin bedelleri yapildiklar: yil mahalli
rayiglerine gore hesaplanirken; katsayr uygulanarak giincellestirvilemeyecegi gibi; yapilan édemeler de
giincellestirilemez. ... Su halde davaci-karsi davali yiiklenici sirketin, is bedelini BK 413. Maddesi
kapsaminda vekaletsiz isgorme kurali ¢ercevesinde, imalatin yapildig: yildaki serbest piyasadaki rayic
fivat tizerinden miiteahhit kdrt da dahil olmak iizere isteyebileceginin kabulii gerekir...” ifadeleri ile
isgérenin yapmig oldugu masraflarin hesabinda dikkat edilmesi gereken hususlar belirtilmistir. Bkz.
YHGK: E. 2014/2182, K. 2015/1047, T. 18.03.2015 (Kazanct Ictihat Bilgi Bankasi, E.T: 06.09.2023).

24 Eren, Ozel, s. 922.
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hakimin takdir edecegi oranda is sahibi tarafindan karsilanacagl diizenlenmistir.
Ogretide buradaki zararmn tazmini fikrinin, yap1 faaliyetiyle alakali olmakla birlikte
isgorenin emeginin karsiligina tekabiil etmeyip hakkaniyet fikrine dayanan bir sebep
sorumlulugundan kaynaklandig1 ifade edilmektedir’®. Dolayisiyla isgéren tarafindan
yapida gosterilen emek sarfi veya emek sarfi ile birlikte malzeme temininin karsiligini
olusturmayan bu tazminat alacagi, kanuni ipotek ile giivence altina alinamaz.

Kanun, masraf veya zararlarin 6denmesini diizenlemis olmakla birlikte isgdrene
masraflarinin yaninda gordiigii is i¢in ayrica bir iicret ddenip 6denmeyecegini hiikkme
baglamamstir. Ogretide, s6z konusu is sdzlesme geregi ya da teamiile gore iicret
karsiliginda gortilecek bir is ise TBK m. 502/III hitkmiine kiyasen iggdrene uygun bir

{icret verilmesi savunulmaktadir?®®

. Hatta iggorenin somut olayda gordiigii is tlirlinden
bir isi meslegi icab1 gormesi halinde teamiil sartinin gerceklestiginden bahisle isgoérene
uygun bir {icret verilmesinin gerektigi ifade edilmistir?®’. Bu durumda, 6rnegin bir su
tesisatgisinin, komsusu evde yokken komsusunun evindeki su tesisatinin patladigini fark
ederek evin zarar gérmemesi i¢in su tesisatini onarmasi halinde, kendisine yaptigi
masraflarin yani sira uygun bir ticretin de 6denmesi gerekir. Boyle bir durumun kabulii
halinde isgoérene 6denecek olan iicret, yap1 faaliyetindeki emeginin karsiligi, masraflar
Ise -varsa- temin ettigi malzemenin karsiligi olarak yorumlanabilir. Bu sayede, TMK m.
893 kapsaminda yap1 faaliyetinde emek vererek malzeme temin etme sart1 saglanmis

olacagindan bu ticretin de kanuni ipotek hakki ile giivence altina alinmasimin 6nil

acilmis olur.

285 Giimiis, Ozel, s. 238; Eren, Ozel, s. 923; Eren/Dénmez, TBK m. 529, P. 10.
26 Eren, Ozel, s. 923-924; Giimiis, Ozel, s. 239; Tandogan, s. 232; Zevkliler/Gokyayla, s. 641;
Eren/Donmez, TBK m. 529, P. 12.
27 Eren, Ozel, s. 924; Giimiis, Ozel, s. 239; Eren/Dénmez, TBK m. 529, P. 12. Yargitay, yiiklenicinin
eser veya arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesine dayali olarak is goriirken sdzlesme dis1 yapilan ek isler
bakimindan is sahibine yonelik {icret talebini caiz ger¢ek vekaletsiz is gérme hiikiimlerine dayandirarak
hesaplamay1 TBK m. 481 hiikmii uyarinca yapmaktadir (Naklen: Giimiis, Ozel, s. 239).
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c. Yapi Alacaginin Devri

Alacaklinin bir borg iligkisinden dogan alacagini borglunun rizasina gerek
olmaksizin bir soézlesmeye dayanarak iiglincii bir kisiye devretmesine alacagin devri

denir?8®

. Alacagin devri TBK m. 183-194 arasinda diizenlenmis olup alacagin devri ile
alacak hakki bunu devralan iiglincii kisiye gecer ve boylece devralan, daha once
devredene ait olan alacak hakkini kesin olarak kazanir ve bu hak iizerinde tasarruf
yetkisini elde eder?®. Devrin konusu yalmizca borg iliskisinin igerdigi alacak olup
sozlesme iliskisinin kendisi degildir?®. Sozlesme iliskisinin bir biitiin olarak devri
yalnizca sdzlesmenin devri yoluyla miimkiin olup alacagin devrinde devreden, borg

291

iligkisinin aktif siijesi olarak alacakli sifatin1 korur®®*. Ancak devirle beraber alacagin

fer’isi niteliginde olan kanuni ipotek hakki da devralana geger®®?.

Yap1 alacagi da, sozlesmeyle aksi kararlastirilmis olmadikca, bor¢lunun rizasi
aranmaksizin yazili bir sézlesme ile genel hiikiimlere gore devredilebilir®®®. Yap:
alacagmin devri, yap1 alacaklis1 tarafindan kanuni ipotek hakkinin tapuya tescilinden
once veya sonra gergeklesebilir. Devir, kanuni ipotek hakkinin tescilinden Once
gergeklesmis olsa dahi yapr alacaklist ipoteginin tescilini isteme hakki da devralana
gecer?®. Yani yap1 alacaginin tapuya tescilinden énce devredilmesi halinde, heniiz ayni
hak mahiyetini kazanmamis olan ve yalnizca tescili talep hakk: seklinde yap1 alacagina

bagli bulunan bu hak da devralana intikal eder. Zira alacagin devrine konu olamayan

fer’i haklar, ancak devralanin sahsina 6zgii olan fer’i haklardir. Yap: alacaklis1 ipotegi

288 Tercier, Pierre / Pichonnaz, Pascal / Develioglu, Murat: “Borglar Hukuku Genel Hiikiimler”, s. 517.
Istanbul, 2016; Eren, Genel, s. 1384; Oguzman/Oz, s. 561. Ayrica s6zlesmenin devri ve bu kurumun
Ozellikleri hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Ayranci, Hasan: “Sozlesmelerin Yiiklenilmesi (Devri)”.
Ankara, 2003.
289 Oguzman/Oz, s. 581; Eren, Genel, s. 1384; Tercier/Pichonnaz/Develioglu, s. 523.
290 Tercier/Pichonnaz/Develioglu, s. 523; Eren, Genel, s. 1395; Oguzman/Oz, s. 581.
21 Eren, Genel, s. 1395; Oguzman/Oz, s. 581; Tercier/Pichonnaz/Develioglu, s. 524. Sézlesmenin
devri ve alacagin devri kurumlar1 arasindaki farklar hakkinda detayli bilgi i¢in bkz.
292 Reisoglu, s. 53; Tercier/Pichonnaz/Develioglu, s. 525; Oguzman/Oz, s. 582.
293 Reisoglu, s. 53; Akcan, s. 86
2% Aver/Koksal-Orug, s. 105; Akcan, s. 86; Reisoglu, s. 54; Kasak, s. 139.

108



ise alacaklinin sahs1 dolayisiyla degil fakat alacagin mahiyeti icab1 taninan bir ipotek
hakki oldugundan alacak ile birlikte alacagin devrine konu olabilir?®.

Yapr alacagi, kanuni ipotek hakkinin tapuya tescil edilmesinden sonra da
devredilebilir. Nitekim ipotekle teminat altina alinmis bir alacagin devri, TMK m. 891
uyarinca devrin tapu kiitiigiine tescil edilmesine bagli olmadigindan yapi alacaginin
devrinin ipotek hakkinin tescilinden sonra yapilmas: da miimkiindiir?®®. Boyle bir halde
de ipotekten dogan hakkin fer’ilik niteligi uyarinca alacakla birlikte devralana gegmesi
s6z konusudur.

Her iki durumda da, yapi alacagini devreden alacakli, devir isleminden sonra
artik kanuni ipotek hakkina sahip oldugundan bahisle herhangi bir alacak iddiasinda
bulunamaz?’. Zira alacagin devri ile birlikte devreden, yap1 alacagini kaybettigi gibi
yapi1 alacaklis1 sifatina dayanarak tescili talep etme hakkini da kaybeder. Devralan ise
devir sonrasinda yapi alacaklist sifatini haiz olmanin getirdigi Oncelik hakki gibi
imkanlarin timiinden yararlanma hakkini elde eder.

Alacagin devri, bor¢lunun bu devre riza gostermesi sartina bagli degilse de
taraflar, aralarindaki sozlesme ile alacagin devrini yasaklamis olabilirler. Ancak borglu,
TBK m. 183/Il hiikkmii uyarinca devir yasagi icermeyen yazili bir bor¢ tanimasina
giivenerek alacagi devralmis olan {ciinclii kisiye karsi, sozlesmeye dayanan devir
yasagini ileri siiremez. Dolayisiyla alacagin devrini yasaklayan sézlesme herhangi bir
sekil sartina tabi olmasa da malik veya yiiklenici, yazili bir sozlesme ile alacagi
devralan {icilincii sahsa kars1 alacagin devrinin yasaklandigini ancak ii¢lincii sahsin bu
yasaktan haberdar oldugunu ispat edebilirlerse ileri siirebilirler?®. Bu sebeple, herhangi

bir gegerlilik sekline tabi olmasa da alacagin devrinin yasaklanmasi isleminin de ispat

2% Reisoglu, s. 53.

2% Akcan, s. 86; Reisoglu, s. 53.

297 Reisoglu, s. 54.

2% Eren, Genel, s. 1398; Oguzman/Qz, s. 580; Reisoglu, s. 53
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kolaylig1 ve hak mahrumiyetlerinin dnlenmesi acisindan yazili olarak yapilmasi daha
isabetlidir.

B. IPOTEK HAKKININ TESCILI iCIN GEREKLi OLAN SARTLAR
1. Genel Olarak

Kanuni bir ipotek hakki olan yapr alacaklis1 ipotegi, tescili gerekli olan kanuni
ipoteklerdendir. Tescile tabi olmayan ipotek haklarindan farkli olarak yapi alacaginin
dogumu, tek basina ipotek hakkinin kullanilabilmesi icin yeterli olmayip bu haktan
faydalanabilmek i¢in hakkin yap1 faaliyetinin yiiriitiildiigli tasinmaza ait sayfaya tescili
gerekir. Kanunda, yap: faaliyetinden dogan alacagin tescil edilebilmesi i¢in de bazi
sartlarin gerceklesmesi aranmustir.

Yap1 alacaklis1 ipoteginin tescil edilebilmesi i¢in ilk sart, yapi alacaginin
cekismeli olmamasidir. Yapi alacaginin ¢ekismeli olmamasindan maksat, bu alacagin
tasinmaz maliki tarafindan kabul edilmis olmasi ya da alacak hakkinin mahkeme karar1
ile tespit edilmis olmasidir. Sadece malik tarafindan kabul edilen ya da kesinlesmis bir
mahkeme kararina dayanan yapi alacaklarmin tapu siciline tescili istenebilir. Ancak
malik, yeterli glivence gostererek yapi alacaginin tapu siciline tescilini engelleyebilir.
Dolayisiyla yapr alacaklist ipoteginin tescil edilebilmesi i¢in gerekli olan ikinci sart,
TMK m. 895/IV diizenlemesine gore, malikin yeterli giivence gostermemis olmasidir.
Ote yandan kanunda, tescilin yapilabilmesi i¢in bir siire smir1 éngoriilmiistiir. Tescil
hakkinin kullanilabilecegi ilk ve son tarihleri diizenleyen TMK m. 895/I-11 hiikiimlerine
gore, yap1 alacaklilarinin ipotegin tescilini talep etme hakki, calismayr veya malzeme
vermeyi yiiklendikleri anda baglayip yiiklenilen isin tamamlanmasini miiteakiben ii¢

ayin gegmesiyle sona erer.
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2. Yap1 Alacagimin Cekismeli Olmamasi

Yap1 alacaklisi ipoteginin tescili, TMK m. 895/II1 hiikkmiine gore alacagin malik
tarafindan kabul edilmis ya da bir mahkeme kararina baglanmis olmasina baglhidir.
a. Alacagin Malik Tarafindan Kabul Edilmis Olmast

Yap1 alacaklilarinin, kanuni ipotek haklarini tescil ettirebilmeleri i¢in malikin bu
alacagi kabul etmesi lazimdir. Tasinmaz malikinin alacagi kabul etmesinden maksat,
malikin yap1 alacagimi doguran borg iliskisini ikrar etmesi degildir?®®. Bu ifadeyle
anlasilmas1 gereken, yapilan isin degerinin, yani yap1 alacaklis1 ipotegi ile teminat altina
alinacak ve tapuda gosterilecek bedelin malik tarafindan kabul edilmesidir®®. Baska bir
deyisle alacagin kabul edilmesi, malikin yap1 alacaklilarina bor¢lu oldugunu kabul
etmesi anlamina gelmez®*!. Burada alacagin kabul edilmesi, tapu siciline tescil edilecek
tutarin kabul edilmesi, bir nevi tapuda islem yapilmasina riza gosterilmesi anlamindadir.
Tapu siciline hakim olan ilkelerden belirlilik ilkesi uyarinca, ipotek tutarlarinin tapu
sicilinde Tiirk lirasi cinsinden gdsterilmesi gerekir. Dolayistyla, malikin yap1 alacagini
doguran bor¢ iliskisini ikrar etmesi, alacagin tutar1 belirlenmedik¢e hakkin tapuya
tescilini miimkiin kilmadigindan herhangi bir 6nemi haiz degildir. Kural olarak malikin

onayt olmaksizin taginmazin tapu sicilindeki sayfasinda herhangi bir islem

29 Sener, s. 61; Kacgaran, s. 1387; ince-Akman, s. 1139; Yenice-Ceylan, s. 133; Akipek, s. 244; Giiles,
s. 156; Reisoglu, s. 92; Kalin, s. 25; Davran, s. 60; Kurt, s. 226; Uyumaz, s. 241. Ote yandan Cetiner,
kanundaki hiikiimde yer alan alacagin malik tarafindan kabul edilmis olmasina iligkin sartin borcun ikrari
olarak anlasilmasi gerektigini savunmaktadir. Yazara gore alacagin malik tarafindan kabul edilmesi,
haliyle onun ayn1 zamanda borglu sifat1 da tasiyor olmasi halinde miimkiindiir. Ote yandan bu kabul igin
acik bir ikrara gerek olmayip TBK m. 154’e kiyasen malikin kendisine tutar1 bildirilen alacaga iliskin
kismi 6demede bulunmus olmasi, temerriide bagl olarak gecikme faizi 6demesi yapmis olmasi gibi
davraniglar da alacagin kabulii anlamina gelir. Bkz. Cetiner, S. 256. Giiles ise bu goriisii elestirmistir.
Yazara gore, Cetiner tarafindan ileri siiriilen bu goriis TMK m. 895 ile ¢elismektedir. Nitekim TMK m.
895 hiikmiinde alacagi kabul edecek kimse olarak malik gosterilmis, fakat kimin alacaginin kabul
edilecegi konusunda herhangi bir belirleme veya ayirim yapilmamugtir. Yap1 alacaklist olabilecek kisiler
yalnizca asil yiiklenici olmadig1 gibi ipotegin kurulmasi i¢in taginmaz malikinin yapi1 alacaginin borglusu
olmasi1 da aranmaz. Biz de, Giiles tarafindan isabetli sekilde savunulan bu goriise katiliyoruz. Bkz. Giiles,
s. 156. Kanundaki “kabul” ifadesinin bu baglamda yaniltic1 oldugu hakkinda bkz. Géka, s. 468; Yenice-
Ceylan, s. 135.
300 Schumacher/Rey, N. 1322; Reisoglu, s. 92; Akcan, s. 87; Yenice-Ceylan, s. 133; Giiles, s. 157;
Zobl, s. 155; Leemann, Art. 837, N. 4; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1131,
301 Uyumaz, s. 241; AveryKoksal Orug, s. 113; Akcan, s. 87; Siiral, s. 699;
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yapilamadigindan, tescile tabi bu kanuni ipotegin tescil edilebilmesi ig¢in de, kanun
koyucu tarafindan malikin rizasina gerek duymustur.

Alacagin kabul edilmesinden maksadin alacagin varliginin degil ipotege esas
olusturacak alacak miktarinin kabul edilmesi oldugu, isvicre Medeni Kanunu’nda
yapilan degisiklikle de ortaya konmustur. Nitekim Isvigre’de 01.01.2012 yiiriirliik tarihli
degisiklikle birlikte kanun koyucunun bu hikmi getirme amacinin agikliga
kavusturulmas: gayesiyle mehaz IMK’nin 839/3 hiikkmii de degistirilmis; “alacagin
tamnmasr” ifadesi “ipotek tutarimin (Pfandsumme) tanmmasi” seklini almistir®®?,
Boylelikle Isvigre kanun koyucusunun amaci daha net bir sekilde ifade edilmistir. Ayni
yorumun, mehaz kanundaki kelime degisikligi de goz oniinde tutularak Tiirk hukuku
bakimindan da kabulii gerekir.

Ayrica belirtmek gerekir ki, malik tarafindan yalnizca alacak miktarmin kabul
edilmis olmasi yeterli olmayip hem ipotege esas olusturacak alacak miktarinin hem de
bu alacagin giivence altina alinmasi i¢in yapi alacaklist ipotegi kurulacaginin agikca
kabul edilmesi de gerekir®,

Alacak miktarinin malik tarafindan kabul edilebilmesi i¢in bu miktarin kesin
olarak belirlenmis olmasinin gerekip gerekmedigi de 6gretide tartisma konusu olmustur.

Ogretide bir kisim yazara gore, alacak miktariin malik tarafindan kabul
edilebilmesi, bu miktarin kesin olarak belirlenmis olmasina baglhdir®®. Yani yap:
alacagi tutar1 heniiz net bir sekilde belirli degilse, alacagin malik tarafindan kabul
edilebilmesi de miimkiin olmayip bu halde yap1 alacaginin kesin tescili yapilamaz. Bu
yazarlara gore, gotiirii bedel kararlastirilan haller hari¢ olmak iizere, yap1 faaliyeti sona

ermeden alacagin kesin olarak tespit edilmesi miimkiin olmadigindan yap1 alacaklisi

302 ZGB m. 839/3 hiikmii su sekildedir: “Sie darf nur erfolgen, wenn die Pfandsumme vom Eigentiimer
anerkannt oder gerichtlich festgestellt ist, und kann nicht verlangt werden, wenn der Eigentiimer fiir die
angemeldete Forderung hinreichende Sicherheit leistet.”. Detayli bilgi i¢in bkz. Schumacher/Rey, N.
1322 vd.
303 Schumacher/Rey, N. 1323; Schmid/Hiirlimann-Kaup, N. 1766.
304 Wieland, C. Il, s. 64; Simond, s. 93, Rossel-Mentha, C. Ill, N. 1562 (Naklen: Reisoglu, s. 90).
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ipoteginin kesin tescili de ancak yap1 faaliyetinin sona ermesi akabinde istenebilir. Yap1
faaliyetinin heniiz bitmedigi, devam ettigi donemde yap1 alacagina iligkin tutar kesin
olarak tespit edilmediginden bu durumda ancak gegici tescil talep edilebilir’®. Bu
yazarlar, malikin ipotek hakkina karsi korunmasi gayesinden yola ¢ikarak alacak
miktarinin heniiz kesin olarak belirlenmemis oldugu bir donemde, malike ait taginmaz
tizerinde kesin olarak ipotek kurulmasini, maddenin konulus prensibine aykir
gormektedir3®®.

Bu goriis, bizce de hakli olarak ogretide elestirilmistir®®’. Zira yap1 alacaklist
ipotegi TMK m. 895/I’e gore yap1 alacaklilarinin ¢alismayir veya malzeme vermeyi
yiiklendikleri andan itibaren tapu kiitiigiine tescil olunabilir. Ornegin yap: alacaginin
eser sOzlesmesinden dogmasi halinde taraflar yaklasik bedel kararlagtirmis olsalar bile
tutar heniliz kesinlesmemis olsa dahi sozlesmede kararlastirilan bir bedel vardir. Yapi
faaliyeti hi¢ baslamamis olsa bile sézlesmenin akdedilmesinden hemen sonra bu bedele
dayanarak yapi alacaklist ipoteginin tescili istenebilir. Boyle bir halde, stzlesmede
kararlastirilan bedelin yap1 alacagi olarak tapuya kesin tescili engellenmis degildir. Bu

durumda tescil edilecek ipotek, bir iist smir ipotegi olur®®,

Dolayisiyla tescilin
yapilabilmesi i¢in alacagin kesin olarak belirtilmesine ihtiya¢ yoktur. Kanuni ipotekle
temin edilecek alacak miktarinin malik tarafindan tescile esas teskil etmek {izere kabul
edilmesi, taraflarin haklar1 bakimindan herhangi bir tehlike olusturmayacagi gibi ileride
alacagn tespiti bakimindan da zorlastiric1 veya malik aleyhinde bir netice dogurmaz®®.

Zira ipotek yalnizca alacagi giivence altina alan fer’1 bir haktir ve ipotegin tescili hicbir

zaman alacagin varligimi ispatlamaz. Dolayisiyla malikin bu tescille birlikte tehlike

305 Simond, s. 100; Wieland, C. II, s. 63-64.
306 Wieland, C. 11, s. 64; Simond, s. 93.
307 Ozellikle bkz. Reisoglu, s. 92 vd.
308 Yenice-Ceylan, s. 137; Reisoglu, s. 97; Siiral, s. 699; Saymen/Elbir, s. 638; Davran, s. 60; Giiles, s.
157; Kaln, s. 25; Kopriilii/Kaneti, s. 229.
309 Reisoglu, s. 93
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altinda olan bir hakki da yoktur®l®, Yap: alacaklis1 sdzlesmeye aykir1 davranirsa veya
herhangi bir sebeple igin bitiminde tespit edilen kesin alacak, ipotekle temin edilen
alacagn altma diiserse, malik fazla kisim igin ipotegin terkin edilmesini isteyebilir®'.
Ozetle, yap1 alacaklisi ipoteginin tescil edilebilmesi icin alacak miktarinin malik
tarafindan kabul edilmesi gerekir. Taraflar, aralarindaki sézlesme ile yapi alacaginin
miktarin1 kesin olarak belirlemis olabilirler. Boyle bir halde taraflar arasindaki
sozlesme, kararlastirilan bu miktarin kabulii anlamina geldiginden yap1 alacaklisi,
sozlesmeyle birlikte hakkinin tapuya tescilini talep edebilir®2, Taraflar, aralarindaki eser
sozlesmesinde alacak miktarmni yaklasik olarak belirlemis olsalar da bu tutarin kabul
edilmis olmasi, ipotegin tescili i¢in yeterlidir. Boyle bir halde tescil edilecek olan
ipotek, Ust sinir ipotegi olur. Taraflar arasinda alacak miktarinin hi¢ belirlenmedigi
hallerde ise bu belirleme yapilana kadar ipotegin tescil edilebilmesi miimkiin degildir.
Zira bir alacagin ipotekle giivence altina alinabilmesi i¢in o alacagin miktarinin Tiirk
lirast cinsinden tapu sicilinde gosterilmesi zorunludur. Aksi takdirde bu alacagin
giivence altina alinmas1 maksadiyla herhangi bir ipotek tesis edilmesi miimkiin degildir.

Alt yiklenicilerin yap1 alacaklisi oldugu durumlar1 da incelemek gerekir.

Bilindigi gibi, alt yiikleniciler ile malik arasinda herhangi bir sézlesme iliskisi

310 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1033; Kopriilii/Kaneti, s. 377; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1104;
Helvaci, s. 130.
311 Leemann, Art. 839, N. 4; Reisoglu, s. 93-94; Davran, s. 60; Akcan, s. 87; Siiral, s. 699.
312 Uygulamaya yonelik olarak belirtmek gerekir ki, tapu siciline yapilacak her kaydin belgelendirilmesi
zorunlulugu oldugundan yapi alacaklisinin ilgili tapu sicil miidiirliigline bagvuru yaparken malik ile
beraber gitmesi (zaruri olmamakla birlikte) yahut bu miimkiin olmuyorsa eser sdzlesmesinin yan sira bu
alacagini malikin kabul ettigini veya tesciline onay verdigini gosteren bir belgeyi beraberinde gotiirmesi
yerinde olur. Belgede, is bitmigse bitis tarihi; bitmemisse devam ettigi ve alacagin bir eser sozlesmesi
veya baskaca bir hukuki iliskiden dogdugu belirtilmelidir. Yap1 alacaklisi, bu bilgileri igeren belgelerle tek
basina bagvuru yapabilir. Bagvuru, basili 6rneklerin yap1 alacaklisi tarafindan doldurulmasi ve altinin
imzalanmasi ile neticelendirilir. Boyle bir halde, TMK m. 1013/II uyarinca bu tescile malikin riza
gostermesi gerekmez. Tanima beyaninin sekil agisindan yazili olarak yapilmasinin gerekli ve yeterli
oldugu hakkinda bkz. Duman, s. 192; Giiles, s. 158. Isvicre hukukunda da tasinmaz malikinin tapu sicil
miudiirligiine bagvurarak kendisine ait tek tarafli yenilik doguran bir hakkin kullanilmasi suretiyle, diger
sekli sartlar1 da yerine getirerek, tapu kiitiiglinde tescili saglayabilecegi ifade edilmektedir. Bkz.
Schumacher/Rey, N. 1330, N. 1334. Kanunda alacagin kabul edilmesi sartimin getirilmis olmasinin
sebebinin yap1 alacaginin miktarinin genellikle is tamamlandiktan sonra belli olmasi ve yapi
alacaklilarinin elinde alacak miktarini gosteren yazili bir belge olmamasi oldugu hakkinda bkz. Goka, s.
465; Yenice-Ceylan, s. 133. Malikin tescile riza gostermesinin alacagi kabul etmesi anlamina gelecegi
hakkinda bkz. Akipek/Akintiirk, s. 799.
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bulunmaz. Buna ragmen malik, kanunun emredici hilkmii uyarinca taginmazinin yapi
alacaklis1 ipotegi ile kisitlanmasina katlanmak zorundadir. Bu ipotegin tescil
edilebilmesi i¢in de, ayni asil yiiklenici ve zanaatkarlar bakimindan oldugu gibi alt
yiiklenicinin de sahip oldugu alacak miktarinin malik tarafindan kabulii gerekir.
Ozellikle belirtmek gerekir ki, alt yiiklenicilerin alacak miktar1 asil yiikleniciler
tarafindan kabul edilmis olsa bile bu kabul, tescilin yapilabilmesi igin tek basina yeterli

olmadig gibi gerekli de degildir®™

. Tescilin yapilabilmesi i¢in kabulii aranan kisi, TMK
m. 895 hiikmiiniin ag¢ik lafz1 geregince tasinmaz malikidir. Dolayisiyla alt yiiklenici yap1
alacagini ancak malikin bu miktar1 kabul etmesi halinde tescil ettirebilir. Malik
tarafindan alt yiiklenicinin alacaginin miktarinin kabul edilmesi, tasinmaz malikinin alt

314 Nitekim daha 6nce

yiikleniciye karsi sahsi olarak sorumlu oldugu anlamina gelmez
de ifade ettigimiz gibi alacagin kabulii bir bor¢ ikrar1 degil; yalnizca alacak miktarinin
kabul edilerek tapuda gerceklestirilecek tescile onay anlamina gelmektedir. Ayrica
tescil, TMK m. 1013/I uyarinca kural olarak tasarrufa konu olan taginmaz malikinin
yazili beyani lizerine yapilir. Asil yliklenicinin kanuni ipotek hakkiyla smirlanacak
tasinmaz tizerinde higbir tasarruf hakki yoktur. Alt yiiklenici lehine alinmis bir
mahkeme karar1 da yok ise, salt asil yiiklenici tarafindan yapilan kabule dayanarak
tasinmaz malikinin rizas1 olmaksizin asil yiiklenici tarafindan alacagin kabul edilmis
315

oldugu ileri siirtilerek yapilan tescil basvurusunun reddi gerekir

b. Alacagin Kesinlesmis Mahkeme Kararina Dayanmasi

Malikin yap1 alacagini reddetmesi halinde yapr alacaklilari, sahip olduklar

ipotek hakkinin tescil edilmesini ancak mahkeme kararina dayanarak talep edebilirler.

313 Reisoglu, s. 94; Giiles, s. 157; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1123; Sener, . 62.
314 Akcan, s. 87. Malikin alt yiiklenicinin alacagini kabul etmis olmas: halinde kabul edilen alacagin asil
yiiklenici ile alt yiiklenici arasinda kararlagtirilan alacaktan daha az veya fazla olmas: hususunda tescil
edilen miktara asil yiiklenicinin itiraz hakki bulunmadig1 yoniinde bkz. Giiles, s. 157; Reisoglu, S. 95.
315 Reisoglu, s. 94-95
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Zira TMK m. 895 hilkkmiinde malikin alacagi kabul etmemesi halinde mahkeme
kararinin da ipotegin tescilini saglayacagi diizenlenmistir.

Yapr alacaklist ipotegi, yapr faaliyetinin yiiklenildigi andan itibaren tescili
istenebilen bir hak oldugundan ise heniiz baslanilmamis olsa bile yap1 alacagini kabul
ederek tescile riza gostermesi malikten istenebilir. Ise heniiz baslanmadan bu hakkin
kullanilmas: talebine malikin olumsuz cevap vererek alacagin miktarini kabul etmemesi
halinde, yap1 alacaklilari tarafindan agilacak olan dava, niteligi itibariyle rehin yiikiiniin
tespiti davasi olup tasinmaz malikine kars1 acilir®'®. Yapr alacaklilarinin heniiz yapi
faaliyeti bitmeden a¢gmis oldugu tespit davasinda mahkeme, taraflarca gotiirii bir bedel
kararlastirilmis oldugunu tespit ederse, alacak miktarinin bu gotiirii bedel olduguna ve
tescilin bu miktar esas alinarak yapilmasi gerektigine karar vermelidir. Taraflar
arasindaki sozlesmede yaklagik bir bedel kararlastirilmis ise, bu halde de alacak
miktarinin kararlastirilan yaklasik bedel oldugu tespiti ile tescilin iist sinir ipotegi olarak
yapilmas1 gerektigine hiikmedilmelidir®'’. Her iki durumda da yapilacak olan tescil,

kesin tescil olup mahkeme tarafindan gegici tescile karar verilmemelidir.

316 Akcan, s. 88; Akin, s. 758; Kopriilii/Kaneti, s. 318; Yenice-Ceylan, s. 141; ince-Akman, s. 1141;
Giiles, s. 159; Bicakel, s. 555. Davanin taginmaz malikine yoneltilmesinin yeterli ve gerekli oldugu
hakkinda bkz. Y. 15. HD: E. 2015/5673, K. 2016/2437, T. 21.04.2016 (Kazanct Ictihat Bilgi Bankasi, E.T:
07.08.2023). Yargitay, 2013 tarihli bir kararinda ise davanin hem tasinmaz malikine hem de yap1
alacaklis1 olan kisi alt yiiklenici ise asil yiikleniciye de yoneltilmesi gerektigine hitkmetmistir. Bkz. Y. 15.
HD: E. 2012/4521, K. 2013/3030, T. 09.05.2013 (Kazanci I¢tihat Bilgi Bankasi, E.T: 07.08.2023).
Davanin dinlenebilmesi i¢in menfaat sartinin arandigina yonelik bkz. Kag¢aran, s. 1389. Yenice-Ceylan’a
gore sozlesmeden kaynaklanan yap1 alacaginin muhatabi ve borglusu sdzlesmenin tarafi olan yiiklenicidir.
Yazara gore tasinmaz maliki sézlesmenin tarafi olmadigindan asil yiiklenicinin taraf olarak gosterilmedigi
davalarda mahkeme tarafindan alacagin gercek miktarinin tespiti ¢ogu kez miimkiin olamayacagi veya
tespit edilen alacak, davanin tarafi olmayan asil yiikleniciyi baglamayacagi igin tescil karari
verilemeyecegini ifade etmekte ve asil yiiklenicinin de davada taraf olarak gdsterilmesi gerekir. Bkz.
Yenice-Ceylan, s. 142-143. Aym1 yonde bkz. Kagaran, s. 1389. Kanaatimize gore, asil yiiklenicinin
davada taraf olarak gdsterilmesi zorunlu olmayip taginmaz maliki ile asil yiiklenici arasinda miiteselsil
bor¢luluk bulunmadigi gibi bu sebeple zorunlu dava arkadagligi da yoktur. Zira ipotege esas teskil edecek
alacak miktarinin taginmaz maliki tarafindan kabul edilmesi ipotegin tescil edilmesi igin yeterlidir. Ote
yandan tescil edilecek ipotek miktar1 mutlaka yap1 alacagi miktar1 ile ortiismek zorunda da olmayabilir.
Fakat boyle bir durumda dahi asil yiiklenicinin ihbar yoluyla davadan haberdar edilerek davaya dahil
edilmesi faydali olabilir. Zira taginmaz maliki, asil yiikleniciye ait bir borcu taginmazinin paraya
cevrilmesine katlanarak 6demek durumunda kalirsa yapi alacaklisinin haklarina halef olacagindan
taginmaz malikinin asil yiikleniciye riicu etme hakki dogdugundan ihbar suretiyle asil yiiklenicinin
davadan haberdar edilmesi akabinde talep halinde asil yiiklenicinin davaya miidahalesinin kabulii gerekir.
317 [potegin tescilinin ¢alisma veya malzeme vermenin yiiklenildigi andan itibaren istenebiliyor olusu
sebebiyle alacagin tam olarak ortaya c¢ikmamis olmasi halinde mahkemeden taraflarin dahi
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Yapt alacaklilari, sahip olduklart kanuni ipotek hakkinin tescilini isin
tamamlanmasindan sonra da isteyebilirler. Ipotegin tescili, isin tamamlanmasindan
sonra yapilacaksa, yap1 alacaklilarinin isin bitiminden itibaren en geg {li¢ ay igerisinde
bu ipotegin tescilini talep etmeleri lazzmdir (TMK m. 895/I). Isin bitimiyle beraber
kural olarak artik yap1 alacaginin miktarinin kesinlesmesi s6z konusu oldugundan yap1
alacaklilari, kesin olan bu alacagin malik tarafindan kabul edilmemesi halinde, yine
dava agmak zorundadir. Malikin ayn1 zamanda yapi faaliyetini yaptiran bor¢lu sifatini
da haiz oldugu hallerde agilacak olan bu dava, yap1 alacaginin 6denmesiyle beraber
kanuni ipotegin tescili talebini igeriyorsa artik bir tespit davas1 degil, eda davasidiré,

Ogretide, isin bitirilmesinden &nce acilan davada iist sinir ipote@ine, isin
bitirilmesinden sonra agilan davada ise anapara ipotegine hitkkmedilmesi gerektigi ileri

stiriilmektedir®®®

. Kanaatimize gore, kurulacak ipotegin tiirii tespit edilirken taraflarin isi
bitirip bitirmediginden bagimsiz olarak aralarindaki sdzlesmede kararlastirilan bedelin
tiirli esas alimmalidir. Zira daha 6nce de ifade ettigimiz iizere taraflarin gotiirii bir bedel
kararlastirmis olmalar1 halinde, yap1 faaliyetinin bilangosu 6nem arz etmez. Yiiklenici,
151 kararlastirilan gotiirii bedelin altinda tamamlamis olsa da gotiirii bedele hak kazanir.
Ote yandan is, kararlastirilan gotiirii bedelden daha fazlaya mal olmussa da yiiklenici
kural olarak buna katlanmak zorundadir. Her iki durumda da, gotiiri bedel
kararlastirilan hallerde ytikleniciye 6denecek bedel kesindir. Alacak miktar1 kesin olarak
belirlenmis ve is sahibi de kural olarak bu bedeli 6demeyi Onceden kabul etmis

olmasina ragmen, bu durumda anapara ipotegi yerine iist sinir ipotegi kurulmasi isabetli

degildir. Dolayisiyla isin tamamlanmadig1 fakat taraflar arasinda gotiirii bir bedelin

belirleyemedigi bedeli belirlemesi beklenemeyeceginden iist sinir ipotegine karar verilmesi gerektigi
yoniinde bkz. Giiles, s. 159; Sener, s. 62; Altay/Eskiocak, s. 289; Schumacher/Rey, N. 511.
318 Akcan, s. 88; Cetiner, s. 257. Giiles e gore alacakliya bdyle bir durumda hem tespit hem de eda davasi
agma hakki tanimak gerekir. Zira malikin kotii bir ekonomik duruma diismesi halinde ifa davasi agmasi
kendisi agisindan yararsiz olacagindan tespit davasi agarak tespit hitkmiine binaen rehin tescil ettirerek
alacagini 6ncelikli sekilde elde etmesi kendisi agisindan daha kestirme bir yoldur. Bkz. Giiles, s. 159. Bu
davanin tapu iptal ve tescil davasi oldugu ve TMK m. 716 hiikkmiine dayanilarak alacak miktarinin tespiti
ile ipotek hakkinin hitkkmen tescilinin istenebilecegi hakkinda bkz. Kaln, s. 26.
319 Aver/Koksal Orug, s. 114; Kasak, s. 152.
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kararlagtirildigi  hallerde acilacak olan davada mahkeme, anapara ipoteginin
kurulmasina karar vermelidir.

Anapara veya Ust sinir ipotegine hiikmedilmesinden bagimsiz olarak mahkeme
tarafindan verilen karar, her iki durumda da yapi alacaklisina yapi alacagini tescil
ettirme hakkini verir. Yapi1 alacaklisi, lehine almis oldugu ve kesinlesmis bu mahkeme
kararina dayanarak tapuda gerekli tescil iglemini yaptirabilir. Boyle bir durumda,
kanaatimize gore mahkeme tarafindan verilen karar kurucu nitelikte degildir. Mahkeme
karar1 yalnizca yapi alacaklisina tescili talep etme hakki vererek tasinmaz malikini bu
tescile muvafakat vermeye zorlar. Ayrica kanun koyucu yapi alacaklisi ipoteginin agikca
tescile tabi bir kanuni ipotek hakki oldugunu diizenlediginden yap1 alacaklis1 ipoteginin
sicil dis1 kazanildiginin savunulmasi: kanun koyucunun amaciyla da oOrtiismez. Bu
sebeplerle, dava sonrasinda tapuya yapilacak olan tescilin agiklayici degil, kurucu
320

oldugunun kabulii gerekir

3. Malik Tarafindan Yeterli Giivence Gosterilmemis Olmasi

Yap1 alacaklisi ipoteginin tescil edilebilmesi igin gereken sartlardan bir digeri,

TMK m. 895 uyarinca malik tarafindan yap: alacaklarinin teminat altina alinmasi igin

320 Yap1 alacaklisi ipotegi tescile tabi bir kanuni ipotek olsa da dgretide mahkemenin alacagin tespiti igin
acilan davada ayrica ipotegin hilkkmen de tesciline karar verebilecegi savunulmustur. Béyle bir durumda
ipotek hakkinin tescilden dnce dogmasi séz konusu olur. Serozan’a gére TMK m. 716 hiikmiine
dayanarak tescile zorlama davasi agilmasi halinde mahkeme tarafindan verilen karar ile birlikte tescil
hiikkmen gergeklesir. Yazara gore, Tirk Medeni Kanunu’nda tasinmaz rehninin diizenlendigi hiikiimlerde
her ne kadar egyaya bagl irtifaklar (TMK m. 780/I1), intifa hakki (TMK m. 795/1I), oturma hakki (TMK
m. 823/IlI) ve tasinmaz yiikinin (TMK m. 840/III) diizenlendigi hiikiimlerde oldugu gibi hakkin
kazanilmasi ve tesciline iligkin taginmaz miilkiyetinin diizenlendigi hiikiimlere atif olmasa da TMK m.
716 hitkmii tasinmaz rehnine de kiyasen uygulanabilir. Hal boyle olunca, ipotek hakkinin tesciline iligkin
mahkeme karar1 yenilik dogurucu bir nitelik tagir. Bkz. Serozan, Rona: “Taginmaz Rehni”, s. 308-309.
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi:, Y. 2006, C. 64, S. 2, s. 301-324. Cetiner de, yapi
alacaklisinin ipotegin tescili davasi agarak da aymi amaca ulasabilecegini, zira bdyle bir davada
mahkemenin bir yapi isinin stlenilip iistlenilmedigi ve iistlenilmigse ipotek yiikiiniin ne olacagini tespit
edecegini, ayrica bu ipotegin tesciline de karar verecegini ifade etmistir. Cetiner, s. 257. Bizim de
katildigimiz bagka bir goriige gore ise aleniyet ilkesinin taginmaz rehninde 6zellikle gergeklestirilmek
istendigini, bu sebeple sicil dis1 kazanmanin istisna oldugunu, bu baglamda kiyas yapilamayacagini ve
mahkeme kararinin da yenilik dogurucu olmadigini savunmaktadir. Bu goriisii savunan yazarlar,
mahkeme tarafindan bir eda karar1 verildigini, bu kararla tasinmaz malikinin tescile muvafakat beyaninda
bulunmaya mahktm edildigini ve hitkmiin tescilin yapilmasini isteme hususunda bir hak verdigini ifade
etmektedir. Bu goriise gore yapr alacaklis1 ipotegi ancak tescil ile kurulacagindan mahkeme karar ile
ipotek hakki dogmaz fakat davacimin tapuda tescil yaptirma hakki dogar. Keza kanun koyucu yapi
alacaklis1 ipoteginin agikg¢a tescile tabi bir ipotek hakki oldugunu diizenleyerek sicil disi1 kazanima izin
vermemistir. Bu yonde bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1052; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 983;
Acar, P. 337; Wieland, s. 556; Yenice-Ceylan, s. 144.
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yeterli bir giivence gosterilmemis olmasidir. Malikin yeterli giivence gostermemis
olmasi, yap1 alacaklilar1 tarafindan tescilin talep edilebilmesi bakimindan menfi bir sart
niteligindedir®?!. Malik giivence gostererek ipotek hakkinin tescilini onler ve bu
giivence gegerli olarak varligim siirdiiriirse yap1 alacaklisi ipotegi tescil edilemez®?2.

Malik tarafindan gosterilecek giivencenin niteligi hakkinda kanunda herhangi bir
simirlama yapilmamistir. Dolayisiyla bu giivence ayni bir giivence olabilecegi gibi sahsi
bir giivence de olabilir. Yani malik, yap1 alacaklilari lehine bagka bir tasinmaz tizerinde
sozlesmesel bir ipotek kurabilecegi gibi para, kiymetli evrak veya banka teminat
mektubu depo ettirebilir ya da bir kimsenin yapi alacaklarina kefil olmasini
saglayabilir’?®, Her haliikarda, gosterilen giivencenin yapi alacaklarini teminat altina
almaya yeterli miktarda olmasi gerekir. Aksi takdirde, yapi alacaklisi ipoteginin
tescilinin engellenmesi miimkiin degildir. Glivencenin miktar1 veya niteligi konusunda
herhangi bir uyusmazlik ¢ikmasi halinde ise mahkeme, bu uyusmazligi ¢dzmekle
yetkilidir3?4,

Yap1 alacaklari, tasinmazin degeri veya tasinmazdaki deger artis1 ile sinirh

olmadigindan, malikin tescile engel olabilmek amaciyla gosterecegi gilivence

miktarlarinin da tasinmazin degeri veya tasinmazdaki deger artis1 ile sinirli olmadigt

321 Cetiner, s. 254; Giiles, s. 160; Bicakel, s. 556; Reisoglu, s. 98. Saymen/Elbir’e gore, malikin yeterli
teminat gostermemis olmasi, ipotek hakkinin dogumuna yonelik menfi bir sarttir. Bu goriise katilmak
miimkiin degildir. Zira yap1 alacaklisi ipotegi, kanundan dogan bir hak oldugundan yapi faaliyeti
sebebiyle bir yap1 alacaginin dogmasi halinde yapi alacaklilari, bu ipotegi kanun sebebiyle kazanirlar.
Malik tarafindan yeterli giivence gosterilmis olmasi ise yapi alacaklilarinin ipotek hakkina halel
getirmeyip yalnizca bu hakkin tescilini engelleyici bir mahiyete sahiptir. Bkz. Saymen/Elbir, s. 634
322 Scheidegger, s. 13; Reisoglu, s. 98; Yenice-Ceylan, s. 145; Kacaran, s. 1390; Giirsoy/Eren/Cansel,
s. 1057; Giiles, s. 161; Akcan, s. 89; Uyumaz, s. 244.
23 Wieland, C. Il, s. 69; Simond, s. 118; Akcan, s. 89; Leemann, Art. 839, N. 24; Rossel-Mentha, C.
11, N. 1563; Reisoglu, s. 99; Giiles, s. 160; Cetiner, S. 254; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1125; Davran, s.
62. Malikin keside ve imza ettigi bir poligenin varliginin yeterli olmadigi, yapi faaliyetinden 6nce bir yere
para ya da kiymetli evrakin depo edilerek bunlar iizerinde alacakliya rehin hakki taninmasinin gerekli
oldugu yoniinde bkz. Uyumaz, s. 244; Giiles, s. 160-161. Odeme giicii hakkinda tereddiit yoksa ve baska
kimselerin de imzasi bulunuyorsa, malikin verdigi bononun yeterli oldugu hakkinda bkz. Davran, s. 62.
Aksi goriiste bkz. Kagaran, s. 1390; Yenice-Ceylan, s. 148-149.
324 Homberger, Arthur: “Ziircher Kommentar: Kommentar zum schweizerischen Zivilgesetzbuch”, Art.
961, N. 32. IV. Band, Das Sachenrecht, 1ll. Abteilung Besitz und Grundbuch, Art. 919-977, Ziirih, 1938;
Reisoglu, s. 99; Wieland, C. II, s. 69; Simond, s. 121-122; Leemann, Art. 839, N. 27; Akcan, s. 89;
Giiles, s. 161; Baysal, s. 173; Duman, s. 192; Kopriili/Kaneti, s. 226; Bicakel, s. 556. Giivencenin
nitelik ve nicelik acisindan yeterli olmasi gerektigi hakkinda bkz. BGE 142 III 738 (Naklen: Yenice-
Ceylan, s. 145, dpn. 603); Goka, s. 474.
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dgretide savunulmustur®?®. Nitekim yapi alacaklis1 ipotegi kurumu ile korunmak istenen
menfaat, yap1 faaliyetleri sebebiyle sarf edilen emek olup kanunen giivence altina
alinmak istenen husus da bu emegin parasal karsiligidir. Bu goriisli savunan yazarlara
gore malik, yap1 faaliyetinin yiirlitiildigli tasinmazin paraya g¢evrilmesi halinde yapi
alacaklarini1 karsilamayacagindan bahisle gosterecegi giivence miktarni da taginmazin
degeriyle sinirlama hakkina sahip degildir®?.

Kanaatimize goére de, kanunun amacimin yap: faaliyetinde gosterilen emegin
korunmast oldugu ve yapi alacaklarinin taginmazin degeri veya taginmazdaki deger
artistyla sinirl olmadigi dogrudur. Hatta malik tarafindan gosterilecek gilivencenin
tasinmazin degeriyle veya taginmazdaki deger artisiyla sinirli olmamasi gerektigi de
kanunun amac diisiiniildiigiinde hakkaniyete uygundur. Ote yandan, yap1 alacaklilarmin
malike karsi sahip oldugu yegane ayni hak genellikle TMK m. 893’ten dogan ipotek
hakkidir. Yap1 alacaklilari, malikten baskaca bir giivence gostermesini isteme hakkina

sahip degildirler®?’

. Ayrica yap1 alacaklilar1 malikin alacagi kabul etmesi ve siirelere
riayet etme kosuluyla bu haklarin1 dogrudan kullanma hakkina da sahiptir. Kanunun
lafzinda yap1 alacaklilarinin 6nce malikten yeterli giivence gostermesini istemeleri, bu
giivence gosterilmezse ipotek haklarini kullanabilecekleri seklinde bir diizenleme de
yoktur. Dolayisiyla malikin gostermesi gereken giivence miktarinin taginmaz paraya
cevrildiginde elde edilecek miktardan fazla olacaginin anlasildigi hallerde malik zaten
boyle bir giivence gostermez ve tescile engel olmaz. Ozellikle alt yiiklenicilerin de
kanuni ipotek hakkini haiz oldugu diisiiniildiigiinde, malikin kendisiyle so6zlesme iliskisi

icinde olmayan bu kisilere karsi sahsi bir sorumlulugu da yoktur. Dolayisiyla malik,

tasinmazin paraya c¢evrilmesi halinde elde edilecek miktarin alt yiiklenicilerin

325 Reisoglu, s. 99. Tasmnmaz malikinin borctan sahsen de sorumlu olmasi halinde gdsterilen giivencenin
en az taginmazin degeri kadar olmasi gerektigi yoniinde bkz. Yenice-Ceylan, s. 145; Giiles, s. 161.
32 Reisoglu, s. 99-100; Simond, s. 118
327 Malikin giivence gdstermek ya da ipotek hakkinin tescil edilmesine katlanmak seklinde iki segimlik
hakki oldugu, bunun disinda alacaklilarin malikten bagka bir glivence goOstermesini istemek gibi bir
haklar1 olmadigi yoniinde bkz. Reisoglu, s. 98; Giiles, s. 160; Yenice-Ceylan, s. 145; Akcan, s. 89;
Goka, s. 474.
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alacaklarin1 karsilamamasi halinde bakiye alacaktan sorumlu degildir. Tim bu
sebeplerle, yap1 alacaklarmin toplam miktarmin taginmazin paraya c¢evrilmesi
sonucunda elde edilecek miktardan fazla oldugu hallerde, malikin tescile engel
olabilmesi i¢in gostermesi gereken teminat miktarinin bu fazlaligi da kapsamasi
gerektigine iliskin goriisiin pratik anlamda bir 6nemi olmadigi, bu gerekliligin kanunda
yer almadigr da gozetildiginde salt hakkaniyete dayanilarak savunulmasinin menfaat
dengesini malik aleyhine fazlasiyla bozacagi agiktir. Bu bakimdan, giivencenin yeterli
olup olmadiginin tespitinin taraflarin serbest iradesine birakilmasi, bu miimkiin degilse
mahkeme tarafindan somut uyusmazhigin oOzellikleri gozetilerek yeterlilige karar
verilmesi, fakat her haliikarda bu miktarin tasinmazin paraya ¢evrilmesi sonucunda elde
edilecek miktar ile sinirli olmasi gerektigi kanaatindeyiz.

Malik tarafindan tescile engel olmak amaciyla gosterilen glivencenin yeterli
olma niteligini sonradan kaybetmesi de miimkiindiir. Ornegin malik tarafindan giivence
olarak gosterilen bir tasinmazin yok olmasi ya da kefilin 6deme giiciinii kaybetmesi
hallerinde durum boyledir. Bu durumda yapi alacaklilarinin tescili isteme hakkinin
akibeti, bu giivencelerin yeterli olma niteligini kaybettikleri ana gore degiskenlik
gosterir.

Gosterilen giivencelerin yeterli olma vasfini kaybettigi an, yapr alacaklis
ipoteginin halen tescilinin istenebilecegi bir an ise sorun yoktur. Yapi alacaklilari isin
yiiklenilmesinden baglayarak isin tamamlanmasini miiteakiben en ge¢ ii¢ ay icinde
alacaklarmin tescilini isteyebildiklerinden, giivencenin yeterlilik vasfinin kaybedilmesi
halinde bu alacagn tescilini isteme haklar1 yeniden dogar®?. Béyle bir durumda, malik
tekrardan bir giivence gostererek tescile engel olabilirse de bu gilivencenin
gosterilememesi halinde yap1 alacaklilari, kanundan dogan ipotek haklarini kullanarak

tescili saglayabilirler.

328 Reisoglu, s. 100; Scheidegger, s. 13; Simond, s. 119; Giiles, s. 162; Sener, s. 64; Bicakel, s. 556;
Uyumaz, s. 244.
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Malik tarafindan gosterilen gilivencelerin yeterli olma vasfini kaybettigi an,
tescilin yapilabilecegi en son siirenin ge¢mesinden sonraki bir an ise, yapi
alacaklilarinin malikten tekrar giivence gostermesini isteyip isteyemeyecekleri
tartismalidir. Ogretide bir goriise gore yapr alacaklilari, bdyle bir durumda malikten
tekrardan giivence gdstermesini isteyebilirler®?, Zira malik, giivence gostererek yapi
alacaklilarmi ipotek hakkina nazaran daha riskli bir garantiyi kabule zorlamistir.
Nitekim yap1 alacaklilar1 ipotek haklarimi kullanmig olsalardi, lizerinde ipotek kurulan
tasinmazin degerini kaybetmesi miimkiin olsa bile degerini kaybeden tasinmaz
tizerindeki rehinli alacaklilar, kanunda muhtelif maddelerde (TMK m. 865 vd.)
korunmaktadir. Oysaki malikin tescile engel olmak amaciyla gostermis oldugu
giivencenin konusunu taginmaz bir mal olusturmak zorunda degildir. Bu da, yapi
alacaklilarinin malik tarafindan daha riskli bir garantiye zorlanmis olabildigi anlamini
tasir. Ayrica malikin bir de siirenin gegirilmesinden sonra yeterlilik vasfini kaybeden
giivencenin yerine baska bir giivence sunmak zorunda olmadiginin kabulii, kanunun
malike tanidig1 glivence gosterme yetkisinin amaciyla ortiismez. Tiim bu sebeplerle, bu
gorlisli savunan yazarlara gore giivencelerin yeterlilik vasfini ipotek hakkinin tescili i¢in
ongoriilen en son siire gectikten sonra kaybetmesi halinde yap1 alacaklilari, malikten
yeni bir giivence talep edebilir.

Kanaatimize gore, bu goriisiin mutlak olarak savunulmasi miimkiin degildir. Zira
kanunda yer alan diizenlemeler neticesinde malik, yalnizca tasinmazinin ipotekle
sinirlanmasina katlanmakla yilikiimlii kilinmistir. Yap1 alacaklilari, malikten baska bir
glivence gostermesini isteme hakkina sahip degildir. Aksine malik, bu katlanma
yiikiimliiliiglinden giivence gostermek suretiyle kurtulma yetkisine sahiptir. Dolayisiyla
malikin taginmazi disinda herhangi bir gilivence gostermesi, bir yiikiimlilik degil;

bilakis kanunda kendisine taninan bir haktir. Hi¢ kimse, kendisine taninan bir hakki

329 Giiles, s. 162; Sener, s. 64; Bicakel, s. 556; Reisoglu, s. 100
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kullanmaya zorlanamayacagindan malikin glivence gostermeye zorlanmasi da miimkiin
degildir. Ote yandan, TMK m. 2 uyarinca herkes, haklarini kullanirken diiriistliik
kurallarina uymak zorunda olup bir hakkin agik¢a kotiiye kullanilmast hukuk diizeni
tarafindan korunmaz. Bu sebeple, malik giivence gostererek tescile engel olma hakkin
kullanmigsa, bu hakkin kullanilma sinirint TMK m. 2 olusturur. Yani malik, gosterdigi
giivencelerin ileride yeterli olma vasfin1 kaybedecegini biliyorsa ya da gilivencelerin
yeterli olma vasfi malikin kusurlu davraniglari sonucunda kaybolmussa, yapi
alacaklilari TMK m. 895’te yer alan ii¢ aylik siirenin gegmesinden sonra tescil
isteyemeseler dahi malikten ugradiklari zararin tazminini isteyebilirler kanaatindeyiz.
Ancak malik, gosterdigi giivencelerin yeterli olma vasfin1 kaybedecegini bilmiyor veya
bu vasif, malike yliklenemeyen bir sebeple kayboluyorsa artik yeni bir giivence
gosterme yikiimliligi altinda olmadigi gibi tazminat yiikiimliligi de yoktur.
Dolayisiyla tescili isteme hakkinin siiresi gegtikten sonra giivencelerin yeterli olma
vasfini yitirdigi hallerde, yap1 alacaklilarinin mutlak olarak tekrardan giivence isteme
veya tazminat hakkina sahip oldugunun ifade edilmesi, kanaatimize gore isabetli
olmayip boyle bir halde malikin yeni bir giivence gosterip gostermeyecegine veya
tazminat sorumlusu olup olmayacagma Kkarar verilirken somut olaym o6zelliklerinin
incelenmesi gerekir.

Malikin yeterli giivence gostererek yapi alacaklisi ipoteginin tesciline engel
olabilme hakki, daha once tescil edilmis olan ipoteklerin terkini i¢in de kullanilabilir.
Yani malik, yap1 alacaginin tescilinden sonra yeterli giivence gostererek ipotek hakkinin

terkinini talep edebilir®®°, Bu terkin, TMK m. 1014 hiikmii uyarinca ancak yapi

330 Akan, s. 759; Ave/Koksal Orug, s. 115; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1057; Képriilii/Kaneti, s. 313;
Siiral, s. 700; Akcan, s. 88-89; Uyumaz, s. 245; Reisoglu, s. 101; Yenice-Ceylan, s. 147; Giiles, s. 162;
Goka, s. 475; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1132; Ince-Akman, s. 1141. Scheidegger ise aksi
gorlistedir. Yazar, giivence gosterilmesi halinde daha 6nce yapilmis olan tescilin terkin edilecegine dair
kanunda bir hiikiim bulunmadigindan ve bunun kanun koyucunun bilingli bir tercihi oldugundan bahisle
bunun miimkiin olmadigini savunmaktadir. Bkz. Scheidegger, s. 15.
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alacaklisinin yazili beyani ile miimkiin olup yap1 alacaklisinin bu terkine riza
gdstermemesi halinde malik, terkinin mahkeme karartyla yapilmasi i¢in dava acabilir®,

Malikin gosterecegi giivence, her yapi alacaklisi bakimindan ayri ve hepsinin
yap1 alacaklarmi giivence altina alacak miktarda olmalidir. Malikin sadece asil
yiiklenicinin alacagi bakimindan giivence gostermesi fakat alt yiiklenicinin alacagina
yonelik bir giivence gosterilmemesi, alt yiiklenicilerin kanuni ipotek hakkini

kullanmasina engel olmaz3

. Malik i¢in ayr1 ayr giivence gostermek yerine tiim yapi
alacaklilarinin alacak miktarlarini kapsayacak tutarda tek bir giivence gostermek daha
pratik olur. Bu giivence, ayni olabilecegi gibi nakdi de olabilir. Gosterilen giivence
nakdi bir giivence ise, bunun blokeli bir banka hesabina depo edilerek depo edilen
miktar iizerinde yap1 alacaklilarinin tiimiine rehin hakki taninmasi ve bu miktarin yap1
alacaklilarinin rizas1 olmaksizin bankadan tahsil edilmesinin engellenmesi isabetli
olurs33,

Yap1 alacaklilarinin tescil talebinde bulunurken alacagin malik tarafindan kabul
edildigini gosteren yazili bir belge veya mahkeme karari sunmalar yeterli olup malik
tarafindan yeterli giivence gosterilmedigine iliskin bir ispat faaliyetine gerek yoktur334,
Tescile iligkin menfi bir sart niteliginde olan bdyle bir ispat faaliyeti ongoriilmesi de
tabiatiyla isabetli ve uygulanabilir degildir. Malik tarafindan alacak miktarinin kabul
edildigine iligskin yazili belgelerin veya mahkeme kararimin varligi zaten giivence

gosterilmedigi yoniinde bir karine teskil eder®®

. Alacagin kabul edildigi tarih ile tescil
talebinde bulunulan tarih arasinda gecen siirede bir giivence gosterilmis ise ya malik

giivence gosterirken alacak miktarini kabul ettigi belgeyi geri ister ya da alacak miktari

331 Akcan, s. 89; Yenice-Ceylan, s. 147.
332 Reisoglu, s. 101; Leemann, Art. 839, N. 28; Akcan, s. 89; Aver/Kéksal Orug, s. 115; Davran, s. 62;
Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1059; Siimer, s. 609; Uyumaz, s. 245; Bigakgl, S. 557; Sener, s. 64; Duman, s.
192; Giiles, s. 162.
333 Reisoglu, s. 101; Wieland, C. Il, s. 69; Hofmann, s. 67; Simond, s. 124.
33 Giiles, s. 162; Yenice-Ceylan, s. 149; Reisoglu, s. 101. Yeterli giivence gosterildigini malikin
ispatlamas1 gerektigi yoniinde bkz. ince-Akman, s. 1143; Giiles, s. 162.
335 Reisoglu, s. 101; Giiles, s. 162; Yenice-Ceylan, s. 149.
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bir mahkeme karartyla belirlenmisse giivence gosterdigini tapu sicil midiirliigline yazili
olarak bildirir®*®. Buna ragmen yap1 alacaklilari tapuda tescili yaptirmislarsa da malik,
mahkemeden bu tescilin terkin edilmesini talep edebilir. Zira malik tarafindan yeterli
giivence gosterilmis olmasi yap1 alacaklisi ipoteginin tescilini engeller.

4. Tescil Talebinin Siiresinde Yapilmis Olmasi
a. Tescil Talebine Iliskin Siirenin Varltk Amaci ve Hukuki Niteligi

Yapr alacaklist ipotegi, TMK m. 895 hiikmii uyarinca yapi alacaklilarinin
calismayr veya malzeme vermeyi yiiklendikleri andan baslayarak yiiklenilen isin
tamamlanmasini miiteakiben en geg¢ ili¢ ay iginde tapu kiitiigiine tescil edilmelidir.
Kanunun lafzindan da anlagilacag: iizere kanun koyucu, tescilin yapilabilecegi siirenin
baslangict ve sonunu tayin ederek yapi alacaklilarina bu haklarini tescil ettirebilmeleri
icin kisitlt bir siire tanimigtir. Buna gore, yapi alacagindan dogan ipotek hakkinin isin
tamamlanmasin1 miiteakiben en geg ii¢ ay icinde tescil edilmesi lazimdir. Ug aylik
siirenin  gecirilmesi halinde yap1 alacaklilar1 artik kanuni ipotek haklarini
kullanamazlar®®’. Kanun koyucu tescil icin kisa bir miiddet belirleyerek tasmmaz
tizerinde ipotek hakkina sahip olan veya olacak iicilincii kisilerin menfaatini korumak
istemistir’®®, Zira yap1 alacaklis1 ipotegi, TMK m. 897 hiikmii uyarinca diger ipotek
haklarina karsi oncelige sahip oldugundan tgiincii kisilerin ipotek haklarmi kisitlar
mahiyettedir. Ornegin yap: alacaklis1 ipotegi, insaat kredisi veren bankanimn tasinmaz
tizerinde sahip oldugu ipotek hakkindan daha imtiyazli oldugundan yapi alacaklisi
ipoteginin tescili i¢in gerekli olan silirenin uzun tutulmasi halinde, bankanin ipotegin
paraya g¢evrilmesi yoluyla alacagini elde etmesi de ayni1 oranda zorlasir. Bu durum da,

banka Orneginde oldugu gibi diger ipotek hakki sahiplerinin ipotekle elde etmek

3% Reisoglu, s. 102; Wieland, C. Il, s. 69
337 |_eemann, Art. 839, N. 10; Reisoglu, s. 89
338 Reisoglu, s. 88
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istedikleri menfaati fazlasiyla zedeler. Dolayisiyla kanun koyucu, tiglincii kisilerin de
menfaatini gozeterek ii¢ aylik kisa bir siire tayin etmek yoluna gitmistir.
Kanunda 6ngoriilen ii¢ aylik siire, hukuki niteligi itibariyle bir zamanagimi siiresi

339

degil, hak diisiiriicii siire oldugundan hakim tarafindan re’sen dikkate almir®*. Onemle

belirtmek gerekir ki, ii¢ aylik hak diisiiriicii siirenin ge¢mesiyle birlikte yap1 alacaginin

kendisi degil fakat bu alacagm tescilini isteme hakk1 diiger®*

. Ayrica, tescilin en geg ii¢
aylik siire icerisinde talep edilmis olmasi da yeterli olmayip tescil isleminin tapuda
mutlaka bu siire igerisinde yapilmas1 gerekir3*!. Nitekim TMK m. 895/11 hiikmii, en ge¢
ic ay icerisinde tescilin mutlaka yapilmis olmasi gerektigini diizenlemistir®*2,
Dolayisiyla ii¢ aylik slirenin gecirilmesinden sonra yapilan tescil talepleri, malikin rizasi
olsa dahi, siirenin iigiincii sahislarin haklarii1 himaye etmek amaciyla getirildigi goz
oniinde bulundurularak, kabul edilmemelidir®*®. Malikin alacak miktarin1 kabul
etmemesi lizerine mahkemeye bagvurulmas:t halinde ise, mahkeme kararinin
kesinlesmesinin uzun siirecegi gozetilerek agilan davada gegici tescil serhi verilmesinin

talep edilmesi yerinde olur.

b. Tescil Talebinde Bulunulabilecek Siirenin Baslangict

Yapr alacaklilari, TMK m. 895/1 hilkkmii uyarinca g¢aligmayr veya malzeme
vermeyi yliklendikleri andan baglayarak kanuni ipotek haklarinin tapu kiitiigline tescilini
isteyebilirler. Boylece yapi alacagini doguran hukuki islemin meydana gelmesiyle

birlikte, isin goriilmesine fiilen baslanmamis olsa dahi yap1 alacaklis1 ipoteginin tescili

39 Yenice-Ceylan, s. 150; Giiles, s. 163; Uyumaz, s. 246; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1126;
Altay/Eskiocak, s. 286; Akin, s. 757; Reisoglu, s. 87; Mardin, s. 89; Velidedeoglu/Esmer, s. 397;
Hofmann, s. 65; Simond, s. 106; Leemann, Art. 839, N. 9; Karahacioglu/Dogrusoz/Altin, s. 168;
Bicakel, s. 553; Kurt, s. 231; Davran, s. 61.
340 Reisoglu, s. 87
31 Reisoglu, s. 88; Simond, s. 109; Homberger, Art. 961, N. 33
342 Tescilin yapilmasi gereken siireyi belirten TMK m. 895’in eski Medeni Kanun’daki karsilig1 olan m.
809 hitkmii lafzinda: “tescil, nihayet islerin hitamini veyleden ii¢ ay icinde istenebilir” ifadesi, li¢ aylk
stirenin tescilin talep edilmesi i¢in mi yoksa yapilmasi i¢in mi konuldugunu tartigmali hale getirmekteydi.
Ancak o donem de Ogretide baskin goriis, mehaz kanunun Fransizca niishasi ile kiyas yapilarak siirenin
getirilme amacinin tescilin yapilmasi igin siire tayin etmek oldugunu savunmaktaydi. Bkz. Reisoglu, s.
88. 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu ile beraber getirilen acik hiikiim karsisinda bu tartisma ortadan
kalkmustir.
33 |_eemann, Art. 839, N. 10; Reisoglu, s. 89.
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istenebilir®**. Ornegin yap1 alacagi bir eser sozlesmesinden kaynaklaniyorsa, eser
sOzlesmesinin akdedilmesiyle beraber yapi alacaklilari, kanuni ipotek haklarimin
tescilini talep edebilirler®®. Yapi alacaginin vekaletsiz isgdrmeden kaynaklanmasi
halinde de vekaletsiz isgdren, isi fiilen gérmeye basladigi tarihten itibaren yap1

346 Zira vekaletsiz isgdérmede is sahibinin iradesinin

alacaginin tescilini isteyebilir
oldugu kabul edilmektedir.

Yap1 alacaklist ipoteginin tescili i¢in isin fiillen baslamasinin veya bitmesinin
beklenmemesi, kanun koyucu tarafindan yapi alacaklilarim1 koruma gayesinin bir
goriiniimiidiir. Zira yap1 faaliyetlerinin uzun siirebildigi diisiiniildiiglinde yap1 alacaginin
dogumu ile birlikte tescil hakkinin taninmasi, taginmaz tlizerinde yapi faaliyetinin devam
ettigi siirecte kurulabilecek diger ipoteklere karsi yapi alacaklilarinin korunmasini
saglar.

Yap1 alacaklilarinin kanuni ipotek haklarinin tescilini talep siireleri, her biri igin
bagimsiz ve ayr1 ayri baslar®*’. Ornegin asil yiiklenicinin sahip oldugu tescili talep
stiresi, kendisinin malik is sahibi ile arasindaki eser sdzlesmesinin akdedilmesiyle; alt
yiiklenicinin tescili talep siiresi ise kendisinin asil yliklenici ile arasindaki eser
s0zlesmesinin akdedilmesiyle baslar ve birbirinden bagimsiz olarak islemeye devam
eder. Ayni sekilde, yap1 alacaklisinin birden ¢ok taginmaz iizerinde ¢ok sayida yapi
faaliyeti yiiriitmesi halinde de yap1 alacaklisinin her bir sézlesmeden dogan alacagi igin

{i¢ aylik siire bagimsiz olarak hesaplanir®®,

34 Giiles, s. 163; Karahacioglu/Dogrusoz/Altin, s. 168; Yenice-Ceylan, s. 149; Leemann, Art. 839, N.

2; Reisoglu, s. 83; Akcan, s. 90; Kacaran, s. 1382; Oral, s. 696; Goka, s. 482; Kalin, s. 38;

Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1057.

35 Akcan, s. 90; Ayan, s. 231; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1057; Reisoglu, s. 83; Siimer, s. 610. AKsi

goriiste bkz. Helvaci, S. 383.

346 Giiles, s. 163.

347 Akcan, s. 90; Akkanat, s. 286; Kasak, s. 157; Kacaran, s. 1385; Aver/Kéksal-Orug, s. 108; Yenice-

Ceylan, s. 152; Akipek, s. 246; ince-Akman, s. 1146; Davran, s. 61.

348 Yenice-Ceylan, s. 153; Kagaran, s. 1385; Goka, s. 483; Giiles, s. 164; Reisoglu, s. 85; Davran, s. 61.
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c. Tescil Talebinde Bulunulabilecek Siirenin Sona Ermesi

Yap1 alacaklilarinin kanuni ipotek hakkini tescil ettirebilmesi i¢in tayin edilen en
son siire, TMK m. 895/II hiikmii uyarinca yiiklenilen isin tamamlanmasini takip eden ii¢
aydir. Kanun lafz1 agik olmakla birlikte yap1 faaliyetinde birden ¢ok yap1 alacaklisinin
bulunmasi halinde “yiiklenilen isin tamamlanmas1” ifadesi, yoruma agiktir.

[k bakista yiiklenilen isin tamamlanmasi, tiim yap1 faaliyetinin tamamlanmasi
olarak diisiiniilebilir. Boyle bir durumda yap1 alacaklilari, birbirinden bagimsiz olarak
caligsalar ve yiklendikleri isleri farkli zamanlarda tamamlasalar dahi tescilin
yapilabilecegi son siire hesaplanirken mutlaka yapi1 faaliyetinin tamaminin bitirildigi an
esas almir. Bu yorumun, kanun koyucunun tescil i¢in siire tayin ederken getirmek
istedigi amagla oOrtiismedigi kanaatindeyiz. Keza bu takdirde yapi alacaklilar1 arasinda
tescili talep etme siiresi bakimindan asikar bir farklilik ortaya ¢ikar. Yiiklendikleri isi
mahiyeti icabi yapi1 faaliyetinin tamamlanmasindan Once, hatta bazen baslangicinda
bitirenler, islerini sonrasinda bitirenlerle kiyaslandiginda tescil i¢in daha uzun bir vakte
sahip olur®®®. Ornegin iki yil siiren bir ingaatin su tesisatmin yapilmasini yiiklenen alt
yiiklenici, yliklendigi isi insaatin altinci ayinda; elektrik tesisatiyla ilgilenen bagka bir
alt yiiklenici ise ingsaatin yirmi igclincii ayinda tamamlamistir. Yiiklenilen isin
tamamlanmasi ifadesi, ingaatin tamaminin bitimi olarak yorumlanirsa su tesisatin1 yapan
alt yiiklenici, isini altinc1 ayda tamamlamis olmasina ragmen ikinci yilin sonundan
itibaren ii¢ ay gecene kadar yapi alacagini tescil ettirebilir. Ayni yorumla, elektrik
tesisatin1 yapan alt yiiklenici de yirmi lgiincii ayda tamamladigr isinden dogan
alacaginin tescilini ingaatin tamamen bittigi ikinci y1lin sonunu miiteakiben {i¢ ay i¢inde
yaptirabilir. Gortiliiyor ki, su tesisatin1 yapan alt yiiklenicinin hakkin tescil edebilmesi
icin tayin edilen son siire, elektrik tesisatini yapan alt yiiklenici igin tayin edilen son

stireden bir hayli fazladir. Bu durum, tescilin yapilabilecegi son siirenin tayini agisindan

39 Reisoglu, s. 84-85
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yap1 alacaklilar1 arasinda bariz ve hakkaniyete aykir1 sonuglar doguran bir farklilagsma
meydana getirir. Dolayisiyla TMK m. 895 hiikmiinde “yiiklenilen isin tamamlanmas1”
ifadesinin yap1 faaliyetinin tamaminin bitirilmesi olarak anlagilmamasi lazimdir.

Isin tamamlanmas: ifadesinden anlasilmasi gereken, her bir yap1 alacaklisinin
kendi yiiklendigi isi tamamlamasidir®°. Bir ingaatta birden fazla yap1 alacaklis1 olmasi
halinde, bu alacaklar birbirinden bagimsiz bir nitelik tasidigindan ti¢ aylik tescil siiresi,

her bir yapr alacagi bakimindan ayr1 ayr1 hesaplanmalidir®!

. Dolayisiyla ii¢ aylik siire,
her bir yapi1 alacaklisi i¢in kendi yiiklendigi isin tamamlanmasi ile baslar. Yapi
faaliyetinin tamaminin bitirilmesinin yliklendikleri isleri daha dnce tamamlayan yap1
alacaklilar1 bakimindan herhangi bir 6nemi yoktur. Yap1 tamamen bitirilmemis olsa dahi
kendi yiiklendigi isi tamamlayan ve bu siireyi takiben ii¢ ay igerisinde alacagini tescil
ettirmeyen yapi1 alacaklisinin kanuni ipotek hakki sona erer.

Yap1 alacaklist ipoteginin tesciline yonelik ili¢ aylik hak diisiiriicii siirenin
baslamasi i¢in yiklenilen isin fiillen tamamlanmas: gerekir. Taraflar arasindaki
sozlesmede kararlastirilan is bitim tarihi gegmis olsa dahi is fiilen tamamlanmamigssa

352

ipotegin tesciline yonelik ii¢ aylik siire heniiz baslamis sayilmaz®<. Malikin insaati

devam eden yapida oturmaya baslamasi veya yiiklenici tarafindan isin bittigine iligkin
fatura gonderilmis olmasi da yiiklenilen isin tamamlandig1 anlamina gelmeyip li¢c aylik

siireyi baslatmaz>®2,

%0 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1058; Simond, s. 111; Saymen/Elbir, s. 638 ; Reisoglu, s. 85; Bise, s. 35;
Siiral, s. 699; Uyumaz, s. 246; Akcan, s. 91; Rossel/Mentha, C. 111, N. 1560.
%1 Simond, s. 111; Saymen/Elbir, s. 638; Rossel/Mentha, C. 11I, N. 1560; Giirsoy/Eren/Cansel, s.
1058; Bise, s. 35; Reisoglu, s. 85; Akcan, s. 91; Siiral, s. 699; Uyumaz, s. 246; Avci/Koksal Orug, S.
108; Ayan, s. 232.
%2 | eemann, Art. 839, N. 14; Hofmann, s. 66; Simond, s. 111; Reisoglu, s. 86; Akcan, s. 91;
Avcer/Koksal Orug, s. 108; Kasak, s. 159; Duman, s. 192; Giiles, s. 165. Federal Mahkeme de, BGE 120
IT 389 ve BGE 125 III 116 sayili kararlarinda isin tamamlandiginin sdylenebilmesi i¢in malik ile
yliklenici arasindaki sozlesmede yiiklenilen temel edimlerin tamamlanmasi ve eserin malike teslim
edilmis olmas1 gerektigini ifade etmistir. Bigak¢: ise fiili g¢aligmalarin tamamlanmasi ise isin
tamamlandiginin kabul edilmesi miimkiin olmayip sozlesmedeki sartlarin gerceklestirilmesi ile is
tamamlanmis sayilir. Bkz. Bicakel, S. 533. Reisoglu ise islerin sdzlesmede kararlagtirilan anlamda fiilen
bitmesini isin tamamlanmasi olarak yorumlamaktadir. Bkz. Reisoglu, s. 86.
33 Reisoglu, s. 87.
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Isin tamamlanmasindan anlasilmas1 gereken husus kanunda ifade edilmemistir.
Bu sebeple, her bir yap1 alacagini doguran hukuki sebep ve bu sebebin 6zelliklerine
gdre “tamamlanma” ifadesi degiskenlik gosterir. Ornegin klasik anlamda bir eser
sOzlesmesinde yliklenicinin borcu eseri meydana getirmek oldugundan eserin meydana
getirilmesiyle birlikte is tamamlanmis sayilir. Dolayisiyla {i¢ aylik siirenin eserin fiilen
meydana getirilip tamamlandigi tarihten baslamasi gerekir. Ote yandan yapi
faaliyetlerini konu edinen eser teslim sozlesmelerinde yiiklenicinin borcu eseri meydana
getirerek is sahibinin fiili hakimiyetine ge¢irmesi, yani teslim etmesi oldugundan isin
tamamlanmas1 ancak eserin teslimiyle olur. Ug aylik siirenin de eserin fiilen

tamamlanarak is sahibine tesliminden baslatilmas: gerekir®>*

. Kanun lafzi, yiiklenilen
isin tamamlanmasindan bahsetmisse de 6zellikle eser teslim sozlesmeleri bakimindan
yiiklenicinin borcunun eseri meydana getirerek is sahibine teslim etmek oldugu
gozetilerek {i¢c aylik siirenin baslangicinda teslim tarihinin esas alinmasi lazimdir>.
Zira bu tiir sézlesmelerde, eser meydana getirilse de is sahibine teslim edilmemisse,
yiiklenicinin borcu devam edeceginden yliklenilen isin tamamlanmasi s6z konusu
degildir. Bu sebeple ii¢ aylik hak diisiiriicii siire, teslim ile birlikte baslar. Dolayisiyla

her bir somut olaym 6zelliklerine gére isin tamamlandig: anin tespit edilmesi gerekir®®®.

34 Reisoglu’na gore isin tamamlanmasi, yiiklenicinin eser sozlesmesi geregince yapaca@i bir isin

kalmamig olmasi, is sahibinin eser s6zlesmesi geregince ¢alismalarin bitmedigi iddiasiyla kararlastirilan
bedeli 6demekten imtina hakkina sahip olmadigi bir devreye gelinmesi anlamina gelir. Ayrica eser
sozlesmesinin ig sahibi tarafindan kanuni fesih hakk: kullanilmak suretiyle feshedilmesi veya taraflarin
ortak iradeleri ile sdzlesmeyi feshetmeleri halinde de sonug degismez. Bu durumlarda da ii¢ aylik siirenin
baglangici, fesih tarihi olarak kabul edilmelidir. Ayrica yazar, eser sOzlesmesi ve yapi sartnamesi
geregince yapilmast gereken iglerin ifa edilmis olmasinin {i¢ aylik tescil siiresinin baglangici i¢in yeterli
oldugunu savunmaktadir. Bkz. Reisoglu, s. 86. Ote yandan Wieland, ii¢ aylik siirenin teslim ile
baslamayacagini, bilakis calismalarin malik tarafindan kabul edildigi tarihin {i¢ aylik siirenin
hesaplanmasinda esas tegkil etmesi gerektigini savunmaktadir. Bkz. Wieland, C. 11, s. 69.

35 Ogretide, eser sozlesmesi bakimindan yiiklenilen isin tamamlanmasindan yapiya yonelik iskan
ruhsatinin alinmasinin anlasilmast gerektigi de savunulmustur. Bkz. Kurt, s. 231. Biz bu goriise
katilamiyoruz. Zira iskan ruhsatinin (yap1 kullanim izin belgesinin) alinmasi, idare hukukunu ilgilendiren
bir islem niteliginde olup yiiklenilen isin fiilen tamamlanmadig1 anlamina gelmez, iskan ruhsat1 yalnizca
ingaat1 tamamlanmis bir binanin mimari projeye uygun sekilde yapildigini onaylayan belgedir. Kald1 ki,
iskan ruhsatinin alinmas: iilkemizde yillarca siirebilmektedir. Dolayisiyla ii¢ aylik siirenin baslangicini
iskan ruhsatinin alindig: tarihten baslatilmasi, yapi alacaklilarmin korunmasi gayesinin fazlaca asilmasi
anlamina gelerek hukuki giivenlik ilkesini zedeler.

36 Yiiklenicinin tescil imkanindan yararlanmak maksadiyla isi kasten uzattigi durumlarda somut olayin
ozelliklerine gore hakimin hak disiiriicii slirenin gectigine hitkmedebilecegi, ayrica bilerek ertelenen
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Isvigre Federal Mahkemesi de somut uyusmazliga gére isin tamamlanmasimin tespit
edilmesi gerektigi yoniinde kararlar vermektedir®’,

11. YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ TESCILi
A. TESCIL TALEBINDE BULUNMA HAKKININ HUKUKI NiTELiGi
1. Genel Olarak

Yapr alacaklilarinin kanuni ipotek haklarinin tescilini talep etme haklarinin
hukuki niteligi hakkinda 6gretide bir goriis birligi bulunmamaktadir. Tescil talebinde
bulunma hakkinin hukuki niteliginin tespiti, 6zellikle bu hakkin tescil edilmesinden
once taginmaz miilkiyetinin el degistirdigi veya malikin iflas ettigi hallerde 6nem arz
eder. Zira bu gibi durumlarda, tescili talep etme hakkinin hukuki niteligine gore yapi
alacaklilarinin hakkinin sona erip ermedigi, haklarinin muhatabin1 da tespit etme
imkanina kavusur.

Ogretide, tescili talep etme hakkinin niteligi konusunda baslica dért goriis
bulunmaktadir. Bunlar, tescili talep hakkinin sahsi bir talep hakki oldugu, ayni bir talep
hakki oldugu, esyaya bagli bor¢ oldugu ve nihayet yenilik doguran bir hak olduguna
iliskin goriislerden ibarettir.

2. Sahsi Talep Hakki Goriisii

Sahsi hak goriis, tescil talebinin hukuki niteligine yonelik olarak ortaya atilmis

ilk goriis olup Federal Mahkeme’nin eski kararlarinda da bu gériis benimsenmisti®8,

Federal Mahkeme eski ictihatlarinda IMK ’nin ilgili kanun hiikmiiyle yap1 alacaklilarina

Onemsiz iglerin ve basit diizeltmelerin siirenin uzamasina neden olmayacagi hakkinda bkz. Giiles, S. 165;
Sirmen, s. 709; Kopriilii/Kaneti, s. 318; Leemann, Art. 839, N. 18 vd.
357 Bkz. BGE 125 111 113; BGE 102 1A 81; BGE106 Il 123 (Naklen: Giiles, s. 165, dpn. 89).
38 Tekinay, Selahattin Sulhi: “Insaatgi Ipoteginin Tescilini Isteme Hakkinin Mahiyeti”, Istanbul
Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalar Dergisi, C. 3, S. 4, s. 133-139. Istanbul 1969. (Mahiyet);
Saymen/Elbir, s. 591; Oral, s. 670; Kopriilii/Kaneti, s. 315; Reisoglu, s. 72. Federal Mahkeme’nin talep
hakkinin hukuki niteligini tartigtig1 1915 tarihli karar1 i¢in bkz. BGE 40 II 452, 453, 359 (Naklen: Oral, s.
671, dpn. 19).
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tescile gerek olmayan mevcut bir rehin hakki degil; sadece rehin hakkinin tesciline
yonelen sahsi bir talep hakki sagladigimni ifade etmistir®>°.

Sahsi hak goriislinli savunan yazarlara gore, yap1 alacaklisi ipoteginin tescilini
isteme hakki, yalnizca yapi faaliyetini yaptirarak ipotege konu alacagin dogumundan
bizzat sorumlu olan tasinmaz malikine karsi ileri siiriilebilir®®®, Bu goriise gre ipotegin
tescilini talep hakki, sézlesmeden dogan hakka benzer bir statiide degerlendirilerek
kanunda yer alan hiikmiin ipotek sdzlesmesinin yerini tuttugu ifade edilmistir®®?.
Gorisiin temelinde tasinmaz malikinin, yapr alacaklist ipoteginin tescili istemiyle
tasinmazin maliki oldugu ic¢in degil; tasinmazdaki deger artisindan yararlandigi igin

karsilastig1 kabulii yatmaktadir3?

. Yani yap1 alacaklist ipotegi, malikin borcu ve ileride
tasinmazdaki deger artis1 ile kazanacagi muhtemel menfaati sebebiyle dogmaktadir.
Tasinmazi yapi faaliyeti bittikten sonra kazanan kimse veya malikin iflas etmesi halinde
iflas masasi agisindan boyle bir deger artist s6z konusu olmadigi i¢in bu kimselere karsi

ipotek hakkinm ileri siiriilebilmesi miimkiin degildir®®3

. Dolayisiyla tasinmazin el
degistirmesi veya malikin iflas etmesi halinde yap: alacaklilar1 heniiz kanuni ipotek
haklarmi tescil ettirmemislerse, temlik veya iflastan sonra bu haklarim tescil
ettirebilmeleri miimkiin degildir.

Bu goriis, yapr alacaklilarinin korunmaya en ¢ok muhta¢ oldugu temlik veya

iflas gibi durumlarda kanun tarafindan getirilen korumadan mahrum birakilmasinin,

3% Uyumaz, s. 230; Akcan, s. 93. Yapr alacaklis1 ipoteginin tescilini isteme hakkinin sahsi bir talep hakki
niteliginde oldugunun ifade edildigi Federal Mahkeme kararlari i¢in bkz. BGE 40 II 452 = JdT 1915 1
296; BGE 73 | 278 = JAT 1948 | 268; BGE 81 Il 279 = JdT 1956 | 125 (Naklen: Tekinay, s. 135
(Mahiyet)).
%0 Wieland, C. Il, Art. 837; N. 1; Géktiirk, s. 1050; Reisoglu, s. 80; Saymen/Elbir, s. 627;
Kopriili/Kaneti, s. 228; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1049; Oz, s. 50; Giiles, s. 50. Ayrica bkz.
Kopriilii/Kaneti, Miilkiyet, s. 320 vd.
%1 Giiles, s. 46; Reisoglu, s. 62; Kopriilii/Kaneti, s. 227; Saymen/Elbir, s. 582; Goktiirk, s. 1050
%2 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1049. Ayrica bu goriisii savunan yazarlar, kanun lafzinda talebin sonraki
maliklere karsi ileri siiriilebilecegi yoniinde acik bir diizenleme olmadigini ve sayet kanun koyucu ii¢lincii
kisilere kars1 da ileri siiriilebilen bir hak vermek isteseydi bunu dogrudan dogruya kanundan dogan bir
ipotek hakki (tescile tabi olmayan) tanimak suretiyle de yapabilecegini ifade etmislerdir. Bkz. Reisoglu, S.
74. Yap1 alacaklisi ipoteginin tasinmazdaki deger artisi sebebiyle tanindigina iliskin ayn1 yondeki goriis
i¢in bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1130
33 Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 1130; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1049; Koépriilii/Kaneti, s. 315.
Reisoglu ise sahsi talep hakki goriisiinii savunmakla birlikte talebin bor¢lunun iflasi halinde de ileri
stiriilebilmesi gerektigini ifade etmektedir. Bkz. Reisoglu, s. 81.

132



kanun koyucunun amaciyla ortiismedigi sebebiyle elestirilmistir®®*. Zira bir alacagin
ipotek ile giivence altina alinmasi halinde ipotegin dogumu ve varligi bu ipotegi
doguran hukuki sebebin gegerli olmasina bagli olmakla birlikte ipotegin kurulacagi
tasinmazin malikinin mutlaka bu hukuki sebebin tarafi olmasi gerekmez®®. Isvigre
Federal Mahkemesi de, yeni igtihatlarinda goriis degisikligine giderek sahsi hak
goriisiinden vazgecmis, yapt alacaklist ipoteginin tescilinin talebini artik esyaya bagh
366

bir borg niteliginde gérmeye baglamistir

3. Ayni Talep Hakki Goriisii

Yap1 alacaklist ipoteginin tesciline yonelik hakki, ayni bir talep hakki olarak
degerlendiren yazarlar, bu goriisiin Isvicre Medeni Kanunu hazirlik calismalar:
gozetildiginde kanunun lafz1 ve ruhuna en uygun gériis oldugunu savunmuslardir®®’.
Zira kanun, yap1 alacaklilarina kanuni bir ipotek hakki tanimakla, yapi faaliyeti
tizerindeki emeklerinin zayi olmamasi amacini giitmiistiir.

Kanunun amacindan hareket ederek yapi alacaklisi ipoteginin ayni bir talep
hakki niteliginde oldugunu kabul eden yazarlar, yap1 alacaklisin1 korumak gayesiyle
iflas ve temlik gibi taginmazin el degistirdigi hallerde yap1 alacaklisinin ayni bir talep
hakkina sahip oldugunu savunmus; kanuni ipotek hakkina halel gelmemesi gerektigini
ifade etmislerdir®®, Kanun yap1 alacaklis1 ipotegini diizenlerken borglunun sahsinin
onemli olmadigin1 ifade etmis, hak siijesinin ve lizerinde ipotek hakki kurulacak

369

tasinmazin belli olmasini yeterli gérmiistiir™>. Kanun lafzinda sadece iddia sahibi, yani

%4 Akcan, s. 93; Oral, s. 671. Bununla beraber Reisoglu ve Giiles, tescili talep hakkinin sahsi bir talep

hakki oldugunu savunmakla birlikte bunun iflas masasina karsi ileri siiriilebilecegini ifade etmektedir.

Bkz. Giiles, s. 120.

%5 QOral, s. 671

36 Tekinay, s. 136 (Mahiyet); Akin, s. 756; Akcan, s. 93; BGE 92 Il 227 = JdT 1957 | 264.

(www.bger.ch) (E.T: 10.03.2024).

367 Huber, Eugen: “Zum schweizerischen Sachenrect”, s. 62. Bern, 1914; Leemann, Art. 839, N. 1;

Homberger, Art. 961; N. 36; Oguzoglu, s. 203; Davran, s. 54-55.

368 Tekinay, s. 82; Davran, s. 54. Bununla birlikte Esener/Giiven, tescile tabi bir kanuni ipotek hakkinin

tescilini talep hakkimin dogrudan bir ayni hak olarak da nitelendirilebilecegini savunmaktadir. Bkz.

Esener/Giiven, s. 987.

39 | eemann, Hans: “Die Rechtliche Natur und Tragweite des gesetzlichen Grundpfandanspriiche nach

Art. 837 ff. ZGB” Schweizerische Juristen Zeitung, C. IX, Bern, 1925. (Naklen: Reisoglu, s. 63); Davran,
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yap1 alacaklist; iddiaya esas teskil eden alacak, yani yapi alacagi ve smirlanacak
tasinmaz, yani iizerinde yapi faaliyeti yiiriitiillen tasinmaz ifade olunmustur®’®. Kanun,
borgludan bahsetmemis, “malik” kelimesini kullanarak borg¢lunun degil, dogrudan
dogruya tasmnmazin kendisinin miikellefiyet altma girecegini diizenlemistir®’.,
Boylelikle ipotegin tescilini talep hakkinin ayni bir talep hakki oldugu diisiiniildiigiinde,
bu hakkin herkese karsi ileri siirlilebilmesi miimkiin oldugundan tasinmazin el
degistirmesi halinde tasinmazin maliki kim olursa olsun yap1 alacaklis1 ipoteginin tescili
talebi de herkese karsi ileri siiriilebilir®2,

Bu goriisii savunan yazarlar arasinda iyiniyetli sonraki malikler ile yap1
alacaklilarinin menfaatinin ¢atismast halinde bunlardan hangisine istiinliik taninacagi

konusunda ise goriis ayriligi bulunmaktadir. Bir kisim yazar®’®

, lyiniyetli tg¢linci
kisilerin haklarinin iistiin tutulmasi gerektigini savunurken bazi yazarlar ise®’* hakkin

ayni bir talep hakki olma niteliginin burada da kendisini gosterdigini, dolayisiyla yapi

alacaklilarinin istiin tutulmasi gerektigini savunmaktadir.

S. 54; Bicakel, S. 548, Kurt, s. 210. Bu goriisiin bir bagka gerekgesi olarak bir borg iliskisinin varlig1
durumunda mutlaka bor¢lunun tayin edilmesi gerektigi, oysaki s6z konusu halde boyle bir belirlemenin
olmamasi hali gosterilmektedir. Bkz. Giiles, s. 47.
70 Davran, s. 54; Bigakel, s. 548.
1 Oral, s. 672. Reisoglu ise Isvigre kanun koyucusunun kanun maddesi gerekgesinde de bu hakki bir
ayni talep hakki olarak diizenlemek istediginin ifade edildigini belirtmistir. Yazara gore ayni hak goriisiinii
savunan yazarlar, tescil i¢in getirilen {i¢ aylik siireye iliskin maddenin gerek¢esinde (exposé des motifs)
yer alan, “yeni bir bina iktisap eden kimse, iglerin sona ermesini takip eden ii¢ ay igerisinde bu nev’i
tescillerin vuku bulabilecegini bilecek ve zarar gérmemek igin dikkat edecektir.” ifadesi, Isvigre kanun
koyucusunun bu talep hakkimi ayni bir talep hakki olarak diizenlemek istediginin ispati olarak
gdrmiislerdir. Ancak bu goriise kendisi katilmamaktadir. Bkz. Reisoglu, s. 72 vd. Leemann ise Isvigre
Medeni Kanunu’nda Alman BGB’sinden farkli olarak borglu tayininde yap: faaliyetini yaptiran kisinin
zikredilmedigini, bu sebeple Isvigre hukukunun Alman hukukundan ayrildigini ifade etmistir. Yazara gére
BGB’nin 648’inci maddesinde yer alan “an dem Baugrundstiick des Bestellers” ifadesinde yer alan
“Besteller” (Is Sahibi) ifadesi, kanunda borglu kisinin agik¢a yap1 faaliyetini yaptiran is sahibi oldugunu
gostermektedir. Bkz. Leemann, Art. 837, N. 25.
372 Tekinay, s. 82; Leemann, Art. 837, N. 52
373 Leemann, Art. 837, N. 52. Ayrica Reisoglu, s. 68, dpn. 50°de belirtilen yazarlar. Bu goriisii savunan
yazarlara gore yapi1 alacaklilar tarafindan tescili talep hakkinin ileri stiriilmesi, TMK m. 1023 hiikmii ile
smirlidi. Ancak bdyle bir durumda iyiniyet iddiasinin dikkatlice incelenmesi gerekmektedir. Bir
taginmazin miilkiyetini kazanan kimse, son {i¢ ay zarfinda insaat yapildigini anlayabilecek durumdaysa
yap1 alacaklis1 ipoteginin mevcudiyeti ihtimalini de dikkate almak mecburiyetinde olup bdyle bir
durumda iyiniyetli kabul edilemez. Ote yandan iyiniyet iddiasi, iflas halinde miiflisin alacaklilar:
tarafindan da ileri siiriilemez.
374 Davran, s. 55; Esener/Giiven, s. 988.
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Bu gorlis, yap1 alacaklilarinin haklarinin  korunmasit bakimindan isabetli
goriilmekle beraber kanun koyucu tarafindan yapi alacaklisi ipotegine ayni bir hak
niteligi verilmek istenseydi bu hak, tescile tabi olmayan bir ipotek hakki olarak
diizenlenirdi diisiincesiyle elestirilmistir’”. Ote yandan bu gériisii elestiren yazarlar,
tescilin heniiz yapilmamis oldugu siirede tasinmazin el degistirmesi halinde ipotegin
tescilinin yeni malike karsi ileri siirlilebilmesinin de TMK m. 1023 hiikmiine aykiri
olacag: kanaatindedir®’®.

4. Esyaya Bagh Bor¢ Goriisii

Esyaya bagli borglar, bir kimseyi bir malin maliki oldugu i¢in yiikiimliiliik altina
sokan borglardir®”’. Bu goriisii savunan yazarlar, tescili talep hakkinin sahsi bir talep
hakki 6zelligini korumakla birlikte hakkin borgtan sorumlu olmasa dahi taginmazin
sonraki maliklerine kars ileri siiriilebilecegini ifade etmislerdir®’®. Tescili talep hakkinmn
esyaya bagli bor¢ oldugunu savunan yazarlara gore, yapi alacagini doguran yapi

faaliyeti belirli bir tasinmaz {lizerinde yiiriitiildiigiinden tasinmazin malikinin kim oldugu

375 Reisoglu, s. 74; Kasak, s. 147. Reisoglu, hukukumuzda ayni ve sahsi haklar arasinda yer alan ve “ayni
iddia” seklinde tavsif edilen {iglincli bir grup hakkin bulunmadigini savunmustur. Yazara gore yapi
alacaklist ipoteginin tescilden dnce bir ayni hak olarak var olmadig: agikken tescili talep hakkina ayni bir
iddiadir demek celiskili olup kanunda da buna yonelik acik bir diizenleme yoktur. Ote yandan, kanun
koyucu sahsi haklarin ii¢iincii sahislara karsi ileri siiriilmesini kural olarak yasaklamis, hatta taginmazlar
iizerindeki ayni haklarin kazaniminda daha da ileri giderek tapudaki kayitlara iyiniyetle giivenen {igiincii
kisilerin bu hakkini korumustur. Yazar, kanun agik¢a tapu sicilinde goziikmeyen ayni haklarin dahi
taginmazi sonradan edinenlere karsi ileri siiriilmesini yasaklamigken yapi alacaklisi ipotegine ayricalik
tanimanin kanunun sistematigine aykirt oldugunu ileri stirmiistiir.
376 Reisoglu, s. 74.
377 Hukuk literatiiriimiizde daha dnce bulunmayan “esyaya bagli bor¢” ifadesi, hukukumuzda ilk kez
Oguzman tarafindan kullanilmis olup ayni hak goriisiindeki hukuki elestiriler, esyaya bagli bor¢ kavrami
ile bertaraf edilmeye caligtlmigti. Bu kavramin Tirk hukukuna kazandirilmasi ve kavrama iligkin
aciklamalar igin bkz. Oguzman, Kemal: “Esyaya Baglh Haklar ve Borglar”, s. 214. Istanbul Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 31, S. 1-4, s. 209-219. istanbul 1965.
378 |_jver, Peter: “Die Begriindung des Bauhandwerkerpfandrechts” s. 209 vd. Zeitschrift des Bernisches
Juristenvereins, 1967; Miihl, Dorothee / Petereit, Wolfgang: “Recht der Kreditsicherheiten in
europaischen landern” Teil V: Schweiz, s. 286 (Herausgeber: Hadding, Walter / Schneider, Uwe), Berlin,
1983; Baysal, s. 154; Duman, s. 190; Erel, s. 220; Akin, s. 755; Uyumaz, s. 232; Bigakgl, S. 551;
Ertas/Cumalioglu/Serdar, s. 573; Baygn, s. 222; Akcan, s. 95; ince-Akman, s. 1097. Esener/Giiven
ise esyaya bagl borg iligkisini kabul etmekle birlikte bu hakkin esasinda ayni bir talep hakki igerdigini
savunmaktadir. Bkz. Esener/Giiven, s. 988-989. Uyumaz ise bu goriisii savunan yazarlari, yap1 alacagina
iliskin kanuni ipotek hakkinin ayni nitelik tastyan bir talep hakki olmasi gerektigi goriisiinii gelistiren yeni
savunuculart oldugunu ifade etmistir. Bkz. Uyumaz, s. 231. Géka ise yapi ipoteginin tescilini talep
hakkinin ileri siirtilebilecegi ¢evre bakimindan esyaya bagli bir borg, kullanilmasinin etkisi yoniinden ise
talep yetkisi veren bir alacak hakki oldugunu savunmaktadir. Bkz. Goéka, s. 491.
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onem arz etmez®’®

. Nitekim kanun koyucu tarafindan korunmak istenen menfaat, yapi
alacaklisinin yap1 faaliyeti sirasinda harcamis oldugu emektir®®®. Bu durumda yap:
alacaklist ipoteginin muhatabinin, yani ipotek bor¢lusunun kim oldugu bu hakkin
kullanim1 bakimindan bir fark yaratmamalidir. Dolayisiyla tescili talep hakki, esyaya
bagli bir borg niteliginde oldugundan taginmazin maliki sonradan degisse veya iflas etse
dahi yeni malik veya iflas masasi da bu talebin muhatabi olabilir.

Yap1 alacaklist ipoteginin tescilini talep etme hakkin1 esyaya bagli borg
niteliginde goren yazarlara gore, kanuni ipotegin tescilini isteme hakki aslinda sahsi bir
talep hakkini icermekle beraber bu hakkin muhatabi, tasinmazin maliki olan kisidir®®?.
Yapi alacaklis1 ipoteginin tescilini isteme hakki, ayn1 kuvvetlendirilmis sahsi haklarda
oldugu gibi yapi alacaklilarina taninmis kanuni bir kuvvetlendirilmis talep hakki
niteligindedir. Yani yap1 alacaklis1 ipoteginin tescilini isteme hakki, esasen sahsi nitelikli
olmakla beraber esyaya bagli bor¢ kavrami ile gii¢lendirilmistir®®2. Ipotek hakki,
kanundaki diizenlemeler uyarinca sartlarinin saglanmasiyla dogmus bulunmakla beraber
tescili gereken ipotek haklarindan oldugundan ayni hak olarak nitelendirilebilmesi,

383

tescil edilmesine baglhdir Bu sayede, yapi alacaklilari kanuni ipotek haklarini

379 Kasak, s. 140; Tekinay, Mahiyet, s. 83; Uyumaz, s. 231; Akin, s. 756; Ertas, s. 535; Bicakel, s. 551.
380 Miihl/Petereit’a gore yapi faaliyeti sonucunda meydana gelen deger artisi, tasinmazin temlik edilmesi
halinde yeni malikin malvarliginda bir zenginlesme meydana getirdiginden bedel artiginin bu artist
yaratan kigiler tarafindan istenebilmesi gerekir. Nitekim kanunda yer alan bu hiikiim, deger artiginin
tahsisi sebebiyle yap1 alacaklilarina taninmis bir hak oldugundan bu hakkin yeni malike karsi ileri
stiriilemeyeceginin kabul edilmesi hilkkmiin getirilis amacina aykirilik teskil eder. Bkz. Miihl/Petereit, s.
286.
381 Akin, s. 755; Bigake, s. 551; Uyumaz, s. 231; Oral, s. 671. Bicakgt ve Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, kanuni ipoteklerin tescilini isteme hakkmin hukuki niteliginin esyaya baglh borg oldugu
goriisiiniin  ayni hak goriisiiniin uzantis1 oldugunu ileri siirmektedir. Bkz. Bicakel, S. 549;
Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, N. 3474. Oral ise bu goriise karsi ¢ikmaktadir. Yazara gére esyaya
bagli borcun niteligi geregi bu goriis savunulamaz. Keza esyaya bagli bor¢ bir kimseyi yalnizca bir
esyaya malik olmas1 sebebiyle sahsi hak niteligi tastyan alacak hakkinin borglusu konumuna getirir. Ote
yandan bu hak bir ayni hakka doniismez ve mutlak bir hak haline gelmez. Bu hak yalnizca borg iliskisinin
diger tarafina kars1 ileri siirlilebilecek sahsi hakkin esyanin yeni malikine karsi da ileri siiriilebilmesini
saglar ve fakat ayni hakkin herkese karsi ileri siiriilebilme 6zelligini tasimaz. Bkz. Oral, s. 672,
382 Bicakel, s. 549; Uyumaz, s. 232. Aksi goriiste bkz. Oral, s. 672.
383 Uyumaz, s. 232
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kurabilmesi i¢in yetkilendirilmis olmakta ve bu hak, tasinmazi yeni kazanan malik ve
iflas alacaklilarina kars ileri siiriilebilir hale gelmektedir®®*.
Isvigre Federal Mahkemesi de 1966 yilinda vermis oldugu bir kararla énceden
benimsenmis olan sahsi hak goriisiinii degistirerek yapi alacaklisi ipoteginin tescilini
385

talep etme hakkinin esyaya bagli bir borg iliskisi dogurduguna hilkmetmistir®>.

5. Yenilik Doguran Hak Goriisii

Ogretide, tescili talep hakkinin yenilik doguran bir hak oldugu da ileri
siiriilmiistiir. Bu griisii savunan yazarlara gore®®® yapi alacaklilarimin tescili talep hakki,
yenilik doguran bir haktir. Zira tescili talep hakki, tapu memuruna yapilacak tek tarafl

bir beyanla kullanilir®®’

. Ayrica bu goriisteki yazarlar, yap1 alacaklisinin ipotek hakkinin
tescili talebini ancak yap1 faaliyetlerinin yiiriitiildigli esnada tasinmazin maliki
olabilecek kisiye karsi ileri siiriilebilecegini ve bu hakkin yapi faaliyeti bittikten sonra
tasinmazi temlik eden yeni malike karsi ileri siiriilemeyecegini ifade ederek sahsi talep
hakki goriisiine de yaklasmaktadir®®,

Kanaatimize gore, kanuni ipotek hakkinin tescili talebinin tapu memuruna
yoneltiliyor olusu, bu hakki tek basina yenilik doguran bir hak olarak nitelendirilmesine

yol agmaz. Bu sebeple, bu goriis de 6gretide ¢esitli elestirilere maruz kalmstir. Bilindigi

tizere, yenilik doguran haklarin kullanilmasinda kars: tarafin kabuliine ihtiyag yoktur.

384 Bu goriisii savunan yazarlar arasmda da iyiniyetli sonraki malikler ile yapi alacaklilarimin menfaati
catistiginda hangisinin tercih edilecegi konusunda bir fikir ayrilig1 séz konusudur. Baz1 yazarlar buradan
dogan hakkin ayni bir nitelik tasimadigindan bahisle ayni hak kazanan iyiniyetli sonraki maliklere kars1
bu talebin ileri siiriilemeyecegi kanaatindedir. Bkz. Baysal, s. 163; Tekinay, Mahiyet, s. 137. Diger bir
kisim yazar ise iyiniyetli olup olmadig1 herhangi bir 6nem tasimaksizin bu kimselere kars: talebin ileri
stiriilebilmesi gerektigini belirtmistir. Bkz. Kaplan, s. 163; Uyumaz, s. 232; Ertas/Cumalioglu/Serdar,
s. 573.
35 BGE 92 II 227, 229. Ayrica bkz. BGE 125 III 248, 249; BGE 95 11 221, 228 (Naklen: Oral, s. 673,
dpn. 25).
386 yon Tuhr, s. 23, 130; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1130; Buz, s. 52; Hatemi/Serozan/Arpaci,
s. 740.
387 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1130. Giirsoy/Eren/Cansel de sahsi talep hakki goriisiinii
savunmakla birlikte bu hakkin tapu memuruna kars: tek tarafli bir beyanla kullanabileceginden bahisle
ayni zamanda yenilik doguran bir hak da oldugunu ifade etmistir. Bkz. Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1049.
38 Yeni malike veya iflas masasina karsi ileri siirilemeyen kanuni ipotek hakkinmn giivence altina
alinmasi igin gegici tescil serhi verilmesinin zorunlu oldugu yoniinde bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, s. 1130.
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Ayrica bu haklar tek tarafli bir islemle hukuki durum degisikligi yaratan haklardir. Yap1
alacaklist ipoteginin tescil edilebilmesi ise alacagin malik tarafindan kabul edilmesine
veya bir mahkeme karariyla tespit edilmesine baglidir. Dolayisiyla yapi alacaklisinin
sadece bir irade beyaninda bulunmasiyla kanuni ipotek hakkina sahip olabilecegi
diistiniilemez®%.

6. Goriislerin Degerlendirilmesi ve Kanaatimiz

Yap1 alacaklisi ipoteginin tescilini isteme hakkinin hukuki niteligi, tasinmazin
tescilden Once el degistirdigi ya da malikin iflas ettigi hallerde 6nem arz eder. Zira yap1
alacaklis1 ipoteginin tapu kiitligline tescili yaptirmasi akabinde gerceklesen degisiklikler,
tescilin koruyucu etkisi sayesinde yapi alacaklisinin hukuki durumunda herhangi bir
sakincaya yol agmaz. Ote yandan, tescilin talep edilmesinden &nce tasinmazin temlik
edilmesi veya malikin iflas etmesi halinde tescili talep hakkinin muhatabmnin kim
olacagi, ancak tescili talep hakkinin hukuki niteliginin tespit edilmesiyle miimkiin olur.

Tescili talep hakkinin sahsi nitelikte bir talep hakki verdiginin kabul edilmesi
halinde yap1 alacaklilari, kanuni ipotek haklarini ancak yapi faaliyetini yaptiran malike
kars1 ileri siirebilir. Malikin aym1 zamanda yap: faaliyetini yaptiran kisi, yani yapi
alacagini doguran hukuki iligkinin bor¢lusu olmadigi hallerde, kendisine karsi kanuni
ipotek hakki ileri siirlilemez. Bu durumda, taginmazin sonradan el degistirmesi halinde
yeni malik, kanuni ipotek hakkinin muhatab1 olamaz. Kanaatimize gore bu goriis, ipotek
hakkinin hukuki mahiyetiyle ortiismedigi gibi kanun koyucunun amacina da aykiridir.
Bir kere yapi1 alacaklisi ipotegi, bor¢lunun kim oldugundan bagimsiz olarak yap:
alacaklilarinin yapi faaliyetinde harcadiklar1 emegin karsilig1 olan bedelin teminat altina
alinmas1 amaciyla kabul edilmis bir kurumdur. Bu ipotekten tiim yap1 alacaklilart esit
derecede faydalanir. Kanun lafzinda acikga alt yiiklenicilerin de bu haktan

faydalanacag: zikredilmistir. Alt yiikleniciler, tasinmaz maliki ile aralarinda higbir

389 Uyumaz, s. 230; Tekinay, s. 81 (Mahiyet); Akcan, s. 94
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sozlesme iligkisi olmasa dahi asil yiikleniciden olan alacaklari i¢in taginmaz {izerinde
ipotek haklarin1 kullanabilirler. Dolayisiyla malikin alt yiikleniciye karst hi¢bir borcu
olmasa, hatta alt yiiklenicinin varligindan hi¢ haberi olmasa dahi kanuni ipotek hakkiyla
karsilagma ihtimali vardir. Diger taraftan yapi alacaklisi ipotegi kanuni bir ipotek hakki
oldugundan sartlarinin gerceklesmesiyle birlikte yap1 alacaklisinin bu tescili talep hakki
dogar. Sartlarin gerceklesmesiyle birlikte tescili talep hakkini yap1 alacaklilarina taniyan
kanun koyucunun, tasinmazin temlik edilmesi veya malikin iflas1 halinde bu hakkin
sona erecegine yonelik bir iradesi yoktur. Aksine yap1 alacaklilarinin bu haklarindan
onceden feragat etmesi agik¢a yasaklanmistir. Tiim bu sebeplerle, ipotegin tescilini talep
hakkinin sahsi bir talep hakki olduguna yonelik goriise katilamiyoruz. Bu baglamda,
tasinmazi sonradan edinen malikin yap1 faaliyetini yaptiran kisi ya da bor¢lu olmamast,
yapt alacaklisi ipotegine muhatap olmasina engel olmaz. Bu kisinin taginmazi iyiniyetle
edinmis olmas1 da sonucu degistirmez. Yap1 alacaklist ipotegi kanuni bir ipotek hakki
oldugundan yeni malik tarafindan TMK m. 1023 savunmasi yapilamaz. Zira diirtstlik
kurallarina gore yeni tamamlanmig bir yapiyr satin alan kisi bu yap1 iizerinde kanuni
ipotek kurulma ihtimalini bilebilecek durumdadir, kanunun bilinmemesi mazeret olarak
kabul edilemeyecegi gibi kanun hiikkmiiniin iyiniyet iddialarini bertaraf edecegi
kanaatindeyiz. Yeni malikin tasinmazdaki deger artisindan yararlanmadigi gerekgesiyle
ipotek hakkinin muhatabr olmamasi gerektigi yoniindeki goriise de katilamiyoruz.
Nitekim yap1 alacaklisi ipoteginin kurulmasi, tasimmazdaki deger artisi ile sinirh
olmadig1 gibi ipotegin kurulmasi igin tasinmazda bir deger artisi meydana gelmesi de
zorunlu degildir. Dolayistyla yeni malikin deger artisindan faydalanamiyor olusu, ipotek
hakkina muhatap olmasinin 6niinde engel teskil etmesi gerektigine yonelik goriiste
hukuken isabet yoktur.

Tescile yonelik talep hakki, yenilik doguran bir hak niteliginde de degildir.

Yenilik doguran hakki kullanan kisinin irade beyaninin muhataba varmasi ile yenilik
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dogurucu sonuglar kendiliginden meydana geldigi gibi bu sonuglarin meydana gelmesi
icin karsi tarafin kabuliine de ihtiya¢ yoktur®®. Yapi alacaklisi ipoteginin tescilinin
yapilabilmesi icin ise dncelikle bu yap1 alacaginin malik tarafindan kabul edilmesi ya da
alacagin bir mahkeme karartyla tespit edilmis olmasi lazimdir. Alacak kabul edilmeden
veya bir mahkeme karariyla tespit edilmeden tescilin yapilabilmesi miimkiin degildir.
Salt bu sebeple dahi tescili talep hakki yenilik doguran bir hak niteliginde degildir.
Ayrica malikin yeterli glivence gostermesi halinde tescilin talep edilebilmesi de
miimkiin degildir. Yap1 alacaklisinin tescili talep hakki kurucu yenilik doguran bir hak
olsaydi bunun engellenebilmesi miimkiin olmazdi.

Kanaatimize gore tescile yonelik talep hakkiin esyaya bagl bir borg iliskisi
dogurdugunun kabulii gerekir. Ote yandan, tescili talep hakkinin ayni bir talep hakkia
da benzedigi diisiiniilebilir. Her iki goriisiin pratik sonuclari itibariyle bir farki yoktur.
Yap: alacaklis1 ipotegini diizenleyen hiikiimler incelendiginde, kanun koyucunun
amacinin yapi alacaklilarinin yapi faaliyeti sebebiyle sarf ettigi emegin karsiligi olan
bedelin giivence altina alinmasi oldugu goriiliir. Kanunda, yap1 alacaklisinin emeginin
heba olmamasi i¢in de kanuni ipotek hakkinin muhatabi bor¢lu veya bir baska sahis
degil, dogrudan dogruya tasinmaz maliki olarak belirlenmistir. Bu belirlemenin
temelinde, yap1 alacaklis1 karsisinda mutlaka bir muhatap bulma kaygisi yatar. Yani
kanun koyucu, meseleye yapi alacaklisinin menfaatinin korunmasi penceresinden
yaklagmistir. Bu bakimdan, yeni malikin yap: faaliyeti sebebiyle meydana gelen deger
artisindan faydalanamadigi, bu sebeple ipotege de muhatap olmamasi gerektigi
yoniindeki iddia, hem burada korunmak istenen menfaatin deger artis1 olmadig1 hem de
yap1 alacaklist ipoteginin dogumu zaten tasinmazda deger artisi meydana gelmesine
bagl olmadigi diisiiniildiigiinde kabul edilemez. Ote yandan, kanun lafzinda alt

yiiklenicilerin asil yiikleniciden alacakli olmalar1 halinde de ipotek hakkini haiz oldugu

3% Eren, Genel, s. 62.
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ifade edilmistir. Dolayisiyla taginmazin maliki kim olursa olsun alt yiikleniciler
alacaklarin1 giivence altina almak amaciyla tasinmaz iizerinde ipotek haklarimi
kullanabilirler. Ipotek hakkimin tescil edilebilmesinin malikin alacagi kabul etmesine
bagli hale getirilmis olmasi da bu talep hakkini sahsi bir nitelige bliriindlirmez. Zira
alacagin malik tarafindan kabul edilmemesi halinde yapi alacaklilari, alacaklariin
mahkeme karariyla tespiti ve tescilini isteyebilir. Mahkeme tarafindan yapilacak
inceleme, malikin bor¢lu olup olmadig1 degil; yap1 alacagiin bulunup bulunmadig ve
bulunuyorsa miktarinin ne olduguyla ilgilidir.

Sonug olarak, yapi alacaklist ipoteginin tescilini isteme hakkinin hukuki niteligi,
ayni bir talep hakkini icermekle beraber kanunun lafzi ve amaci incelendiginde esyaya
bagli borg iliskisi dogurdugunun kabulii gerekir.

B. YAPI ALACAKLISI iPOTEGIN GECIiCi TESCILi

Yap1 alacaklist ipotegi, isin yiiklenilmesinden baslayarak isin tamamlanmasini
miiteakiben {i¢ ay icerisinde tescil edilebilir. Tescilin talep edilebilecegi ii¢ aylik siirenin
herhangi bir sebeple kacgirilmasi halinde tescilin yapilabilmesi miimkiin degildir. Alacak,
tescil siliresinin gegmesinden Once malik tarafindan kabul edildiyse herhangi bir
problem yoktur. Ancak alacagin malik tarafindan kabul edilmemesi halinde yap:
alacaklilarinin yapi alacaklarmin tespiti ve hakkin tescil edilebilmesi i¢in mahkeme
karar1 almasi gerekir. Bu durumda, yargilama siiresinin tescili talep hakki i¢in 6ngoriilen
tic aylik hak distirlicii siireyi ge¢mesi ihtimali gozetildiginde yap1 alacaklilarinin
aleyhine bir durum dogabilir®. Diger taraftan yap1 alacaklilarmin haklarinin tescilini
engellemek maksadiyla malikin giivence gosterme hakkini kullanmas: halinde

gosterilen glivence miktarinin veya gilivencenin niteliginin yeterli olup olmadig

31 Leemann, Art. 839, N. 5; Reisoglu, s. 112; Giiles, s. 170; Davran, s. 63; Giirsoy/Eren/Cansel, s.
1056; Siimer, s. 609; Akcan, s. 96; Uyumaz, s. 243; Ayan, s. 230. Malik veya mahkemenin yap1
faaliyeti henliz tamamlanmadan yapi1 alacagmin miktarinin tespit edilmesinin miimkiin olmadigi
durumlarda da gecici tescilin serhine ihtiya¢ duyulabilecegi de ifade edilmistir. Yazara bu noktada
katilmakla birlikte, alacak miktarinin kesin olarak tespit edilemedigi durumlarda dahi yaklagik olarak
tespitinin miimkiin olmasi halinde yapr alacaklilari lehine kesin olarak bir iist siir ipotegi tesis
edilebilecegi kanaatindeyiz. Ayn1 goriiste bkz. Reisoglu, s. 112; Schumacher/Rey, N. 511.
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noktasinda da taraflar arasinda ihtilaf yasanabilir®®?,

Her iki durumda da yap1
alacaklilarinin hak disiirticii siireyi kagirarak kesin tescili saglamalar1 imkansiz hale
gelebilir. Bu sebeple 6gretide yap1 alacaklilarinin hak diisiiriicii siire sebebiyle haklarini
kaybetmesi ihtimalini bertaraf etmek amaciyla dava siiresince haklarmin gecici olarak
tescilini talep edebilecekleri savunulmustur®®,

Gegici tescilin serhi, TMK m. 1011 hiikmiinde diizenlenmistir. Hitkkme gore
gegici tescil, iddia edilen bir ayni hakkin giivence altina alinmasi gerekiyorsa (TMK m.
1011/1-1) veya tasarruf yetkisini belirleyen belgelerdeki noksanliklarin sonradan
tamamlanmasina kanun olanak taniyorsa (TMK m. 1011/I-2) serh edilebilir. Gegici
olarak tescillerinin serhine olanak taninan bu durumlar, kanunda sinirli sayida
sayildigindan bu hususlarin genigletilmesi miimkiin degildir. Hal bdyle olunca, yap1
alacaklis1 ipoteginin gegici olarak tescilinin TMK m. 1011/I hiikkmiiniin hangi bendine
dayanarak yapilabilecegi, hatta yapilip yapilamayacagi meselesi Ogretide tartisma
konusu olmustur.

Tapu Sicili Tiziigi tarafindan ilga edilmeden oOnce, 2013 senesine kadar
yirlirlikte bulunan Tapu Sicili Nizamnamesi m. 23 hiikkmi, yap1 alacaklilarinin
alacaklar1 bakimindan acik¢a gegici tescilin yapilabilecegine iliskin bir hiikiim ihtiva
etmekteydi. Nizamnamenin yiiriirliikte bulundugu dénemde ifade edilen bir goriise gore,
yap1 alacaklilar1 lehine konulmus olan bu diizenleme, TMK m. 1011/I hiitkmiinde (MK
m. 921) diizenlenen gegici tescil hallerinin higbirini karsilamadigindan kanuna
aykirtydi®®*. Ote yandan, o donemde bu hilkme dayanilarak yapi alacaklilar1 lehine

gecici tescilin serhine hilkmedilmekteydi®®.

392 Akcan, s. 95; Ayan, s. 230; Davran, s. 62; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1059; Uyumaz, s. 244.

3% Esener/Giiven, s. 988; Ince-Akman, s. 1148; Reisoglu, s. 112; Uyumaz, s. 242; Goka, s. 470;
Yenice-Ceylan, s. 171; Kurt, s. 233; Duman, s. 194; Cetiner, s. 256; Saymen/Elbir, s. 592; Davran, s.
63; Giiles, s. 171.

3% Reisoglu, Tapu Sicili Nizamnamesinde yer alan 23’iincii madde hiikmiiniin MK m. 921 (TMK m.
1011) hitkkmiine agik¢a aykiri oldugunu, kanunda gecici tescilin serhine miisaade edilen hallerin belli
oldugunu, bu hallerin ayni hak iddiasi ve hakki tevsik eden vesikalarin sonradan ikmaline kanun
tarafindan miisaade edilmesi olarak smirlandigini, yapi alacaklilarmin gecici tescilin serhini talep
edebilmelerine yonelik bir hakki bulunmadigini, zira bu talebin ne bir ayni hak iddias1 ne de tasarruf
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Tapu Sicili Nizamnamesinin ilga edilmesiyle birlikte kabul edilen ve halen
yiirlirlikte bulunan Tapu Sicili Tiiziigli, Nizamnamenin aksine yap1 alacaklilarinin
haklarinin gegcici tesciline yonelik herhangi bir hiikiim ihtiva etmemektedir. Dolayistyla
Nizamnamenin yiirtirlikkte oldugu donemde serh i¢in hukuki gerekce olarak gosterilen
23’iincli madde hiikkmiinii karsilayan bir madde artik yiiriirlilkkte bulunmamaktadir. Bu
durumda, yap1 alacaklilarinin haklarint muhafaza etmek amaciyla bir serh hakkina sahip
olup olmadiklari, ancak Tirk Medeni Kanunu hiikiimleri uyarinca tespit edilebilir.
Ogretide, yap1 alacaklilarmin haklarmi korumak amaciyla serh verilmesini isteme
hakkina sahip oldugu kabul edilmekle birlikte bunun kanuni dayanagi noktasinda temel
olarak iki farkli goriis bulunmaktadir.

Bir goriise gore yap1 alacaklilarin sahip oldugu serh hakkinin kanuni dayanagi,
TMK m. 1011/I-1 hiikmii uyarinca iddia edilen bir ayni hakkin giivence altina
almmasin1 amaclayan gegici tescilin serhidir®®®. Bu goriisii savunan yazarlar, tescili
talep hakkinin ayni bir talep hakki dogurdugu kabulii ile hareket emektedir. Bu sebeple
yazarlar, yapi alacaginin varligi veya miktarinin kabul edilmemesi ya da malik
tarafindan gosterilen glivence konusunda ihtilafa diisiilmesi halinde yap1 alacaklilar
tarafindan TMK m. 1011/I-1 uyarinca gegici tescilin serhinin istenebilecegi

kanaatindedir.

yetkisine iliskin sonradan tamamlanabilecek bir belge eksikligi oldugunu ifade etmistir. Yazara gére, MK
m. 921/1-1 mevcut bir ayni hakkin korumasii amaglar; ancak tescil yapilmadan yap1 alacaklist ipotegi
ayni bir hak olarak mevcut degildir. Ote yandan MK m. 921/1-2 hiikmii de hukuki sebebin
belgelendirilmesi bakimidan degil; tasarruf yetkisinin belgelendirilmesi noktasinda (6rnegin temsilcinin
yetkisinin belgelendirilmesi) yasanan eksikliklerin giderilmesi amaciyla taninmis bir imkandir. Oysaki
yapt alacaklisi ipoteginde malik ve yap: alacaklisi ipotek ile temin edilecek alacak miktarinda
anlasamadiklar1 takdirde yasanan sorun, tasarruf yetkisinin belgelendirilmesiyle ilgili olmayip
mahkemeden istenen husus tescile esas teskil edecek hukuki sebep iizerindeki ihtilafin ¢6ziilmesi olup
aslinda hukuki sebebin belgelendirilmesi konusundadir. Yazar, bu sebeplerle MK m. 921 hiikmiine
dayanarak yap1 alacaklis1 ipoteginin gegici olarak tescilinin hukuken miimkiin olmadigini, bunun igin m.
921 hiikmiinde degisiklige gidilmesi gerektigini, ancak buna ragmen uygulamada yapi alacaklilarmin
menfaatine olarak Nizamnamenin 23’iincii maddesinin uygulandigini, ancak bu serhlerin de ihtilaf
konusu oldugunda hukuken gecerli olmadigmmin tespit edilerek serh ile beklenen sonuglari
doguramayacaklarindan bahisle terkin edilmeleri gerektigini belirtmistir. Detayli bilgi i¢in bkz. Reisoglu,
s. 112 vd.
3% Reisoglu, s. 121
3% Akcan, s. 95; Siimer, s. 609; Baysal, s. 173; Cetiner, s. 256; Davran, s. 63; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, s. 1130; Duman, s. 194.
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Ogretide savunulan diger bir goriise gore ise yapr alacaklilarmin sahip oldugu
serh hakkinin kanuni dayanagi, TMK m. 1010/I-1 hiikkmii uyarinca ¢ekismeli haklarin
korunmasima yonelik tasarruf yetkisinin kisitlanmasina yonelik diizenlemedir®®’. Bu
gOrlisii  savunan yazarlara gore yapr alacaklisi ipotegi ancak tescille birlikte
dogdugundan yap1 alacaklist ipoteginin tescilinden Once ortaya ¢ikmis bir ayni hak
yoktur. Yazarlar, ayni talep hakki seklinde bir hak tiiriiniin de mevcut olmadigini ifade
ederek ipotegin tescilini talep hakkinin sahsi bir talep hakki dogurdugunu, TMK m.
1011/1-1 ile koruma altina alinmak istenen yararin her ne kadar iddia asamasinda olsa da
bir ayni hak oldugunu ifade ederek gecici tescilin serhinin istenemeyecegini
savunmaktadir. Bu goriisin  kabul edilmesi halinde yapr alacaklilari, yukarida
zikrettigimiz tehlikeleri bertaraf etmek gayesiyle mahkemeden tasarruf yetkisinin
kisitlanmasina yonelik bir serh verilmesini isteyebilirler.

Kanaatimize gore, birinci goriise istiinlik tanimak gerekir. Zira tescili talep
hakki1 esyaya bagli bir borg iliskisi dogurmakla birlikte ayn1 zamanda yap1 alacaklilarina
ayni bir talep hakki da verir. Malik tarafindan alacagin varliginin veya miktarinin kabul
edilmemesi ya da gosterilen giivencenin miktart yahut yeterliligi konusunda taraflarin
ihtilafa diismesi halinde yap1 alacaklilari, mahkeme karar1 olmaksizin tescili
saglayamayacagidan bu siiregte ayni bir hakkin korumasindan da mahrum kalirlar.
Yani malik tarafindan engellenen husus, kanunen yapi alacaklilarina taninmis ve onlar
tarafindan sahip olunmasi hedeflenen bir ayni hakkin tescilidir. Bir bagka deyisle yap1
alacaklilari, kanunda yer alan kosullarin gergeklesmis oldugundan bahisle kanun
tarafindan kendilerine taninan tescil yetkisini kullanarak ayni bir hakka sahip olmak
istemektedir. Malik ise yine kanun tarafindan kendisine taninan yetki ile buna engel
olmaktadir. Bu durum, tescil ile birlikte ayni hak niteligi kazanacak bir hakkin aslinda

cekismeli hale getirilmesidir. Ayrica burada yapi alacaklilarinin kars1 karsiya kaldiklari

?97 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1055-1056; Kopriilii/Kaneti, s. 320; Cabri, s. 385; Altay/Eskiocak, s. 290;
Islamoglu, s. 65; Giiles, s. 172.
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temel risk, malikten kaynaklanan bir sebeple tescil siiresinin kagirilmasidir. Yani
korunmak istenen temel menfaat, siirenin kagirilmasi sebebiyle mahrum kalinacak ayni
haktir. Malikten kaynaklanan bu sebep, tasinmazin tigilincii kisiye temlik edilmesi veya
malikin iflas etmesi olabilecegi gibi sebepler mutlaka ipotegin muhatabinin degismesi
haline miinhasir degildir. Malikin gostermis oldugu giivence miktar1 konusunda
anlagsmazliga diisiilmesi halinde de ii¢ aylik siirenin kagirilma riski vardir. Dolayisiyla
malikin tasarruf yetkisinin kisitlanmasi, yap1 alacaklilarina ancak {igiincii kisilere karsi
bu hakkin ileri siiriilmesi yetkisi vereceginden karsi karsiya olunan risklerin bertaraf
edilmesi bakimindan tek basina yeterli degildir.

Uygulamada da yapi1 alacaklist ipotegi hakkinda yapilan serhlerin dayanagi
olarak TMK m. 1011/I-1 hiikkmii goriilmekte ve yap1 alacaklilarinin korunmasi gayesiyle
gecici tescil serhi yapilmaktadir®®, Ote yandan gecici tescilin serhine iliskin kararlar,
ihtiyati tedbir yoluyla verilmektedir®®®. Hatta tapu sicili mahkeme tarafindan tiim

400

islemlere kapatilmaktadir Tapu sicilinin mahkeme tarafindan tim islemlere

kapatilmasi, yap1 alacaklilarinin birden fazla olmasi durumunda ve bu alacaklarin

398 Y, 15. HD: E. 2012/168, K. 2012/639, T. 06.02.2012; Y. 15. HD: E. 2016/1924, K. 2016/3111, T.
25.11.2016; Y. 15. HD: E. 2016/27, K. 2016/1944, T. 07.10.2016
39 Yargitay, vermis oldugu bir kararda yapi alacaklisi ipoteginin bir ihtiyati tedbir karariyla serh
edilemeyecegini, zira ihtiyati tedbir kararinin uyusmazhigin esasini ¢ozer nitelikte olamayacagini ifade
etmistir. Bkz. Y. 15. HD: E. 2012/4558, K. 2012/7308, T. 21.11.2012. Kanaatimizce bu karar isabetlidir.
Zira agilan davada ileri siiriilen talep gegici serhin tescili ise mahkeme tarafindan bu ydnde ihtiyati tedbir
karar1 verilmesi uyusmazhigin esasini ¢ozer nitelikte bir karar olacagindan miimkiin degildir. Ote yandan
acilan dava bir eda davasi veya kesin tescile yonelik bir dava ise ve davaci ihtiyati tedbir yoluyla gegici
tescilin serhini istemisse ihtiyati tedbir karari verilebilir. Boyle bir durumda agilan davada davaci
tarafindan talep edilen husus tescil olup serh, ancak bir ara karardir. Uyusmazlik, yap1 alacaginin varligi
veya miktar1 noktasinda ya da malik tarafindan gosterilen giivencenin yeterliligi hususundadir. Zaten serh,
hakki kesin olarak kazandirmayip serhin yegane islevi Ugiincii kisilere karsi hakkin korunmasini
saglamaktir. Dolayisiyla mahkeme tarafindan ihtiyati tedbir karar1 vermek suretiyle ara karar ile gecici
tescilin serhine hilkmedilmesi, uyusmazligin esasini ¢ozer nitelikte bir karar degildir. Ayni goriiste bkz.
Giiles, s. 174-175. Aksi goriiste bkz. Duman, s. 194.
400 By kararin dayanak noktasi, HMK m. 391 hiikmiinde yer alan “...her tiirlii tedbire karar verebilir.”
ifadesidir. Ote yandan davaci acisindan dava olumlu sonuglandig1 zaman iigiincii kisinin serhten sonra
kazandig1 ayni hak terkininin kolay olmamasi da kilitleme kararina gerekge olarak sunulmaktadir. Ayrica
Tapu Kadastro Genel Midiirliigii’niin 07.07.1965 tarihli ve 1390 sayili “Miilkiyet Hakkini Tahdit Edici
Serhler” konulu genelgesi de tapu sicilinin tiim islemlere kapatilmasi hususunda mahkemeleri
yonlendirici olmustur. Anilan genelgeye gore: “Mahkemelerce verilen ihtiyati haciz ile ihtiyati tedbir
kararlarint birbirine karisttrmamak lazimdw. Mahkemeler, ihtiyati tedbir kararlarim tasinmaz malin
aymini taalluk eden bir ihtilaf sebebiyle verdiklerinden haciz gibi telakki etmeye imkan yoktur. Bu itibarla
mahkemeler tarafindan ihtiyati tedbir kararinin tapu dairelerine tevdiinde sicile hemen serh verilecek ve
ihtiyati tedbir karart kaldirilmadik¢a bu tasinmaz mal iizerinde tigiincii sahis lehine hak dogurucu hi¢chir
islem yapilmayacaktir.” Genelgede yer alan bu hitkkmiin agikga TMK m. 1010/II hitkmiine aykirt oldugu
yoniinde bkz. Dogan, s. 139; Giiles, s. 176
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birbirinden bagimsiz oldugu diisiiniildiigliinde sakincalidir. Zira yap1 alacaklilarindan
birinin hakkini gegici tescil serhi vasitasiyla kullanmasi akabinde tapu islemleri tim
islemlere kapatilir ise sonraki yapi alacaklilart bu haktan mahrum birakilmis olur. Bu
durumun da kanun koyucunun gayesiyle uyusmayacagi ortadadir.

Gegici tescilin serhi i¢in agilacak dava, yapi alacaklisi ipoteginin tescili davasi

ile ayn1 sartlara tabidir®®

. Ayn1 sartlardan kasit, yap1 alacaklisi ipoteginin tescili talebine
yonelik hakkin dogmasi igin gerekli maddi sartlarm dogmus olmasidir. Ornegin gegici
tescilin serhini talep eden kimsenin bir yap1 alacaklisi olmasi ve bu davayi ii¢ aylik hak
diisiiriicii siire icerisinde agmasi1 gerekir*®2. Hemen belirtmek gerekir ki, salt gegici
tescilin serhi i¢in dava agilmasi pratik bir yol degildir. Zira gegici tescilin serhi ihtiyati
tedbir karar1 seklinde verildiginden yap1 alacaklilari tarafindan bir eda davasi veya kesin
tescile yonelik bir davanin agilarak bu dava igerisinde ihtiyati tedbir yoluyla gegici
tescilin serhine karar verilmesini talep etmesi daha olasidir. Ogretide de ipotegin gegici
olarak tescilinin malik veya yiiklenici aleyhine agilacak bir eda ya da kesin tescil

davasinda istenebilecegi kabul edilmistir®®,

Kanaatimize gore, yap1 alacaklilan
tarafindan acgilan eda veya kesin tescili talep davalarinda ihtiyati tedbir karar1 ile gegici
tescilin serhine karar verilmeli, ancak taginmaza ait tapu kiitiigii tiim islemlere
kapatilmamalidir. Mahkeme tarafindan gegici tescilin serhine karar verilmekle birlikte
yap1 alacaklilar1 zaten {ciincli kisilere karsit korunmaktadir. Bunun {istiine bir de
taginmazin tiim islemlere kapatilmasi, sonraki yap1 alacaklilarinin ipotek haklarina halel

getirebilecegi gibi somut olayin 6zelliklerine gore miilkiyet hakkinin ihlali anlamina da

gelebilir.

401 Yenice-Ceylan, s. 176; Duman, s. 194; Giiles, s. 177. Ayrica bkz. Y. 15. HD: E. 2006/6606, K.
2008/960, T. 18.02.2008; Y. 15. HD: E. 2016/1924, K. 2016/3111, T. 25.11.2016; Y. 15. HD: E. 2016/27,
K. 2016/1944, T. 07.10.2016.
402 Ote yandan gegici tescilin serhine ydnelik dava hak kaybim dnlemeye yonelik bir dava oldugundan
hakimin alacagin varlig1 konusunda ayrintili bir inceleme yapmayarak HMK m. 390/III uyarinca kanaat
verici bir ispat faaliyeti ile karsilagsmasi halinde gegici tescile karar vermesi gerektigi yoniinde bkz. Giiles,
s. 177-178.
403 Cetiner, s. 257; Yenice-Ceylan, s. 178; Giiles, s. 178.
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Mahkeme, gecici tescile karar verirken TMK m. 1011/III uyarinca tescilin
gecerli olacag: siireyi de tayin etmelidir®®. Bu baglamda mahkemenin tescilin dava
sonuglanana kadar gecerli olacagina karar vermesi, yapt alacaklilarinin korunmasi

405

bakimindan daha isabetli olur™. Mahkeme tarafindan karar verilen serhin, verildigi

406 By bakimdan mahkeme

tarihte etkilerini dogurdugunu kabul etmek gerekir
tarafindan verilen karar kurucu nitelikte olup tapuya mahkeme tarafindan miizekkere
yazilmasi akabinde tapudaki igslemin gergeklestirilmis olmasi agiklayici niteliktedir.
Yap1 alacaklis1 ipoteginin sonradan kesin sekilde tescil edilmesine karar verilmesi
halinde de TST m. 51/II uyarinca bu kesin tescil, etkilerini gegici tescil tarihinden
itibaren dogurur.

Sonu¢ olarak, yapi alacaklilarinin malik tarafindan alacaklarinin kabul
edilmemesi veya gosterilen giivence konusunda ihtilafa diisiilmesi halinde, TMK m.
1011/1-1 uyarinca gegici tescilin serhini isteme hakki oldugunun kabulii gerekir. Gegici
tescilin serhi ile birlikte yap1 alacaklilari, sahip olacaklar1 ayni haklar1 bakimindan

giivenceye kavusmus olur ve tigiincii kisilere kars1 haklarini ileri siirebilir hale gelirler.

C. YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ KESIN TESCILI
1. Genel Olarak

Sozlesmesel bir ipotek hakkinin tesisi, tasinmazlar tizerindeki diger ayni
haklarda oldugu gibi gecerli bir bor¢landirict islem (s6zlesme) ve tescil ile miimkiin
olur. Tescil, tapu kiitiiglindeki ayni hakka iliskin olan kayd: ifade eder. Taginmazlar
tizerindeki ayni haklarin tescille dogdugu hallerde tescil, tasinmaz iizerindeki ayni
hakkin kazanilmasimi saglayan tasarruf igleminin tamamlayic1 olgusudur. Kanundan

dogan ipotek haklarinda sézlesmenin yerini kanun hiikmii almaktadir. Ipotek hakkinin

404 Yenice-Ceylan, s. 178; Giiles, s. 178.
405 Giiles, s. 179; Cetiner, s. 257; Reisoglu, s. 125; Yenice-Ceylan, s. 178.
406 Serhin etkisini tapu sicil miidiirliigiine kararm gonderilmesi anindan itibaren doguracagr yoniinde bkz.
Dogan, s. 149; Giiles, s. 179. Gegici tescilin varligi halinde yap1 alacaklist ipoteginin sirasinin gecici
tescilin yevmiye defterine kayit tarihine gore tespit edilecegi hakkinda bkz. ince-Akman, s. 1148;
Akcan, s. 96; Yenice-Ceylan, s. 178.
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kanundan dogmasi halinde eger bu ipotek TMK m. 893 hiikmiinde sayilan tescile tabi
ipoteklerden ise sartlariin ger¢eklesmesiyle beraber tescil isleminin yapilmasi
istenmelidir. Yap1 alacaklis1 ipotegi de TMK m. 893’te sayilan tescile tabi bir kanuni
ipotek hakki oldugundan kurulmasi, tapu kiitiigiinde tescil islemi yapilmasina baglidir.
Yap1 alacaginin varligi ve miktar1 konusunda herhangi bir ihtilaf yoksa veya bu ihtilaflar
coziimlenmisse, yani tescil i¢in gerekli sartlar saglanmigsa, yap1 alacaklilarmin ipotek
hakkindan faydalanabilmeleri icin tasinmaza ait tapu sayfasinda tescil islemini
yaptirmalar1 gerekir. Burada yapilacak olan tescil islemi, kesin tescil islemidir®®’. Kesin
tescil igleminin yapilmasiyla beraber yapi alacaklilari, kanunun kendilerine tanimis
oldugu gilivenceye tam anlamiyla kavusmus olurlar ve alacaklarini elde edememeleri
halinde taginmazin paraya ¢evrilmesini isteme yetkisini kazanirlar.

2. Kesin Tescil Talebinin Sekli

Kesin tescil talebi, lizerinde yap1 faaliyeti yapilan tasinmazin kayith oldugu tapu
miidiirliigiine yapilir®®®. Yapi alacaklilari, yap:1 alacagmi doguran hukuki iliskinin
dogumundan yiiklenilen isin tamamlanmasini miiteakiben {i¢ ay icerisinde kanuni ipotek
haklarinin kesin olarak tescilini isteyebilirler. Ipotegin tesciline y&nelik talep dogrudan
tapu memuruna yapilir, talebin malike veya eser sozlesmesinin tarafi olan kimseye
varmas1 ya da yoneltilmesi gerekli degildir?®®.

Ipotegin tescil edilebilmesi i¢in kural olarak TMK m. 1013/I’e gore tasarrufa
konu olan tasinmaz malikinin yazili beyan1 gereklidir. Ancak ipotek hakkini edinen
kimsenin kanun hiikkmiine, mahkeme kararina veya buna es deger bir belgeye dayanmasi
halinde TMK m. 1013/II hiikkmii uyarinca tescil i¢in malikin yazili beyanina ihtiyag

yoktur. Yapi alacaklis1 ipoteginin tescil edilebilmesi icin TMK m. 895/I11 hiikmiine gore

malikin alacagi kabul etmesi ya da alacagin bir mahkeme kararina dayaniyor olmasi

407 Giiles, s. 168; Akcan, s. 97
408 Kurt, s. 232; Giiles, s. 168; Reisoglu, s. 114; Ince-Akman, s. 1152; Yenice-Ceylan, s. 184; Kasak, s.
171.
499 Yenice-Ceylan, s. 184; Duman, s. 193; Giiles, s. 168; Ince-Akman, s. 1152.
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gerekir. Alacagin malik tarafindan kabul edilmemesi {lizerine mahkeme karar1 alinmasi
halinde tasinmaz malikinin ayrica yazili beyanma ihtiyag olmadigi aciktir*®, Ote
yandan yapi1 alacaginin malik tarafindan kabul edilmesi halinde tescil igin ayrica bir de
malikin yazili beyanina ihtiya¢ olup olmadigi meselesi incelenmelidir. Malik, alacagin
miktarini kabul ederken ayrica yazili olarak tescil talebinde bulunursa yazili tescil talebi
sart1 zaten yerine getirilmis sayilir. Ayn1 sonug, malikin yapt alacagi miktarmi kabul
etmesi ve yapi alacaginin tescilinin istenebilmesi i¢in diger sartlarin saglanmasi halinde
de gecerlidir. Zira yapi alacaklisi, hakkinin tescili konusunda kanun hiikmiine
dayanmaktadir. Soyle ki, TMK m. 893/ hiikmiinde yapi alacaklilar1 agikca tescili
isteme noktasinda yetkili kilimmistir. Hal bdyleyken, malikten ayrica yazili bir tescil
talebinin aranmasi, yapt alacaklilarinin korunmasi amacma da aykir diiser'.
Dolayisiyla sartlarinin gergeklesmesiyle birlikte yapi alacaklilari, malikin yazili tescil
talebine ihtiyac olmaksizin ipotek haklarmin tescilini saglayabilirler*'?,

Yap1 alacaklis1 ipoteginin talep olmaksizin re’sen yapilmasi miimkiin olmayip
yap1 alacaklisinin mutlaka talepte bulunmasi gerekir*'®. Ayrica, ipotek hakkinin tescilini
tek baslarina isteyebilirlerse de haklarinin mahiyetini ve hukuki gerekgelerini yine de
belgelendirmek mecburiyetindedir. Yap1 alacaklisi tarafindan yapilacak tescil talebinde
alacagin malik tarafindan kabul edildigi veya tescile izin verildigine yonelik bir belge ya
da buna yonelik bir mahkeme karari sunulmalidir*'*. Kanuni ipotek hakkimin yapi
alacagimi doguran hukuki iliskinin basladig tarihten isin yiiklenilmesini miiteakiben en

gec li¢ ay i¢inde tescil edilmesi gerektiginden malikten alinacak belgede veya mahkeme

410 Giles, s. 169; Yenice-Ceylan, s. 184.
41! Reisoglu, s. 109; Giiles, s. 169.
42 Wieland, C. 11, s. 535; Giiles, s. 169; Velidedeoglu/Esmer, s. 397; Saymen/Elbir, s. 627; Reisoglu, s.
109; Leemann, makale, s. 85; Leemann, Art. 839, N. 37; Simond, s. 65; Scheidegger, s. 23; Ulger, s.
62.
413 Wieland, C. 11, s. 535; Velidedeoglu/Esmer, s. 633; Saymen/Elbir, s. 175; Leemann, Art. 839, N. 33;
Reisoglu, s. 111
44 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1127, Uyumaz, s. 247; Giiles, s. 169; Altay/Eskiocak, s. 288;
Kopriilii/Kaneti, s. 228; Cetiner, s. 256; Duman, s. 193; Bicakel, s. 557; Davran, s. 62. Ote yandan
belirtmek gerekir ki yap1 alacaklisi tarafindan sunulan bu evraklar, sdzlesmesel ipotek hakkinda rehin
sozlesmesinin niteliginde oldugu gibi tescilin hukuki sebebini olusturmaz, yalnizca bu sebebi
belgelemeye yarar. Bkz. Reisoglu, s. 104
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tarafindan verilecek kararda, is bitmigse tarihi, bitmemigse devam ettigi
belirtilmelidir*®. Aym sekilde, alacagin malik tarafindan kabul edildigini belirten
belgede de bu alacagin bir yap1 alacagi oldugu ifade edilmeli veya yapi1 alacagin

416

doguran hukuki islem (6rnegin eser s6zlesmesi) belgeye eklenmelidir™®. Yapi ipoteginin

tesis edilmesi igin ayrica resmi bir senet diizenlenmesine ise ihtiyac yoktur*'’.

Yapi ipotegi tescil edildikten sonra bu iglem, malik fiziken orada bulunmadan
yapiliyorsa TMK m. 1019/1 uyarinca malike teblig edilmelidir. Zira anilan hilkkme gore
tapu memuru, ilgililerin bilgisi disinda yaptig1 islemleri onlara teblig etmekle
yikiimliidiir. Ayrica TST m. 35/V uyarinca yapi alacaklilarinin sahip oldugu kanuni
ipotegin tescilinde, diislinceler siitununa ‘“zanaatkar ve yiiklenici ipotegi” ifadesi

yazilarak bunun yapi alacaklist ipotegi oldugu belirtilir.

3. Kesin Tescil Talebinin Muhatab (ipotek Borglusu)
a. Genel Olarak

Yap1 alacaklist ipoteginin kesin tescili, lizerinde yap: faaliyeti yapilan tasinmaz
tizerinde tesis edilir. Dolayisiyla kesin tescil talebinin muhatab1 olacak kisi, yap1
faaliyetinin gergeklestirildigi tasinmaz maliki, yani ipotek borglusudur. Tescili talep
hakkinin sahsi bir talep hakki niteliginde oldugunu savunan yazarlar, tescil talebinin
muhatabinin ancak yapi faaliyetini yaptiran ve bu faaliyet dolayisiyla tasinmazdaki
deger artisindan faydalanan malik oldugunu ileri siirseler de kanaatimizce tescili talep
hakkinin ayni bir talep hakki niteligi tasimas: ve ayni zamanda esyaya bagl bir borg
iligkisi de olusturmasi sebebiyle tasinmazi sonradan temlik eden kimseler ile iflas

masast da kesin tescil talebinin muhatabi olarak ipotek bor¢lusu sifatint haiz olabilirler.

415 Simond, s. 131; Bicakey, s. 557; Giiles, s. 169; Reisoglu, s. 104; Duman, s. 193
416 Anilan belgelerde ipotekle kisitlanacak tasinmazin da acikca ifade edilmesi gerekir. Zira yap1 alacaklis
ipotegi ancak yapi faaliyetinin yiriitiildigi taginmaz iizerinde kurulabildiginden malikin birden ¢ok
taginmazi olmasi halinde hangi tasinmaz iizerinde yap1 alacaklis1 ipotegi kurulacaginin belirtilmesi 6nem
arz eder. Yani malik soyut bir borg ikrar1 seklinde alacagi kabul etmis olsa bile bu belge tescile dayanak
teskil edemez. Bkz. Reisoglu, s. 104;
47 Giiles, s. 170; Uyumaz, s. 247
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Bu sebeple, yap1 alacaklisi ipoteginin kesin tescili talebinin muhatabi, tasinmazin
maliki, tasinmazi1 sonradan edinen yeni malik ve iflas masasidir.
aa. Tasinmaz Maliki

Yap1 alacaklisi ipotegini diizenleyen TMK m. 893 hiikmiinde ipotek bor¢lusunun
kim olacagina iliskin agik bir diizenlemeye yer verilmemistir. Ancak yap1 alacaklilarinin
sahip oldugu kanuni ipotek hakkinin muhatabinin yapi1 faaliyetinin yiiritildigi

tasinmazin maliki oldugu kuskusuzdur®!®

. Ayrica belirtmek gerekir ki, “yapt alacaginin
bor¢lusu” ile “yapi alacaklist ipoteginin bor¢lusu” ifadeleri, ayn1 anlama gelmez*'®.
Yap1 alacagi, kendisini doguran hukuki sebepteki bor¢lunun ifa etmek zorunda oldugu
bir alacaktir. Yapi alacaklisi ipoteginin bor¢lusu ise kesin tescil talebine muhatap olacak
kisi, yani tasginmazin malikidir. Taginmaz malikinin ayni zamanda yap1 faaliyetini
yaptiran kisi olmasi halinde her iki sifat tek kiside birlesebilir. Ancak alt yiiklenicilik
durumunda oldugu gibi yap1 alacagmin borglusu, asil yiiklenici de olabilir. Ornegin alt
yiiklenicinin sahip oldugu yap1 alacaginin bor¢lusu, kendisi ile arasinda eser sdzlesmesi
bulunan asil yiiklenicidir. Tasinmaz maliki, aralarinda herhangi bir s6zlesmesel iliski
bulunmadigindan alt yiiklenicinin yap1 alacagini 6demekle yiikiimlii degildir. Ancak alt
yiiklenicinin yapi alacagina yonelik kanuni ipotek hakkinin muhatabi, yani ipotek
borg¢lusu, asil yliklenici degil; tasinmaza sahip olmasi nedeniyle tasinmaz malikidir.
Ipotek borglusu bir arazi maliki olabilecegi gibi bagimsiz ve siirekli nitelik

kazanarak tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfaya kaydedilip tasinmaz niteliginde olan iist

hakki sahibi de olabilir*%°,

418 Wieland, C. Il, s. 668; Saymen/Elbir, s. 582; Baysal, s. 161; Akkanat, s. 284. Yargitay da vermis
oldugu bir kararda: ... Davanin kime ydneltilecegi konusuna gelince, aleyhine yapi ipotegi tescil edilecek
kisi tasinmazin malikidir. Bu nedenle yapi ipotegi tesisine dair davanin tasinmaz malikine yoneltilmesi
gerekir. Malik disindaki davalilarin davada taraf sifati (pasif husumet ehliyetleri) bulunmamaktadw.”
ifadesi ile ipotek bor¢lusunun taginmaz maliki oldugunu ifade etmistir. (Y. 15. HD: E. 2014/4356, K.
2014/6677, T. 28.03.2013) (Naklen: Giiles, s. 115)

4 Giiles, s. 115

40 Karahacioglu/Dogruséz/Alnn tarafindan ortaya atilan ve yapi alacaklisi ipoteginin yalmzca arazi
tizerinde kurulabilecegine iliskin goriise katilamiyoruz. Bkz. Karahacioglu/Dogrusoz/Altin, s. 165.
Bizimle ayni goriiste bkz. Giiles, s. 121. Ayrica Giiles’e gore, list hakkinin bagimsiz bir taginmaz olarak
ayr1 sayfaya kaydedilmesi halinde iki farkli durum ortaya ¢ikar. Yazara gore iist hakki ayr1 bir sayfaya
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Sonug olarak, yap1 alacaklilarinin kanuni ipotek hakkini kullanmasi sebebiyle
ipotek borglusu konumuna gelen kisi, yap1 faaliyetinin iizerinde yiiriitiildiigii tasinmazin
maliki olup tescili talep hakkinin hukuki niteligi hususunda kabul ettigimiz goriise gore
bu tasinmazin yapi faaliyetini yaptiran ya da yapilmasina onay veren malik olmasi
gerekmez.
bb. Tasinmazi Sonradan Edinen Malik

Yapr alacaklisi ipoteginin tescilini talep etme hakki, yap1 alacaklilarina ayni bir
talep hakki vermekle beraber ayni zamanda esyaya bagli bir bor¢ iliskisi de
dogurdugundan tasinmazi sonradan edinen malike karsi da ileri siiriilebilir. Boyle bir
halde yeni malik, tasinmazi sonradan edindigini, yap1 alacaklis1 ipoteginin tescilinin
talep edilebileceginden haberdar olmadigini veya yap1 faaliyetini kendisinin
yaptirmadigini ileri siiremez. Yeni malikin sahip oldugu yegane imkan, yeterli giivence
gdstererek tescilin yapilmasini engellemektir*?!. Zira yapr alacaklisi ipotegi kurumunun
kabul edilmesindeki maksat, yap1 faaliyetinde emek sarf ederek alacakli olanlari, yap1
faaliyetini yaptiranlar ya da tasinmaz maliki karsisinda gii¢siiz konumda olmalari
sebebiyle kanuni giivenceye kavusturmaktir. Bir alacagin yap1 alacagi olarak

degerlendirilebilmesi igin gerekli olan sart ise tasinmazda bir deger artisi olup

taginmaz olarak kaydedilmeden 6nce yap1 faaliyeti tamamlanmigsa, ipotegin sonradan taginmaz olan iist
hakkinda da varligi devam ettirdigi kabul edilmeli ve bu durum TMK m. 889°da yer alan ipotekle yiiklii
tasinmazin boliinmesi ile kiyasen incelenmelidir.  Ote yandan {ist hakkimin tasinmaz niteligi
kazanmasindan sonra yapi alacaklisi ipotegi tesis edilecekse sadece yapi faaliyetinin gergeklestirildigi
taginmazda ipotek kabul edilmelidir. Zira burada iist hakki ve arazi birbirinden ayri iki taginmaz
mahiyetindedir. Ust hakki tasinmaz niteligini kazanmamis ise, yap1 alacaklilar1 kanuni ipotek haklarin
tizerinde st hakki taninmasi suretiyle yapi faaliyeti gergeklestirilen tasinmaz {izerinde istemelidir. Yani
bdyle bir durumda arazinin maliki, ipotek bor¢lusu olmalidir. Ust hakkinin tasinmaz niteligi kazanmadig
durumlarda yapimnin malik tarafindan yapilmamasi sebebiyle yap1 alacaklilarini kanuni ipotek hakkindan
mahrum birakmak, kanun koyucunun amaciyla ortiismez. Detayl bilgi i¢in bkz. Giiles, 121 vd.

421 Tescili talep hakkimin sahsi bir talep hakki niteliginde oldugunu savunan yazarlar, bu goriise
katilmamaktadir. Bu goriisii savunan yazarlara gore yap1 alacaklisi ipoteginin tescili talebi yalnizca yap1
faaliyetini yaptirmis veya bu faaliyetin yapilmasina onay vermis malike karsi ileri siiriilebilir. Zira aksi
durumun kabuliinii tasinmazi sonradan temlik edenler aleyhine karst kendilerinden katlanmast
beklenemeyen bir yiik getirmek olarak kabul edilen yazarlar, tasinmazi temlik etmek isteyenlerin siirekli
olarak kendilerine kars1 ileri siiriilebilecek bir ipotek tehdidi ile karsilagmasinin muhtemel olacagini ifade
etmektedirler. Ote yandan bu yazarlar, yap: faaliyetini yaptiranlarin ipotek yiikiinden kaginmak igin
taginmazi muvazaali olarak devretmelerinin Oniine gecilebilmesi icin de yapi isine baslandigi zaman
taginmazin beyanlar hanesine yapi isine baslandigi kaydinin diigiilmesi imkanim yeterli gérmekte; bu
miimkiin olmasa bile yarar-zarar dengesi karsilagtirlldiginda talebin {igiincii kisilere karst ileri
stirilememesinin her iki taraf ve ticari hayat i¢cin daha lehe oldugunu diisiinmektedirler. Bkz. Giiles, s.
116-117
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olmadiginin 6nemi olmaksizin fiziki veya fikri bir emegin yapi faaliyetine hasredilmis
olarak yap: faaliyetinde bagimsiz bir sekilde ¢alisilmis olmasidir.  Oyle ki, yapi
alacaginin dogumu tasimmaz malikinin yap1 faaliyetinden haberdar olmasina bagh
olmadigindan taginmazi sonradan edinen malikin yap: faaliyetinden haberdar olmadig:
savunmasi yapabileceginin kabulii, kanun koyucunun miiesseseyi getirme amaci ile
Ortlismez.

Ayrica yap1 alacaklist ipotegi, tescili isin yiiklenilmesi anindan itibaren talep
edilebilen bir ipotek hakkidir. Tasinmazin temlik edilmesi halinde yeni malikin ipotek
bor¢lusu olamayacagi yoniindeki kabulde, eski malikin muvazaa kasti olmasa dahi
temlikin isin yiiklenilmesinden hemen sonra yapilmasi halinde yap1 alacaklilarinin bu
haklarini asla kullanamayacaklari gibi bir sonug ortaya ¢ikmaktadir. Boyle bir durumda
yapt alacaklilari, daha yap1 faaliyetine baglamadan kanunun kendilerine tanidigi haktan
mahrum kalmaktadir. Ote yandan yiiklenilen isin tamamlanmasindan itibaren en geg iic
ay icerisinde tescilin yapilmasi gerektiginden, tasinmazi bu devrede temlik edecek
kisilerin de, iizerinde yap1 faaliyeti yeni tamamlanmis bir taginmazi temlik ederken
bdyle bir ihtimali hesaba katmalar1 gerekir. Aksinin kabulii, kanunda yapi1 alacaklilarina
verilen yetkinin diiriistliik kurallarina aykir1 olarak ellerinden alinmasi anlamina gelir.
Dolayisiyla tasinmazi sonradan edinen malikin de yap1 alacaklisi ipoteginin kesin
tescilinin muhatab1, yani ipotek borglusu olabilir.
cc. Iflas Masast

Tasinmaz maliki, yap1 alacaklilarinin sahip olduklar1 kanuni ipotek haklarinin
tescil edilmesinden Once iflas etmis olabilir. Malikin iflas etmesiyle birlikte tasarruf
yetkisi sona ererek tiim yetki iflas masasina gecer. Yapi alacaklis1 ipoteginin tescili

talebini sahsi bir talep olarak nitelendiren yazarlar da genel olarak yapi alacaklisi
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ipoteginin tesciline yonelik talebin iflas masasina kars1t ileri siiriilebilecegini
savunmaktadir®??,

Tescili talep hakkinin ayni bir talep hakki niteliginde oldugu ve ayni zamanda
esyaya bagli bir borg iliskisi dogurdugu kabuliinde ise zaten ipotek hakkinin iflas
masasina karsi ileri siirlilebilmesi miimkiindiir. Bdyle bir halde, iflas masasi yapi
alacagini kabul etmek yoluna gidebilecegi gibi IIK m. 198 hiikmii uyarinca konusu para
olmayan alacagin ifasini bizzat {istlenebilir ya da gilivence gostererek tescile engel
olabilir. iflas masasi ile yapi alacaklilari arasinda alacagm miktar1 veya gosterilen
giivence konusunda ihtilaf yasanmasi halinde ise yap1 alacaklilari, iflas masasina karsi

dava acmak suretiyle alacaklarmi bir mahkeme kararina dayandirarak tescili

yapabilirler.

422 Altay/Eskiocak talebin sahsi bir talep hakki niteliginde oldugunu kabul etmekle birlikte ihtiyati tedbir
veya gegici serh yolu ile tescil talebinin iflas masasina karsi ileri siiriilebilecegini belirtmektedir. Bkz.
Altay/Eskiocak, s. 118. Giiles de bir alacagm ileri siiriilmesinin iflas hukuku bakimindan mahiyetinin
degerlendirilmesi gerektigini, ipotegin tescilini talep hakki sahsi bir talep hakki olsa da bu fikrin mutlak
olarak alacagin iflas masasina karsi ileri siiriilmesini engellemeyecegini ifade etmektedir. Yazara gore, bir
alacagin sirf sahsi hak oldugu icin iflas masasina karsi ileri siiriilemeyeceginin kabul edilmesi, higbir
alacaklinin alacagimi elde edememesi ve borglarin iflas ile birlikte sona ermesi anlamina gelir. Oysaki
iflas, borglart sona erdirmeyerek [IK m. 226 uyarinca yalmizca bunlarin ydnetimini iflas idaresine
birakmaktadir. Dolayisiyla sahsi bir talep olan yap1 alacaklis1 ipoteginin tescili talebi iflas masasina kars1
da ileri siiriilebilmelidir. Ayrica iflastan sonra bor¢lunun mallari iizerinde tasarruf edemeyecegi yoniindeki
kural da buna engel olmamalidir. Zira yap1 alacaklis1 ipoteginin tescilinde miiflis, sadece kendi iradesine
dayanan bir tasarrufta bulunmamaktadir. iflas idaresi, yapr alacaklilar1 tarafindan yapilan basvuru
akabinde bu alacagin varligi konusunda bir arastirma yaparak karar vermelidir. Iflas idaresinin alacag
kabul etmesi halinde ipotek hakkinin varligini1 kabul ederek yap1 faaliyetinin yliriitiildiigii tasinmaz paraya
cevrildikten sonra alacakli lehine yap1 alacaklisi ipotegi varmis gibi bedelin dagitilmasit miimkiindiir. Bkz.
Giiles, s. 119-120. Tescili talep hakkinin iflas masasina karsu ileri siiriilebilecegini savunan diger yazarlar
icin bkz. Reisoglu, s. 78 vd.; Simond, s. 91; Aybay, Aydin: “Tapu Sicilinde Muvakkat Tescil”, s. 60 vd.
Istanbul, 1962.
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UCUNCU BOLUM
YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ SIRASI, YAPI ALACAKLILARININ
ONCELIK HAKKI VE YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ SONA ERMESI
I. YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ SIRASI VE YAPI ALACAKLILARININ

ONCELIK HAKKI
A. YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ SIRASI

1. Genel Olarak Tasinmaz Uzerindeki Ipotek Haklarinin Sirasi

Taginmazlar iizerindeki ayni haklarin siralarimi belirleyen TMK m. 1022/1
hiikmii uyarinca ayni haklar, kiitiige tescil ile dogar ve siralarini ve tarihlerini tescile
gore alir. Bu hiikiimle kanun koyucu, kural olarak ayni haklarin tescil ile dogacagini ve
siralarimi tescil edildikleri tarihe gore alacaklarini belirtmistir. Kural bu olmakla birlikte,
Tiirk hukukunda kabul edilen sabit dereceler sistemine gore, lizerinde ipotek bulunan
taginmazin icra marifetiyle paraya cevrilmesi halinde ipotekli alacaklilar, alacaklarini
tescil tarihine gore degil, bulunduklari dereceye gore alirlar®?®. Her bir derece, belirli bir
alacak tutar1 igin tasinmaz iizerinde kurulacak ipotek haklarimi giivence altina alir®?,
Sabit dereceler sisteminde bir ipotek hakki, tarih olarak daha 6nce tescil edilmis olsa
bile kendisinden Onceki derecelerde yer alan ipotek haklarina karsi herhangi bir
oncelige sahip degildir; hatta dnceki derecelerde tescil edilmis ipotek haklar1 herhangi
bir sebeple terkin edilse dahi alt derecedeki ipotek hakki kural olarak kendiliginden {ist
dereceye ilerlemez®?®. Tagmmazin paraya cevrilmesi halinde elde edilen miktarm

O0denmesine, tescil tarihlerine bakilmaksizin Oncelikle ilk derecedeki rehinli

alacaklilardan baslanir. Tk derecedeki rehinli alacaklilarin tatmin edilmesinden sonra ise

423 Erel, Safak: “Gayrimenkul Rehninde Sira”, s. 35. Ankara, 1953; Karabacak-Furunci, Semra: “Siirli
Ayni Haklar Arasinda Sira iliskisi”, s. 794. Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, Y. 2016, C.
LXXIV, S. 2, s. 773-805; Baspinar, Veysel: “Siurlt Ayni Haklar Arasinda Sira”, s. 55. Tiirkiye Noterler
Birligi Dergisi, Y. 1993, S. 78, s. 50-60; Sirmen, s. 656; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 1060.
424 Erel, s. 37; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1060; Sirmen, s. 657.
425 Bunun istisnas1 bos dereceye ilerleme hakki taninmasidir. Bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.
1063; Sirmen, s. 661; Erel, s. 59.
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alt derecelerdeki alacaklilara 6demeye yapilmaya devam edilir. Eger tasinmazin paraya
cevrilmesinden elde edilen miktar, iist derecelerdeki alacaklilara yapilan Gdemeler
sonucu biterse, alt derecelerdeki alacaklilar ipotek hakkindan faydalanamazlar®?®,
Gortildigi tizere sabit dereceler sistemi, TMK m. 1022/I hiikmiinde 6ngoriilen kuralin
bir istisnasini olusturmaktadir.

Tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklari ise hem TMK m. 1022/l hiikkmiinde
yer alan genel kuralin hem de sabit dereceler sisteminin bir istisnasini teskil eder. Zira
bu haklarin dogumu, TMK m. 892 hiikmii uyarinca tapu kiitiigiine tescil edilmelerine
bagli degildir. Hal boyle olunca, bu tiir ipotekler ya taginmaz iizerinde tescil edilmis
bulunan tiim ipoteklerden dnce gelir ya da lehine bdyle bir rehin hakki dogan ipotekli
alacaklinin ipotek derecesi ile ayni siray1 alirlar®?’,

Tescile tabi kanuni ipotek haklarinin dogumu igin ise tescil gerektiginden bu
haklar, TMK m. 1022/I’deki genel kurala gore siralarini tapu kiitiigiine tescil edildikleri

tarihe gore alirlar®?®, Tescilin etkisi, TMK m. 1022/II uyarinca tescil talebinin yevmiye

defterine kaydedildigi tarihten itibaren baglar. Dolayisiyla tescile tabi olan bir kanuni

46 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1063; Sirmen, s. 658; Kopriilii/Kaneti, s. 352;
Giirsoy/Eren/Cansel, s. 989.
427 Tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklarindan birini diizenleyen TMK m. 865’¢ gore malikin,
ipotekli taginmazin degerini diisiiren bazi davranislarda bulunmasi halinde alacakli, hdkimden bu
davramslar1 yasaklamasini isteyebilir. Ote yandan malikin davranislar1 sebebiyle tasinmazda deger
azalmasinin baglamig olmasi halinde alacakli, kendisine gerekli dnlemlerin alinmast i¢in yetki verilmesini
isteyebilecegi gibi gecikmesinde tehlike bulunan hallerde bu 6nlemleri bizzat kendisi de alabilir. Bu
Onlemler i¢in yapilan giderler oraninda alacakli, tescile tabi olmayan bir ipotek hakkina sahiptir. Bu
alacaktan kaynaklanan ipotek hakkinin, TMK m. 865/III hiikkmiinde tescile gerek olmayan ve tescil
edilmis olan diger yiiklerden 6nce gelen ipotek hakki oldugu ifade edilmistir. Yine TMK m. 867/11
hitkmiinde de ipotek konusu tasinmazin malikin kusuru olmaksizin diigmesi halinde ipotekli alacaklinin
bunu engellemek igin yapmis oldugu masraflara iligkin tescile tabi olmayan ve diger yiiklerden Once
gelen bir ipotek hakkia sahip oldugu diizenlenmistir. Ipotekli tasinmazin korunmasi igin zorunlu masraf
yapilmis ve Ozellikle tasinmaz malikinin borglu oldugu sigorta primleri ipotekli alacakli tarafindan
O6denmisse, alacaklinin TMK m. 876’ya gore bundan dogan alacaklar tescile gerek olmaksizin aynen
rehinli alacagi gibi giivenceden yararlanir. Son olarak, TMK m. 875/ hilkkmiine gore takip masraflar1 ve
temerrtit faizinden dogan alacaklar da ayrica tescil edilmelerine gerek olmaksizin aynen ipotekle giivence
altina almmis alacaklar gibi ipotegin sagladigi teminatin kapsamina tabidir. Detayli bilgi igin bkz.
Helvacy, s. 375; Bagpinar, S. 55; Sener, s. 111; Karabacak-Furunci, s. 794.
428 Olgac, Furkan: “Ipotekte Sira Sistemi ve Bos Dereceye lerleme”, s. 79. Ankara, 2014; Giiles, s. 180;
Karabacak-Furunci, S. 794; Sener, s. 111; Altay/Eskiocak, s. 279; Saymen/Elbir, s. 550. Bu durumun
tek istisnasi, TMK m. 829/I1 hilkmiinde yer alan diizenlemedir. Diizenleme ile {ist hakki sahibine ya da bu
hak kendisine rehnedilmis bulunan {ist hakki sahibinin rehinli alacaklisina kanundan dogan tescile tabi bir
ipotek hakki taninmistir. Taninan bu ipotek hakki, derecesini sona eren tiist hakkinin sirasina gore kazanir.
Dolayisiyla bu ipotekle s6zlesmesel ipotekler arasinda sira iligkisi belirlenirken sona eren iist hakkinin
tesis edildigi tarih ile s6zlesmesel ipoteklerin derecelerinin tesis edildigi tarihin dikkate alinmas1 gerekir.
Bkz. Helvaci, s. 380.
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ipotegin sirast belirlenirken esas alinacak tarih, tescil talebinin yevmiye defterine
kaydedildigi tarihtir*?®. Bu sebeple, tescile tabi kanuni bir ipotek, tasinmaz iizerinde
kendisinden onceki bir tarihte tescil edilmis rehin haklarindan sira itibariyle sonra
gelir’®®, Diger bir deyisle, tescile tabi kanuni ipotekler ile sozlesmesel ipotekler
arasindaki sira belirlenirken kanuni ipoteklerin tapuya tescil edildikleri tarih goz 6niinde
bulundurulur.

Tescile tabi bir kanuni ipotek hakki olan yapi alacaklisi ipoteginin sirasi,
tasinmaz iizerinde kurulan diger rehin haklar1 ile yapi alacaklis1 ipotegi arasindaki
oncelik-sonralik iligkisini ifade eder. Bu durumda, yap1 alacaklisi ipoteginin tasinmaz
rehninin paraya ¢evrilmesi sonucunda hangi sirada yer aldiginin tespiti, yapi
alacaklilarinin alacaklarini tahsil edebilmeleri bakimindan 6nemlidir. Dolayisiyla yapi
alacaklist ipoteginin sirast iki yonliidiir: Birincisi, yap1 alacaklist ipotegi ile taginmaz
tizerinde kurulan diger s6zlesmesel ipotek haklar1 arasindaki sira; ikincisi yapi1 alacaklisi
ipotegi ile diger kanuni ipotek haklari ve Ozellikle bagska yapi alacaklilariin sahip
oldugu ipotek haklar1 arasindaki sira.

2. Yap1 Alacaklis1 Ipoteginin Sozlesmesel Ipotek Haklar ile Arasindaki Sira Diizeni

Yap1 alacaklis1 ipoteginin tescil edilmesi, tasinmaz iizerinde baska bir ipotek
hakkinin kurulmasma engel olmaz. Hatta yap1 alacaklisi ipoteginin tescilinden Once
taginmaz lizerinde tescil edilmis baska kanuni ipotekler olabilecegi gibi sdzlesmesel
ipotek haklar1 da olabilir. Bu durumda, diger ipotek haklari ile kiyaslandiginda yap1
alacaklist ipoteginin sirasinin ne olacagi sorunu giindeme gelir.

Yap1 alacaklisi ipotegi, tescile tabi bir kanuni ipotek hakki oldugundan sirasi,

TMK m. 1022/1 hiikmiinde yer alan genel kurala gore, yani tescil tarihine gore

429 Helvacl, s. 379; Karabacak-Furunel, s. 784; Erel, s. 9; Giiles, s. 180; Yenice-Ceylan, s. 187.
430 |_eemann, Art. 837, N. 16; Yenice-Ceylan, s. 188; Helvaci, s. 379; Davran, s. 34; Kaln, s. 50;
Kopriilii/Kaneti, s. 308; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1059.
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belirlenir®. Dolayisiyla bir tasinmaz iizerinde sdzlesmesel bir ipotek hakki ile yap:
alacaklis1 ipotegi arasindaki sira belirlenirken dikkat edilmesi gereken husus, yapi
alacaklist ipoteginin tescil edildigi tarihtir. Yap1 alacaklist ipoteginin tescil edildigi tarih
tespit edilirken tapu sicilinde bir kesin tescil var ise bu kesin tescilin; gegici tescil var
ise gecici tescil serhinin yevmiye defterine kaydedildigi an esas alinir®®?,

Anilan diizenlemelerden anlasildigi iizere kanun koyucu, yap1 alacaklist
ipotegine diger ipotek haklarina nazaran sira bakimindan bir éncelik tanimamustir®®,
Dolayisiyla yapir alacaklist ipoteginden oOnce tescil edilmis olan sdzlesmesel ipotek

434 Onemle belirtmek gerekirse, yapi

haklari, yap1 alacaklist ipotegine gore onceliklidir
alacaklis1 ipoteginin sirasinin tescil tarihine gore belirleniyor olusu, ipotek hakkinin

tizerinde derece tesis edilen tasinmazda var olan derecelerden birine girmeyecegi

anlamma gelmez*®. Soyle ki, yap1 alacaklis1 ipoteginin sirasinin tescil tarihine gore

41 Cetiner, s. 259; Saymen/Elbir, s. 593; Wieland, C. Il, s. 687; Altay/Eskiocak, s. 291; Helvaci, s.
381; Reisoglu, s. 142; Kurt, s. 235; Davran, s. 64; Sener, s. 110; Giiles, s. 180; Kopriilii/Kaneti, s. 232;
432 Giiles, s. 180; islamoglu, s. 73; Aver/Koksal-Orug, s. 118; Yenice-Ceylan, s. 188; Ince-Akman, s.
1153.
433 Reisoglu, s. 142; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1127; Giiles, s. 181; Duman, s. 197; Kopriilii/Kaneti, s.
232; Akin, s. 761; Saymen/Elbir, s. 593; Bigcakgl, s. 560; Helvaci, s. 383. Yargitay da Oniine gelen bir
uyusmazlikta yapi alacaklist ipoteginin sira bakimindan diger ipotekli alacaklilara nazaran herhangi bir
onceligi bulunmadigina hitkkmetmistir. Kararda: “...Davact vekili, bor¢luya ait tasinmazin satisindan
sonra diizenlenen sira cetvelinde siralamanin ipotek tesis tarihlerine gore yapildigini, ingaatgt ipotegine
dayalr riichanly alacagr bulunan miivekkiline oncelik verilmesi gerektigini, davali ipotekli alacaklilarinin
ipotek tesis ettigi tarihte ipotegin yiiklenicilerin ve zanaatkarlarin zararina olacagn bildiginin kabul
edilmesi gerektigini belirterek sira cetvelinde birinci siraya yazilmasina, riichanl alacagin oncelikle
odenmesine karar verilmesini talep ve dava etmigtir. Davalilar ézetle, kanuni yapi ipoteginin daha énce
tesis edilmis olan iradi ipotek haklarina karsilik bir onceliginin bulunmadigini belirterek davanin reddini
istemislerdir. Icra mahkemesince toplanan deliller dogrultusunda, kanuni ipotek haklarmin diger ipotek
haklarina bir onceliginin bulunmadigini, ipotek hakkimin swrasimin tescilin islenme tarihine gore
belirlenecegi, dolayisiyla tescilin 02.03.2009 tarihinde yapilmis olmast karsisinda ipotek tarihlerine gére
cetvel diizenlenmesinin dogru oldugundan davanin reddine karar verilmis, hiikiim davac vekilince temyiz
edilmistiv. Dosyadaki yazilara kararin dayandigi delillerle geciktirici sebeplere, delillerin takdirinde bir
isabetsizlik bulunmamasina gore, davact vekilinin yerinde gériilmeyen biitiin temyiz itirazlarimin reddiyle
usul ve kanuna uygun bulunan hiikmiin onanmasina, 27.10.2010 giiniinde oybirligiyle karar verildi”
ifadeleriyle yap1 alacaklis1 ipoteginin sirasinin tescil tarihine gore belirlenecegine hilkmedilmistir. Y. 19.
HD: E. 2010/9823, K. 2010/12106, T. 27.10.2013 (Naklen: Olgag, s. 79-80).
434 saymen/Elbir, s. 593; Akin, s. 761; Duman, s. 197; Giiles, s. 181; Képriilii/Kaneti, s. 232;
Reisoglu, s. 142; Giirsoy/Eren/Cansel, . 1127; ince-Akman, s. 1153; Yenice-Ceylan, s. 188.
4% Reisoglu, s. 144; Giiles, s. 182; Ince-Akman, s. 1154. Yenice-Ceylan, yapi alacaklis1 ipoteginden
sonra tescil edilmis olsa bile yapi1 alacaklisi ipoteginin tescil edildigi bir derecede bulunan ipotek
haklarinin yapi1 alacaklisi ipoteginden once geldigini savunmaktadir. Yani yazar, dereceler sisteminin
oncelikli olarak uygulanmasi gerektigi kanaatindedir. Yazara gore 6rnegin 02.06.2021 tarihinde X lehine
ikinci derecede yapi1 alacaklist ipotegi tescil edilmis, daha sonra 05.07.2021 tarihinde Y lehine bu kez
birinci derecede sozlesmesel ipotek hakki tescil edilmis olan bir 6rnekte Y’nin ipotek hakki yapi
alacaklis1 ipoteginden once gelir. Bkz. Yenice-Ceylan, s. 188. Aym goriiste bkz. ince-Akman, s. 1153-
1154,
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belirlenmesinden anlasilmasi gereken, ipotegin tescil tarihi itibariyle tasinmaz iizerinde
var olan en alt dereceye tescil edilmesi gerektigidir. Yani tescil yapilirken yapi alacaklisi
ipoteginin tescilinden once var olan derecelerden sonra gelecek sekilde bir tescil

436 Ornegin yap1 alacaklis1 ipoteginin tescil edildigi tarihte tasinmaz

yapilmalidir
tizerinde halihazirda birinci ve ikinci derecelerde sozlesmesel ipotek haklar
bulunuyorsa kanuni ipotek, iiglinclii dereceye tescil edilir. Bununla beraber, yapi
alacaklist ipoteginin tescil edildigi anda tasinmaz iizerinde baska ipotek haklari tesis
edilmemisse, yap1 alacaklis1 ipotegi, birinci dereceyi isgal eder ve boyle bir durumda
malik, belirli bir miktar i¢in birinci dereceyi bos birakmak istediginden bahisle yapi
alacaklis1 ipoteginin ikinci derecede yer almasini talep edemez*®’.

Yap1 alacaklisi ipoteginin tescil edildigi tarihin tespitinde, yapilan tescil kesin bir
tescil ise herhangi bir problem yoktur. Zira bdyle bir halde ipotegin kesin tescilinin
yapildig1 tarih esas alinarak sozlesmesel ipotek haklarina gore sira tespiti yapilir. Yapi
alacaklist ipoteginin gecici olarak tescili halinde ise tarihin tespitinde esas alinacak an,
gecici tescil serhinin yevmiye defterine kaydedildigi andir. Ogretide bir goriis, tescil
tarthi olarak serh tarithi esas alinsa da derece acisindan diger ipoteklerin asagi
kaydirilarak yap1 alacaklist ipotegi oOnce gelecek sekilde bir kesin tescil

yapilamayacagmni savunmaktadir®3,

Bu goriise gore, Ornegin tasinmaz iizerinde
01.01.2017 tarihinde yap1 alacaklis1 ipoteginin gegici olarak tesciline yonelik serh
konulmus, bundan sonra da 01.05.2017 tarihinde birinci derecede bir s6zlesmesel ipotek
ve 01.07.2017 tarihinde de ikinci derecede bir s6zlesmesel ipotek tescil edilmigse, yap1

alacaklis1 ipotegi hakkindaki dava davacinin lehine sonuglandigi zaman bu ipotek,

tiglincli dereceye tescil edilmelidir. Yapi1 alacaklist ipoteginin gecici tescilinin tarih

436 Giiles, s. 182.
437 Reisoglu, s. 144.
438 Homberger, s. 306; Giiles, s. 182.
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itibariyle daha oOnce yapildigindan bahisle sézlesmesel ipotekler birer derece asagi
kaydirilamaz**°.

Biz, bu goriise katilamiyoruz. Oncelikle, yap1 alacaklisi ipoteginin gecici de olsa
tescilinin serh edildigi tarihte tasinmaz {izerinde herhangi bir s6zlesmesel ipotek hakki
yoksa, yapi alacaklis1 ipotegi zaten birinci dereceyi isgal eder. Bu bakimdan kesin
tescile karar verilen tarihin bir onemi yoktur. Tescilin etkisi, gegici tescil serhinin
yevmiye defterine kaydedilmesiyle birlikte baslar. Keza gegici tescil serhi isteme hakki,
zaten kesin tescil tarihinin gecikmesindeki sakincalardan kaginilmasi igin taninmuistir.
Gegici tescil serhine ragmen tarih itibariyle daha sonradan tasinmaz iizerinde
sozlesmesel ipotek haklarinin kurulmasi, yapi alacaklisinin sahip oldugu ipotek
hakkinin sirasina zarar vermemelidir. Yap1 alacaklisi ipoteginin sira itibariyle kanunda
herhangi bir imtiyazinin bulunmamasi da bu sonucu degistirmez. Zira boyle bir
durumda yap1 alacaklis1 ipoteginin sahip oldugu sira itibariyle dnceligi, tamamen gecici
tescilin serh edilmesi halinde TMK m. 1022/I-II hiikiimlerinin koydugu genel kuralin
uygulanmasindan dogmaktadir. Dolayisiyla bu tarihten sonra kurulan sézlesmesel
ipotek haklarinin gegici tescile ragmen daha iist dereceleri isgal edecegine yonelik
kabul, gecici tescilden saglanmasi beklenen faydayr anlamsiz kilar. Ayrica yapi
alacaklis1 ipotegini de sozlesmesel ipotekler karsisinda sira itibariyle gili¢siiz konumda
birakir. Oysaki kanun koyucu, yap1 alacaklisi ipotegini sira bakimindan giigsiiz
konumda birakmayr degil, onu sira hususunda sozlesmesel ipotek haklariyla ayni
sartlara tabi tutmayr amacglamistir. Ote yandan, uygulamada gecici tescilin serhine
yonelik taleplerin ihtiyati tedbir karar1 vermek suretiyle karara baglandigini ve ihtiyati
tedbir karar1 ile birlikte tasinmazin tapu islemlerine kapatildigini ifade etmistik.
Dolayistyla gecici tescilin serhinden sonra malik tarafindan zaten tasinmaz {izerinde

herhangi bir derece belirlenmesi ya da s6zlesmesel ipotek hakki kurulmasi uygulamada

439 Ornek i¢in bkz. Giiles, s. 182-183.
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miimkiin degildir. Taginmazin tiim tapu islemlerine kapatilmasi s6z konusu olmasaydi
dahi anilan goriis, teorik olarak degerlendirildiginde de yukarida izah ettigimiz
gerekceeler ile TMK m. 1022 hiikkmiindeki diizenlemeye aykiridir. Sonug olarak, yapi
alacaklis1 ipoteginin gegici tescili saglanmigsa, artik bu ipotegin sirasi diger sozlesmesel
ipotek haklarinin tescil edildigi tarihe gore tespit edilmelidir. Eger sozlesmesel ipotek
haklar1 gegici tescilin yapildigi tarihten sonra tescil edilmisse, bunlar sira itibariyle yap1
alacaklisi ipoteginden sonra gelir.

Yap1 alacaklis1 ipotegi, sira bakimindan herhangi bir Oncelige sahip
olmadigindan, bu ipotegin lizerinde yer alan derecelerin bosalmasi durumunda bosalan
bu bos derecelerde malikin yeniden tasarrufta bulunmasi miimkiindiir. Yani malikin bu
dereceler iizerinde tasarrufta bulunarak yeni s6zlesmesel ipotek haklari tesis etmesinin
oniinde hukuken herhangi bir engel yoktur*?®., Boyle bir durumda, TMK m. 1022
hiikmiinde yer alan genel kural ile sabit dereceler sistemi ¢elismektedir. Zira genel
kuralin bir istisnas1 olan sabit dereceler sisteminde, ipotek haklarinin tescil edildigi tarih
onemli olmaksizin ipoteklerin isgal ettigi dereceler onemlidir. Bu sistemde, ikinci
derecede yer alan bir ipotek hakkinin, birinci derecede yer alan bir ipotek hakkindan
once tescil edilmis olsa dahi bir 6nceligi yoktur. Birinci derecedeki ipotek hakkinin
terkin edilmesi halinde de ikinci derecedeki ipotek hakki kural olarak kendiliginden

birinci dereceye yiikselmez**

. Hatta birinci derecede yeni bir ipotek hakki tescil edilirse
bu yeni ipotek hakki da sira itibariyle ikinci derecede yer alan ipotek hakkindan
iistiindiir. Hal boyle olunca, yap1 alacaklisi ipoteginin tescilinden daha sonraki bir tarihte
tescil edilmis olsa dahi birinci derecede bulundugundan yap: alacaklisi ipoteginden sira
itibariyle oncelikli bir sozlesmesel ipotek hakkinin bulunmasi ihtimali vardir. Bu

durumda, yapr alacaklisi ipotedi derece itibariyle daha asagida kaldigindan sira

itibariyle de geride kalmakta; yapi alacaklilar1 kendilerinden {istiin derecelerdeki

40 Akin, s. 762; Reisoglu, s. 146; Giiles, s. 183; Kurt, s. 236.
441 Erel, s. 43; Sener, s. 115; Altay/Eskiocak, s. 200; Sirmen, s. 661.
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alacaklilar tatmin edilmeden rehnin paraya cevrilmesinden faydalanamamaktadir.
Kanun tarafindan yap1 alacaklisi ipotegine sira itibariyle bir dncelik taninmis olmasa da
bu durumun kabulii, TMK m. 1022 hilkkmiinde yer alan genel kurala aykiridir. Zira
tescile tabi kanuni ipotekler ve sozlesmesel ipotekler arasindaki sira, TMK m. 1022
hiikmiindeki genel kurala gore belirlenir. Dolayisiyla bir taginmaz {izerinde yalnizca
sozlesmesel ipotek haklarinin bulunmasi halinde sabit dereceler sisteminin kurallarina
riayet edilmeliyken tescile tabi kanuni ipoteklerle sozlesmesel ipotek haklarinin
taginmaz lizerinde ayni anda bulundugu hallerde, TMK m. 1022 hiikmii uygulama alani
bulmalidir. Béyle bir durumda, yapi1 alacaklisi ipotegi daha alt derecelerde yer alsa da,
kendisinden tarih itibariyle daha sonra tescil edilen s6zlesmesel ipoteklere karsi sira
bakimindan &ncelige sahiptir*®?,

Sonug olarak, yap1 alacaklisi ipotegi tasinmaz iizerinde her haliikarda bir derece
isgal ediyor olsa da s6zlesmesel ipoteklerle arasindaki sira, bu ipoteklerin tescil edildigi
tarihe gore belirlenmelidir. Bu bakimdan yapi alacaklist ipotegi tescil edildiginde
tasinmaz Uzerinde halihazirda tescil edilmis sozlesmesel ipotek haklari varsa yapi

alacaklis1 ipotegi, bu ipoteklerden sira itibariyle sonra geldiginden bu ipoteklerden daha

diisiik bir dereceye tescil edilmelidir. Ote yandan, iist derecede yer alan sdzlesmesel

42 Giiles, bdyle bir durumda kanunun su anda var olan hiikiimleri gergevesinde kendisinden sonra tescil
edilen ipotek birinci derecede de olsa yapi alacaklisi ipotegine oOncelik taninmasi gerektigini
savunmaktadir. Yazara gore tarih itibariyle oncelik bunu gerektirmekle birlikte en uygun ¢6ziim, kanunun
yapt alacaklisi ipoteginin sirasina yonelik bir diizenleme getirmesidir. Zira her hukuk sistemi gesitli ipotek
sira diizenleri arasinda sadece birini tercih ederken Tirk kanun koyucusunun iki diizeni birden
uygulamaya calismasi karmasaya neden olmaktadir. Bkz. Giiles, s. 183. Ayrica 6gretide bdyle bir
durumda malik ile yap1 alacaklisinin bos dereceye ilerleme sozlesmesi yapabilmesi ve bdylece yapi
alacaklilarinin bosalan derecelere ilerleyebilmesinin saglanabilecegi ifade edilmistir. Ote yandan bos
dereceye ilerleme sozlesmesinden hangi yapi alacaklilarinin yararlanabilecegi tartigma konusu olmustur.
Reisoglu na gore sozlesmenin nispiligi ilkesi uyarinca bos dereceye ilerleme sézlesmesinden yalnizca bu
sOzlesmenin tarafi olan yapi1 alacaklist yararlanir ve onun derecesi bos kalir. Simond ise TMK m. 896’da
yer alan yapi alacaklilar1 arasindaki esitlik prensibi uyarinca bos dereceye ilerleme sdzlesmesinden
sozlesmenin tarafi olmasalar dahi tiim yapi alacaklilarinin yararlanabilecegini ifade etmistir. Giiles ise
sOzlesmenin nispiligi ilkesi uyarinca sézlesmeden yalnizca sozlesmenin tarafi olan yapi alacaklisinin
yararlanacagini ifade etmekle birlikte diger yapit alacaklilarinin da bu imkandan dolayli olarak
yararlandigin1 belirtmistir. Yazara gore birden fazla yapi alacaklis1 farkli sirada yer alsa da her birine
diisen bedel TMK m. 896 uyarinca kendi aralarinda esit olarak paylastirilmaktadir. Dolayisiyla bosalan
dereceye ilerleyen alacakliya diisen bedelden diger alacaklilar da istifade etmektedir. Sayet ilerleyen
alacakli eski derecesinde kalsa idi payina, yeni geldigi derecedeki kadar bedel diigmeyebilirdi. Bu sebeple
herhangi bir yap1 alacaklisinin bos dereceye ilerleme sézlesmesi dolayisiyla sahip oldugu hak, diger yap1
alacaklilarinin da menfaatine bir haktir. Bkz. Reisoglu, s. 145 vd.; Simond, s. 179; Giiles, s. 184.
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ipotek haklarmin herhangi bir sebeple tasinmazin paraya ¢evrilmesinden once terkin
edilmesi halinde ise, yap1 alacaklisi ipotegi TMK m. 1022 hiikmii uyarinca siranin tescil
tarihine gore belirlenmesi gerektiginden iist derecelere tescil olunsalar dahi tescil tarihi
itibariyle kendisinden sonra gelen sozlesmesel ipotek haklarindan sira itibariyle once
gelir. Aksinin kabulii, k&tiiniyetli bir sekilde bosalan iist derecelerin yeni sdzlesmesel
ipotek haklartyla doldurularak yapi alacaklilarinin alacaklarini almalarma engel olmak
maksadiyla kullanilabilecegi anlamina gelir. Yani yapi alacaklis1 ipoteginin varlig
halinde sabit dereceler sisteminin tam anlamiyla uygulanabildigi sOylenemez. Bu
sebeplerle, kanaatimize gore tescile tabi kanuni ipotekler ve sozlesmesel ipotekler
bakimindan iki farkli sistemi kabul eden kanun koyucunun ayni tescile tabi olmayan
kanuni ipoteklere iliskin hiikiimlerde yer verdigi gibi (TMK m. 865, m. 867, m. 875 ve
m. 876) tescile tabi kanuni ipoteklerin de sirasina yonelik bir kanuni diizenleme
getirmesi yerinde olur.

3. Aym Tasinmaz Uzerinde Bulunan Birden Fazla Yap:1 Alacaklisi ipoteginin

Birbiri Arasindaki Sira Diizeni

Ayni taginmaz iizerinde birden fazla yapi alacaklist ipotegi bulunmasi halinde
bunlar arasindaki sira, TMK m. 896 hiikmiine gore tespit olunur. Bu haklar arasindaki
siray1 diizenleyen TMK m. 896 hiikkmiine gore: “Haklar: degisik tarihlerde tescil edilmig
olsa bile zanaatkarlar ve yiikleniciler, kanuni ipotekten yararlanma bakimindan kendi
aralarinda ayni sirada sayilirlar”. Bu diizenleme ile, ayn1 tasinmaz iizerinde birden ¢ok
yap1 alacaklisinin ipotek hakki varsa, bunlarin kendi aralarinda sira bakimindan bir
oncelik-sonralik iliskisi i¢ginde bulunmayacag hiikiim altina alinmistir. Dolayisiyla yap1
alacaklilar1 ipotek haklarin1 farkli tarihlerde tescil ettirmis olsa bile ipotekten

yararlanma agisindan ayni sirada sayilirlar*3,

43 Giles, s. 184; Yenice-Ceylan, s. 190; Helvaci, s. 381; Uyumaz, s. 247.
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Kanun koyucu tarafindan getirilen bu diizenleme, yap1 alacaklilarin1 korumak
maksadiyla ortiismektedir. Zira yap1 faaliyetinin yiritiildiigii tasinmazdaki deger artisi,
yapt alacaklilarinin tiimiiniin ortak faaliyeti neticesinde ger¢eklesmistir. Taginmazda bir
deger artis1 meydana gelmemis olsa bile yapi faaliyetine her bir yap1 alacaklis1 emek
veya emek ile birlikte malzeme sarf etmisti. Ote yandan, bir yapi alacaklisinin
yiirlitmiis oldugu yapi faaliyeti, dogas1 geregi bir diger yap1 faaliyetinden sonra yapilmis
olabilir. Ornegin, bir binanin temel insaat1 bitmeden tesisatinin yapilmasi da miimkiin
degildir. Dolayisiyla temel ingsaati sebebiyle alacakli olan yapi alacaklisi ile tesisat
islerini yiiriiten yap1 alacaklisinin bu isleri yiiklenme ve yiiriitme sirasi da haliyle
farklidir. Dolayisiyla hem yapi faaliyetinin kolektif bir ¢alisma iiriinii olmas1 hem de
bazi yap1 alacaklilarinin hayatin olagan akisina gore isi daha ge¢ almak ve bitirmek
zorunda olmasi, yap1 alacaklilarinin sahip oldugu ipotek haklarinin birbiri arasinda esit
sirada kabul edilmesi yoniinde makul bir gerekgedir®*.

Onemle belirtmek gerekir ki, yap1 alacaklilarnin sahip olduklar1 kanuni ipotek
haklarinin birbiri ile esit sirada olmasina yonelik kural, her zaman uygulanabilen,
mutlak bir kural degildir. Bu kural, ancak yapi alacaklilarinin alacaklarini tam olarak
alamamalari, yani yap1 alacaklilarinin TMK m. 897 hiikmiinde ongoriilen o6ncelik
hakkini kullanabilmeleri halinde uygulama alan1 bulur*¥®. Bu hak uyarinca tasmnmazin
paraya ¢evrilmesi akabinde tasinmaz iizerinde ipotek hakkini haiz yap1 alacaklilarindan
biri dahi alacagin1 tam olarak alamazsa, diger yapi alacaklilari ile esit sirada oldugu
kabul edilir ve paraya c¢evrilen miktarin yap1 alacaklilarina paylastirilmasi da bu esitlik
prensibine gore yapilir. Yapr alacagmin karsilanip karsilanmadigina iliskin tespit, bu
alacaklarin tapu kiitiiglinde tescil edildikleri miktara gore yapilir. Yani bir yapi
alacaginin karsilanamadigina yonelik belirleme yapilirken alacagin tapuya tescil edilen

miktar1 esas almir. Ornegdin, yap1 alacaklisinin toplam 150.000 TL alacag: oldugu fakat

44 Simond, s. 179-180; Wieland, C. Il, s. 70; Giiles, s. 184; Reisoglu, s. 148; Duman, s. 197; Bicakel, S.
561; Davran, s. 64; Erel, s. 73; Helvaci, s. 381-382
45 Reisoglu, s. 148; Kurt, s. 236; Erel, s. 73; Helvac, s. 382; Giiles, s. 185;
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bunun yalnizca 100.000 TL’sinin tescil edilmis oldugu varsayiminda, 100.000 TL nin
paraya ¢evirme bedelinden karsilanmis olmasi yeterlidir, 50.000 TL ag¢ik kalmis olmasi,
TMK m. 896 hiikmii uyarinca esit siraya sahip olunmasim gerektirmez**®. Ayn1 sekilde,
bedelde esit hakka sahip olma kuralinin kapsamina, diger yap1 ipoteklerine nazaran 6n
sirada yer alip da alacag1 6denen kimsenin aldig1 bu ifa bedeli de girmez**’.

Yap1 alacaklilarinin ayni sirada kabul edilmesi, tasinmazin paraya cevrilmesi
bedelinden ayni miktart alacaklari anlamina gelmez. Burada kastedilen, tiim yapi
alacaklilarinin elde etmesi gereken miktar ile elde edilen miktar arasindaki oran ne ise
alacaklilarin da o oranda tatmin edilmesidir*®. Kanaatimize gére, TMK m. 896
hiikmiiniin getirilis amacinin gerektirdigi yontem de budur. Ornegin, tasinmaz iizerinde
haklarin1 tescil ettirmis yap1 alacaklilarinin sahip oldugu toplam ipotek miktarinin
600.000 TL; fakat tasinmazin paraya ¢evrilmesi sonucunda yapi alacaklilarina diisen
miktarin yalnizca 300.000 TL oldugu varsayiminda her bir yap1 alacaklisi, TMK m. 896
hiikmii uyarinca hangi sirada olduklarina veya alacak miktarlarina bakilmaksizin almasi
gereken miktarm yarisim alir. Ogretide yer alan ve tasmmazin paraya g¢evrilmesi
sonucunda ortaya ¢ikan miktarin yapr alacaklilarina alacaklar1 oraninda dagitilmasi

gerektigine yonelik goriise ise katilamryoruz*®.

Bu gorlisii savunan yazarlar, yapi
alacaklilarinin alacak miktarlarinin birbirlerine gére oranlanmasi ve yapi alacaklilarina
O0denecek toplam bedelin bu orana gore dagitilmasi gerektigini ifade etmektedir. Bu
goriigiin kabul edilmesi halinde, 6rnegin tasinmaz iizerinde tescil edilmig 200.000 TL,
100.000 TL ve 50.000 TL tutarinda ii¢ farkli yapi alacagi oldugu varsayiminda,

tasinmazin paraya cevrilmesi neticesinde arta kalan miktarin paylagilmasi, bu iig¢

alacagin birbirine olan orani nispetinde yapilir. Yani arta kalan miktardan en biiyiik pay1

446 Bgyle bir durumda yapr alacaklismin TMK m. 896 anlaminda alacagini elde etmis sayilacagia
yonelik bkz. Giiles, s. 186.
47 Giiles, s. 186; Akin, s. 761.
48 Ayni goriiste bkz. Reisoglu, s. 149-150; Giiles, s. 185.
49 Bu goriisii savunan yazarlar icin bkz. Wieland, C. Il, s. 687; Kurt, s. 236; Bicakel, s. 561;
Kopriilii/Kaneti, s. 232; Davran, s. 64.
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200.000 TL nin alacaklis1; bunun yarisini1 100.000 TL nin alacaklis1 ve bunun da yarisini
50.000 TL’ nin alacaklis1 alir. Bu durum, alacagi az olan alacaklilarin sirf bu nedenden
dolay1 zarar gérmesine yol agacagindan TMK m. 896 hiikmiinde kabul edilen esitlik
prensibini ihlal eder nitelikte bir goriistiir*>°.

Yap1 alacaklarindan bazilarinin heniiz muaccel olmamasi, bu alacaklilarin esitlik

prensibinden yararlanmalarma engel degildir*!

. Zira yap1 alacaklarinin bazilarinin
heniiz muaccel olmadigindan bahisle paylasimdan vareste tutulmalari, kanunun esitlik
prensibini getirmekteki amaciyla gelisir. Esitlik prensibinden yararlanmak i¢in hakkin
tapuya kesin olarak tescil edilmesi yeterlidir. Tasinmazin paraya ¢evrilmesi sonucunda
elde edilen miktarin ipotekle gilivence altina alinmig yapi alacaklarin tamamini
kargilamamasi halinde, yap1 alacaklarinin muaccel olup olmadigina bakmaksizin esitlik
prensibinden yararlandirilarak yap1 alacaklilarina diisecek bedellerin buna gore
hesaplanmasi gerekir®®?,

Taginmaz malikinin yap1 alacaklilarina kanuni ipotek haklarmin yani sira
sozlesmesel bir ipotek hakki tanimasi da engellenmis degildir. Malik, yap1
alacaklilartyla anlasarak onlar lehine sOzlesmesel ipotek hakki da taniyabilir. Bu
durumda yap1 alacaklilar1 tasinmazdaki rehin derecelerine gore bir siraya yerlesir.
Lehine sozlesmesel ipotek hakki taninan yapir alacaklisi, kanuni ipotek hakkini
kullanmadigindan tapu sicili iizerinde yap1 alacaklisi ipotegi tescil ettirmez. Hal boyle
olunca, yapi alacaklilari arasindaki sira yoniinden esitlik prensibinin nasil uygulanacagi
sorunu gindeme gelir. Keza TMK m. 896 hiikmii, esitlik kuralin1 yalnizca kanuni
ipotekten yararlanma bakimindan 6ngormiistiir.

Ogretide yer alan bir goriise gore yap1 alacaklisi, hem s6zlesmesel ipotegin hem

de kanuni ipotegin getirdigi imkanlardan faydalanabilecegi gibi kendisine kars1 da her

40 Ayni goriiste Giiles, S. 185.

4! Giiles, s. 185; Reisoglu, s. 162.

452 Simond, s. 188-190; Scheidegger, s. 41; Reisoglu, s. 162.
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iki kurumun gerektirdigi yiikiimliiliikler yiiklenmelidir**3. Bu goriisii savunan yazarlar,
yapt alacaklisinin taginmazin yapi insa edilmeden Once sahip oldugu bedel bakimindan
tam bir hakka sahip oldugunu; buna karsilik deger artis1 olarak meydana gelen bedel
bakimindan kanuni ipotek hakkinin tesciline yonelik sartlar1 saglamak kosuluyla TMK
m. 896 hiikmiinde yer alan sira yoniinden esitlikten faydalanabilecegini ifade
etmektedir**. Biz de bu goriise katiliyoruz. Zira sdzlesmesel ipotek hakkina sahip yapi
alacaklisinin hukuki durumunu yalnizca sézlesmesel ipotek hakkini haiz bir alacakli
olarak degerlendirmek isabetli degildir. Nitekim taginmaz tiizerindeki diger yap1
alacaklilar1, bu yap1 alacaklisinin hakkina TMK m. 896 ve 897 hiikiimleri uyarinca
esitlik ilkesi geregince istirak etmek istediginde, lehine sozlesmesel ipotek hakki
tanian alacaklinin salt bu sifatinin gozetilerek bu istirake izin verilmemesi, kanunun
amacina aykiridir.

Mesela, ayni tasinmaz tizerinde birinci derecede sozlesmesel ipotek hakkina
sahip bir yap1 alacaklisi, ikinci derecede yine sdzlesmesel ipotek hakkina sahip bir adi
alacakli, tigiincii ve dordiincii derecelerde de kanuni ipotek haklarini kullanan yapi
alacaklilar1 yer almis ve bu yap1 alacaklilarinin kanuni ipotek haklari, birinci ve ikinci
derecedeki ipotek haklarindan sonra tescil edilmistir. Boyle bir Ornekte, yapi
alacaklisinin hukuki durumu salt sozlesmesel bir ipotek hakki gibi yorumlanirsa,
tasinmaz paraya cevrildiginde, aslinda yapi alacaklisi olan ve fakat birinci derecede
sozlesmesel ipotek hakkina sahip olan alacakli, alacagin1 Oncelikli olarak alacaktir.
Akabinde ikinci derecedeki sozlesmesel ipotek hakki sahibi alacakli tatmin edilecek,
eger bunlardan arta kalan bir miktar olursa {liglincii ve dordiincii derecedeki yapi
alacaklilarina o6deme yapilacaktir. Halbuki TMK m. 896 hiikmiine goére yap1
alacaklilarinin haklar1 degisik tarihlerde tescil edilmis olsa da alacaklilar kendi

aralarinda sira olarak esit kabul edileceklerine gore, ticlincii ve dordiincii sirada bulunan

453 Reisoglu, s. 158; Akin, s. 762.
44 Akin, s. 762; Reisoglu, s. 158.
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yap1 alacaklilarinin deger artisinin talep edilebilmesi bakimindan birinci derecede yer
alan yap1 alacaklisinin derecesinden faydalanmalar1 gerekir. Oysaki verdigimiz 6rnekte,
birinci derecede yer alan yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakkini tescil ettirmediginden
bahisle yalnizca sozlesmesel ipotek hakkina sahip oldugu kabul edildiginde, {iglincii ve
dordiincii derecedeki yapi1 alacaklilart magdur edilmekte, birinci derecedeki yapi
alacaklisinin hakkindan faydalanamamaktadirlar. Bu durum, tasinmaz malikinin bir yap1
alacaklist igin kasten birinci derecede ve biiyiikk bir miktarda sézlesmesel ipotek tesis
etmesi halinde diger yapi alacaklilarin1 alacaklarindan mahrum etme riski de

455 Dolayistyla yapr alacaklilarmin

tasidigindan Onemli bir sakinca dogurmaktadir
kanuni ipotek haklarini tescil ettirebilme sartlarini tagidiginin tespit edilmesi halinde,
yapt alacaklis1 adina kurulan ipotek sozlesmesel bir ipotek olsa da, diger yapi
alacaklilarinin bu kurulan sézlesmesel ipotek kanuni bir ipotekmis gibi TMK m. 896 ve
456

897 hiikiimlerine dayanarak esitlik hakkindan yararlanabileceklerinin kabulii gerekir

B. YAPI ALACAKLILARININ ONCELIK HAKKI
1. Oncelik Hakkinin Kullanilmasinin Kosullar:
a. Genel Olarak

Yap: alacaklis1 ipoteginin tizerinde kuruldugu tasinmazda kurulan sozlesmesel
ipotek haklar1 karsisinda sira bakimindan herhangi bir 6nceligi bulunmamaktadir.
Tasinmazin paraya cevrilmesi akabinde ipotekli alacaklilara dagitilacak olan miktar,
TMK m. 1022 hiikmii uyarinca tescil tarihine gore belirlenir. Dolayisiyla yap1 alacaklisi
ipoteginin sdzlesmesel ipoteklerle olan sirasi tespit edilirken dikkat edilmesi gereken
husus, bu ipoteklerin tescil tarihidir. Buna gore, hakki tarih itibariyle daha once tescil
edilen ipotekli alacakli, oncelikli olarak tatmin edilir, akabinde arta kalan bir miktar

olursa diger alacaklilarinin tatmini yoluna gidilir.

45 Giiles, s. 187; Reisoglu, s. 158; Akin, s. 762.
456 Akin, s. 762; Giiles, s. 187; Reisoglu, s. 158.
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Yap1 alacaklis1 ipoteginin sira olarak bir Oncelige sahip olmamasi, yap1
alacaklilarinin magdur edilmesi sonucunu dogurabilir. Ornegin, yap: faaliyetinin insaat
kredisi ile yiiriitiildiigli bir durumda tasinmaz {izerinde kredi verenler lehine bir ipotek
hakki tesis edilir. Bu ipotek hakki haliyle, yap1 alacaginin henliz dogmadig1 ve yapi
faaliyetlerine baslanmadigi bir tarihte tescil edilmis olur. Dolayisiyla kredi alacaklilari,
haklar1 yap1 alacaklisi ipoteginden daha once tescil edildiginden sira itibariyle dncelikli
konuma gelir. Yapi alacaklilart haklarini daha sonradan ipotek ettirseler dahi taginmazin
paraya ¢evrilmesi halinde elde edilen miktar, 6ncelikli olarak kredi alacaklisina 6denir.
Ote yandan malik, yap1 alacaklilarnin alacaklarina ipotek yoluyla ulasmasma engel
olmak amaciyla taginmaz iizerinde yapi alacagi heniiz dogmadan yiiksek miktarlarda
muvazaali sozlesmesel ipotek haklar1 da tesis edebilir.

Tim bu durumlarda yap1 alacaklisi, tasinmazin degerinin artmasini1 saglayan
yap1 faaliyetini yapmis olmasina ragmen bu deger artisindan faydalanamaz ve magdur
olur. Bu riski bertaraf etmek isteyen kanun koyucu, TMK m. 897 hiikmiinde yap1
alacaklilarina bir oncelik hakki tanimistir. Hilkkme gore, tasinmazin paraya g¢evrilmesi
sonucu elde edilen miktar, yap1 alacaklarmin tamamini karsilamadigi takdirde bakiye
yap1 alacagi, ipotek hakkina sahip Onceki siralardaki alacaklilarin paymna diisen satis
bedelinden arsa degeri ¢ikarildiktan sonra kalan miktardan karsilanir. Goriiliiyor ki
kanun koyucu, yiirtittiikleri yap1 faaliyeti sayesinde tasinmazin daha yiiksek bir miktara
satilmasini saglayan yap1 alacaklilarin1 diger ipotekli alacaklilara kars1 korumus, belli
sartlarla yap1 alacaklarinin tam olarak karsilanamamasi halinde kalan miktarin diger
ipotekli alacaklilara 6denen miktardan karsilanacagini dngormiistiir. Iste TMK m. 897
hiikmii ile getirilen bu duruma, yap1 alacaklis1 ipoteginin onceligi ad1 verilir. Hiikiim ile
tasinmazda meydana gelen deger artisinin Oncelikli olarak yap1 alacaklilarina

Ozgiilenmesi imkan getirilmistir.

169



Yapt alacaklilarmin oncelik hakki, mutlak bir hak olmayip bu hakkin
kullanilmast TMK m. 897 hiikmiinde bazi sartlarin gergeklesmesine baglanmistir.
Oncelik hakkinin kullanilabilmesi igin ilk olarak, tasinmazin cebri icra yoluyla paraya
cevrilmesinden sonra elde edilen miktarin 6nceki siralardaki ipotekli alacaklar sebebiyle
yapt alacaklarimi karsilamiyor olmasi gerekir. Bu sart, 6gretide objektif sart olarak
adlandirilmaktadir®’. Ancak yapi alacaklarinin dnceki siralardaki ipotekli alacaklar
sebebiyle karsilanamiyor olmasi, oncelik hakkinin kullanilabilmesi i¢in tek basina
yeterli degildir. Hakkin kullanilabilmesi i¢in bir de bu durumun onceki siralardaki
ipotekli alacaklilar tarafindan bilinmesi veya bilinebilir olmas1 gereklidir. Yani onceki
siralardaki ipotekli alacaklilar, sahip olduklar1 ipotek haklarinin sira bakimimdan 6nce
olmasinin yap1 alacaklilarini zarara ugratabilecegini biliyor veya bilebiliyor durumda
olmalidir. Bu sarta da 6gretide, dncelik hakkinin kullanilabilmesi i¢in gereken siibjektif
sart denilmektedir®®. Her iki sartin birlikte gerceklesmesi halinde yapi alacaklilari,
TMK m. 897 hikkmiinde kendilerine taninan &ncelik hakkini kullanarak alacaklarinin
O0denmesini isteyebilirler.

b. Objektif Sartlar

aa. Yapi Alacaklist Ipoteginin Tescil Edilmis Olmast
Yap1 alacaklilarinin sahip olduklar1 dncelik hakkindan faydalanabilmeleri i¢in

kanuni ipotek haklarinin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmas1 gerekir*®®

. Nitekim yap1
alacaklis1 ipotegi, TMK m. 893 hiikmii uyarinca tescile tabi bir ipotek hakkidir. Ipotegin
tescil edilmemis olmasi, yapi alacaklisi ipotegine sahip olmanin getirdigi Oncelik

hakkinin kullanilmasint engeller. Zira oncelik hakki, tescil edilmis yapi alacaklisi

ipotegini giiclendiren ve ona sdzlesmesel ipotek haklar1 karsisinda gili¢ kazandiran bir

47 Reisoglu, s. 178; Giiles, s. 196; Yenice-Ceylan, s. 206; Oral, s. 698; Akcan, s. 102; Cabri, s. 391;
Islamoglu, s. 82; ince-Akman, s. 1157; Uyumaz, s. 249; Helvaci, s. 384; Bicakgl, S. 563; Siimer, s. 611;
Kasak, s. 183; AKin, s. 764; Kurt, s. 238; Cetiner, s. 259.
48 Reisoglu, s. 180; Giiles, s. 198; Yenice-Ceylan, s. 211; Kalmn, s. 59; Helvaci, s. 384;
Kopriilii/Kaneti, s. 234; Bicakgl, S. 564; Uyumaz, s. 250; Akin, s. 765; Davran, s. 64.
49 Oral, s. 698; Cabri, s. 381; Uyumaz, s. 249; Reisoglu, s. 165; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.
1134,
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haktir*®°. Tescil, kesin tescil olmalidir®®!

. Gegici tescil serhinin verilmis olmasi, dncelik
hakkinin kazanilmasini saglamaz. Nitekim gegici tescil serhi, ipotek hakkinin
tasinmazin temliki halinde yeni malikine kars1 ileri siiriilebilmesini saglayip tasinmazin
paraya cevrilmesi halinde Oncelik hakkinin ileri siiriilmesi bakimindan herhangi bir
fonksiyonu yoktur.

Oncelik hakki, yapi alacaklilarinin taginmazin paraya cevrilmesi akabinde
sozlesmesel ipotek hakki sahiplerine karsi ileri siirebilecegi bir haktir. Bu hakkin ileri
stiriilebilmesi i¢in, yap1 alacaklist ipoteginin taginmaz iizerinde tescil edilmis olmasi
zorunludur. Cilinkii tasmnmazin paraya ¢evrilmesi akabinde satis bedelinin
paylastirilmasi, taginmaz iizerinde haklari kesin olarak tescil edilmis olan ipotekli
alacaklilar arasinda yapilir. Ipotekli alacaklilar arasinda bulunmayan bir alacaklinin
kural olarak bu paylagtirmaya miidahale edebilme yetkisi de yoktur. Dolayisiyla yap1
alacaklilarmin ~ kanuni  ipotek  haklarindan  kaynaklanan  oOncelik  haklarini
kullanabilmeleri i¢in bu ipotek haklarinin kesin olarak tescili gerekir.
bb. Yapt Faaliyetinin Tasinmazda Deger Artisina Yol A¢mast

Yap1 alacaklis1 ipoteginden kaynaklanan oncelik hakki, tasinmaz {izerindeki
deger artisindan kaynaklanan alacagin oOncelikli olarak yapi alacaklilarina tahsisini
amaglar. Oncelik hakkinin konusu, yap: alacaklilarinin 6ncelik haklarini hangi miktar ya
da degere yonelik olarak kullanabileceklerini belirleyen bu deger artisidir. Yapi
alacaklilarinin TMK m. 897 hiikmii uyarinca sahip oldugu hak, yiriittiikkleri yap:
faaliyeti sebebiyle tasinmazda meydana getirdikleri deger artisindan oncelikli olarak
kendilerinin faydalanmasi gerektigi diisiincesine dayanir. Zira kanun koyucunun yapi
alacaklis1 ipotegi diizenlemelerini getirmekteki temel gayesi emek unsurunu korumak
oldugundan, emek harcayarak tasinmazda bir deger artist meydana getiren yapi

alacaklilariin da bu oOncelik hakki ile korunmasi amaglanmistir. Dolayisiyla yapi

460 Reisoglu, s. 166.
461 Reisoglu, s. 166.
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alacaklist ipoteginden dogan Oncelik hakkinin kullanilmasi ig¢in gereken temel sart,
taginmazda bir deger artis1 meydana gelmis olmasidir. Yani yap1 alacaklilarinin sahip
oldugu oncelik hakkinin konusu, bu deger artigidir.

Deger artis1, tasinmazin yapi faaliyetleri yiiriitiilmeden onceki degeri ile yap1
faaliyeti yiiriitiildiikten sonra sahip oldugu deger arasindaki farktir®®2, Hesaplama,
arazinin {lizerindeki yapiyla birlikte sahip oldugu degerden yapisiz degerinin ¢ikarilmasi
suretiyle yapilir. Ornegin, tasinmazin yapi faaliyetlerine girisilmeden dnceki degeri bir
milyon TL, yapi faaliyeti tamamlandiktan sonraki degeri altt milyon TL ise, aradaki bes
milyon TL tutarindaki fark, deger artisidir. Yapi alacaklilart bu bes milyon TL
tutarindaki fark tizerinde bir dncelik hakkina sahiptir.

Yap1 faaliyeti sebebiyle meydana gelen deger artisindan anlagilmasi gereken,
yapt alacaklilar1 tarafindan yiiriitiilen isler sayesinde c¢alisanlarin emegi sonucunda

463

tasinmazin kiymet kazanmasidir®™”. Yapi faaliyeti disinda bir sebeple taginmazin

degerinin artmasi, yapi alacaklilarmm o6ncelik hakkini kullanmalarii saglamaz*®*.
Ornegin yap: faaliyeti yiiriitiilen tasinmazin yanma hastane, okul, karakol gibi kamu
binalar1 veya alisveris merkezi gibi ticari isletmeler agilmasi dolayisiyla ya da imar
kurallar1 ile alakali degisiklikler sebebiyle bu taginmazin degerinin artmasi, yiiriitiilen
yap1 faaliyeti ile baglantili olmadigindan Oncelik hakkinin kullanilmasina dayanak
olusturamaz. Yani Oncelik hakkinin kullanilabilmesi i¢in gereken deger artisi, mutlaka
yapt alacaklilarinin emegine hasredilebilen bir sebebe dayaniyor olmalidir. Ayni
nedenle, tasinmaz malikinin bizzat yapida g¢alisarak bir deger artisina sebep olmasi
halinde de 6ncelik hakki, malikin payina diisen miktarin deger artisindan ¢ikarilmasi

465

sonucunda elde edilen miktar {izerinde kullanilabilir*™. Yap1 alacaklist ipotegine konu

462 Bicakel, S. 562; Kasak, s. 189; Siimer, s. 612; ince-Akman, s. 1157; Yenice-Ceylan, s. 203.
463 Giiles, s. 198.
464 Reisoglu, s. 180; Yenice-Ceylan, s. 209; Kasak, s. 190; Akin, s. 764; Giiles, s. 198; Davran, s. 68;
Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1129; Akcan, s. 101; Davran, s. 66.
485 Yenice-Ceylan, s. 209.
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olan igin tasinmazin degerini diislirmiis olmasi halinde ise ise baglanildigi andaki
degerin dikkate alinmas: gerektigi ifade edilmektedir®®®,

Bu baglamda, tasinmazda bir deger artist meydana gelmesinin yapi alacaklisi
sifat1 ve Oncelik hakkinin kullanilmasi tlizerindeki etkisi {izerinde durmakta da yarar
vardir. Yap1 alacaklis1 ipoteginin tescil edilebilmesi i¢in yap1 faaliyetinin taginmazda bir
deger artis1 meydana getirmesi sart degildir. Nitekim Isvigre kanun koyucusu, IMK m.
837 metninde yaptigi degisikliklerle tasinmaz iizerinde yapilan yikim isleri, iskele
kurulmasi, insaat temelinin kazilmasi ve benzeri isleri de yap1 faaliyeti olarak saymus,
bu faaliyetler sebebiyle alacakli olanlarin da yap1 alacaklisi olabilecegini hiikiim altina
almistir. Boylelikle Isvigre dgretisinde yap1 alacaklis1 sifatinin tespitinde, tasinmazda bir
deger artis1 yaratmanin gerekli olmadigi, 6nemli olanin emek veya emekle birlikte
malzemenin yapida dolayli da olsa etkili olmas1 ve yap1 faaliyetiyle siki bir bag i¢inde
bulunmasinin yeterliligi fikri ortaya atilmistir. Biz de bu goriise katildigimizdan, yapi
alacaklis1 ipotegi hakkina sahip olabilmek i¢in yapida bir deger artisi meydana
getirmenin gerekli olmadigi kanaatindeyiz.

Ote yandan TMK m. 897 hiikmiinde yapi alacaklilarinin oncelik hakkinin
konusu, tasinmazda meydana gelen deger artis miktar1 olarak belirlenmistir. Ortaya, bir
alacagin yap1 alacagir olarak kabul edilmesine ragmen bu alacagr doguran yapi
faaliyetinin tasinmazda bir deger artis1 yaratmamasi halinde TMK m. 897 hiikmiindeki
oncelik hakkindan faydalanip faydalanamayacagi sorunu ¢ikmaktadir. Onemle
belirtmek gerekir ki, yap1 alacaklis1 sifatin1 haiz olmakla oncelik hakkina sahip olmak,
ayn1 anlama gelmez. Yapi alacaklisi olabilmek i¢in bir tasinmaz iizerinde yapilan yap1
veya diger islerde bagimsiz olarak malzeme vererek veya vermeden emek sarf etmek ve
bu emegin yap1 faaliyetiyle siki bir bag iginde bulunmas yeterlidir. Oncelik hakki, yap1

alacaklilarina mahsus bir hak olmakla birlikte bu hakkin kullanilmasina yonelik sartlar

46 QOral, s. 699; Yenice-Ceylan, s. 209.
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ise TMK m. 897 hiikkmiinde belirlenmistir. Dolayisiyla bir yap1 alacaklisinin ipotek
hakkini tescil ettirmesine ragmen TMK m. 897 hiikkmiinde belirtilen sartlar
gerceklesmez ise Oncelik hakkini kullanabilmesine imkan yoktur. Oncelik hakkimin
konusu tasinmazda meydana gelen deger artisi oldugundan taginmazda herhangi bir
deger artis1 meydana gelmemis olmasi, dncelik hakkinin da kullanilamayacagi anlamina
gelir. Ancak yapi alacaklilarinin bu hakki kullanamiyor olusu, bu alacaklilarin yapi
alacaklisi sifatina halel getirmez. Bu bakimdan, dncelik hakkina sahip olmayan bir yap1
alacaklisinin bu sifat1 tagimasinin kendisine ne gibi bir katki saglayacagi ya da dncelik
hakki olmaz ise yapi alacaklisi ipotegi kurumunun var olma anlamini yitirebilecegi
diistintilebilir. Bu noktada unutulmamalidir ki yapi alacaklilari, 6ncelik hakkini
kullanamasalar dahi kanuni ipotek hakkina sahip kimseler olarak kanunun kendilerine
tanidig1 yetki ile alacaklarini ayni bir teminatla giivence altina alma hakkina sahiptir.
Dolayisiyla yapi faaliyetinin yiiritiildiigli tasinmaz {izerinde sdzlesmesel bir ipotek
hakki bulunmasa dahi yapi alacaklilar1 kanuni ipotek haklarinin tescilini saglayarak ayni
giivenceye kavusur ve ipotekli alacakli olmanin getirdigi yararlardan faydalanabilir.
Hatta sozlesmesel ipotek haklari tarth olarak yapi alacaklist ipoteginden sonra tescil
edilmis iseler yap1 alacaklilar1 alacaklarim zaten bu alacaklilardan 6nce alirlar. Oncelik
hakki ise yap1 alacaklis1 ipoteginin sézlesmesel ipotek haklariyla catismasi halinde
giindeme gelen bir hak olup yap: alacaklis1 sifatiyla ilgili degildir. Kanun koyucu TMK
m. 897 hiikmii ile, kanunda yap1 alacaklisi ipotegine sira bakimindan bir Oncelik
taninmamasindan dogabilecek tehlikeyi bertaraf etmeyi amaclamistir. Burada da,
tasinmaz iizerinde bir deger artis1 meydana gelmesi halinde emegin sézlesmesel ipotek
haklar1 sebebiyle heba olmamasi hedeflenmekle beraber koruma, sézlesmesel ipotek
haklarma karsidir.

Sonug¢ olarak, yap1 alacaklis1 sifatina ve Oncelik hakkina sahip olmak,

birbirinden bagimsiz olarak degerlendirilmesi gereken iki kavram olup tasinmazda bir
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deger artis1 meydana gelmese bile bir alacaklinin yap1 alacaklisi olabileceginin kabulii
gerekir. Oncelik hakkina sahip olunmamasi, yap1 alacaklis1 sifatna sahip olunmasim
engellemez. Oncelik hakkinim kullanilabilmesi igin ise yap1 alacaklis sifatina sahip olup
bu sifata sahip olmaktan dogan kanuni ipotegin tescil edilmis olmasi ve yap1 faaliyetinin
tasinmazda bir deger artisi meydana getirmis olmasi gerekir.
cc. Tasinmazdaki Deger Artiggmin Onceki Swalardaki Rehinli Alacaklilara Tahsis
Edilmis Olmast

Yap1 alacaklilarinin oncelik haklarini kullanabilmeleri i¢in tasinmazin paraya
cevrilmesi sonucunda elde edilen miktarin yapi alacaklarini karsilayamamasi tek basina
yeterli degildir. Nitekim oncelik hakki, yapr alacaklilarinin kanuni ipotek hakkini
sozlesmesel rehin haklar1 karsisinda korumak maksadiyla kabul edilmis bir haktir.
Tasinmaz tizerinde sozlesmesel bir rehin hakki yoksa, taginmazin paraya ¢evrilmesi
sonucunda yapi alacaklarinin karsilanamamis olmasi, o yapi alacaklilarina da herhangi
bir 6ncelik hakki vermez. Bu sebeple, tasinmazin cebri icra yoluyla paraya ¢evrilmesi
akabinde yap1 alacaklilarinin alacaklariin tam olarak 6denememesine, paraya cevrilen
tasinmaz lizerinde bulunan ve yap1 alacaklisi ipoteginden dnceki siralarda yer alan rehin
haklar1 sebep olmus, yani tasinmazdaki deger artist bu alacaklilara tahsis edilmis
olmalidir*®’.

Oncelik hakkinin kabul edilmesindeki gaye, yap1 alacaklilarmin emekleri sonucu
yaratmis olduklar1 deger artisinin Oncelikli olarak kendilerine 6zgiilenmesidir. Hiik{im,
bu artigta higbir katkisi olmamasina ragmen artigin yapi alacagindan 6nceki sirada gelen

alacaklilara tahsis edilmesini engellemeyi amaglar. Ornegin bir tasinmaz, iizerinde yapi

467 Altay/Eskiocak, s. 293; Giiles, s. 196; Yenice-Ceylan, s. 207. Reisoglu 'na gore bu rehin haklari, arsa
degerinin iizerinde bir miktara tekabiil etmelidir. Yazara gore yapi alacaklilarmin ugradigi zararin
taginmazin arsa degerinin {istiinde rehin haklariyla kisitlanmasindan kaynaklanmasi gerektigine yonelik
sart, TMK m. 897°de yer alan “...ipotek hakki elde eden onceki siradaki alacaklilarin payina diisen satis
bedelinden arsa degeri ¢ikarildiktan sonra artan para ile karsilanir...” ifadesinden kaynaklanmaktadir.
Yazara gore maddede yer alan “arsa degeri” tabiri isabetsiz olarak yalnizca yeni insaatlar diigiiniilerek
kullanilmistir. Oysaki Oncelik hakkinin amaci yapi1 faaliyeti ile meydana gelen deger artisim1 yapi
alacaklilarina tahsis etmek olduguna gore mesela bir yapinin tamirinden dogan yap1 alacaginda onceki
siralardaki alacaklilara diisen paydan yalnizca arsa degeri degil tamirattan 6nce de yer alan binalarin
degerini ¢ikarmak gerekir. Bkz. Reisoglu, s. 179.
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faaliyeti gerceklestirilmeden 6nce 1.000.000 TL degerindedir. Bu tasinmaz iizerinde
3.000.000 TL tutarinda ve birinci sirada so6zlesmesel bir ipotek hakki tescil edilmistir.
Yap1 alacaklilar1 da 500.000 TL tutarinda ikinci sirada kanuni ipotek haklarini tescil
ettirmiglerdir. Taginmaz {izerinde yiriitilen yap1 faaliyeti sonucunda ise tasinmazin
degeri 2.000.000 TL’ye yiikselmistir. Tasinmaz, cebri icra yoluyla 2.000.000 TL’ye
satilmig, elde edilen miktar birinci siradaki ipotekli alacakliya tahsis edilmis ve bu
sebeple yapr alacaklilarina hicbir 6deme yapilamamustir. Iste kanun koyucu, yapi
alacaklilarinin yaratmis oldugu 1.000.000 TL’lik artisin bu sekilde sozlesmesel rehin
hakk: sahiplerine tahsis edilmesine engel olmak amaciyla bu artig iizerinde Oncelik
hakkin1 kabul ederek yapi alacaklilarin1 korumustur. Bu durumda yapi alacaklilari,
kendi emekleri sonucu meydana gelen 1.000.000 TL tutarindaki deger artisi tizerinde
(diger sartlarin da gergeklesmesi halinde) oncelikli olarak alacakli olur. Sézlesmesel
ipotek hakki sahibi, kendisinin birinci sirada oldugunu ileri siirerek dncelik hakkinin
kullanilmasina engel olamaz.

Oncelik hakkindan bahsedilebilmesi i¢in yap: faaliyeti gerceklestirilen tasinmaz
tizerindeki kisitlamalarin mutlaka bir rehin hakki olmasi gerekli olup irtifak veya
tasinmaz yiikii tesisi seklindeki kisitlamalar TMK m. 897 kapsamina girmez*®®,

Sonug olarak, yapi1 alacaklilarinin oncelik hakkini kullanabilmesi i¢in yap1
lizerinde taginmazin degerinin iistiinde sézlesmesel ipotek haklariyla kisitlanmis olmasi
ve bu sebeple paraya ¢evirme akabinde ddenecek deger artisinin bu sézlesmesel ipotek
hakki sahiplerine tahsis edilmis olmasi lazimdir.

dd. Yapt Alacaklilarinin Zarara Ugramis Olmast

Yapi alacaklilarinin 6ncelik hakkini kullanmasi icin TMK m. 897 hiikmiine gore

gereken bir diger objektif sart, tasinmazin cebri icra yoluyla paraya cevrilmesi

sonucunda elde edilen miktarin yap1 alacaklarmi karsilamaya yetmemesi; yapi

468 Giiles, s. 197; Davran, s. 67.
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alacaklilarinin zarara ugramasidir®®

. Yani taginmazin paraya ¢evrilmesi sonucunda satis
bedelinin yap1 alacaklisi ipoteginden Onceki siralarda gelen ipotekli alacaklilara tahsis
edilmesi sonucunda yap1 alacaklilar1 tam olarak tatmin edilemez ise, yap1 alacaklilar
zarara ugrayacagindan dncelik hakkinin bir diger objektif sart1 saglanmis olur’®.

Yapt alacaklilarinin sozlesmesel ipotek hakki sahipleri sebebiyle tatmin
edilememis olmasi, onlarin zarara ugradig: anlamma gelir*’!. Boyle bir durumda yapi
alacaklilari, tasinmaz yapi faaliyeti baglamadan 6nceki degerinden daha fazla bir miktar
icin ipotekle kisitlandigi, yani 6nde gelen ipotekler tasinmazi asir1 yiiklediginden satis
bedelinden alacaginin tamamim alamadigindan zarara ugramaktadir®’?. Buradaki
zarardan teknik anlamda bir zararin anlasilmamasi gerekir. Anlagilmasi gereken, yap1
alacaklisinin alacagini elde edememesi nedeniyle ekonomik durumunun kotiilesmesi ya
da iflas etmesi degil; yalnizca ipotekle gilivence altina alinmis alacaginin taginmazin
paraya ¢evrilmesi sonucunda elde edilen miktardan karsilanamamasidir*’®. Bu
bakimdan, alacaklinin zarara ugramis sayilmasi i¢in hakki olan ipotek miktarini
tamamen veya kismen alamamis olmasi yeterli olup ayrica tasinmaz malikinin iflasini
talep etmesi ya da malik hakkinda takip baslatarak IIK m. 143 uyarinca bor¢ demeden

aciz belgesi almis olmas1 gerekmez*".

C. Siibjektif Sart

Yap1 alacaklilarinin 6ncelik hakkini kullanabilmesi i¢in ifade edilen objektif
sartlarin saglanmis olmasi, tek basina yeterli degildir. Oncelik hakkimin kullanilabilmesi
icin bir de TMK m. 897/1 hiikmiiyle diizenlenen ve siibjektif sart olarak adlandirilan

sartin gergeklesmesi gerekir.

469 Helvaci, s. 384; Cetiner, s. 259; Kurt, s. 238; Giiles, s. 196; Duman, s. 198; Akin, s. 764.
470 Giiles, s. 196.
471 Reisoglu, s. 178; Cetiner, s. 259; Oral, s. 698-699; Kasak, s. 183; Cabri, s. 391; Akcan, s. 102;
Yenice-Ceylan, s. 206; Siimer, s. 611; Duman, s. 198; Helvaci, s. 384; Giiles, s. 196; Akin, s. 764;
Kurt, s. 238; ince-Akman, s. 1157; Bicakel, S. 563; islamoglu, s. 82.
472 Yenice-Ceylan, s. 206-207.
473 Reisoglu, s. 178; Giiles, . 196; Yenice-Ceylan, s. 206; ince-Akman, s. 1157.
474 Karahacioglu/Dogruséz/Altin, s. 170; Giiles, s. 196; Akin, s. 764; Kopriilii/Kaneti, s. 233; Yenice-
Ceylan, s. 207; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1060.
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Stibjektif sart, on siralarda yer alan rehinli alacaklilara yonelik getirilmis bir sart
olup onlarin iyiniyeti ile ilgilidir. Ger¢ekten de TMK m. 897/1 hiikmiine gore 6n
siralarda yer alan rehinli alacaklilar, sahip olduklar1 rehin haklarinin yap1 alacaklilarinin
alacak haklarina zarar veriyor oldugunu bilebilecek durumda degillerse, Yyani
iyiniyetlilerse, oncelik hakki kendilerine karsi ileri siiriilemez. Diger bir deyisle, oncelik
hakkinin kullanilabilmesi i¢in 6n sirada yer alan rehinli alacaklilarin rehnin kuruldugu
sirada, kendi alacaklar1 sebebiyle yap1 alacaklilarinin zarara ugrayacagini bilmesi veya
gerekli 6zeni gosterselerdi bilebilecek durumda olmalari, yani iyiniyetli olmamalari
gerekir*®. Eger 6n sirada yer alan rehinli alacaklilar yapi alacaklilarmi zarara
ugratabilecekleri biliyor veya bilmeleri kendilerinden bekleniyorsa, yani iyiniyetli
degillerse, slibjektif sart ger¢eklesmistir.

On sirada gelen rehinli alacaklilarin iyiniyeti tespit edilirken, rehin hakki
kuruldugunda bu alacaklilarin taginmaz iizerinde insa edilecek yapidan dolayr meydana
gelecek olan deger artisinin yapi alacaklilarindan ziyade kendilerine tahsis edilecegini
bilip bilmedikleri veya bilebilecek durumda olup olmadiklar1 dikkate alinir. Rehinli
alacaklinin kendi rehin hakkinin yap1 alacaklisina zarar verecegini biliyor olmasi, zarar
verme kastiyla hareket ettigini gosterir®’®. Béyle bir durumda, yapr alacaklisinin rehinli
alacakliya karst oncelik hakkint kullanma hakkini haiz oldugu agiktir. Rehinli
alacaklinin TMK m. 897 hiikmii anlaminda zarar verebilecegini bilebilecek durumda
olmasi ise, her bir somut olaym ozellikleri degerlendirilerek tespit edilmelidir®’’.
Rehinli alacakli, hal ve sartlara gore kendisinden beklenebilecek 6zeni gostermis ve

zarar1 gorebilecek durumda ise siibjektif sart gerceklesmis demektir®’®.

45 Kahm, s. 59; Giiles, s. 198; Reisoglu, s. 181; Yenice-Ceylan, s. 211; Helvaci, s. 384;

Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1062.

476 Ince-Akman, s. 1158; Yenice-Ceylan, s. 211.

477 Cabri, s. 392; Yenice-Ceylan, s. 212; ince-Akman, s. 1158.

478 Uyumaz, s. 250; Oral, s. 699; Yenice-Ceylan, s. 212; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 1134.

Ogretide baz1 yazarlar, malikin birinci dereceyi bos birakarak yap1 alacaklis ipotegi tesis etmesi ve daha

sonra bog derecede sdzlesmesel bir ipotek hakki tesis etmis olmasi halinde kurulan rehin taginmazin

degeri iizerinde bir bedelle siirlanmigsa siibjektif sartin gergeklestigi ve yapi alacaklilarinin zararina bir

durum ¢iktigimin bilinebilir oldugunun kabul edilmesi gerektigini ifade etmistir. Bkz. Giiles, s. 200;
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Ornegin, rehinli alacakli lehine kurulan rehin bedeli, arazinin yap: faaliyetinden
onceki bedelinden fazlaysa siibjektif sartin karine olarak gerceklestigi soylenebilir?’®.
Zira boyle bir durumda, iizerinde rehin kurulan taginmazda bir deger fazlasi
gerceklesecegi taraflarca Ongoriilmekte, bu deger fazlasindan oOncelikli olarak
yararlanma saiki rol oynamaktadir. Objektif sartlarin da varligi halinde yap1 alacaklisi,
bu rehinli alacakliya kars1 &ncelik hakkini kullanabilir. Onemle belirtmek gerekir ki bu
durum, mutlak bir kabul degildir*®. Tasinmazdaki deger artisnin yalmizca yapi
faaliyetleri sonucunda gerceklesmeyecegi gozetildiginde, arazinin yapi1 faaliyeti
oncesindeki bedeli iizerinde bir miktarda rehin hakkina sahip olan herkesin yapi
alacaklilarin1 zarara ugratabilecegini bilmesini beklemek, hayatin olagan akisina

481

aykindir®®. Ote yandan, kurulan rehin hakkinin miktar1, arazinin yapi faaliyetine

Akcan, s. 103; Yenice-Ceylan, s. 212; Uyumaz, s. 240; ince-Akman, s. 1158. Biz bu 6rnegin ¢ok
isabetli olmadigi, zira yapi alacaklisi ipoteginden kaynaklanan kanuni ipotek hakkina karsi onceki
derecelerin bos birakilmak istedigine yonelik savunma yapilamayacagini, 6te yandan yapi alacaklisi
ipoteginden Once gelen derecelerdeki sdzlesmesel ipotek haklarinin herhangi bir sebeple terkin edilmesi
akabinde o dereceye sonradan bagka bir sdzlesmesel ipotek hakki tescil edilmesi halinde dahi TMK m.
1022 hitkmii uyarinca o ipotegin yapi alacaklisi ipoteginden sira olarak 6nce gelmeyecegi kanaatindeyiz.
479 Ince-Akman, s. 1158; Cabri, s. 389; Giiles, s. 199; Yenice-Ceylan, s. 211

480 Reisoglu’na gore de yap1 alacaklhilarinin zarara ugrayaca@im bilmek, yapi faaliyetinden kaynaklanan
deger artisinin tamamen veya kismen rehnin derecesi icabi kendilerine tahsis edilmesi zaruretinin
dogmasi ihtimalini dikkate almak demektir. Yazara gore her rehin hakki arazi degerini agsmasa dahi yap1
alacaklilarinin zarara ugramasina neden olabilir. Zira yap1 alacaginin arazinin fiili kiymetinin iizerinde
olmas1 dogaldir. Bkz. Reisoglu, s. 182.

481 Wieland ve Simond’a gore tasinmaz, kiymetinin iistiinde rehin haklariyla smirlanmis olsa dahi rehnin
tesisi sirasinda yapi1 faaliyetinden baska bir sebeple arazinin degeri yiikselirse artik bu rehinli alacaklilara
kars1 oncelik hakki ileri siiriilemez. Bkz. Wieland, C. 11, s. 75; Simond, s. 213. Reisoglu aksi goriistedir.
Yazara gore, On siralardaki rehinli alacaklilarin iyiniyetli olmalar1 halinde mutlak surette korunmalari
oncelik hakkimin getirilmesindeki gayeye aykiridir. Yazar, 6n siradaki rehinli alacaklilarin arazi degerinin
iistiinde bir rehin hakkina sahip olduklarini bilmeleri halinde deger artis1 bagka bir sebepten ortaya ¢ikmis
olsa bile, bu deger artiginin baska sebepten meydana geldigi ileri siiriilerek yapi alacaklilarinin &ncelik
hakk: engellenemeyecegi fikrindedir. Bkz. Reisoglu, 5.183. Kopriilii/Kaneti de, rehinli alacaklilarin yap1
isinin saglayacagi deger artisini hesap ederek rehin hakkimi kurmalar1 halinde, bu deger artisinin
sebebinin  6nemli olmadigimi savunmaktadir. Bkz. Képriillii/Kaneti, s. 234. Biz Reisoglu ve
Kopriilii/Kaneti’nin gorisiine katilamiyoruz. Keza kanun koyucu emegi korumay: amagladigindan bu
hiilkmii getirmekteki gayesi yalmizca yapi faaliyeti sebebiyle meydana gelen deger artisinin yapi
alacaklilarina tahsis edilmesidir. Bu tahsis yapilirken, 6n siradaki rehinli alacaklilarin menfaati tiimiiyle
yok sayillmamalidir. Nitekim 6n siradaki rehinli alacaklilar arazi degerinin artacagini bircok sebebe gore
tahmin ediyor ve bu sebeple arazi degeri ilizerinde bir ipotek hakkina sahip olmay1 kabul ediyor olabilir.
Tasmmmaz tizerinde herhangi bir yapr faaliyeti yapilmamis olsa dahi salt enflasyondan otiirii bile
taginmazin degerinin birkag sene sonra artacaginin dngoriilmesi olagandir. Dolayisiyla burada mutlaka 6n
siradaki rehinli alacaklilarin, yap1 faaliyeti yapilmasi sebebiyle arazide deger artis1 meydana gelecegini
biliyor veya bilebiliyor olmasi aranmalidir. Ote yandan deger artis1, arazinin yap: faaliyetinden onceki
degeri ile yap1 faaliyeti tamamlandiktan sonraki degeri arasindaki farktir. Ornegin bir arazi {izerinde yap1
faaliyetleri heniiz baslamadan yap1 alacaklis1 ipotegi tescil edilmis; arazinin degeri ise yap1 faaliyetine
bagli olmadan herhangi bir sebeple artmis olsun. Tasinmaz da bu esnada paraya gevrilsin. Yap1 faaliyeti
baslamadan 6nce taginmazin paraya g¢evrilmesi halinde yapi alacaklilar1 arazinin degerinin kendilerine
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girisilmeden Onceki bedelinden diisiik olsa bile taraflar ileride yapr faaliyetinin
gerceklesecegini bilerek hareket ediyorsa bu durumda da siibjektif sartin gergeklestigini
kabul etmek gerekir*®,

On siradaki rehinli alacaklilarin iyiniyetli olmadigini ispat yiikii, TMK m. 3

hiikkmii uyarinca yapi alacaklilarinin {izerindedir*®

. Ayrica yap1 alacaklilar1 tarafindan
yapt faaliyetine baslandigi tapuya bildirilir ve bu husus beyanlar siitununa yazilirsa,
TMK m. 897/1I1 hitkmii uyarinca, tescilin yapilabilecegi siirenin sonuna kadar taginmaz
tizerinde ipotekten baska tiirde rehin tescil edilemez. Ayni sekilde TST m. 64’°e gore de,
talep olmasi halinde yapi alacaklilarinin ise baslama tarihleri ve buna iligskin belgeler,
tasinmaz mala ait tapu sayfasinin beyanlar siitununa tarih ve yevmiye numarasi ile
birlikte yazilir. Anilan diizenlemeler, tasinmaz {iizerinde ipotek tescil edilmesini
engellemiyorsa da bu hallerde, beyanlar hanesinde yer alan ifade, aleniyet ilkesi
uyarinca iyiniyeti ortadan kaldirir*®4, Zira kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini
ileri stiremez (TMK m. 1020/I1I). Ancak bu prensibin yap1 alacaklist ipoteginin 6nceligi
meselesinde tek tarafli bir koruma sagladigini ifade etmek gerekir. Zira 6n sirada yer
alan rehinli alacaklilar, aleniyet prensibine dayanarak yap1 alacaklilarinin ise
bagladiklar1 tarihte kendilerine ait rehin haklarini tapu sicilinden gérmiis olduklarini
ileri siirerek 6ncelik haklarini kullanmalarina engel olamaz*®.

Siibjektif sartin 6nem arz ettigi ve uygulamada siklikla karsilasilan bir durum da
insaat kredisi verenlerin durumudur. Uygulamada, tasinmaz malikleri genellikle yapi

faaliyetlerinin yiiriitiilmesi i¢in insaat kredisi almakta ve bu kredi borcunun giivencesini

olusturmasi i¢in tasinmaz tlizerinde kredi veren lehine bir s6zlesmesel ipotek hakki tesis

bagli olmayan bir sebeple artmis olmasina dayanarak on siradaki rehinli alacaklar iizerinde oncelik
hakkina sahip olduklarini iddia ederse, yapi faaliyetine hi¢bir emek sarf etmemis olmalarina ragmen 6n
siradaki rehinli alacaklilara karsi kanunun istemedigi bir sekilde imtiyaza sahip olurlar. Bu durum agikca
hakkin kétiiye kullanilmast teskil eder. Dolayisiyla deger artisinin mutlaka yapi faaliyetine atfedilebilmesi
halinde hakkin kullanilabilecegi kanaatindeyiz.
482 Yenice-Ceylan, s. 212; Giiles, s. 199; Akipek, s. 250.
483 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1062; Kalin, s. 64; ince-Akman, s. 1159; Yenice-Ceylan, s. 213; Ayan, C.
11, s. 233; Giiles, s. 200.
484 Yenice-Ceylan, s. 213; Ayan, C. lll, s. 233.
485 Kalmn, s. 63; Yenice-Ceylan, s. 214.
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etmektedir. Bu durumda, ipotek bakimindan 6n sirada yer alan kredi veren alacakliya
kars1 yap1 alacaklilarinin 6ncelik hakkini ileri siiriip siiremeyecegi, kredinin tahsis amaci

486 Ogretide genel olarak kabul edilen goriise

ve kullanilis tarzina gore tespit edilmelidir
gore, kredinin yapi alacaklilarina tahsis edilmis olmasi halinde siibjektif sart
gerceklesmeyeceginden yapi alacaklilari, ipotek hakki on sirada bulunan kredi verene
kars1 oncelik hakkini kullanamaz*®’.

Tahsis amacindan anlasilmasi gereken, alinan ingaat kredisinin kredi veren
tarafindan verilmesindeki temel saiktir. Eger kredi veren, kredinin ileride yap1 alacaklisi
olanlarin yap1 alacaklarinin 6denmesi i¢in bu krediyi veriyorsa, kredi yap1 alacaklilarina
tahsis edilmistir. Ancak bazen krediler, tahsis amacit disinda kullanilabilir. Yani krediyi
alan malik, kredi yap1 alacaklilarina tahsis edilmis olmasina ragmen bunu 6rnegin yapi
faaliyeti i¢in malzeme temin etmek amaciyla veya tamamen baska bir amagla
kullanabilir. Bu durumda, kredinin tahsis amaci ile kullanilis tarzi birbirinden
farklilagsmaktadir. Kanaatimize gore, kredinin kullanilis tarzinin tahsis amacindan farkli
olmasi, 6ncelik hakkinin kullanilmasi bakimindan yapi alacaklilarinin aleyhine olacak
sekilde yorumlanmamalidir. S6yle ki, bankanin yapi alacaklilarina tahsis edilmesi
maksadiyla vermis oldugu kredinin kullanilis tarzin1 nihai olarak belirleyen kisi, yap1
faaliyetini yiirtiten maliktir. Yani krediyi harcama yetkisi, malike aittir. Malik, krediyi
tahsis amact disinda kullanmakla aslinda banka ile arasindaki kredi sdzlesmesinin
sartlarin1 ihlal eder. Ancak bu ihlalin neticesi, buna sebep olmayan yap1 alacaklilarina
yiiklenmemelidir. Zira aksi halin kabulii, yapi alacaklilarinin hem kendilerine tahsis
edilen krediyi kullanamamalar1 hem de kredi tahsis amaci sebebiyle siibjektif sartin
gerceklesmediginden bahisle bankaya karsit Oncelik haklarint ileri slirememeleri

anlamina gelir. Ayrica bankalar genellikle kredilerin tahsis amacina uygun kullanilmasi

486 Reisoglu, s. 191 vd.
47 QOral, s. 699; Uyumaz, s. 250; Yenice-Ceylan, s. 212; Reisoglu, s. 193. Ayrica 6gretideki bir goriise
gore, kredi veren on siradaki rehinli alacakliya kargi oncelik hakkinin ileri siiriilememesi igin, insaat
kredisinin tamaminin degil fakat yalnizca arazi degerini asan kisminin, deger artisini meydana getiren
yapi alacaklilarina tahsis edilmis olmasi yeterlidir. Bkz. Reisoglu, s. 193.
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amaciyla kredi alanla yaptiklar1 kredi sozlesmelerinde ©6zel hiikiimler tesis etmek
suretiyle zaten kendilerini koruma altina almaktadir. Dolayisiyla ingaat kredisi yap1
alacaklilarina tahsis edilmis olsa dahi yap1 faaliyetini yiiriiten malik bunu baska bir
amagla kullanmigsa, yapi alacaklilar1 yine de bankaya karsi oncelik haklarini ileri
stirebilir.

Insaat kredilerinin tahsisi ve dncelik hakkinn ileri siiriilmesi hususunda bir diger
sorun, yapi faaliyetinin birden ¢ok yapi alacaklisi ile yiirlitiilmesi noktasinda ortaya
cikar. Bilindigi tlizere yap1 faaliyeti, tek bir yapi1 alacaklisi ile yiiriitiilmek zorunda
olmayi1p alt yiikleniciler ve zanaatkarlar da yap1 alacaklisi olabilirler. Boyle bir durumda
banka, ingaat kredisini tek bir yapi alacaklisinin faaliyetine binaen vermigse, diger bir
ifadeyle kredi yalnizca banka tarafindan belirli yap1 alacaklilarinin faaliyetlerine
hasredilmisse, diger yapi alacaklilarinin Oncelik hakkini bankaya karsi ileri siirlip
stiremeyecegi sorunu dogmaktadir. Boyle bir halde, banka tarafindan 6zel olarak
kendisine tahsis edilen krediyi kullanan yap1 alacaklisi, krediyi kullanmakla alacagina
kavusmaktadir. Bu alacaklinin artik bankaya karsi oncelik hakkini kural olarak ileri
siirememesi gerekir. Diger yapi1 alacaklilart ise kredi kendilerine tahsis olunmadigindan
kredi O6demesinden mahrum kalmaktadir. Kredi 6demesinden mahrum kalan yapi
alacaklilarinin bagvurabilecegi ve kanun tarafindan kendilerine taninan yegane imkén,
kural olarak yapi alacaklisi ipotegidir. Kanaatimize gore, krediden faydalanamayan yapi
alacaklilar1, krediyi kendilerine tahsis etmeyen bankaya karsi Oncelik haklarini ileri
siirebilirler*®. Bunun engellenmesi yap1 alacaklis1 ipotegi kurumunun var olus maksadi

ile ortiismez. Diger taraftan, krediyi kullanan yap1 alacaklisinin, diger yapi1 alacaklilar

488 Federal Mahkeme de kredinin tamaminin yap1 alacaklilarina tahsis edilmis olmasinin tek bagma yeterli
olmadigini, bankanin alacaklarinit alamama riski olan yap1 alacaklilarini biliyor oldugu bir donemde yap1
alacaklilarindan yalnizca birine kredi tahsis etmesinin kendisine kars1 6ncelik hakkinin ileri siiriilmesine
engel olamayacagini ifade etmistir. Bkz. JT 1918 I 244; JT. 1925 1 494. (Naklen: Reisoglu, s. 194, dpn.
65)
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ile bu bakimdan TMK m. 896 hiikmii kapsaminda esit hakka oldugunu ileri siirmesi de
yap1 alacagini tam olarak elde etmis ise, hakkin kétiiye kullanilmasi teskil eder®®,
Bankanin boyle bir riskten kaginabilmesi i¢in dgretide, kredinin malike degil
dogrudan dogruya yapi alacaklilarina 6denmesi, kredinin tek bir alacakliya tahsis
edilmesinden kaginilmasi ve kredinin ipotek hakkini tescil ettirmis olan tiim alacaklilara

tahsis edilmesi gerektigi gibi oneriler ileri siiriilmiistiir*®.

Bu onerilerin hayata
gecirilmesi halinde siibjektif sart gerceklesmediginden 6ncelik hakki bankaya karsi ileri

surilemez.

2. Oncelik Hakkinin Konusu ve Deger Artis Payinin Yapi Alacakhlarina Taksimi

Oncelik hakki, yap1 alacaklilarinin taginmazin paraya c¢evrilmesi sonucunda
alacaklarini hi¢ veya kismen elde edememeleri sebebiyle kendilerine taninmis bir haktir.
Bu hak ile tasinmazdaki yap1 faaliyetinde emek veya emek ile birlikte malzeme sarf
ederek tasinmazin degerini artiran yapi alacaklilarinin bu deger artis miktarinin
kendilerine tahsis edilmesi amaclanmistir. Yani yapi alacaklilari, taginmazin paraya
cevrilmesi sonucunda alacaklarini hi¢ veya kismen elde edememislerse, 6ncelik hakki
giindeme gelir. Bu baglamda, dncelik hakkinin konusunun ve kapsaminin ne oldugunun;
yani dncelik hakki kullanildiginda talep edilebilecek zararin hangi alacaga yonelik ve ne
miktarda oldugunun tespit edilmesi gerekir.

Yap1 alacaklilarinin 6ncelik hakki, TMK m. 897 hiikkmii uyarinca tasinmazda
yap1 faaliyeti sonucunda ortaya c¢ikan deger artisinin kendilerine tahsis edilmesine

yonelik oldugundan 6ncelik hakkinin konusu da azami bu miktar kadardir. Deger artis,

48 Reisoglu ve Simond aksi goriistedir. Yazara gore Federal Mahkeme’nin kararlari, yapi alacaklari
arasinda alacaklarini elde etme bakimindan bir esitlik saglamak isteyen kanun koyucunun gayesine
uygundur. Ancak bu kabul, krediyi yapi alacaklisina tahsis etmesi sebebiyle yapi faaliyetinden
kaynaklanan deger artisindan haksiz bir kazan¢ saglamayan On siradaki rehinli alacakli bankanin
fazlasiyla aleyhine bir sonu¢ dogurur. Zira boyle bir durumda banka deger artisindan haksiz bir kazang
saglamamasina ragmen bir de kredinin yap1 alacaklilar1 arasinda esit sekilde paylastirma miikellefiyetiyle
yliklenmektedir. Kanunun yiiriirliikte olan hiikiimleri degerlendirildiginde, bankaya bdyle bir
miikellefiyetin yiiklenmesi ise miimkiin degildir. Dolayisiyla kredi veren banka, yap1 alacaklilar1 arasinda
alacaklarin elde edilmesi noktasinda esitligi saglayan diizenlemeye de yabanci oldugundan yapi
alacaklilarindan birini hakkin kétiiye kullanilmas teskil edecek sekilde kasten favorize etmedikge kendisi
aleyhine oncelik hakki ileri siirilemez. Bkz. Reisoglu, s. 194; Simond, s. 216-217.

490 Reisoglu, s. 197.
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tasinmazin yapi alacaklist ipotegine viicut veren yap1 faaliyeti yapilmadan dnceki degeri

ile yap1 faaliyeti yapildiktan sonraki degeri arasindaki farktir®®

. Yap1 alacaklilari, ancak
bu deger artist miktarinca bir dncelik hakkina sahip oldugundan ugramis olduklar
zararin tiimiinii bu hakka dayanarak 6n siradaki rehinli alacaklilardan talep edemez*%.
Zira TMK m. 897 hiikmii, yap1 alacaklilarinin satig bedeli sonrasinda alacaklarini elde
edememeleri halinde bu alacaklarmin rehin hakki sahibi 6nceki siradaki alacaklilarin
payma diisen satis bedelinden arsa degeri ¢ikarildiktan sonra artan para ile
karsilanacagini diizenlemistir.

Durumu birkag ihtimali degerlendirerek agiklamak gerekirse Ornegin, bir
tasinmaz lizerinde birinci sirada 1.000.000 TL tutarinda bir s6zlesmesel ipotek, ikinci
sirada ise 700.000 TL tutarinda bir yap1 alacaklisi ipotegi vardir. Tasinmazin tlizerinde
yapt faaliyeti yiiriitiilmeden onceki satis degeri 500.000 TL, yap1 faaliyeti sonucundaki
satig degeri de 1.000.000 TL’dir. Bu durumda, tasinmazdaki deger artis1 500.000 TL’dir.
Bu tasinmaz, rehnin paraya g¢evrilmesi sonucunda 1.000.000 TL’ye satilmis olsun. Bu
durumda tasinmaz, gergek bedeline satilmis olmakla birlikte elde edilen satis bedeli,
tasinmaz tizerinde kurulan ipoteklerin toplam bedelini karsilamaya yetmemektedir. Bu
takdirde kural, elde edilen satis bedelinin tamaminin birinci sirada olan ipotekli
alacakliya tahsis edilmesi, kalan alacaklilar i¢in de rehin agig1 belgesi diizenlenmesidir.
Kurala gore, birinci sirada yer alan ipotekli alacaklinin alacagr 1.000.000 TL
oldugundan taginmazin satis bedelinin tamami kendisine tahsis edilir. Oysaki TMK m.
897 hiikmii sayesinde ikinci sirada bulunan yapi alacaklisi, 6ncelik hakkini kullanarak
kendi yarattifi deger artis1 olan 500.000 TL’nin kendisine 6denmesini isteyebilir. Bu
durumda 6n siradaki ipotekli alacakli, 1.000.000 TL tutarindaki alacagiin ancak

yarisini elde edebilir, deger artis miktar1 olan 500.000 TL ise yap: alacaklisina tahsis

491 Deger artisnin tasinmazin yapi faaliyeti yiiriitilmeden &nceki durumu ile yapi faaliyetinin
tamamlanmasindan sonraki durumu arasindaki fark oldugu yoniinde bkz. Bicakel, S. 562; Kasak, s. 189;
ince-Akman, s. 1157.
492 Baysal, s. 176; Kalin, s. 58; Yenice-Ceylan, s. 204.

184



edilir. Yapr alacaklisinin 700.000 TL tutarinda ipotek hakkina sahip olmasi da durumu
degistirmez. Nitekim kanun koyucu, dncelik hakkinin ancak deger artis pay1 tutarinda
istenebilecegini belirttiginden yap1 alacaklisinin bakiye 200.000 TL alacagi bakimindan
herhangi bir 6ncelik hakki yoktur. Zira tasinmazda yiiriitiilen yap1 faaliyetinin tasinmaza
kattig1 deger 500.000 TL’dir. Dolayisiyla 200.000 TL bakiye alacagin sozlesmesel
ipotek hakki sahibinden tazmininin istenmesi de mimkiin degildir. Bu durumda, 6n
siradaki rehinli alacakli i¢cin 500.000 TL tutarinda; yap1 alacaklisi i¢cin de 200.000 TL
tutarinda bir rehin acig1 belgesi tanzim edilir ve rehin agig1 belgesine sahip olmanin
getirdigi haklar disinda yap1 alacaklisinin basvurabilecegi herhangi bir hukuki yol
yoktur.

Verdigimiz drnekte, birinci siradaki rehinli alacaklinin alacak miktarinin 700.000
TL oldugunu ve taginmazin yine 1.000.000 TL’ye satildigin1 varsayalim. Bu durumda
kural, 700.000 TL’nin ilk siradaki rehinli alacakliya; kalan 300.000 TL ise yap1
alacaklisina tahsis edilir. Ancak TMK m. 897 hiikkmii sayesinde yap1 alacaklisi, bakiye
200.000 TL alacagi i¢in 500.000 TL deger artis1 lizerinde oncelik hakkini kullanarak bu
miktarin kendisine tahsisini isteyebilir. Dolayisiyla TMK m. 897’nin uygulanmasi
sonucunda 6n siradaki rehinli alacakliya yalnizca 500.000 TL 6denecek; yap1 alacaklisi
ise alacaginin tamamini elde edecektir.

Tasinmaz iizerinde birden fazla yap1 alacaklisi ipotek hakkini tescil ettirmisse ve
tasinmaz gercek degerinin altinda bir miktarda satilmigsa®®, her bir yapi alacaklis1 deger
artis pay1 tizerindeki emegi ile orantili olarak 6ncelik hakkina sahiptir. Diger bir deyisle
yap1 alacaklilari, ancak kendi sarf ettikleri emegin veya emek ile birlikte malzemenin

yarattig1 deger artis1 iizerinde bir 6ncelik hakkina sahip olup bu hakkin tutari, her bir

493 Bkz. Altay/Eskiocak, s. 295; Akin, s. 764; Kahn, s. 58; Giiles, s. 197. Taginmazin paraya cevrilmesi
sonucunda taginmaz, Icra ve Iflas Kanunu’nun muhtelif hiikiimlerinde yer alan sartlar saglandig siirece,
gercek degerinden daha diisiik bir bedelle satilmig da olabilir.
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yap1 alacaklis1 i¢in kendisinin yarattigi deger artisinin diger yapi alacaklilarinin
tasinmaza katti§1 deger artisina oranlanarak belirlenir®®*,

Bir ornek vermek gerekirse®®; tasmmazin satis bedeli 2.000.000 TL, arsanin
yapisiz degeri 1.500.000 TL, deger artis miktarinin ise 500.000 TL oldugu varsayiminda
(A)’nin meydana getirdigi deger artis1 300.000 TL, (B)’nin meydana getirdigi deger
artist 200.000 TL, (C)’nin meydana getirdigi deger artis1 ise 100.000 TL olsun.
Belirtmek gerekir ki, tasinmazda meydana gelen ve oncelik hakkina konu olan deger
artisi, cebri icra yoluyla yapilan satis bedeline gore belirlendiginden yap1 alacaklilarinin
faaliyetinin tasinmazin degerini deger artisin1 daha fazla artirmig olmasi1 muhtemeldir.
Bu sebeple oncelik hakkina konu olan deger artisinin 500.000 TL, yap1 alacaklilarinin
tasinmazda yarattiklar gergek deger artisinin ise toplam 600.000 TL olmas1 herhangi bir
celiski yaratmaz. Verilen Ornekte, her bir yapi alacaklisinin kendisinin yarattigi deger
artisginin diger yapi alacaklilarinin taginmaza kattigi deger artisina oranlanmasi halinde
(A)’nin deger artis miktarindan isteyebilecegi pay 300.000 x 500.000 / 600.000 =
250.000 TL; (B)’nin isteyebilecegi miktar 200.000 x 500.000 / 600.000 = 166.666 TL

ve (C)’nin isteyebilecegi miktar 100.000 x 500.000 / 600.000 = 83.333 TL olur.

II. ONCELIK HAKKININ iLERI SURULMESI
A. ONCELIiK HAKKININ iLERIi SURULMESININ HUKUKI NiTELiGi

1. Genel Olarak

Yap1 alacaklilarinin 6ncelik hakki, sira bakimindan bir 6nceligi ifade etmez. Bu
hak, yalnizca tasinmazda meydana getirdikleri deger artisinin miimkiin oldugunca yap1
alacaklilarina tahsis edilmesini amaglar. Yani yapi alacaklilarinin salt bu sifati haiz
olmalari, onlar1 diger rehinli alacaklilar karsisinda sira bakimindan 6ncelikli bir konuma

getirmez. Yapi alacaklilari, alacaklarmin imtiyazli oldugundan bahisle tapuda diger

4% Yenice-Ceylan, s. 203.
4% Ornek icin bkz. Yenice-Ceylan, s. 203.
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rehinli alacaklilara kars1 dncelikli bir siraya haklarmin tescilini talep edemezler. Oncelik
hakki, yalnizca tasginmazin cebri icra yoluyla paraya g¢evrilmesinden sonra dogan bir
haktir. Nitekim TMK m. 897 hiikkmii uyarinca taginmazin cebri icra yoluyla
satilmasindan sonra elde edilen satis bedeli, yap1 alacaklarin1 karsilamaya yetmez ise
yapt alacaklilari, taginmaz iizerinde yaratilan deger artis miktarinin oncelikli olarak
kendilerine  tahsis  edilmesini isteyebilirler. Dolayisiyla  6ncelik  hakkinin
kullanilabilmesi icin rehinli taginmazin mutlaka cebri icra yoluyla paraya cevrilmis
olmas1 gerekir. Cilinkii yap1 alacaklilarinin alacaklarini tam olarak alip alamayacagi veya
oncelik hakkinin kullanilmasina yonelik sartlarin olusup olusmadig1 ancak taginmazin
satilmasindan sonra belirlenebilir.

Rehinli taginmazlarin cebri icra yoluyla satisindan elde edilen miktar, rehinli
alacaklilarin alacaklarin1 6demeye yetmezse, icra memuru tarafindan alacaklilara ait sira
ve paylarin tespit edilerek bir sira cetveli olusturulmas: gerekir. Nitekim {IK m. 151/11
hiikmiinde, satis bedelinin rehinli alacaklari 6demede yetersiz kalmasi halinde icra
memuru tarafindan IIK m. 206 maddesinde belirtilen esaslara uygun olarak alacaklilarin
her birine ait sira ve paylarin tayin edilmesi gerektigi diizenlenmistir. Ancak icra
memuru tarafindan hazirlanacak olan sira cetveli, tasinmaz rehni ile giivence altina
alacaklar bakimindan farkli bir 6zellik arz eder. Zira tasinmaz rehnine sahip alacaklilar
arasindaki sira, Icra ve Iflas Kanunu’ndaki sira diizenine degil; Tiirk Medeni
Kanunu’nda tasinmaz rehnine iliskin hiikiimlere gore tayin olunur. Gergekten de, 11K m.
206/1I’e gore alacaklar1 tasinmaz rehni ile glivence altina alinmis olan alacaklilarin
sirasi, kanunun yaptig1 génderme uyarinca Tirk Medeni Kanunu’nun taginmaz rehnine
iligkin hiikiimlerine gore belirlenir.

Rehinli tasinmazin satilmasi sonucunda elde edilen miktarin alacaklilar arasinda
paylastirilmasini diizenleyen ve “Satis bedelinin dagitiimasit” baghgimi tasiyan TMK m.

874 hiikmiine gore rehinli tasinmazin satis bedeli, alacaklilar arasinda siralarina gore
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dagitilir ve ayni sirada olan alacaklilar arasinda o siraya diisen satig bedeli de
alacaklilara alacaklar1 oraninda paylastirilir. Kanun koyucu, taginmaz rehninin paraya
cevrilmesi sonucunda elde edilen satis bedelinin dagitilmasini agik¢a alacaklilar
arasindaki siraya baglamistir. Bu sebeple icra memuru, rehinli taginmaz paraya
cevrildiginde taginmaz iizerindeki derecelere uygun olarak sira cetvelini hazirlamak ve
paranin dagitilmasini cetvelde yer alan siraya gore yapmak zorundadir.

Tim bu sebeplerle, yap1 alacaklilarinin TMK m. 897 hiikkmiiniin kendilerine
tanidig1 oncelik haklarini kullanma zorunlulugu ortaya ¢ikar. Ancak kanunda bu hakkin
ileri siiriilme sekline iliskin herhangi bir diizenleme yapilmamis, hakkin ileri
siiriilebilmesi igin izlenmesi gereken yol tayin edilmemistir. Oysaki Isvicre hukukunda,
yap1 alacaklilarinin 6ncelik haklarini nasil kullanacaklari konusundaki usul ve esaslar,
ozel bir yonetmelik hiikmii ile diizenlenmistir. Isvigre hukukunda vyiiriirliikte olan
Tasmmazlarin Cebri Icra Yoluyla Paraya Cevrilmesi Hakkinda Yénetmelik (Verordnung
des Bundesgerichts iiber die Zwangsverwertung von Grundstiicken) m. 117 hikkmii
uyarinca icra dairesi, tasinmazin paraya cevrilmesi neticesinde elde edilen satig
bedelinin yap1 alacaklilarinin alacaklarini karsilama konusunda yetersiz olacagini tespit
ederse, yap1 alacaklilarina dava agmak suretiyle oncelik haklarini kullanmalar1 i¢in on

96

giin siire verir*®. Amlan yonetmelik hiikmii, yap: alacaklilarmin dava haklarim

kullanmalar1 halinde paralarin dagitilmasi isleminin davanin kesinlesmesine veya

4% Maddenin Almanca metni sdyledir: Art. 117 — F. Bestreitung durch Bauhandwerker:

1- Kommen bei der Verteilung Pfandforderungen von Bauhandwerkern oder Unternehmern (Art. 837 Abs.
1 Ziff. 3 ZGB184 ) zu Verlust, so setzt das Betreibungsamt den letzteren eine Frist von zehn Tagen an, um
beim Gericht des Betreibungsortes einen allfilligen Anspruch auf Deckung aus dem den vorgehenden
Pfandgliubigern zufallenden Verwertungsanteil (Art. 841 Abs. 1 ZGB185) einzuklagen.

2- Wird der Prozess innerhalb dieser Frist anhdngig gemacht, so bleibt die Verteilung hinsichtlich des
streitigen Anteils bis zu giitlicher oder rechtlicher Erledigung des Prozesses aufgeschoben. Wenn und
soweit die Klage gutgeheissen wird, hat das Betreibungsamt den Baupfandgliubiger die ihnen auf Grund
des Urteils zukommenden Betreffnisse aus dem Verwertungsanteil des vorgehenden unterlegenen
Pfandgliubigers zuzuweisen.

3- Ist bei der Steigerung das Pfandrecht des vorgehenden Pfandgldubigers dem Ersteigerer tiberbunden
worden, so wird der obsiegende Baupfandgliubiger bis zur Hohe seines Anspruchs auf Deckung aus dem
vorgehenden Pfandrecht gemdss dem ergangenen Urteil in jenes eingewiesen. Zu diesem Zwecke hat das
Betreibungsamt die notwendigen Eintragungen im Grundbuch und in den Pfandtiteln von Amtes wegen zu
veranlassen.

4- Wird der Prozess nicht innert der angesetzten Frist anhdngig gemacht, so schreitet das Betreibungsamt
ohne Riicksicht auf die Anspriiche der zu Verlust gekommenen Bauhandwerker zur Verteilung.
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taraflarin anlagmasina kadar ertelenecegini; dava hakkinin verilen siire igerisinde
kullanilmamasi1 halinde ise yap1 alacaklilarinin paralarin 6ncelik hakki ileri siiriilerek
dagitilmasina engel olamayacaklarmi diizenlemistir®®’.

Tiirk hukukunda da icra memurunun sira cetvelini hazirlarken yapi alacaklisi
ipoteginin Onceligini kendiliginden dikkate almasi ve sira cetvelini buna gore

-----

alacaklilarinin kanunda agik bir hiikiim yokken 6ncelik haklarini kullanmak i¢in dava

4% Ote yandan, usul ekonomisi ilkesi

acmaya zorlanmalari, hakkaniyete aykiridir
geregince yapir alacaklilarinin daha fazla magdur edilmelerinin Oniine gegilmesi
amaciyla icra memurunun 6ncelik hakkini re’sen gozeterek sira cetvelini tanzim etmesi
gerekir. Bu gorliise gore, yapt alacaklilari dava agmaya zorlanamayacagindan
kendilerine en fazla Oncelik taleplerini icra dairesine bildirme gibi bir yiikiimliilik
getirilebilir®®.

Biz bu goriise teorik olarak katilmakla birlikte bu goriisiin pratikte ¢ok
uygulanabilir olmadig1 kanaatindeyiz. Nitekim icra memuru alacagin maddi olarak
varligin1 hukuken degerlendiremese de yapi alacaklilarinin sahip oldugu ipotek hakki,
Tapu Sicili Tiiziigi m. 35 uyarinca disiinceler siitununa ‘“zanaatkdr ve yiiklenici
ipotegi” ifadesi yazilarak tescil olunur. Bu hiikiim, yap1 alacaklis1 ipoteginin hukuki
niteligi itibariyle sozlesmesel ipoteklerden farkliligina ilgililerin dikkatinin ¢ekilmesi

amaciyla dzel olarak kabul edilmistir. Ilgililer kavramina sira cetvelini tanzim eden icra

memurunun girdigi stiphesizdir. Bu bakimdan, sira cetvelinin tanzimi esnasinda icra

497 Yapn alacaklilar1 on giinliik dava agma siiresi igerisinde 6ncelik haklarim ileri siirerek dava agmasa da

satis bedeli paylastirildiktan sonra 6n siradaki ipotekli alacaklilara karsi tazminat davasi agabilirler. Bu
yonde bkz. Perren, Ruben: “Der Vorrechtsanspruch des Bauhandwerkers i.S.v. Art. 841 ZGB”, Aktuelle
Juristische Praxis, C. 15, S. 6, s. 702-710, 2006, (www.legalis.ch, E.T. 12.02.2023); Yenice-Ceylan, s.
217; Cabri, s. 403, dpn. 103.
4% Bu goriis icin bkz. Giiles, s. 189; Yenice-Ceylan, s. 216. Aksi goriiste bkz. Cabri, s. 401. Yazara gore,
icra memurunun sira cetvelinde yer alan alacaklarin maddi bakimdan mevcut olup olmadigim
degerlendirmesi miimkiin degildir. Aym sekilde, sira cetveli hazirlanirken yap1 alacaklilarinin kanun
hilkmii uyarinca 6ncelik hakkina sahip olduklarindan bahisle 6n siraya alinmalar1 da icra memurunun
hukuki degerlendirme yaparak tek basina gergeklestirebilecegi bir islem degildir.
4 Giiles, s. 189.
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memurunun taginmaza ait tapu sayfasinda yapi alacaklis1 ipotegi ifadesini gormesi
halinde, oncelik hakkinin geregi yerine getirilerek yapi alacaklilari dikkate alinmali,
hatta icra memuru oncelik hakkina yonelik tiim bilgilere ve somut verilere vakifsa
oncelik hakkina uygun olarak sira cetvelini tanzim etmelidir. Diger taraftan, yapi
alacaklilarinin sahip olduklari oncelik hakki, yalnizca deger artisi iizerinde ve bu
miktarla sinirhidir. Yani yapi alacaklilari dogrudan ve tamamen tiim 6n siradaki rehinli
alacaklilarin 6niine gecmez. Oncelik hakki mutlak olmayip, deger artisinin &n siradaki
alacaklilara tahsis edilmis miktar1 kadardir. Dolayisiyla tasinmazda meydana gelen
deger artisinin miktara gore yapi alacaklilarinin tescil ettirdikleri ipotek miktarindan
daha diisiikk bir miktar {izerinde Oncelik hakki olusmus olabilir. Bu durumda, icra
memurunun tasimmazdaki deger artis miktarin1 ve birden fazla ipotekli yap1 alacaklisi
varsa bunlarin taginmazdaki deger artisina katkisini bilmesi ve bu alacaklart birbirine
oranlamas1 gerekir. Icra memurunun tiim bu hususlar1 bilmesi veya hesaplamasi
genellikle miimkiin olmaz. Bu sebeple, icra memurunun yapi alacaklisi ipoteginin
oncelik hakkin1 ve bu hakkin kapsamini re’sen géz Oniinde tutarak sirayi belirlemesi
gerektigine yonelik goriisiin uygulanabilmesi neredeyse imkansizdir.

Tiim bu sebeplerle kanaatimize gore en isabetli ¢oziim, Isvicre hukukunda
oldugu gibi icra memurunun taginmaz paraya c¢evrildiginde sira cetvelini tanzim ederken
yap1 alacaklis1 ipotegini fark etmesi iizerine yap1 alacaklilarina bildirimde bulunmasi ve
yap1 alacaklilarina 6ncelik haklarini kullanmalar i¢in belirli bir siire verilmesi; bu siire
sonunda ¢esitli sebeplerle dava agilmamasi halinde ise yine de oncelik hakkinin sona
ermedigi ve fakat izlenilmesi gereken hukuki yolun degistiginin kabul edilmesi
gerektigi kanaatindeyiz.

Ogretide de dncelik hakkinin kullanilabilmesi i¢in dava acilmas: gerektigi kabul
edilmekle birlikte agilacak davanin niteliginin ne olacagi hususunda bir goriis birligi

yoktur. Bu hususta temel olarak dort farkli goriis ileri stiriilmiistiir. Bunlar, agilacak
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davanmn haksiz fiilden kaynaklanan tazminat davasi oldugu goriisii, 1IK m. 280
hiikmiine dayanan iptal davasi oldugu goriisii, sira cetveline itiraz davasi oldugu goriisii
ve kendine 6zgii dava oldugu goriisiidiir.

2. Davanin Haksiz Fiilden Kaynaklanan Tazminat Davasi Oldugu Goriisii

Bu goriisii savunan yazarlara gore yapi alacaklilarinin Oncelik haklarini
kullanmalar1, haksiz fiilden kaynaklanan bir tazminat davasi ile miimkiindiir®®. Nitekim
bu gorlisli savunan yazarlara gore yapi1 alacaklilari, yapi faaliyetinin tasinmazda
yarattig1 deger artisinin kendilerine 5denmesi hususunda bir alacak hakkina sahiptir®®.

Bu goriisii savunan yazarlar, tasinmazin paraya g¢evrilmesinden elde edilen ve
deger artisim1 teskil eden miktarin 6n siradaki rehinli alacaklilarin almasini hukuka
aykir1 bir davrans olarak haksiz fiil seklinde nitelendirmektedir®®. Ayrica kanunun
belirli sartlarla deger artisini yapi alacaklilarini tahsis etmesine ragmen 6n siradaki
rehinli alacaklilarin hukuka aykiri bu davranisi sebebiyle yapi alacaklisi zarara da
ugramaktadir. Kanun, arazide olusan deger artisini agikg¢a yapi alacaklilarina tahsis
etmek istediginden On siradaki rehinli alacaklilara taginmazi arazi degerinin istiinde
rehinle kisitlamama 6devi yiikler®®, Bu 6deve aykir1 davranis, haksiz fiil teskil eder.

Ote yandan, éncelik hakkinm kullanilabilmesi i¢in 6n siradaki rehinli alacaklmin sahip

oldugu ipotek hakkinin yapr alacaklisinin hakkina halel getirdigini bilmesi veya

500 Reisoglu, s. 207-208; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1063-1064; Hatemi/Serozan/Arpac, s. 744; Kurt, s.
242; AKin, s. 767.
01 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1063-1064; Kurt, s. 242; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 744; Akin, s. 767;
Reisoglu, s. 208. Simond, yap1 alacaklilarina taninan ipotek hakkina bagl olarak ortaya ¢ikan 6ncelik
hakkinin, deger artigmnin sartlar1 dahilinde yap1 alacaklilarina tahsis edilmesi gayesini tasidigini, bu
sebeple kendilerine kanundan dogan bir alacak hakki tanindigini, bu hakkin ise 6n siradaki rehinli
alacaklilara karsi agilacak ve sahsi niteligi haiz bir davayla kullanilabilecegini ifade etmistir. Bkz.
Simond, s. 227-228. Aymi goriiste bkz. Siimer, s. 614-615. Davran ise aksi goriigtedir. Yazara gore yap1
alacaklilarinin talebi ayni nitelikte bir taleptir. Zira dncelik hakkindan dogan talep hakki, dogrudan
dogruya kanundan dogmaktadir. Ote yandan yazara gére, TMK m. 897/IIT (MK. M. 811/III) hiikkmii, yap1
alacaklilarinin yap1 faaliyetine bagladigini tapu siciline ihbar etmesi akabinde tasinmaz iizerinde ipotek
haricinde baska bir rehin tesis edilemeyecegini (ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi) diizenleyerek deger
artiginin yapi alacaklilari igin sakli tutuldugunu géstermektedir. Bkz. Davran, s. 65.
502 Kurt, s. 242; Reisoglu, s. 208; Akin, s. 767; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1064; Hatemi/Serozan/Arpaci,
S. 744,
503 Reisoglu, s. 207.
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bilebilecek durumda olmasi gerekir. Bu durum da on siradaki rehinli alacaklinin
kusurunu olusturur®®,

Yapr alacaklilarimin Oncelik hakkini haksiz fiile dayanan tazminat davasi
suretiyle kullanacagmin kabul edilmis olmasi halinde, bu haktan dogan zamanagimi
siireleri de haksiz fiilden kaynaklanan tazminat alacaklarina iliskin zamanasimi
stirelerine tabi olur. Dolayisiyla yapi1 alacaklilari, dncelik haklarini TBK m. 72/1 hiikkmii
uyarinca iki ve on yillik zamanasimi siireleri igerisinde kullanmalidir®®. Haksiz fiilde
iki yillik kisa zamanasimi stiresi, haksiz fiilin ve failin 6grenildigi tarihten itibaren
baslar. Oncelik hakkinm ihlalinde tasinmazin satis bedelinin paylastirilmasi an1, haksiz
fiilin islendigi ve failin 6grenildigi tarih olacagindan oncelik hakkini kullanmak isteyen
yap1 alacaklisi bu tarihten itibaren iki y1l ierisinde tazminat davasini agmasi gerekir®®,

Oncelik hakkinin haksiz fiile dayanan tazminat davasi ile kullanilmas:
gerektigine yonelik goriis Ogretide elestirilmisti. Bu baglamda, satis bedelinin
paylagilmasinin hukuka aykiri bir nitelik tasiyip tasimadiginin degerlendirilmesinin

TMK m. 897 hiikmiiniin yorumuyla ilgili oldugu ileri siiriilmiistiir>®’.

504 Akin, s. 767; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1064; Kurt, s. 242; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 744; Reisoglu,
s. 208.
505 Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 744; Reisoglu, s. 208; Kurt, s. 242; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1064; Akin,
S. 767.
56 Kurt, s. 242; Ak, Ss. 767; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1064; Reisoglu, s. 207-208;
Hatemi/Serozan/Arpac, s. 744; Kaln, S. 67.
507 Giiles’e gore: “Bu noktada bedel paylasimimn hukuka aykir bir nitelik tasiyip tasimadiginin tespiti,
tamamen TMK m. 897’nin yorumu ile ilgilidir. Soyle ki, imtiyaz hiikiimleri emredici nitelikte
yorumlanarak paylasimda deger fazlasimin yapr alacaklilarina dogrudan verilmesi gerektigi kabul
edilirse sonu¢ degismektedir. Bu durumda yapi alacaklilarimin almast gereken bedeli diger rehin
alacaklilary aldigy icin hukuka aykirt bir durum ortaya ¢ikmaktadir. Deger fazlasimin dava sonucunda
yapt alacaklilarina verilmesi kabul edilirse de zaten hukuka aykirt bir durumdan bahsedilemez. Zira dava
acilmamasi halinde bedel diger rehin alacaklisinda kalir ve o, paylasim bedelini almaktan baska bir sey
yapmanugstir. Dava a¢ilmasi halinde bedelin alinmasinin hukuka aykiri, aksi halde hukuka uygun olacagi
seklinde bir yorum yapilamaz. Diger yandan haksiz fiil oldugu kabul edilse bile paylastirma fiilini
gerceklestiren kimse bedeli alan alacakli degil, icra memurudur. Rehin alacaklisi yalnizeca bundan
yararlanmaktadir” Bkz. Giiles, s. 189-190. Ince-Akman, yapi alacaklilarinin satis bedeli paylastirilmadan
once de korunmasmin o6nemli oldugunu, zira bedelin paylastirllmasindan sonra agilacak tazminat
davalarinda yapi alacaklilarmin haklarina ulasmasimin zorlastigim ifade etmistir. Bkz. Ince-Akman, s.
1161. Cabri de yapi alacaklisinin 6ncelik hakkini ipotegin paraya gevrilmesiyle elde edilen satig bedelinin
paranin paylastirilmasindan once kullanilmasini yap1 alacaklilarimin 6ncelik hakkinin etkin ve hizlhi
kullanilmas1 ve alacagini giivence altina almasi bakimindan 6nem arz ettigini belirtmistir. Bkz. Cabri, s.
404.
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3. Davanin Icra ve iflas Kanunu’na Dayanan Tasarrufun iptali Davas1 Oldugu

Goriisii

Ogretide bir grup yazar, yap1 alacaklilari tarafindan acilacak davanin icra ve
Iflas Kanunu m. 280 hiikmiinde diizenlenmis olan iptal davasi olmasi gerektigini
savunmaktadir®®. Bu goriisii savunan yazarlara gore yapi alacaklilari, dncelik haklarini
kullanmak istediklerinde acgacaklar1 dava IIK m. 280 hiikmiine dayanan iptal davasi

59 Burada iptal davasindan kastedilen, IIK m. 278 vd. hiikiimlerinde

olmalidir
diizenlenen tasarrufun iptali davalaridir®'®. Tasarrufun iptali davalarinda kanun koyucu,
iptale tabi tasarruflar1 {ic grup altinda tasnif etmis olup IIK m. 280 hiikmiinde iptali
diizenlenen tasarruflar, malvarligi borclarina yetmeyen bir borglunun alacaklilarina
zarar verme kastiyla yaptig1 tiim tasarruflardir®!!. Bu dava, ancak taginmazin paraya
cevrilmesi sonucunda acilabilir. Zira yapi1 alacaklilarinin deger artisinin 6n siradaki
alacaklilara tahsis edilmesi sebebiyle bir zarara ugrayip ugramadigi veya ugradilarsa bu
zararin miktarinin ne olacagi ancak tasinmazin paraya ¢evrilmesinden sonra
anlasilabilir®?.

Oncelik hakkmin kullanilmasinin tasarrufun iptali davasina benzedigini kabul

etmekle birlikte bir goriis ise bu davanin bazi dzelliklerinin yapr alacaklilariin dncelik

508 Képriilii/Kaneti, s. 325; Bicakel, s. 566; Wieland, s. 689; Ayan, C. lll, s. 272.
509 Bigcakel, s. 566; Képriilii/Kaneti, s. 325.
510 Tasarrufun iptali davalari, alacaklilara bor¢lunun mallarinin haczinden veya borglu hakkinda iflas
karar1 verilmeden Once borglunun yaptigi tasarruf iglemlerinin iptali igin taninmig davalar olup bu
davalarmm amaci, borglunun haciz veya iflastan 6nce yapmis oldugu ve aslinda gegerli olan tasarruf
islemleri ile malvarligindan ¢ikardigr mal, alacak ve haklardan bunlar halen sanki bor¢luya aitmis gibi
alacaklilarin tatmin edilmesini saglamaktir. Tasarrufun iptali davalari da hukuki niteligi itibariyle dava
konusu mal, alacak veya hakkin aynina iligkin ayni bir dava degil; kisisel nitelikte bir davadir. Kanun,
borglunun iptale tabi tasarruflarim I{K m. 278-280 arasinda ii¢ grup altinda diizenlemistir. IIK m. 280°de
diizenlenen durum, zarar verme kastindan kaynaklanan tasarruflar olup bu tiir tasarruflarin iptal
edilebilmesi i¢in iglemin diger tarafi olan {iglincii kisinin bor¢lunun iginde bulundugu mali durumu ve
alacaklilarina zarar verme kasti ile bu islemi yaptigini bilmesi veya bilmesini gerektiren agik belirtilerin
bulunmas1 gerekir. “Zarar verme kastindan dolay: iptal” bashgmi tasiyan [IK m. 280/T’e gore:
“Malvarlig1 bor¢larina yetmeyen bir bor¢lunun, alacaklilarina zarar verme kastiyla yaptigi tiim islemler,
bor¢lunun iginde bulundugu mali durumun ve zarar verme kastinin, iglemin diger tarafinca bilindigi veya
bilinmesini gerektiren acik emarelerin bulundugu hdllerde iptal edilebilir”.
Detayli bilgi i¢in bkz. Arslan, Ramazan /Yilmaz, Ejder /Taspinar-Ayvaz, Sema /Hanagasi, Emel:
“Medeni Usul Hukuku”, s. 682 vd. Ankara, 2023.
511 Arslan/Yilmaz/Taspinar-Ayvaz/Hanagasi, s. 687.
512 Kgpriilii/Kaneti, s. 235.
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hakkini kullanmasi sartlariyla bagdasmadigindan bahisle davanin kendine &6zgii (Sui
generis) baz1 dzellikleri haiz oldugunu ifade etmektedir®®®. Bu gériisii savunan yazarlar,
durumun hem IIK m. 279/1 hiikmiinde yer alan rehin tesisine hem de IIK m. 280
hiikkmiine uygunluk gosterdigini belirtmistir’**, Ote yandan IIK m. 280 hiikmiinde yer
alan “zarar verme kasti” sarti iizerinde durulmalidir. Zira IIK m. 280 hiikmii,
alacaklilara zarar verme kastin1 tasarrufun iptali davasi i¢in sart olarak diizenlediginden
yapt alacaklilarinin 6ncelik haklarini kullanabilmeleri i¢in de malikin zarar kastiyla
hareket etmesi gerekir. Malikin zarar kastiyla hareket etmedigi durumlarda ise dava
sadece deger artis1 acisindan goriilmeli; bu baglamda kendine 6zgii bir iptal davasi

ortaya ¢ikmalidir®,

%16 Kanaatimize gore de

Bu goriis de 6gretide ¢esitli elestirilere maruz kalmistir
elestiriler isabetli olup yap1 alacaklilarmin 6ncelik hakkinin IIK m. 280 hiikmii
anlaminda bir tasarrufun iptali davasi olarak degerlendirilmesi miimkiin degildir.

[lk olarak belirtmek gerekir ki yap1 alacaklilari, kendilerinden 6n sirada bulunan
rehinli alacaklilarin haklarin1 doguran tasarruf islemlerinin kismen de olsa iptalini
isteyemezler. Yapi alacaklilarinin talep edebilecegi yegane husus, deger artis miktarinin
kendilerinden 6n sirada gelen rehinli alacaklilara tahsis edilmesinden kaynaklanan
zararlarmin giderilmesini istemektir. Yoksa yap1 alacaklilar1 kendilerinden 6n sirada

gelen rehinli alacaklilarin sahip oldugu rehin haklarini kuran tasarruflarin iptalini ya da

gecersizligini ileri siiremez. Ayrica, IIK m. 280 hiikmiinde tasarrufun iptaline ydnelik

513 Giiles, s. 190. Ayan, TMK m. 897’nin gerekcesinden hareket ederek 6n siradaki alacaklilarin tazminat
yiikiimliisii olmadigini, burada yalnizca bir tahsis isleminin oldugunu, dolayisiyla agilacak davanin
kendine 6zgii bir dava olmakla birlikte hakkin tasarrufun iptali davasi agmak suretiyle kullanilabilecegini
ifade etmigtir. Bkz. Ayan, C. II1, s. 272. Madde gerekgesi ise: ““...burada bir tazminat yiikiimliiliigii degil,
deger artisinin oncelikle yapt alacaklilarina ézgiilenmesi séz konusudur. Ornegin satis parast bir milyar,
arsanin yapisiz olarak degeri dort yiiz milyon lira ise aradaki alti yiiz milyon liralik deger artisi fark,
oncelikle bunu yaratan yapt alacaklilarina ozgiilenecektiv. Fakat boyle bir dncelik hakki, on sirada
bulunan rehinli alacaklilarin iyiniyetli olmamalart kosuluna bagh kilinmistir. Yani onlarin lehlerine tesis
edilmis olan dnceki siradaki rehin haklarinin, yapr alacaklilarimin zararina oldugunu bilmeleri veya
durum ve kosullara gére bilmeleri kendilerinden beklenilmelidir...”
514 Giiles, s. 190.
515 Giiles, s. 190. Giiles, ayrica s6z konusu durumda sira cetveline itiraz davasinin da agilamayacagin
savunmaktadir. Yazara gore oncelik hakki, yap1 alacaklisinin sirasini degistirecek nitelikte bir dava hakki
vermez. Bkz. Giiles, s. 190.
516 Bkz. Cabri, s. 405; ince-Akman, s. 1160; Yenice-Ceylan, s. 221-222.
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acilan davanin kabul edilebilmesi i¢in iki temel sart 6ngoriilmiistiir. Bunlardan ilki,
bor¢lunun malvarhigi degerlerinin borglarmi ifa etmeye Yyetmemesi; ikincisi ise
bor¢lunun alacaklilarma zarar verme Kastiyla hareket etmesidir®'’. Her iki sartin da
saglanmasi halinde dava kabul edilerek bor¢lunun yaptigi tasarrufun iptaline karar
verilir. Bu sartlar, yap1 alacaklis1 ipoteginden kaynaklanan 6ncelik hakkinin kullanilmasi
icin gereken sartlarla ortiismemektedir. Bir kere, yapi alacaklilarinin oncelik hakkini
kullanmas1 igin bor¢lunun malvarliginin borcu 6demekten aciz olmasi aranmaz. Ote
yandan Oncelik hakki, mutlaka zarar verme kasti ile hareket edildigi takdirde
kullanilabilecek bir hak degildir. Zira TMK m. 897 hiikmii, hakkin kullanilabilmesi i¢in
yap1 alacaklilarina zarar verecek olmanin bilinebilir olmasini yeterli gormiistiir. Yani
kanun koyucu bu prensibi kabul ederek mutlaka kast ile hareket edilmesini aramamustir.
Tasarrufun iptali davasinin sartlarinin 6ncelik hakki ile ortiismedigini kabul etmekle
birlikte bunun kendine 6zgii bir dava oldugunun ifade edilmesi de pratik bir 6nemi haiz
degildir. Nitekim davanin aslinda kendine 6zgii bir dava oldugunu savunan yazarlar,
uygulamada yine de tasarrufun iptali davasi agarak ¢Oziime ulasilmasi gerektigini
belirtmektedir. Ancak agilan bir davanin tasarrufun iptali olarak degerlendirilmesi
halinde, hakimin Oniine gelen uyusmazlikta davacinin talebiyle de bagli oldugu
gozetildiginde dncelikli olarak IIK m. 280 hiikmiinde belirtilen sartlar1 degerlendirmesi
ve buna gore karar vermesi daha olasi oldugundan yap1 alacaklilarinin magdur olmasi
thtimali ¢ok yiiksektir. Diger taraftan, hakimin 6n sirada gelen rehinli alacaklilarin bu
alacaklarimi olusturan tasarruflar iptal etmesi de miimkiin degildir. Tiim bu sebeplerle,
tasarrufun iptali davasi, Oncelik hakkinin kullanilmasi noktasinda dogru bir tercih

degildir.

517 Borclunun alacaklilarma zarar verme kastiyla yapmus oldugu tasarruflarin kapsamina Dbiitiin
alacaklilara zarar verici tasarruflar girdigi gibi bor¢lunun alacaklilarindan biri ile anlasarak diger
alacaklilarina  zarar verme kasti ile yaptigt tasarruflarin  da girdigi hakkinda bkz.
Arslan/Y1lmaz/Taspinar-Ayvaz/Hanagasi, S. 687-688.
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4. Davann Icra ve iflas Kanunu’nun 142°nci Maddesi Uyarinca Sira Cetveline

Karsi Sikayet veya Itiraz Davasi Oldugu Goriisii

Rehinli tasinmazin paraya ¢evrilmesi sonucunda satistan elde edilen miktar tiim
rehinli alacaklilarin alacaklarin1 6demeye yetmez ise icra dairesi bir sira (IIK m. 140
vd.) veya pay cetveli (ITK m. 206/1I-1IT) diizenler™'®. Diizenlenen sira cetveline kars1 I[IK
m. 142 hikkmii uyarinca her alacakli, cetvel suretinin kendisine tebliginden itibaren yedi
giin i¢inde sira cetveline karsi sikdyet yoluna bagvurabilecegi gibi sira cetveline itiraz

19 fcra miidiiriiniin  sira cetvelini  hazirlarken takip hukuku

davas1 da acabilir
hiikiimlerine aykir1 hareket ettigi ve yapilan islemin somut olaya uygun olmadigi iddia
ediliyorsa bagvurulacak yol, sira cetveline sikayet; takip hukukuna iligkin kurallarin
yanlis uygulandig1 iddias1 yok ve fakat sira cetveline alinmis bir alacaklinin alacagina
veya onun sirasina itiraz ediliyorsa basvurulacak yol, sira cetveline itirazdir®?°.

Yap1 alacaklilarinin  Oncelik hakkini kullanmasi hususunda ogretide bazi
yazarlar®®! basvurulacak yolun IIK m. 142 hiikmii uyarinca sira cetveline karsi itiraz

522 yine 11K m. 142 hiikmiiniin uygulama

davasi oldugunu savunurken bazi yazarlar ise
alan1 bulacagini ifade etmekle beraber burada sira cetveline karsi sikdyet yoluna
gidilmesi gerektigini savunmaktadir. Bu goriigleri savunan yazarlar, yap1 alacaklilarinin

oncelik hakkini etkin bir sekilde kullanabilmesi i¢in tasinmazin satisindan elde edilen

paranin paylastirilmasindan 6nce hakkin ileri siiriilmesi gerektigi veya en azindan yapi

518 Arslan/Yilmaz/Taspinar-Ayvaz/Hanagasi, s. 536.
519 Arslan/Yilmaz/Taspinar-Ayvaz/Hanagasi, s. 429.
520 Sira cetveline sikdyet halinde, yani itiraz alacagin esas ve miktarina taalluk etmeyip yalmz siraya
dairse sikayet, IIK m. 142/III uyarinca icra mahkemesi tarafindan incelenir. Sira cetveline itiraz halinde
ise genel mahkemeler gorevlidir. Arslan/Yilmaz/Taspinar-Ayvaz/Hanagas, S. 429-430.
521 Altay/Eskiocak, s. 295-296.
522 Cabri, s. 406. Yazar, yapi alacaklilari tarafindan &ncelik hakkinimn kullanilmast icin bagvurulacak yolun
tespitinde ikili bir ayrima gitmektedir. Yazara gOre tasimnmaz paraya g¢evrilip heniiz paralarin
paylastirilmas1 gerceklesmemisse Oncelik hakki sira cetveline sikdyet yolu ile kullanilmalidir. Eger
paralarin paylastirilmast asamast gerceklestiyse, yani Oncelik hakkina sahip yapi alacaklisi icra
mahkemesinde sikdyet yoluna bagvurmadi veya sikayet siiresini kacirdiysa ya da bu davasi reddedildiyse
ve On siradaki rehinli alacaklilar deger artis miktarinin kendilerine tahsis edilmesi sonucu éncelik hakkin
ihlal ettilerse kendilerine kars1 tazminat davasi agilmalidir. Bkz. Cabri, s. 409.
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alacaklis1 tarafindan acilan dava sonuglanincaya kadar paralarin dagitilmasinin
engellenmesi fikrinden yola ¢ikmaktadir®?,

Oncelik hakkinm kullanilmasinda sira cetveline sikdyet yoluna basvurulacaginin
kabul edilmesi halinde yap1 alacaklisi, icra mahkemesinden sira cetvelinde yer aldig:
sirayr degistirmesini ister. icra mahkemesi, sira cetveli hazirlanirken takip hukukuna
0zgl kurallarin uygulanmasi hususunda bir hukuka aykirilik olup olmadigini tespit
ederek sikayeti kabul etmesi halinde yap1 alacaklisinin sira cetvelinde bulundugu siray1
degistirir. Boylelikle yapi1 alacaklisi, sozlesmesel ipotek hakki sahiplerinin sirasinin
oniine gegerek dncelikli olarak alacagimi elde etme sansini elde eder?.

Hakkin kullanilmasinda basvurulacak yolun sira cetveline itiraz yolu olmasi

gerektigini savunan yazarlar ise yapi alacaklilari tarafindan oncelik haklarinin gereginin

523 Cabri, s. 406 vd.; Kalin, s. 71; Yenice-Ceylan, s. 222; Siimer/Eskiocak, s. 296. Yargitay, 2011 tarihli
bir kararinda, yap1 alacaklilarinin sira bakimindan bir 6ncelige sahip olmadigindan bahisle sira cetveline
sikdyet davasini reddetmistir. Karara gore: “...Davact vekili, bor¢luya ait taginmazin satisindan sonra
diizenlenen sira cetvelinde siralamanin ipotek tesis tarihlerine gore yapildigini, insaat¢t ipotegine dayali
riichanl alacagr bulunan miivekkiline oncelik verilmesi gerektigini, davali ipotek alacaklilarinin ipotek
tesis ettigi tarihte ipotegin yiiklenicilerin ve zanaatkdrlarin zararmma olacagim bildiginin kabul edilmesi
gerektigini ileri siirerek, sira cetvelinde 1. Swraya yazilmasina, riichanli alacagin oncelikle 6denmesine
karar verilmesini talep ve dava etmisti. Davalilar vekilleri, kanuni yapi ipoteginin daha once tesis
edilmis olan iradi ipotek haklarima karst bir onceliginin bulunmadigini savunarak davanin reddini
istemislerdir. Mahkemece, toplanan delillere ve dosya kapsamina gére, kanuni ipotek hakkinin diger
ipotek haklarina bir onceliginin bulunmadigr gerekcesi ile davanin reddine karar verilmis, davaci
vekilinin temyiz istemi iizerine karar Yargitay 19. Hukuk Dairesi’nce onanmistir. Bu kez, sikdyetci
vekilince karar diizeltme talebinde bulunulmustur. Dosyadaki yazilara, Icra Mahkemesi kararinda
belirtilip Yargitay ilaminda benimsenen gerektirici sebeplere gére IIK nun 366. Maddesi ve HUMK 'nun
440. Maddesinde sayilan hallerden higbirisine uymayan karar diizeltme isteminin reddi gerekmistir.”
Yargitay 23. HD: E. 2011/821, K. 2011/863, T. 06.10.2011. (Naklen: Yenice-Ceylan, s. 222, dpn. 946.)

524 Cabri, TMK m. 897/1 lafzinin bu goriisii destekledigini, hiikiimde tasinmazin satisindan elde edilen
bedelin yap1 alacaklisinin hakkini karsilamamasi halinde eksik kalan kismin ipotek hakki elde eden 6n
siradaki alacaklilara diisen satis bedelinden arazi degeri ¢ikarildiktan sonra kalan bakiye bedel ile
karsilanacaginin diizenlendigini ve bu hiikkmiin yorumundan yapi1 alacaklisinin hakkinin 6ncelikle
taginmazin satisindan elde edilen bedelden karsilanmasi gerektigini ifade etmektedir. Yazara gore 6ncelik
hakkini haiz yap1 alacaklisinin sira cetveline karsi itiraz yoluna basvurmasi miimkiin olmadig1 gibi buna
gerek de bulunmamaktadir. Zira [IK m. 142/II’te acik¢a itirazin alacagin esas ve miktarina iliskin
olmayip yalmzca siraya iliskin olmasi halinde sikdyet yoluna bagvurulabilecegi diizenlenmistir. Ote
yandan yazar, yap1 alacaklisinin sirasiyla birlikte alacaginin esas ve miktarina da itiraz etmesi halinde
basvuracagi yolun sira cetveline karsi itiraz yolu oldugunu ve bu davanin genel mahkemede goriilmesi
gerektigini belirtmistir. Yazara gore icra mahkemesi sikdyeti dinlerken tanik dinleyebilir, bilirkisiye
basgvurabilir ve hatta gerekirse kesif yapabilir. Dolayistyla icra mahkemesi bilirkisi incelemesi yaptirarak
yap1 alacaklis1 ipoteginin 6ncelik hakkina sahip olup olmadigim tespit edebilir. Bkz. Cabri, s. 408. Ayrica
bkz. Kuru, Baki: “Icra ve Iflas Hukuku” Tamamen Yeniden Yazilmis ve Gozden Gegirilmis Tkinci Baski,
s. 113. Ankara, 2013; Postacioglu, ilhan/Altay, Siimer: “Icra Hukuku Esaslar1” s. 86. 5. Baski, Istanbul,
2010. Postacioglu/Altay, icra mahkemesinin maddi hukuka iligkin sorunlar1 ¢6zme hususundaki yetkisini
ifade ederken mahkemenin cebri icra hukukuna etkili oldugu o6lgiide ve cebri icra hukuku bakimindan
tesis edecegi karara dayanarak gerekce olusturmasi yoniinden karsisina ¢ikacak maddi hukuk sorunlarini
¢ozlimlemek konusunda yetkili ve bunu yapmak zorunda oldugunu belirtmistir. Bkz. Postacioglu/Altay,
S. 86. (Naklen: Cabri, s. 407, dpn. 106).
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yerine getirilmemesi halinde, satisin kesinlesmesinden sonra icra miidiiriiniin re’sen
diizenleyecegi sira cetveline karsi genel mahkemelerde sira cetveline itiraz davasi
acmasi gerektigini ifade etmektedir. Bu yazarlara gore, davanm 11K m. 142 hiikmii
cergevesinde bir maddi hukuk davasi olarak genel mahkemelerde agilma zorunlulugu
vardir zira bu ihtilafin sikdyet yoluyla icra hukuk mahkemesinde ¢oziimlenmesi

525

olanaksizdir’®. Ciinkii oncelik hakkinin kullanilmasindan kaynaklanan ihtilaf, maddi

hukuka iligkin bir ihtilaf oldugundan bu ihtilafin icra hukuk mahkemesinin takip hukuku
526

cergevesi ile sinirh yargt yetkisi iginde ¢oziimlenmesi miimkiin degildir><°.

5. Goriis ve Kanaatimiz

Yapi alacaklilarinin TMK m. 897/I hiikkmiinde kendilerine taninmis olan 6ncelik
hakki, sira bakimindan bir énceligi ifade etmez. Oncelik hakki, yalnizca tasmmazda
yapt faaliyeti sayesinde meydana gelen deger artisinin Oncelikli olarak bu yap1
faaliyetini yiiriiten yap1 alacaklilarina tahsisi amacimi giider. Dolayisiyla yapi
alacaklilariin oncelik hakki, yalnizca bu deger artisi lizerinde ve bu artisla sinirlidir.
Oncelik hakk1, yapr alacaklisinin mutlak surette 6n siradaki rehinli alacaklilarin dniine
gecmesini ise saglamaz. Nitekim Oncelik hakkinin varliginin kabul edilebilmesi icin
TMK’da ongoriilen objektif ve siibjektif sartlar mutlaka bir arada bulunmalidir. Bu
sartlardan herhangi birinin eksik olmasi, 6ncelik hakkinin kullanilmasini engeller.

Kanaatimize gore, oncelik hakkinin kullanilmas1 amaciyla agilacak olan davanin
hukuki niteligi incelenirken ikili bir ayrima gidilmelidir. Ayrim, o6ncelik hakkinin
kullanilmak istendigi zamana gére olur. Ilk olarak belirtmek gerekir ki, sira cetvelinin

hazirlandig1 ve fakat paranin paylastirilmasi asamasina heniiz gegilmedigi donemde de

525 Altay/Eskiocak, s. 295-296.

526 Altay/Eskiocak, dgretide bu konuda genel olarak “ipotegin iptali davas1” agilmasina yonelik goriisii de
degerlendirmistir. Yazarlara gére bu davanin icra prosediirinden bagimsiz bir ipotegin davasi olarak
anlasilmamasi, bu davanin icra iflas hukukunda bir maddi hukuk davasi olarak diizenlenen sira cetveline
itiraz davas1 baglamindaki (IiIK m. 151, 142) bir ipotegin iptali davasi olarak tanimlanabilir. Dolayistyla
yap1 alacaklilar1 6ncelik haklarin1 kullanmak istediklerinde mutlaka icra hukuku kurallar1 ¢ercevesinde
hazirlanan bir sira cetveline kars1 bu taleplerini ileri siirmek zorunda kalacaklardir. Bkz. Altay/Eskiocak,
S. 296.
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yap1 alacaklisinin Oncelik hakkini kullanabileceginin kabulii gerekir. Yani yap1
alacaklilarinin 6ncelik hakkini1 kullanabilmeleri i¢in 6n siradaki rehinli alacaklilara
O0deme yapilmasinin beklenmesine gerek yoktur. Zira paralarin paylastiriimasi
asamasindan sonra Oncelik hakkinin kullanilmak istenmesi halinde agilacak davanin
hukuki niteligi ve sartlar1 degiseceginden yapi alacaklisinin alacagini elde etmesi
zorlagmis olur. Bu bakimdan yap1 alacaklisina tasinmazin paraya ¢evrilip sira cetvelinin
hazirlanip kendisine teblig edildigi tarihten itibaren dava agma hakk: taninmasi gerektigi
kanaatindeyiz. Bu ¢dziim tarzi, Isvicre hukukunda benimsenen ve yonetmelik hiikmii
uyarinca yapt alacaklilarina paralarin paylastirilmast asamasindan once Oncelik
haklarina iliskin dava agmalar1 i¢in on giinliik siire verilmesine yonelik ¢oziime de
uygundur,

Oncelik hakki, rehinli alacaklara yonelik sira cetveli olusturulduktan ancak
heniiz paralarin paylastirilmasi asamasina gegilmeden kullanilmak istenebilir. Nitekim
icra memuru tarafindan hazirlanan ve rehinli alacaklilarin sira ve paylarini gosteren sira
cetveli, paralarin paylastirilmasinda esas alinacak cetveldir. Bu cetvelin diizenlenmesi
ile birlikte tasinmazin satis bedelinin hangi alacaklilara ne sekilde paylastirilacag:
gosterilmis oldugundan yapi alacaklilarinin 6ncelik hakkinin ihlal edilmis oldugu da
anlasilabilir hale gelir. Icra memuru, [IK m. 141 hiikmii uyarinca bu sira cetvelini
ilgililere teblig eder ve her ilgili IIK m. 142/1 diizenlemesine gore kendisine teblig
edilen sira cetveline karsi sikayet veya itiraz yoluna basvurabilir. Daha 6nce de ifade
ettigimiz lizere sira cetveline sikdyet yolu, icra memurunun uymasi gereken takip
hukuku kurallarina uymamasi sebebiyle sira cetvelinde yer alan alacaklinin kendi

527

sirasina itiraz etmesi amaciyla Ongoriilmiis olan bir yoldur>’. Sikayet sebepleri,

alacaklinin kendi sirasina itiraz etmesi ile smirli olmasa da sikayet sebeplerinden

527 Arslan/Yilmaz/Taspinar-Ayvaz/Hanagasi, s. 429.
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cogunlugunu, alacaklinin istedigi siraya kabul edilmemesi olusturur®®. Sikayetler, icra
mahkemesi tarafindan takip hukuku kurallar1 ¢ergevesinde, bir nevi sekli bir inceleme
yapilarak karara baglanir. Sikadyet davasinda icra mahkemesi, maddi hukuktan
kaynaklanan ihtilaflara iligskin bir degerlendirme yapamaz. Oysaki oncelik hakki, salt
yap1 alacaklis1 sifatin1 haiz olmak sayesinde kullanilabilen bir imtiyaz degildir. Tapu
sicilinde yap1 alacaklist ipotegi tescil edilmis olsa da, oncelik hakkinin kullanilabilmesi
i¢cin baz1 sartlarin gergeklesmesi gerekir. Icra memurunun, maddi hukuktan kaynaklanan
bu sartlarin (6zellikle siibjektif sartin) gergeklesip gerceklesmedigini tapu sicilindeki
kayitlardan anlamas1 miimkiin degildir. icra memuru, sira cetvelini hazirlarken yalnizca
rehin haklarinin tescil tarihlerini kontrol ederek buna gore sirayr diizenler. Hemen
belirtelim ki, yap1 alacaklist ipoteginin tapuda tescil edilmis olmasina ragmen sira
cetveline hi¢ alinmamis olmasi, takip hukuku ile ilgili bir eksiklik oldugundan bu halde
yap1 alacaklilar1 sira cetveline karsi sikdayet yoluna gidilebilir. Zira bu eksiklik, sira
cetvelinin tanzimine yonelik sekli bir eksiklik olup icra memurunun takip hukukuna
aykirt davranisi sonucu ortaya ¢ikmistir. Bu halde icra mahkemesi, somut olay ve sira
cetvelinin birbirine uygunlugunu inceleyerek ipotek hakkinin tapuda tescil edilmis
olmasina ragmen sira cetveline alinmadigini tespit ederse sikayeti kabul etmeli ve sira
cetvelinin diizeltilmesine karar vermelidir®?°.

Yap1 alacaklilarinin da i¢inde bulundugu sira cetvelinde dncelik hakkinin sartlari
olusmus olmasina ragmen tasinmazda meydana gelen deger artisinin 6n siradaki rehinli

alacaklilara tahsis edilmis oldugu goriiliirse yap1 alacaklilari, sira cetveline karsi sikayet

528 fcra miidiiriniin uymak ve re’sen yapmak zorunda oldugu biitiin hususlardan dolayr [IK m. 16
geregince sikdyet yoluna basvurulabilir. Bu ¢ergevede alacaklinin alacaginin sira cetveline hi¢ alinmamis
olmasi, sira cetvelini diizenleyen icra dairesinin haczi ilk uygulayan icra dairesi olmamasi, ihale
kesinlesmeden sira cetveli diizenlenmesi, haczi kalkan alacaklinin sira cetveline dahil etmesi, sira
cetvelinin teblig edilmemesi, ihtiyati haczin kesin hacze doniismiis gibi sira cetveline alinmig olmasi gibi
durumlar da sikdyet sebepleri arasinda sayilabilir. Bkz. Arslan/Yilmaz/Taspinar-Ayvaz/Hanagasi, S.
429.

529 jcra mahkemesinin sikdyeti kabul etmesi halinde icra miidiirii sira cetvelini buna gore diizelterek 11K
m. 141 geregince diizeltilmis sekli ile ilgililere tekrardan teblig eder; bu suretle degistirilen sira cetveli
aleyhine ise tekrarda sikdyet ve itiraz yollarina gidilebilir. Bkz. Arslan/Yilmaz/Taspinar-
Ayvaz/Hanagasi, s. 430.
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yoluna bagvuramaz. Bu durumda yap1 alacaklilarinin sira cetveline karsi itiraz davasi
acmasi gerektigi kanaatindeyiz. Zira sira cetveline itiraz, sikayet yolundan farkli olarak
takip hukuku kurallarina yonelik olmayip itiraz yolunda sira cetveli hazirlanirken takip
hukukuna 6zgli sekli kurallara herhangi bir aykirilik yapildigina yonelik bir iddia
yoktur. Burada itiraz eden, sira cetveline alinmis olan bir alacaklinin alacagina veya

onun sirasina itiraz eder®®

. Yani bu davanin konusu davali olarak gosterilen alacaklinin
hi¢ veya gosterilen miktarda alacaginin bulunmadig1 ya da ona tahsis edilen siranin ona
ait olmadigidir>3!. Sira cetveline itiraz davalarinda gorevli mahkeme, genel mahkemeler
olup bu mahkemelerde yapilan yargilamalar sonucu verilen hiikiimler, icra
mahkemelerinde verilen ¢ogu hiikkmiin aksine maddi anlamda kesin hiikiim teskil
ederler. Dolayisiyla sira cetveline karsi itiraz davasi, kural olarak delil serbestisinin
bulundugu ve mahkemenin inceleme yetkisinin yalnizca takip hukukuna 6zgii kurallarla
smirli olmadig bir yoldur. Bu sebeple genel mahkemeler, yap: alacaklisinin 6ncelik
hakkini1 kullanabilmesine iliskin sartlarin olusup olusmadigini inceleme ve bu konuda

bir karar verme yetkisine sahiptir. Bu davanin sira cetvelinin 6rneginin yapi alacaklisina

tebliginden itibaren yedi giin iginde agilmasi gerekir (IIK m. 142/1)°%2. Yam

530 Arslan/Yilmaz/Taspinar-Ayvaz/Hanagasi, s. 430.

581 Uygulamada sira cetveline itiraz davasi alacaklinin kendi alacagimin kabuliine iliskinse kayit kabul
davasi; bagka alacaklinin alacaginin cetvelden ¢ikarilmasina yonelikse kayit silme davasi olarak
adlandirilmaktadir. Bkz. Arslan/Yilmaz/Taspiar-Ayvaz/Hanagasi, s. 430.

532 Jtiraz eden kendisine daha 6nce o alacaga itiraz etme imkani verildigi halde itiraz etmemisse, Srnegin
[iK m. 128 uyarinca miikellefiyetler listesine itiraz etmek sansi varken bu hakkini kullanmamissa artik bu
alacaklinin sira cetveline itiraz yolu ile o alacaklinin alacagma itiraz etmek hakkinin olmadigr ifade
edilmektedir. Bkz. Arslan/Yilmaz/Taspinar-Ayvaz/Hanagas1, s. 430. iIK m. 128 anlaminda
miikellefiyet kapsamina ipotekler, ipotekli borg senetleri, irat senetleri, her tiirlii irtifak ve intifa haklar1 ve
tapu kiitiigline serh edilen kisisel haklar; drnegin satig vaadi sozlesmeleri, 6nalim, geri alim, alim haklari,
kira sozlesmeleri girmektedir. Yani tasinmaz {zerindeki ayni haklar ile tapuya serh edilerek
kuvvetlendirilmis kisisel haklar1 i¢ine almaktadir. Miikellefiyetler listesine haciz koydurmusg alacaklilar ve
borglu ii¢ giin icerisinde itiraz edebilir. itiraz iizerine icra mahkemesi itirazlar1 karara baglar. Kesinlesen
miikellefiyetler listesi, artirma sartnamesine gegirilir. Bu sekilde hazirlanan ve artirma sartnamesinin bir
boliimiinii olusturan miikellefiyetler listesi, alict bakimindan tapu sicili hiikkmiindedir. Yani alic1 yalnizca
miikellefiyetler listesinde yazili olan miikellefiyetler listesinden sorumlu olup listede yazili olmayan
miikellefiyetler alicit bunlar1 ayrica bilmedikge tapu sicilinde yazili olup da yanlislikla miikellefiyetler
listesine gegcirilmemis olsalar bile alictya karsi ileri siiriilemez. Goriildiigii lizere miikellefiyetler listesi
aslinda taginmaz iizerindeki simirli ayni hak sahipleri ve serh edilmis kisisel hak sahipleri ile tasinmazin
alicis1 arasindaki hukuki iligkinin tespitine yonelik bir diizenlemedir. Ayn1 zamanda miikellefiyetler listesi
her ne kadar satis bedelinin paylastirilma seklini gésterir bir sira cetveli niteliginde olsa da, aslinda
ihaleye ¢ikilmadan 6nce taginmazin satis degerinin belirlenmesi i¢in dngoriillen kanuni bir diizenlemedir.
Detayli bilgi igin bkz. Dénmez, Murat: “Miikellefiyetler Listesi” s. 368. Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi,
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alacaklilarinin bu davayr agmasiyla birlikte paralarin paylastirilmasi, hiikiim
kesinlesinceye kadar ertelenir. Yap1 alacaklilari, actiklar1 bu davada oncelik haklarimni
kullanmalar1 i¢in gereken sartlarin saglandigini, bu sebeple sira cetvelinde tasinmazda
yapt faaliyeti sebebiyle meydana gelen deger artisinin parasal miktarinin 6n siradaki
rehinli alacaklilara degil; kendilerine tahsis edilmesini isterler. Yapi alacaklilar1 bu
iddialarim1 ispatla miikellef olup ispat faaliyeti, yap1 alacaginin yarattigi deger artis
miktarinin yapr faaliyetine hasredilmesine ve On siradaki rehinli alacaklilarin bu
haklarin1 rehin ettirirken yap1 alacaklilarina zarar vereceklerini bilebiliyor durumda
olmalarinin agiklanmasina yonelik yiirtitiiliir. Yani yap1 alacaklilart mahkemeden sira
cetveline itiraz davasi ile birlikte tasinmazda yiiriittiikkleri yapi faaliyeti neticesinde
tasinmazdaki deger artisinin On siradaki rehinli alacaklilara tahsis edildigini, oysaki
TMK m. 897 hiikmii uyarinca dncelik hakkina sahip olduklarindan 6n siradaki rehinli
alacaklinin bu alacagi elde etmesinin sira cetvelinin degistirilmesi suretiyle
engellenmesini ve bu deger artis miktarinin kendilerine tahsis edilmesini talep ederler.
Gorildigi lizere yapr alacaklilar, sikayet yolunda oldugu gibi aslinda sira cetvelinde
yer aldiklart siranin degistirilmesini degil; sira bakimindan 6n sirada gelen rehinli
alacaklilara tahsis edilen ve sira cetvelinde bu rehinli alacaklilara 6denecegi gosterilen
deger artis miktarinin kendilerine 6denmesini talep etmektedir. Yani yap1 alacaklilari, 6n
siradaki rehinli alacaklilarin sirasina da degil; yalmizca sira cetvelinde yer alan pay
miktarlarina itiraz etmektedir. Mahkeme, yapacagi incelemede ilk olarak yap1
alacaklilarinin TMK m. 897 hiikmii uyarinca bir 6ncelik hakkini haiz olup olmadigini,

akabinde ise bu hakki kullanmanin sartlarinin gerceklesip gergeklesmedigini inceler.

Y. 2006, S. 64, s. 368-382. Kanaatimize gore yap1 alacaklilari, miikellefiyetler listesine itiraz etmese bile
sira cetveline karsi itiraz yoluna bagvurabilir. Bir kere yap1 alacaklilarinin 6ncelik haklari, tasinmazin
alicisina karsi ileri siiriilen bir hak olmayip 6n siradaki rehinli alacaklilara yonelik bir haktir. Dolayisiyla
bu hakkin kullamlmasi miikellefiyetler listesine bir itiraz niteliginde degildir. Ote yandan yap
alacaklilari, 6ncelik haklariin dogup dogmadigini ancak tasinmazin satilmasindan sonra anlayabilir. Zira
oncelik hakki, tasinmazin satilmasi akabinde satis bedelinin deger artis miktarina tekabiil eden kisminin
on siradaki rehinli alacaklilara tahsis edilmesi halinde kullanilabilir. Oysa miikellefiyetler listesi tasinmaz
satisa ¢ikarilmadan once tasinmazin degerinin tespit edilmesi amaciyla yapilan takip hukukuna 6zgii bir
listedir. Bu noktada heniiz satig bedeli belirli olmadigindan deger artiy miktarinin 6n siradaki rehinli
alacaklilara tahsis edilip edilmeyecegi ya da edilirse ne miktarda bir tahsisin yapilacagi da belirli degildir.
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Eger mahkeme yap1 alacaklilarinin itirazin1 kabul ederse, rehinli alacaklilar arasindaki
sirayt degistirmemeli, yalnizca paralarin paylagtirllmasina esas teskil eden sira
cetvelindeki alacak miktarlarinin yap1 alacaklilari lehine degistirilmesine ve paylagimin
bu yeni sira cetveline gore yapilmasina hiikmetmelidir®®,

Ayrica belirtmek gerekir ki, sira cetveline itiraz davasi genel mahkemelerde
goriilen davalardan oldugundan ve bu mahkemeler tarafindan verilen hiikiimler
genellikle hem maddi anlamda hem de sekli anlamda kesin hiikiim teskil edeceginden
sira cetveline itiraz davasi esastan reddedilen yapi alacaklisinin, bu red kararinin
kesinlesmesinden sonra Oncelik hakkina dayanarak dava agabilmesi kural olarak artik
miimkiin degildir.

Yapi alacaklilar1 6ncelik haklarini paralarin paylastirilmasi asamasindan sonra da
kullanabilir. Nitekim sira cetveline itiraz siiresini kagiran veya bu davayr agmayan yapi
alacaklisi, paralarin paylastirilmasi akabinde 6n siradaki rehinli alacakliya karst dava
acabilir. Bu davanin hukuki niteliginin ise haksiz fiile dayanan bir tazminat davasi
oldugu kanaatindeyiz>®*. Zira burada haksiz fiilin sartlar1 gerceklesmistir. ilk olarak yapi
alacaklisi, yap1 faaliyeti sebebiyle meydana gelen deger artis miktarinin 6n siradaki
rehinli alacakliya 6denmesi sebebiyle zarara ugramistir. On sirada gelen rehinli alacakl,
yap1 alacaklisini zarara ugratacagini bilebiliyor durumda olmasina ragmen icra dairesi
tarafindan kendisine yapilan 6demeyi kabul ederek bir haksiz fiil islemis; on siradaki
rehinli alacaklinin kast veya ihmal suretiyle islemis oldugu bu fiil ile yap1 alacaklisinin

zarara ugramasi arasinda illiyet bagi da bulundugundan haksiz fiilin tiim sartlar1 yerine

53 Qira cetveline itiraz davasimin kazanilmasi halinde bu davanin sonucundan yalnizca itiraz eden
alacaklinin yararlanacagi, yani dava sonunda davaliya 6denmesi ongoriilenden indirilecek miktarin
tamaminin davacinin alacagimin 6denmesine tahsis edilecegi, davacinin alacaginin tam olarak édenmesi
akabinde bakiye alacagin alacagi itiraza ugramis olan davaliya alacakliya verilecegi ifade edilmektedir.
Bkz. Arslan/Yilmaz/Taspinar-Ayvaz/Hanagasi, s. 430. Biz bu yorumun da yapi alacaklilar1 bakimindan
uygulama alan1 bulmayacagi kanaatindeyiz. Keza TMK m. 896 hiikmii uyarinca yap1 alacaklilar1 arasinda
esitlik bulundugundan birinin 6ncelik hakkini kullanmasi, diger yapi alacaklilarinin da lehine sonuclar
doguracagini ve deger artig miktarindan oransal olarak faydalanirlar.

%4 Aymi goriiste bkz. Cabri, s. 409; Reisoglu, s. 207-208; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 744;
Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1064.
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gelmistir. Dolayisiyla yapr alacaklisi, 6n siradaki rehinli alacakliya karsi haksiz fiilden
dogan tazminat davasi agabilir.

Yap1 alacaklisi, acacagr davada oOncelik hakkindan faydalanamamasindan
kaynaklanan zararin On siradaki rehinli alacaklidan tazmin edilmesini ister. Yapi
alacaklist ugramis oldugu bu zararin yani sira rehinli alacaklidan temerriit faizi de talep
edebilir®®®. Temerriit, satis bedelinin &n siradaki alacakliya fiilen verildigi anda, diger
bir deyisle TBK m. 117/ll hiikkmii uyarinca haksiz fiilin islendigi anda gergeklesir,
rehinli alacakliya ihtar ¢ekilmesine gerek yoktur>3®.

Yap1 alacaklisinin davada ispat etmesi gereken husus, haksiz fiilden kaynaklanan
tazminat davalarinda ispati gereken hususlardan ibarettir. Yani yap1 alacaklis1 deger
artisginin kendi yapi faaliyetinden kaynaklanmasi sebebiyle kendisine tahsis edilmesi
gerektigini ve On sirada gelen rehinli alacaklinin bu rehin hakkini kullandiginda
kendisini zarara ugratacagini bilebilecek durumda oldugunu ispat etmelidir.

Yap1 alacaklisinin acacagi davanin hukuki niteligi haksiz fiilden kaynaklanan
tazminat davasi oldugundan oncelik hakki, TBK m. 72 uyarinca iki ve on yillik siire
ierisinde ileri siiriilmelidir. 1ki yillik kisa zamanagim siiresi fiilin ve failin 6grenildigi
tarithten itibaren baslar. Yani yap1 alacaklisi, kendisine tahsis edilmesi gereken deger
artisinin kendisinden 6n siradaki rehinli alacakliya tahsis edilerek 6dendigini 6grendigi
tarihten itibaren iki yil; her haliikarda ise bu paranin 6n siradaki rehinli alacaklilara
0dendigi tarihten itibaren on yil igerisinde bu davayr agmalidir.

Sonug¢ olarak oOncelik hakki, tasinmazin paraya ¢evrilmesi akabinde sira
cetveline itiraz davas1 agmak suretiyle kullanilabilecegi gibi paralarin paylastirilmasi
asamasindan sonra haksiz fiilden dogan tazminat davasi acmak suretiyle de

kullanilabilir.

535 Cabri, s. 409.
5% Kanundan dogan alacak goriisiiniin kabul edilmesi halinde ise yap1 alacaklisinin temerriit faizi
isteyebilmesi i¢in TBK m. 117 uyarinca 6n siradaki rehinli alacakliya ihtar ¢ekmesi gerekir. Cabri, S.
409.
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B. DAVANIN TARAFLARI
1. Davaa

Oncelik hakki, miinhasiran yapi alacaklilarma tanmmus bir hak oldugundan
ancak yap1 alacaklist sifatini haiz alacaklilar bu hakki kullanabilir. Ancak her yap1
alacaklist salt bu sifatt haiz olmasi sebebiyle oncelik hakkina sahip degildir. Yap:
alacaklilariin oncelik haklarini ileri siirerek dava acabilmeleri i¢in ipotek haklarini
kesin olarak tescil ettirmesi ve tasinmazda deger artis1 meydana getiren bir yapi faaliyeti
yiirlitmiis olmalar1 gerekir. Diger bir deyisle bu davanin davacisi, bu sartlar1 saglayan
yapt alacaklilaridir.

Yap1 alacaklilarinin kesin tescil yaptirmayip yalnizca haklarinin tescilini gegici
olarak serh ettirmis olmalar1 halinde dava agmalar1 miimkiin degildir>®’. Yani ipotek
hakkinin gegici olarak tescilinin serh edilmis olmasi, yap1 alacaklilarina 6ncelik hakkina
dayanarak dava agma hakki vermez. Zira davaci olabilecek yap1 alacaklilarinin kesin
tescili yaptirmis yapi alacaklilar1 olmasi gerektigi, TMK m. 897 lafzinda yer alan
“...satis bedeli zanaatkdr ve yiiklenicilerin alacaklarinin tamamint karsilamadigi

takdirde...” ifadesinden anlasilir>®

. Nitekim satis bedelinin paylastirilmas1 ancak
haklariin kesin tescilini saglamis alacaklilar arasinda olduguna gore, satis bedelinin
paylastirilmasi neticesinde alacaklarinin tamamini elde edemeyen yapi alacaklilart da
kesin tescili yaptirmis olan yapi alacaklilaridir. Zaten kesin tescil, oncelik hakkinin
kullanilabilmesi igin gereken objektif sartlardan biridir.

Kesin tescili yaptirmamis olan yap1 alacaklilart Oncelik  haklarini

kullandiklarindan bahisle 6n siradaki rehinli alacaklilara karsi dava agarlarsa rehinli

537 Reisoglu, s. 166; Kopriilii/Kaneti, s. 233; Bicakel, s. 563; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1129; Baysal, s.
175; Yenice-Ceylan, s. 224; Kalin, s. 76; Giiles, s. 191; Akin, s. 763; Davran, s. 66.
5% Giiles, s. 191.
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alacaklilar, oncelik hakkinin kullanilmasi hususunda ipotege iliskin sartlarin yerine
getirilmediginden bahisle davanin reddini talep edebilir®®.

Yapt alacagimin igciincii bir kisiye devredilmis olmasi, kesin tescile engel
olmadig1 gibi oncelik hakkini kullanarak dava agilmasina da engel degildir. Nitekim
TBK m. 189 hiikmiine gore alacagin devri ile devredenin kisiligine 6zgii olanlar
disindaki oncelik haklar1 ve bagli haklar da devralana gecer. Burada oncelik hakkinin
yapt alacaklilarinin emeginin korunmasi gayesiyle getirilmis olmasi, alacagi devreden
yap1 alacaklisinin kisiligine 6zgii bir oncelik hakki olarak degerlendirilmemelidir.
Oncelik hakki ile korunan, yapi faaliyetine harcanan emegin kendisi olup yapi
alacaklisinin sahsindan bagimsizdir. Dolayisiyla yap1 alacagint devralan kisi de dncelik
hakkin1 kullanarak deger artisindan yararlanmak igin dava agabilir®,

Tasinmaz iizerinde yap1 alacaklis1 ipotegine sahip ve bu ipotegi kesin olarak
tescil ettiren her yapi alacaklisi, diger sartlarin da saglanmasi halinde birbirinden

541

bagimsiz olarak dava agma hakkina sahiptir’**. Ayrica bu alacaklilar arasinda TMK m.

896 hiikmii geregi deger artis miktarindan esit olarak yararlanma prensibi kabul
edildiginden yap1 alacaklilarindan birinin a¢tig1 davadan diger yapi alacaklilarinin da

yararlanmasi sdz konusu olur®?,

5% Reisoglu, s. 166; Giiles, s. 191; Yenice-Ceylan, s. 224. Reisoglu, bunun bir def’i oldugunu
savunmaktadir. Bkz. Reisoglu, S. 166. Yazarin goriisii, ifade edilmek istenen kavram genis anlamda def’i
hakk: ise dogrudur. Zira genis anlamda def’i kavrami bir hakkin ileri siirtilmesi yaninda bir olayn ileri
stiriilmesini de kapsar. Ancak davali tarafindan kesin tescil yapilmadigina yonelik savunmanin dar
anlamda bir def’i degil; teknik anlamda bir itiraz oldugu kabul edilmelidir. Zira dar anlamda def’i haklari,
baskasina ait bir hakka kars1 kullanilan ve bu hakki stirekli veya gegici olarak engelleyen ya da sinirlayan
kars1 haklardir. Itiraz ise kars1 tarafin hakkinin mevcut olmadigini kanitlayan bir olaydir. itiraz ile ileri
stiriilen hakkin hi¢ dogmamis veya sona ermis oldugunu gosteren olaylar ileri siiriilii. Bu bakimdan
itirazlar hakkin dogumuna engel olabilecegi gibi hakki yok da edebilir. Oncelik hakkina dayanarak dava
acilabilmesi icin kesin tescilin yapilmis olmasi objektif sartlar arasinda yer aldigindan bu tescilin
yapilmamis olmasi, (6rnegin kesin tescilin ii¢ aylik hak diisiiriicli siire igerisinde yapilmadigi veya kesin
tescilin hi¢ yapilmadig1) hakkin dogmadiginin ileri stiriildiigi bir itiraz niteligindedir. Detayl1 bilgi i¢in
bkz. Eren, Genel, s. 72 vd. Bu savunmanin itiraz oldugu ve hakim tarafindan re’sen gozetilmesi gerektigi
hususunda ayrica bkz. Giiles, s. 191; Yenice-Ceylan, s. 224; ince-Akman, s. 1165.
540 Kahln, s. 77; Reisoglu, s. 54; Yenice-Ceylan, s. 225; Giiles, s. 192; Wieland, s. 694.
%41 Yenice-Ceylan, s. 225; Davran, s. 66; Giiles, s. 192.
%2 Giiles, s. 192; Yenice-Ceylan, s. 225.
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2. Davali

Oncelik hakki, yapr alacaklilarinin on siradaki rehinli alacaklilar sebebiyle
tasinmazda yarattiklar1 deger artis miktarinin kendilerine tahsis edilmesi amaciyla
acacaklar1 dava ile kullanilir. Yani 6ncelik hakkindan yararlanabilmek i¢in agilan davada
davalilar, yap1 alacaklilarindan 6n sirada gelen ve deger artisindan yararlanarak yapi
alacaklilarin1 zarara ugratan rehinli alacaklilar ve bunlarin kiilli halefleridir®*®. Bu
rehinli alacaklilar s6zlesmesel ipotek hakki sahibi, ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi
alacaklis1 olabilecegi gibi diger kanuni ipotek alacaklilar1 da olabilir®*4. Bu husus, TMK
m. 897/11 hilkkmiinden acikca anlasilmaktadir. Nitekim hiikiimde, onceki sirada bulunan
alacaklilarin rehin senetlerini devretmesi durumu diizenlenmistir. Rehin senetlerinin
devri halinde oncelik hakkinin diizenlenmesi, 6n sirada yer alan alacaklilarin rehin
senedi sahipleri olabilecegini de gdstermektedir’*.

Ogretide, kanun lafzinda kendisine kars1 6ncelik hakki kullanilabilecek kimseler,

“...ipotek hakki elde eden onceki siradaki alacaklilar...” olarak ifade edilmis olsa da

ogretide yap1 alacaklilarinin kendisinden sonra yer alan bir alacakliya karsi da bu davayi

543 Kahlm, s. 77; Saymen/Elbir, s. 589; Yenice-Ceylan, s. 225; Giiles, s. 192. Yenice-Ceylan ve Kaln,
oncelik hakkina katlanmakla yilikiimli olan kisilerin baginda tasinmaz malikinin geldigini, taginmaz
malikinin iflas etmesi halinde iflas masasi, tasinmazin el degistirmesi durumunda ise yeni malikin davali
stfatint haiz olacagin ifade etmistir. Kanaatimizce bu ifade hatali olup tasinmazin malikine karsi 6ncelik
hakkindan kaynaklanan davalarin agilmast miimkiin degildir. Zira 6ncelik hakkinda davali olabilecek
kisiler, tasinmaz tizerinde hak sahibi olan diger rehinli alacaklilar ile bunlarin kiilli halefleridir. Cilinkii
oncelik hakkimin kullanilabilmesi i¢in agilacak olan dava, tasinmazda yapi1 faaliyeti sebebiyle meydana
gelen deger artis miktarinin bu alacaklilara tahsis edilmis olmasindan kaynaklanir. Bu dava hakki da
ancak tasinmazin satis1 akabinde kullanilabilir. Taginmaz malikinin bu noktada herhangi bir rolii yoktur.
Nitekim taginmazin satilmasiyla birlikte sira cetvelinin hazirlanmasi ve paylarin belirlenmesi, tasinmaz
malikinin iradesi disinda gergeklesir. Ote yandan taginmaz maliki rehinli alacaklilara tahsis edilen paylar
bakimindan da herhangi bir kazanca veya zarara ugramaz. Kanaatimize gore yazarlar, yap1 alacaklist
ipoteginin tescili hakkinin muhatabi ile 6ncelik hakkinin muhatabi arasindaki ayrima riayet etmeksizin bu
sonuglara ulagmuglardir. Uzerinde yapi faaliyeti yiiriitiilen tasinmazin malikinin degismesi halinde
ipotegin tescili talebi, yeni malike veya iflas masasina kars1 da ileri siiriilebilir. Ancak 6ncelik hakkindan
dogan davalarin taginmazin yeni malikine veya iflas masasina yoneltilmesi miimkiin degildir. Bkz.
Yenice-Ceylan, s. 225, s. 228; Kaln, s. 77-78.
544 Akin, s. 766; Reisoglu, s. 168-169; Giiles, s. 193; Yenice-Ceylan, s. 225-226; Davran, s. 66;
Kopriilii/Kaneti, s. 234; Duman, s. 199; Bicakel, S. 565; Siimer, s. 613.
545 Yenice-Ceylan, hukukumuzda rehin senetleri olan ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi uygulamasmimn
bulunmamasi sebebiyle bu kuralin pratikte bir 6nemi kalmadigini ifade etmektedir. Bkz. Yenice-Ceylan,
s. 226. Isvigre hukukunda da 2012 tarihinde yiiriirlige giren degisiklikler neticesinde irat senedi
uygulamasina son verilmistir. Detayli bilgi i¢in bkz. Giiven, S. 1164 vd.
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acabilecegi belirtilmektedir®®®. Zira yapi alacaklilart TMK m. 896 hiikmii uyarinca
kendi aralarinda esit sirada bulundugundan ve paralarin dagitilmasi asamasindan sonra
ugranan kayba da araya giren diger alacaklilar sebep oldugundan, iizerinde birden fazla
yapt alacaklis1 ipotegi tescil edilmis olan tasinmazlarda yapr alacaklilarinin
kendilerinden sonraki siralarda yer alan rehinli alacaklilara karsi da dava acabilecegi

savunulmaktadir®*’

. Yap1 alacaklilarindan sira olarak daha iist sirada olanin paralarin
dagitilmas1 halinde alacagimi tam olarak elde etmis olmasi da durumu degistirmez®*.
Ciinkii yap1 alacaklilar1 TMK m. 896 uyarinca kendi aralarinda esit sirada
sayildiklarindan diger yap1 alacaklist alacagini tam olarak alan yap1 alacaklisinin payina
istirak edebileceginden s6z konusu alacakli yine alacagini tam olarak elde edememis
olur®®,

Durumu bir 6rnekle izah edelim. Bir tasinmaz iizerinde birinci sirada (A) lehine
sozlesmesel ipotek, ikinci sirada (B) lehine yapi alacaklist ipotegi, tiglincii sirada (C)
lehine sdzlesmesel ipotek ve dordiincii sirada da (D) lehine yapi alacaklisi ipotegi tesis
edilmis olsun. Tasinmazin paraya c¢evrilmesi sonucunda elde edilen bedelin dagitilmasi
akabinde (A) ve (B) alacaklarini tam olarak, (C) kismen elde etmis; (D) ise hi¢ elde
edememistir. Ipotekli alacaklilardan (B) ve (D), yap: alacaklisi oldugundan TMK m.
896 uyarinca aralarindaki siranin 6nemi yoktur; dolayisiyla (D), (B)’ye diisen satis
bedeline istirak edebilir. Hal boyle olunca, (B) de alacagini1 tam olarak elde edememis
olur. (D)’nin alacagmi elde edememesi sebebiyle kendisinden 6n sirada olan (A) ve
(C)’ye dava agmast hususunda herhangi bir sorun yoktur. Zaten kanun lafzi da bunu
dogrulamaktadir. Ote yandan davacinin (B) olmasi halinde dava acabilecegi tek kisinin
(A) olacaginin kabul edilmesi, alacagini (C)’nin de varligi sebebiyle tam olarak

alamayan (B)’nin magdur edilmesine yol acar. Dolayisiyla kendisinden sonraki sirada

546 Reisoglu, s. 168; Akin, s. 766; Kurt, s. 237; Giiles, s. 192; Yenice-Ceylan, s. 226.
547 Reisoglu, s. 168; Yenice-Ceylan, s. 226; Giiles, s. 192-193; Kurt, s. 237, dpn. 202; Akin, s. 766.
8 Giiles, s. 193.
9 Giiles, s. 193.
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yer almasina ragmen (B)’nin varlig1 ile alacagini eksik almasina yol agan (C)’ye kars1
da dava agabileceginin kabul edilmesi gerekir.

Rehinli alacaklilarin alacaklarini devretmesi halinde davali sifatinin durumu,
devredilen rehnin tiirline gore degisiklik gosterir. Alacagi devreden kisinin sahip oldugu
rehin hakki bir ipotek hakki ise alacagi ve buna bagli olarak ipotek hakkini devralan kisi
davali olabilir>. Ipotegi devralan kisinin tasmmazda yer alan ipotek hakkinin yapi
alacaklilarina zarar verdigini bilmiyor olmasi, diger bir deyisle iyiniyetli olmasi, onun
davali sifatim etkilemez>?.

Rehinli alacaklilarin alacagi, bir ipotekli bor¢ senedi veya irat senedine
dayaniyor da olabilir. Rehinli alacaklinin sahip oldugu rehin hakki bir ipotekli borg
senedi veya irat senedine dayaniyorsa, devralan kisiye karsi dava agilabilmesi igin ise
bu kisinin kétiiniyetli olmas1 gerekir®?2. Zira rehin senetleri kiymetli evraka baglanmus
oldugundan kiymetli evraka iliskin diizenlemeler kapsaminda tedaviil etmektedir>3.

Rehin senetlerini devralanlar iyiniyetli ise dncelik hakki kendilerine kars1 kullanilamaz.

Boyle bir durumda, TMK m. 897/ uyarinca bu senetleri devredenler, yapi

50 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1131; Wieland, s. 692; Kopriilii/Kaneti, s. 234; Goktiirk, s. 1053-1054;
Siimer, s. 613; Duman, s. 198; Giiles, s. 193; Yenice-Ceylan, s. 226.
%51 Wieland, s. 693; Duman, s. 199; Giiles, s. 193; Yenice-Ceylan, s. 226.
552 Képriilii/Kaneti, s. 234; Wieland, s. 693; Nomer/Ergiine, s. 370; Uyumaz, s. 252; Yenice-Ceylan, s.
226; Giiles, s. 193; AKin, S. 766; Siimer, s. 613; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1131.
553 Yenice-Ceylan, s. 226-227; Bigakel, s. 565; Giiles, s. 194. Bu baglamda Giiles’e gore ipotekli borg
senedi hakkindaki hiikiimleri ayrica degerlendirmek gerekir. Yazara gore, TMK m. 899’a gore lizerinde
ipotekli bor¢ senedi yoluyla rehin kurulan tasinmaza resmen deger bigilir. Taginmazin bigilen degerinden
daha fazla bedel i¢in de TMK m. 899/II uyarinca ipotekli bor¢ senedi yoluyla tasinmaz rehni kurulamaz.
Yap1 faaliyetinin yiiriitiildigii tasinmazda ise TMK m. 897°de yer alan imkandan dolay1 genellikle yap1
alacaklis1 ipoteginden oOnce ipotekli bor¢ senedi tesis edilmis olur. Bu durum da taginmazi yapi
yapilmadan onceki degeriyle sinirlandirir. Dolayisiyla yapi faaliyeti gozetilmeden taginmaza deger bigilen
durumlarda ipotekli borg senedi lehtari, yapidan dolayr meydana gelen deger artigina sahip olamayacagini
kanunen biliyor demektir. Dolayisiyla deger artis paymin ipotekli borg senedi lehtarina zaten kanunun bu
diizenlemesi sebebiyle tahsis edilmemesi gerekir. Boyle bir durumla sinirli olmak {izere ipotekli borg
senedini devralanlarin iyiniyetli veya kétiiniyetli olduklarinin degerlendirilmesine de ihtiyag¢ yoktur. Irat
senetleri bakimindan da benzeri bir yorum yapilabilir. Durum, irat senetleri i¢in bedel agisindan daha
kapsayicidir. Zira irat senedi tesis edilmeden Once tasinmaza deger bicilirken TMK m. 904 uyarinca
tasinmazin gelir degeri gz oniinde bulundurulur. Dolayisiyla irat senedi tesis edildigi anda tasinmazda
yap1 faaliyeti baglamigsa, ileride meydana gelecek yapi goz Oniinde bulundurularak bir degerleme
yapilmis olabilir. Bu sebeple ipotekli borg senedi veya irat senedini devralanlara kars1 dncelik hakki ileri
stiriiliirken tasinmazin degerleme sartlar1 da dikkate alinmalidir. Bkz. Giiles, s. 194.
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alacaklilarima tahsis edilmesi gereken ve fakat eksik kalan miktari tazmin etmekle
yiikiimliidiirler>>*,

Kanunda kiymetli evraka iliskin tedaviil gilivenliginin yap1 alacaklilariin
oncelik hakkina tercih edilmis olmasi, yap1 alacaklilarint ¢ogu durumda korumasiz
birakma riskini tasir. Zira yap1 alacaklilarina tazminat hakki verilmis olmasi, dnceki
rehin hakki sahibinin 6deme gii¢siizliigli i¢inde bulunmasi halinde tek basina herhangi
bir anlam ifade etmez>*®. Bu sebeple kanun koyucu, TMK m. 897/III hiikmii ile yapi
alacaklilarima bir imkan taninmisti. Anilan hiikme gore yapr alacaklilari, yap1
faaliyetine baslandigmi tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununa yazdirabilirler®®®. Tapu
kiitiigiine yapilan bu kayittan sonra, yap1 alacaklisi ipoteginin tescilinin yapilabilecegi
stirenin sonuna kadar taginmaza iligkin rehin senedi ¢ikarilmasi yasaktir. Boylelikle yap1
alacaklilari, ise baslanildigina yonelik beyani1 tapu kiitiigline yazdirdiktan sonra
tasinmaz tizerinde rehin senedi kurulamayacagindan, rehin senedinden dogmasi
muhtemel iyiniyet iddialar1 da tamamiyla bertaraf edilmis ve yap1 alacaklilar1 korunmus
olmaktadir®™®’. Bu beyanm tapu kiitiigiine yazilmamis olmasi halinde ise tasinmaza
yonelik rehin senedi tanzim edilebilecegi gibi senet sahiplerinin iyiniyetli olmasi

halinde kendilerine karsi oncelik hakkindan dogan davalar acilamayacaktir. Ayrica

aleyhlerine dava agilacak kisilerin her birine ayr1 bir dava acilmasi gerekli olmayip her

554 Giiles, s. 195; Yenice-Ceylan, s. 227.
5% Yenice-Ceylan, s. 227.
5% Beyanlar hanesine kayit yapilabilmesi igin yap1 faaliyetinin mutlaka fiilen baglamis olmas1 gerekmez,
yap1 alacaklilarmnin isi yiiklendiklerini yaklagik olarak ispat etmeleri yeterlidir. Ote yandan beyanlar
hanesine yapilan bu kayit, yap1 alacaklisi ipoteginin sirasini etkilemez; hak iizerinde herhangi bir
degisiklik yaratmaz. Beyanla birlikte tapu sicili rehin senetlerinin kurulmasi bakimindan belirli bir
stireligine iglemlere kapatilir. Bkz. Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1131; Oral, s. 700; Yenice-Ceylan, s. 227-
228; Giiles, s. 195; Reisoglu, s. 172.
%7 Gilles, s. 195; Yenice-Ceylan, s. 227; Reisoglu, s. 172. Wieland, beyanlar hanesindeki ifadeye ragmen
yine de rehin senedi tanzim edilmesi suretiyle tasinmaz rehni kurulmasi halinde senetleri iyiniyetle
kazanan kimselerin kazanimlarinin korunmasi gerektigini ifade etmistir. Bkz. Wieland, s. 693. Biz bu
goriise katilamiyoruz. Nitekim TMK m. 897/III hitkmii, beyanlar hanesine yapilan bu kayittan sonra
taginmaza iliskin rehin senedi ¢ikarilmasimi kesin olarak yasaklamustir. Bu hiikiim emredici nitelikte
oldugundan kanunun mutlak emredici hiikiimlerine aykir1 olarak bir islem tesis edilmesi halinde
iyiniyetin roliinden bahsedilemez. Dolayisiyla tapu kiitiigiinde yer alan beyana ragmen ¢ikarilan rehin
senetlerinin tanzimlerine yonelik islemler, kesin olarak hiikiimsiiz olup bu rehin senetlerine dayanarak
hak kazanimi iddias1 hukuki gerek¢eden yoksundur.
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birinin tek bir davada davali olarak gdsterilmesi miimkiindiir. Fakat her davali, yalnizca
kendisine diisen 6deme miktar1 ile sorumludur®®,

I11. Yap1 Alacakhsi ipoteginin Sona Ermesi
A. Genel Olarak

Yap1 alacaklis1 ipotegi, ipotek hakkindan gegerli bir sekilde feragat edilmesi
halinde sona erecegi gibi terkin ile de sona erebilir. Ayrica ipotek hakki asil alacaga
bagl fer’i bir hak oldugundan yapi alacaginin sona ermesi da ipotek hakkini sona
erdiren sebepler arasindadir. Yine {izerinde ipotek hakki kurulan taginmazin yok olmasi
veya kamulagtirilmasi da ipotegi sona erdirir. Son olarak taginmaz maliki, kanun
tarafindan kendisine taninan yeterli giivence gosterme yetkisini kullanarak yap1
alacaklis1 ipoteginin tescil edilmesine engel olabilecegi gibi tescilden sonra da bu
suretle ipotegin terkinini talep edebilir.

B. ipotek Hakkindan Feragat Edilmesi

Yap1 alacaklist ipotegi, yap1 alacaklilarinin emegini korumayir amaclayan bir
kurum oldugundan kanun koyucu, diger kanuni ipotek haklarinda oldugu gibi bu haktan
da onceden feragat edilmesini yasaklamistir. Nitekim TMK m. 893/I’ye gore yapi
alacaklilarinin sahip oldugu ipotek hakkindan onceden feragat etmesi miimkiin degildir.
Bilindigi gibi yap1 alacaklilari, kanuni ipotek haklarinin tescilini isi yiiklendikleri
tarihten itibaren talep edebilirler. Eger kanuni ipotek hakkindan feragat yasaklanmamis
olsaydi, yap1 alacaklilari ile akdedilen sézlesmelerde kanuni ipotek hakkindan feragat
sart1 standart uygulama haline gelerek kurumun islevselligi kaybedilirdi®®. Zira is
sahipleri, feragat sartin1 kabul etmeyen yap1 alacaklilariyla sézlesme akdetmeyi tercih
etmeyeceginden bu durum, kanun vasitasiyla korunmak isteyen yapi alacaklilarim

korumak bir yana, bunlarin aleyhine bir¢cok sorunu da beraberinde getirirdi.

58 Yenice-Ceylan, s. 228; Kalin, s. 78.
59 Reisoglu, s. 137.
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Ote yandan, kanuni ipotek hakkindan feragati yasaklayan TMK m. 893/II
hiikmiiniin lafzindan bu haktan feragatin mutlak surette yasaklanmadig1 anlagilmaktadir.
Zira kanun koyucu bu haktan yalnizca 6nceden feragati gegersiz saymis; dolayisiyla isin
yiiklenilmesinden sonra yapilan feragatlerin gegerli olacagim diizenlemistir®®’. Diger bir
deyisle, yap1 alacagini doguran hukuki iligskinin dogmasindan 6nce yapilan feragatler
gecersiz, sonrasinda yapilan feragatler ise gegerlidir. Ornegin yap1 alacaginin bir eser
s0zlesmesinden dogmast halinde, eser sozlesmesi ile birlikte veya bu sdzlesmenin
akdedilmesinden once yapilan bir feragat gecersiz; sdozlesmenin akdedilmesinden sonra

yapilan feragat ise gegerlidir®®

. Keza yap1 alacaklisinin iradesi, ancak sdzlesmenin
akdedilmesinden ve boylelikle isi bagkalarina kaptirma tehlikesinden kurtulduktan sonra
serbest hale geldiginden feragat konusunda rahatga karar verebilir.

Yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakkindan gecerli olarak feragat etmesiyle
birlikte yap1 alacaklis1 ipoteginin tescilini talep etme hakki sona erer. Eger ipotek tescil
edilmigse de terkini gerekir. Yapi alacaklisi, ipotek hakkindan feragat ettikten sonra tek
tarafli olarak bu feragatten donmesi kural olarak miimkiin olmayip bu durumda ancak
irade sakatlig1 hallerine dayanilarak feragatin iptal edilmesi dava edilebilir. Ote yandan,
tasinmaz maliki ve yap1 alacaklisi, feragatten sonra sézlesme serbestisi uyarinca her
zaman yapi alacaklis1 lehine sozlesmesel bir ipotek tesis edebilirler. Bu durumda da,
hem lehine sozlesmesel ipotek hakki taninan yapi alacaklisinin hem de tasinmaz
tizerinde hak sahibi olan diger yap: alacaklilarinin kanuni korumadan mahrum

birakilmamasi gerektigini, dolayisiyla bu s6zlesmesel ipotek hakkinin kural olarak yapi

alacaklis1 ipotegi gibi degerlendirilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

%0 Simond, s. 193; Leemann, Art. 837, N. 58; Reisoglu, s. 137.
%1 Reisoglu, s. 137.
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C. ipotegin Terkini

Terkin, tapu kiitiigiinde yer alan bir tescilin ¢izilerek hiikiimsiiz hale getirilmesi
islemidir®®. Terkin ile birlikte tasinmaz iizerinde yer alan bir ayni hak sona ereceginden
terkin icin sona erecek hakkin sahibinin terkini talep etmesi gerekir (TMK m. 1014)°%3,

Yap1 alacaklis1 ipoteginin sona ermesi hakkinda da ipotegin sona ermesine
iliskin genel hiikiimler uygulandigindan gegerli bir terkin, ipotegi sona erdirir°®*.
Terkinin gegerli olarak yapilabilmesi i¢in TMK m. 1014 uyarinca yap1 alacaklisi
tarafindan ipotegin terkininin talep edilmesi gerekir®®. Zira terkin, ancak tasinmaz
tizerinde tescil edilmis hakkin sahibi tarafindan talep edilebilen bir islemdir. Ancak yap1
alacaklilarinin terkini talep etmemeleri halinde tasinmaz iizerinde gercek hak durumuna
uymayan bir tescil varligini siirdiirtir. Boyle bir halde yap1 alacaklisinin gegerli bir sebep
olmaksizin terkini talep etmemesi halinde tasinmaz maliki, mahkemeye bagvurarak yap1

%6, Ornegin yap1 alacagi 6denmis

alacaklis1 ipoteginin terkinini dava etmek zorundadir
olmasina ragmen yapi1 alacaklist ipotegin terkini talebinde bulunmuyorsa tasinmaz
maliki dava agarak ipotegin terkin edilmesini saglayabilir. Boyle bir durumda mahkeme
karari, terkin sebebini olusturur.

Ogretide, yap1 alacaklisinin ipotek hakkindan feragat etmesi durumunda malikin
tek basma tapu sicil midirligine bagvurarak ipotegin terkin edilmesini talep
edebilecegi, malikin ayrica terkine riza gostermesinin gerekli olmadigi ileri

567

stiriilmiistiir™®’. Kanaatimize gore bu goriis tartismaya agiktir. Zira TST m. 69/II’ye gore

kayitlarin terkininde de tescil istemlerine iliskin hiikiimler uygulanir. Tapu sicilinde

562 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 240.

53 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 241.

54 Yenice-Ceylan, s. 231; Akipek-Ocal, s. 41 .

565 Akipek-Ocal, s. 41; ince-Akman, s. 1165-1166; Uyumaz, s. 254; Kahn, s. 88; Yenice-Ceylan, s.
232.

566 Akipek-Ocal, s. 42; Yenice-Ceylan, s. 232; ince-Akman, s. 1166. Kalin’a gore bu durumda tasimmaz
maliki TMK m. 1025’e dayanarak tapu kiitiigliniin diizeltilmesi davasi acilmasi gerekir. Bkz. Kahmn, s. 87-
88.

%7 Yenice-Ceylan, s. 232; Giiles, s. 202; Uyumaz, s. 254.
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yapilacak istemlere iligkin tiim islemler, TST m. 16 vd. hiikiimlerine gére yapilir. Yazili
istem zorunlulugunu diizenleyen TST m. 16/ uyarinca yazili istem olmadikga tapu sicili
tizerinde iglem yapilamaz. Ayrica TST m. 17 hiikkmii, TMK m. 1014 hiikmii ile paralel
olarak ancak tapu sicilinde hak sahibi olan kisilerin istemde bulunabilecegini
diizenlemistir. Terkini istenen ipotek hakkinin sahibi yap1 alacaklis1 oldugundan
taginmaz maliki, ipotege iliskin hak sahibi degildir. Dolayisiyla feragatin gegerli sekilde
belgelendirilmedigi hallerde tasinmaz malikinin tek tarafli beyani, terkin icin yeterli
degildir. Ayrica yap1 alacaklist ipoteginin tescilinin yapilabilmesi icin TMK m. 895/I11
uyarinca alacagin miktariin malik tarafindan kabul edilmesi ya da bir mahkeme
kararina dayaniyor olmasi gerekir. Bu hususun tescil asamasinda da belgelendirilmesi
gerekir. Alacak miktar1 mahkeme karar ile tespit edilmigse herhangi bir sorun yoktur,
zira mahkeme zaten alacagin miktarini tespitle birlikte bir eda hiikmii de kurarak tescile
karar verirse, kesinlesmis mahkeme kararina dayanarak tescil islemi gergeklestirilebilir.
Ote yandan, tescilin alacagin miktarmin malik tarafindan kabul edilmis olmasina
dayanarak talep edilmesi halinde bu kabuliin de belgelendirilmesi gerekir. Bu durum da,
ya alacagin miktarinin malik tarafindan kabul edildigini gosteren belgelerin sunulmasi
ya da tasinmaz malikinin tapu sicil miidiirligiine gelerek iradesini tapu sicil memuru
oniinde agiklamasi akabinde iradesinin yaziya gegirilmesi suretiyle yapilir.

Sonug¢ olarak, hem TMK hem de TST hiikiimleri uyarinca feragat sebebiyle
terkin isleminin yapilmasi i¢in terkin sebebinin yazili olarak belgelendirilmesi gerektigi
kanaatindeyiz. Kanunda feragat i¢in herhangi bir sekil 6ngoriilmemis olsa dahi tapu
sicil memurunun salt malikin s6zlii beyanina dayanarak terkin islemini gerceklestirmesi
miimkiin degildir. Bu bakimdan yap1 alacaklis1 hakkindan feragat etse de bu feragatin
terkine konu olabilmesi i¢in islem giivenligi agisindan noterde resmi sekilde tanzim
edilmesi veya hak sahibinin tapu sicil memuru huzurunda sozlii beyaninin yaziya

gecirilmesi suretiyle terkinin gergeklestirilmesi gerekir. Dolayisiyla malik feragat
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halinde TMK m. 883’c¢ gore yapi alacaklisindan yazili olarak terkine muvafakat
etmesini istemeli; bu istem yerine getirilmedigi takdirde terkin icin yap1 alacaklisi
aleyhine ipotegin kaldirilmasi (fekki) davasi agmalidir. Aksi takdirde, yapi alacaklisi
ipotek hakkindan feragat etse dahi salt malikin sozli beyanma dayanarak terkin
isleminin gergeklestirilmesi, hak kayiplarina yol acabilecegi gibi tapu sicili
islemlerindeki yazililik ve belgelendirme esasina da ters diiser.

D. Yap1 Alacaginin Sona Ermesi

Ipotek fer’i bir hak oldugundan varhigi, asil alacagm varligma baglidir®®,

Ipotegin alacaktan bagimsiz olarak kendi basina bir varligi bulunmadigindan asil
alacakta meydana gelen degisimler ipotegi de etkiler®®. Dolayisiyla yapi alacaginin
herhangi bir sebeple sona ermesi halinde ipotek de sona erer.

Yap1 alacagindan kaynaklanan borcun olagan sona erme yolu, bu borcun
6denmesidir. Malikin, borcun timiiyle 6dendigini herhangi bir siipheye yol agmayacak
sekilde belgeleyerek ipotegin terkin edilmesini isteyebilecegi ileri siiriilmiistiir>’°.
Kanaatimize gore de malik yapr alacagini doguran hukuki iliskinin tarafi olmamasi
halinde belgelendirme faaliyetini gergeklestirerek terkini talep edebilir. Zira ipotegin
terkin edilmesinde malikin menfaatinin bulundugu kuskusuzdur. Ancak malik tarafindan
sunulacak her belgenin terkin sebebi olarak tapuda isleme konulmasi, islem giivenligini
tehlikeye atacagindan ancak mahkeme karari veya resmi yazili belgeler ile islem
yapilmasi gerekir.

Yap1 alacagimi doguran hukuki sebepteki gegersizlikler ya da bu hukuki sebebin

irade sakatlig1 hallerine dayanilarak iptal edilmis olmasi da alacagi sona erdirdiginden

bu sebebe dayanilarak tescil edilen ipotegin terkin edilmesi gerekir. Keza asil iligkideki

*%® Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 1103.
%69 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1103.
570 Yenice-Ceylan, s. 233; Uyumaz, s. 254.
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gecersizlik ipotegi de etkileyeceginden ipotek tescil edilmis olsa bile yapilan tescil
goriiniirdeki alacakli lehine bir rehin hakki dogurmaz®".

Yap1 alacaginin zamanasimi sebebiyle sona erdigi iddiasi ile terkin istenmesi ise
mimkiin degildir. Clinkiit TMK m. 864 hiikmiine gore ipotegin tapu kiitiigiine tescil
edilmesi alacak hakkinda zamanagimi islemesine engel oldugundan yapi alacaginin
zamanasimina ugradigindan bahisle ipotegin terkini istenemez®’2,

Yap1 alacaginin sona ermesi sebebiyle malik, artik yalnizca sekli bir tescilden
ibaret olarak ipotek hakkinin terkin edilmesi i¢in hak sahibinden talepte bulunmalidir.
Yapi alacaklisinin bu talebe ragmen terkine yanagsmamasi halinde malik tarafindan TMK
m. 1025’e dayanarak tapu kiitiigliniin diizeltilmesi davasi agilmas1 gerekir.

E. ipotek Konusu Tasinmazin Yok Olmasi veya Kamulastirilmasi

Yap1 alacaklis1 ipoteginin tescil edildigi tasinmaz yok olursa yapi alacaklist
ipotegi de sona erer’’3, Ornegin iizerinde yap: alacaklisi ipotegi tescil edilen bagimsiz
boliimiin yikilmasi, arazinin herhangi bir sebeple yok olmasi ya da tasinmaz
niteligindeki bagimsiz ve siirekli haklarin sona ermesi halinde bunlar tizerinde kurulmus
olan yapr alacaklis1 ipotegi de konusuz kaldigindan sona erer.

Tasinmazin kamulastirilmis olmasi halinde de yap1 alacaklis1 ipotegi sona erer.
Zira kamuya ait tasinmazlar iizerinde ipotek hakki kurulamaz. Ote yandan yap1 alacagi,

574

kamulastirma bedeli lizerinde devam eder>'.

F. Malik Tarafindan Yeterli Giivence Gosterilmis Olmasi

Taginmaz maliki, TMK m. 895/IV hiikkmii uyarinca yapi alacag i¢in yeterli

giivence gosterirse yapi alacaklis1 ipoteginin tescili istenemez. Ayni sekilde, ipotek

571 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 1103.
°’2 Yenice-Ceylan, s. 233.
57 Uyumaz, s. 254; Akipek-Ocal, s. 41; Kaln, s. 88; Uyumaz, s. 254; Yenice-Ceylan, s. 232; Giiles, S.
202.
574 Giiles, s. 203; Kahn, s. 88; Uyumaz, s. 254; Yenice-Ceylan, s. 233; Akipek-Ocal, s. 41.
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hakki tescil edildikten sonra malik yeterli giivence gosterirse tescil edilmis olan ipotegin
de terkini gerekir.

Ogretide, malikin tescil yapildiktan sonra yeterli giivence gostermesi halinde
kendisinin de ipotegin terkinini isteyebilecegi ifade edilmistir’’®. Kanaatimize gore
bdyle bir durumda malikin tek basina terkini isteyebilmesi miimkiin degildir. Zira tapu
memuru, gosterilen glivencenin niteliginin veya miktarimin yeterli olup olmadigini
inceleme yetkisine sahip degildir. Dolayisiyla malikin giivence gostermesi sebebiyle
terkini talep edebilmesi, ancak glivence hususunda herhangi bir ihtilaf olmamasi halinde
yapt alacaklisinin yazili beyanina ya da mahkeme kararmma dayanmalidir. Giivencenin
niteligi veya miktar1 konusunda herhangi bir ihtilaf yasanmasi halinde uyusmazlig
¢ozecek olan makam hakimdir. Hakim bu konuda agilan davada gilivencenin niteligi ve
miktarinin yeterli oldugu kanaatinde ise yapi alacaklisi ipoteginin terkinine karar

vermelidir.

575 Delipinar, s. 159; Yenice-Ceylan, s. 233; Akipek-Ocal, s. 42; Uyumaz, s. 254-255.
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SONUC

Tescile tabi kanuni bir ipotek hakki olarak 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nda
diizenlenen yap1 alacaklis1 ipotegi, iizerinde ipotek hakkinin tesciline elverisli bir
tasinmazda yap1 faaliyeti yiirliten yliklenici ve zanaatkarlarin bu faaliyete sarf etmis
olduklari emek veya emek ile birlikte malzeme Kkarsiligi olarak sahip olduklar
alacaklar1 giivence altina almaya yarayan bir haktir. Yap1 alacaklis1 ipotegi Ogretide,
“insaatgi ipotegi” ve “yapi ipotegi” gibi kavramlarla ifade edilse de kanaatimize gore
kurumun ifadesinde en isabetli kavram, yap1 alacaklisi ipotegidir.

Yap1 alacaklis1 ipoteginin temelleri, giinlimiizdeki anlamiyla olmasa da Roma
hukukuna dayanir. Gergekten de yapi alacaklis1 ipotegi kanuni bir ipotek tiirii olarak
Roma hukukunda insaat yapan kisinin sahip oldugu hypotheca tacita kurumuyla uzun
zamandir degisik sekillerde diinya hukuk literatiiriinde yer almaktadir. Aym1 sekilde
Roma hukukundan etkilenen Kita Avrupasi hukuk sistemlerinde XIX. yiizyildan itibaren
ve hatta Anglo-Sakson hukukunun etkisinin goriildiigii Amerika Birlesik Devletleri’nde
de XVIII yiizyildan bu yana giiniimiizdeki ana hatlariyla varhigmi siirdiirmektedir.
Hukukumuzda ise Islam hukukunun etkisinin goriildiigii Osmanli Devleti déneminde
yiirtirliikkte olan Mecelle’de tasinmaza iligskin rehin haklar1 diizenlenmis olmakla beraber
yap1 alacaklist1 ipotegi kurumuna Cumhuriyet donemine kadar rastlanmaz.
Cumbhuriyet’in ilan1 ve 1926 senesinde 743 sayili Tiirk Kanunu Medenisi’nin kabulii ile
birlikte mehaz Isvicre Medeni Kanunu’nda yer alan yapi alacaklis1 ipotegi,
hukukumuzda da somut diizenlemelere konu yapilmistir. Tiirk Kanunu Medenisi’nin
ilga edilmesiyle birlikte 1 Ocak 2002 senesinde yliriirliige giren 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu’nda eski Medeni Kanun’da yer alan diizenlemeler aynen korunmustur.

Yap1 alacaklis1 ipotegi, bir ipotek hakki olarak siirli bir ayni hak karakterini

tagimakta ve tescile tabi olmasi sebebiyle ayn1 s6zlesmeden dogan ipotek haklar1 gibi
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tapu kiitiigiine tescili gerekmektedir. Ote yandan kanuni bir ipotek hakki oldugundan
hakkin varlig icin taraflar arasinda herhangi bir s6zlesme iligkisi kurulmasina gerek
yoktur. Bu hakkin tapu kiitiigline tescil edilmesiyle birlikte hak herkese karsi ileri
striilebilir hale gelir ve gilivence altina aldigi alacaga iliskin zamanasimi Kesilir.
Tasinmaz rehnine hakim olan ilkelerden belirlilik ve agiklik ilkeleri, tasinmaz rehninin
0zel bir tiirii olan yap1 alacaklis1 ipotegi bakimidan da gecerlidir. Belirlilik ilkesine
gore, rehinle temin edilen alacagin, yani yap1 alacaginin ve rehin konusu taginmazin
belirli olmasi gerekir. Yap1 alacaklisi ipotegi, ancak 6zel miilkiyete elverisli tasinmazlar
tizerinde kurulabilir. Bu bakimdan {izerinde ipotek kurulabilen tasinmazlar araziler, kat
miilkiyeti kiitiigline kayithh bagimsiz boliimler ve tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklardir. Sahipsiz yerler ile kamu mallar1 ve hizmet
mallar tizerinde, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan tasinmazlarda ise ipotek
hakkinin kurulmas: miimkiin degildir. A¢iklik ilkesi ise ipotegin tapuya tescil edilmekle
dogmasi gerektigini ifade eder. Yap1 alacaklisi ipotegi de tescile tabi ipotek haklarindan
oldugundan agiklik ilkesi, bu ipotek hakki bakimindan da etkisini gosterir. Ogretide,
yapt alacaklis1 ipoteginin tescilini talep etme hakkinin hukuki niteligi ise tartisma
konusu olmustur. Esyaya bagli bir borg iligkisi kuran ipotegi tescil talebi, bu niteligi
itibariyle ayni bir talep hakkina benzer derecede sonuclar dogurur. Dolayisiyla yapi
alacaklilari, sahip olduklar1 kanuni ipotek hakkini, sartlarin olusmasi halinde, taginmazi
sonradan temlik edenlere karsi ileri siirebilecegi gibi tasinmaz malikinin iflas etmesi
halinde iflas masasina karst da ileri siirebilir. Bu durum, kanun koyucunun kurumu
getirme gayesiyle de ortiismektedir. Zira tescili talep hakkinin esyaya bagli bir borg
olusturdugu ve ayni bir talep hakkina benzer bir etki yarattiginin kabulii ile birlikte
kanunun yap1 alacaklilarina tanimis oldugu bu giivence, kotiiniyetli temliklere ve iflasa

kars1 korunmus olur.
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Yapt alacagi, ipotek hakkinin dogumuna sebep olan hukuki iliskiden
kaynaklanan alacaktir. Bu alacak, bir eser sozlesmesinden kaynaklanabilecegi gibi
isimsiz bir sozlesmeden ya da vekaletsiz iggérme iliskisinden de kaynaklanabilir.
Dolayisiyla yap1 alacagi genellikle eser sozlesmesinden kaynaklansa da bir alacagin
yapt alacagi olarak nitelendirilmesi i¢in onun eser sozlesmesinden dogmasi zorunlu
degildir. Bu alacagin yap1 faaliyetiyle alakali olmasi ve faaliyete iliskin fiziki veya fikri
bir emek {irlinii ya da bu emekle birlikte malzeme verilmesi seklinde tezahiir etmesi
gerekli ve yeterlidir. Bu bakimdan yapi alacaklis1 olabilecek kisilerin TMK m. 893
hiikmii lafzinda alt yiiklenici ve zanaatkarlar olarak zikredilmis olmasi yeterli degildir.
Hemen belirtmek gerekir ki kanun lafzinda yalnizca alt yiiklenicilerin belirtilerek asil
yiiklenicilerin belirtilmemis olmasi, asil yiiklenicilerin yap1 alacaklis1 olmalaria engel
degildir. Asil yiiklenicilerin de yap1 alacaklisi olabilecekleri hususunda 6gretide ve
uygulamada goriis birligi bulunmaktadir. Ayn1 sekilde caiz ve gercek vekaletsiz iggérme
halinde isgoren ve tasinmazdaki kiracinin talimati ile ¢alisanlar da sartlarin saglanmasi
halinde yap1 alacaklisi olabilir. Ote yandan, yap: faaliyetine fikri emek sarf eden mimar,
miithendis ve diger fikri emek sahiplerinin yap1 alacaklist olabilecekleri ise tartismalidir.
Bununla birlikte Isvigre hukukunda 2012 yilinda yiiriirliige giren degisiklikler
sonrasinda 6gretide ortaya atilan “yapi faaliyetiyle baglilik” goriisiine gbre mimar ve
miithendis gibi fikri emek sarf edenlerin faaliyetlerinin yapi faaliyetiyle birincil derecede
bir baglilik arz etmesi halinde bu kimseler de yap1 alacaklis1 sifatiyla kanuni ipotek
haklarinin tescilini talep edebilirler. Ancak unutulmamalidir ki yapi1 alacaklilari,
faaliyetlerini tasinmaz malikinden veya alacakli olduklar1 kisilerden bagimsiz bir
sekilde yliriitliyor olmalidir. Taginmaz malikine veya yiikleniciye bagimli olarak c¢alisan
isciler, basta Is Kanunu ve Icra ve iflas Kanunu hiikiimleri olmak iizere halihazirda
baska kanuni giivencelere sahip olduklarindan ve genellikle kredili ¢alismak zorunda

olmadiklarindan yap1 alacaklis1 ipoteginden faydalanamazlar. Ayni sekilde, yapi

220



faaliyetine sadece malzeme tedarik edenler ile insaat kredisi verenler de yapi1 alacaklisi
olamazlar.

Bir yap1 faaliyetinde yapi alacaklilarinin sayisinin artmasi, taginmaz maliki
acisindan birtakim riskleri de beraberinde getirir. Ozellikle alt yiiklenicilik iliskisinin
bulundugu yap1 faaliyetlerinde alt ylikleniciler de yapi1 alacaklist sifatin1 haiz
oldugundan alt yiiklenicilerin alacagini alamamasi halinde tasinmaz maliki, tarafi
olmadig1 bir borg iligkisi sebebiyle tasinmazinin cebri icra yoluyla paraya ¢evrilmesine
katlanmak zorunda kalabilir. Keza alt yiiklenicinin kanuni ipotek hakki, asil
yiiklenicinin ipotek hakkindan bagimsiz oldugundan her ikisi de haklarmin tasinmaz
tizerinde tescil edilmesini saglayabilir. Taginmaz malikinin alt yiiklenicilik iliskisinden
haberi olup olmamasi hatta bu iliskiye onay verip vermemesi de bu noktada herhangi bir
onem arz etmez. Alt yiiklenicinin ipotek hakki, asil yiiklenicinin alacak miktar1 ile
sinirli da degildir. Boyle bir durumda alt yiiklenici, asil yiikleniciden olan alacagini
alamadig takdirde tescil ettirmis oldugu ipotek hakkina dayanarak tasinmazin paraya
cevrilmesini isteyebilir. Taginmaz maliki buna engel olmak i¢in alt yiikleniciye 6deme
yapmak zorundadir. Dolayisiyla asil ylikleniciye de kendi arasindaki hukuki iligki
sebebiyle 6deme yapan tasinmaz maliki, birden fazla 6deme yapmis olmaktadir. Bu
durumun tasmmmaz maliki aleyhine hakkaniyete aykiri sonuglar dogurdugu aciktir.
Ogretide, tasinmaz malikinin karsilastigi hakkaniyete aykirt bu durumun bertaraf
edilmesi amaciyla cesitli ¢oziim oOnerileri getirilmis olsa da Ozellikle s6zlesmelerin
nispiligi ilkesi ve yap1 alacaklisi ipotegi hakkindan 6nceden feragat edilmesinin TMK
m. 893 hiikmii geregi yasaklanmis olmasi karsisinda bu ¢6ziim Onerileri yetersiz
kalmalidir. Bu baglamda kanuni bir degisiklige ihtiya¢ duyulmaktadir. Kanaatimize
gore, Alman hukukundaki gibi alt yiklenicilerin yap1 alacaklis1 olabilmeleri

engellenebilecegi gibi bu durumun yap1 alacaklist ipotegi kurumunun getirilme
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amactyla bagdagmadigi diisiiniiliirse yalnizca tasinmaz malikinin izin veya icazetinin
oldugu alt yiikleniciler bakimindan bu hak taninabilir.

Yap1 alacagmin kapsami, yapt alacagmin dogdugu hukuki iligkinin niteligine
gore degiskenlik gosterir. Yapr alacaginin bir eser sézlesmesinden kaynaklanmasi
halinde tapuda yap1 alacagi olarak tescil edilecek tutar, eser soOzlesmesinde
kararlagtirilan bedele gore tespit edilir. Eser sozlesmesinde bedel gotiirii olarak
kararlastirilmigsa yapi alacagr da bu bedel ilizerinden anapara ipotegi seklinde tesis
olunur. Ote yandan yaklastk bedelin kararlastirildigt  ya da  bedelin  hig
kararlagtirllmadigi hallerde ise yapi alacagi olarak bir iist sinir ipotegi tescil edilebilir.
Yap1 alacagi mutlaka eser sozlesmesinden dogmak zorunda olmadigindan Grnegin
vekaletsiz iggorme hiikiimlerinden kaynaklanan bir yapi alacagmin varligi halinde ise
yapt alacaginin kapsami, vekéletsiz isgérme hiikiimlerine gore igsgérenin alacaginin
hesaplanmasi yoluyla tespit edilir.

Yap1 alacaginin tescil edilmesi, belli sartlarin gerceklesmesine baglidir. Bu
sartlardan ilki, yap1r alacaginin c¢ekismeli olmamasidir. Alacagin c¢ekismeli
olmamasindan anlagilmasi gereken, bu alacagin tasinmaz maliki tarafindan kabul
edilmis olmas1 ya da mahkeme karariyla tespit edilmis olmasidir. Onemle belirtmek
gerekir ki, TMK m. 895/1I1 hiikmii uyarinca bu sartlar gergeklesmeden yap1 alacaklisi
ipoteginin tescil edilmesi miimkiin degildir. Yap1 alacaginin taginmaz maliki tarafindan
kabulii, onu yap1 alacaginin borglusu konumuna getirmez. Alacagin kabulii, borcun
ikrar1 olarak anlagilmamalidir. Taginmaz malikinin tapuda tescil edilecek tutari, yani
rehin yiikiinii kabul etmesi, yap1 alacaklisi ipoteginin tescili i¢in yeterlidir. Alacagin
malik tarafindan kabul edilmemesi halinde ise yapi alacaklisi, alacaginin mahkeme
tarafindan tespit edilmesini ve ipotek hakkinin tapuya tescil edilmesini istemelidir.
Hakkin tescili i¢in gerekli olan ve menfi sart olarak adlandirilan ikinci sart, malikin yap1

alacagina yonelik yeterli giivence gostermemis olmasidir. Gergekten de, TMK m.
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895/IV hiikmiine gore malik yeterli glivence gosterirse hakkin tapu kiitiigiine tescili
yapilamaz. Bu baglamda malik tarafindan gosterilecek gilivencenin tiirii 6nemli olmayip
malik ayni veya sahsi bir glivence gostererek tescile engel olabilir. Her haliikarda bu
giivencenin yeterli olmasi gerekir. Giivencenin yeterliligi konusunda herhangi bir ihtilaf
cikmasi halinde uyusmazligr ¢ozmekle yetkili makam, hakimdir. Son olarak, yapi
alacaklist ipoteginin tescilinin kanunda belirlenen siirelere uygun bir sekilde yapilmasi
gerekir. Yapi alacaklilari, isi yiliklendikleri tarihten baglayarak haklarinin tescilini
isteyebilirler. Bunun i¢in yap1 faaliyetine baslanmasi gerekli olmayip yap: alacagini
doguran hukuki iligkinin kurulmasi yeterlidir. Ayrica yap1 alacaklilari, haklarin1 kendi
istlendikleri yap1 faaliyetinin tamamlanmasindan itibaren en geg ii¢ ay icerisinde tescil
ettirmelidir. Ug aylhik siire gectikten sonra tescilin yapilmas: miimkiin olmayip hak
disiirticti  nitelikte olan bu siireler, tapu memurlart ve hakim tarafindan re’sen
gozetilmelidir.

Kanuni ipotek hakkinin tescili ig¢in Ongoriilen azami siirelerin kagirilmasi
ihtimali de herhangi bir sebeple giindeme gelebilir. Ornegin alacagin malik tarafindan
kabul edilmemesi halinde buna yonelik dava acilmasi, uzun yargilama siireleri de
gozetildiginde, li¢ aylik siirenin kacirilmasina yol agabilir. Buna engel olmak amaciyla
yap1 alacaklis1 ipoteginin gegici tescilinin serhine karar verilebilir. Buradaki gegici
tescil, TMK m. 1011/1-1 hiikmii uyarinca iddia edilen bir ayni hakkin giivence altina
alinmas1 gerektigi durumlarda verilecek serhten ibarettir. Keza yapi alacaginin malik
tarafindan kabul edilmemesi, bir smirli ayni hak niteliginde olan yap1 alacaklisi
ipoteginin tescilini engellemektedir. Tescili talep hakki da ayni bir talep hakkina
benzediginden c¢ekismeli olan husus aslinda tasinmazin bir sinirlt ayni hakla yiiklenip
yiiklenmemesidir. Gegici tescilin serhi ile birlikte yapi1 alacaklilari, tescil igin gerekli

olan siireleri kacirma riskinden kurtulmus olmaktadir.
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Yap faaliyetinin yiiriitiildigii tasinmaz {izerinde yap1 alacaklis1 ipoteginin yani
sira bagka kanuni ipotekler ya da sozlesmeden dogan ipotek haklar1 olabilir. Bu
durumda bu ipotek haklar ile yap1 alacaklis1 ipoteginin arasindaki siranin incelenmesi
gerekir. Hemen belirtmek gerekir ki, yap1 alacaklisi ipotegi, diger ipoteklere kiyasla sira
bakimindan herhangi bir dncelige sahip degildir. Dolayisiyla tasinmaz cebri icra yoluyla
paraya cevrildiginde elde edilen miktardan yapi alacaklilarinin Oncelikli olarak
faydalandirilmas: miimkiin degildir. Yap1 alacaklist ipotegi ile diger ipotekler arasindaki
sira, bunlarin tescil tarihine gore belirlenir. Ancak yap1 faaliyetini yiiriiten birden fazla
yapt alacaklisi var ise bunlar tescil tarihlerine bakilmaksizin kendi aralarinda esit sirada
sayilirlar. Dolayistyla yap1 alacaklis1 ipotegi, tarih itibariyle kendinden Once gelen
sozlesmeden dogan ipotek haklarindan sonra gelir. Yani taginmaz cebri icra yoluyla
paraya cevrildiginde elde edilen bedel, oncelikli olarak tarih yoniinden once gelen
alacaklilara 6denir. Bu durum, yap1 alacaklilarinin tam olarak korunmasini saglamadigi
gibi tasinmazda yiiriittiikkleri yap1 faaliyeti sayesinde tasinmazin degerini artiran yapi
alacaklilarinin emeklerinin heba olmasi riskini de tagir. Kanun koyucu, bu riski bertaraf
etmek amaciyla TMK m. 897 hiikmiiyle yap1 alacaklilarina bir dncelik tanimistir. Buna
gore tapu kiitliglinde hakkimi tescil ettirmis bir yap1 alacaklisi, yiirittigi yapi
faaliyetinin taginmazda bir deger artisina yol agmis olmasi halinde bu deger artisi
tizerinde Oncelikli olarak hak sahibidir. Bir bagka deyisle yap1 alacaklilari, tasinmazdaki
deger artisinin On siralardaki rehinli alacaklilara tahsis edilmis olmasi sebebiyle bir
zarara ugramigsa, TMK m. 897 hiikkmii ile kendilerine taninmis hakki kullanarak
alacaklarimi oncelikli olarak tahsil edebilirler. Ancak bu hakkin kullanilabilmesi i¢in 6n
siralardaki rehinli alacaklilarin, sahip olduklar1 hakkin yapi1 alacaklilarina zarar verdigini
biliyor veya en azindan bilebilecek durumda olmalar1 gerekir.

Oncelik hakkmin kullanilmasinin hukuki niteligi de 6gretide bazi tartismalara

yol agmistir. Kanaatimize gore oncelik hakkinin ne sekilde kullanilacagi, bu hakkin
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kullanilmak istendigi zamana gore degiskenlik gosterir. Tasinmazin cebri icra yoluyla
paraya ¢evrildigi ve fakat heniiz paralarin paylastirilmast asamasina heniiz gecilmedigi
bir donemde yapr alacaklist Oncelik hakkini kullanmak isterse, burada izlenmesi
gereken yol sira cetveline itiraz davasi agmaktir. Nitekim yapi alacaklilari burada hem
on siradaki rehinli alacaklilarin sirasina hem de bu alacaklilara 6denmesi planlanan ve
sira cetvelinde gosterilen miktara itiraz etmektedir. Ote yandan paralarm paylastiriimasi
asamas1 tamamlandiktan sonra Oncelik hakki kullanilmak istenirse bu halde de yap1
alacaklilari, 6n siradaki rehinli alacaklilara karsi sartlarin olusmasi halinde haksiz
fiilden kaynaklanan tazminat davasi agmalidir.

Yap alacaklis1 ipotegi, cesitli sebeplerle sona erebilir. Ornegin ipotek hakkindan
sonradan feragat edilmesi halinde ipotek terkin edilir. Terkin, feragat sebebiyle olmak
zorunda olmayip yap1 alacaginin sona ermesi de ipotegin fer’iligi niteligi uyarinca yap1
alacaklis1 ipotegini sona erdiren sebeplerden biridir. Ipotek konusu tasinmazin yok
olmas1 da ipotegi konusuz birakacagindan hakki sona erdirir. Ipotek hakki ancak 6zel
miilkiyete konu olabilen tasmmmazlar iizerinde kurulabileceginden tasinmazin
kamulastirilmas1 da yap1 alacaklisi ipotegini sona erdiren sebeplerden birisidir. Son
olarak malikin ipotek tescil edildikten sonra yeterli giivence gostermis olmasi da,
kendisine ipotegin terkinini talep hakki verdiginden ipote8in sona erdigi bir sebep

olarak karsimiza ¢ikmaktadhir.
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OZET

Tescile tabi kanuni bir ipotek hakki olan yapi alacaklis1 ipotedi, yapi
alacaklilarima tasinmaz lizerinde ylriittiikleri yap1 faaliyeti sebebiyle sahip olduklari
alacaklarin gilivencesini olusturmasi amaciyla 4721 sayili1 Tiirk Medeni Kanunu m. 893
hiikmiinde taninan bir ipotek hakkidir. Tasinmazdaki yapi faaliyetinde fiziki veya fikri
emek sarf edenler ile bu emekle birlikte malzeme harcayanlar, yap1 alacaklis1 olarak
adlandirilir. Yapi alacaklilari, tasinmaz maliki ile herhangi bir sézlesme iliskisi igine
girmeden alacaklarinin gilivencesini olusturmak iizere ipotek haklarimi1 kullanabilirler.
Yap1 alacaklilariin sahip oldugu ipotek hakki, tasinmaz iizerinde bulunan diger ipotek
haklarina nazaran sira bakimindan herhangi bir oncelige sahip olmasa da taginmazda
meydana gelen deger artisi, TMK m. 897 hiikkmii uyarinca oncelikli olarak yap1
alacaklilarma tahsis edilir. Bu bakimdan yapi alacaklist ipotegi, yap: faaliyetinde

ozellikle emek sarf eden yap1 alacaklilarinin korunmasi bakimindan 6nem arz eder.

Bu ¢alismada, yap1 alacaklis1 ipotegi teorik ve uygulama boyutuyla ele alinmas,
ozellikle ipotegin hukuki niteligi, benzer kurumlardan farki, yap1 alacagi ve yapi
alacaklist kavrami incelenmis, ipotegin tescil edilmesinin sartlar1 ve bundan
kaynaklanan sorun ve tartismalara ¢dziim onerileri getirilmistir. Ayrica dzellikle Isvigre
ve Alman hukuklarinda konunun diizenlenis bi¢imi ve Tiirk hukukundaki muhtemel
yansimalar1 da goz oniinde tutularak kurumun bilinirliginin artirilmasi amaglanmis ve
gelisen ingaat sektoriinde taraflarin menfaatleri dogrultusunda kurumun gelistirilerek

Tiirk hukuk literatiiriine katki saglanmasi hedeflenmistir.

Anahtar Kelimeler: Ipotek, Yapi, Yap1 Faaliyeti, Yap1 Alacaklisi, Oncelik.
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ABSTRACT

The construction creditor mortgage (builders’ lien), which is a legal mortgage
right subject to registration, is a mortgage right granted to the construction creditors
under Article 893 of the Turkish Civil Code No. 4721 in order to secure the credits they
have due to the construction activity carried out on the land. Those who perform
physical or intellectual labour in the construction activity on the land and those who
spend materials together with this labour are called construction creditors. Construction
creditors may use their mortgage rights to secure their credits without entering into any
contractual relationship with the landlord. Although the mortgage right of the
construction creditors does not have any privilege in terms of order compared to other
mortgage rights on the land, the increase in the value of the land is allocated to the
construction creditors in accordance with Article 897 of the Turkish Civil Code. In this
respect, the construction creditor mortgage is important in terms of the protection of the

construction creditors who have especially laboured in the construction activity.

In this study, the theoretical and practical aspects of the construction creditor's
mortgage are examined, especially the legal nature of the mortgage, its difference from
similar institutions, the concept of construction credits and construction creditors are
analysed, the conditions for the registration of the mortgage and solutions to the
problems and discussions arising from this issue are proposed. In addition, this study is
aimed to increase the awareness of the institution by taking into consideration the way
the subject is regulated in Swiss and German law and its possible reflections in Turkish

law.

Keywords: Mortgage, Construction, Construction Activity, Construction Creditor,

Priority.
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