TURGUT OZAL UNIVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTIiTUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI

IPOTEKLI TASINMAZIN DEVRI,
IPOTEKLI ALACAGIN TEMLIKI

YUKSEK LiSANS TEZi

Hazirlayan
Ismail KUICUKCOPUR

Tez Damismam
Prof. Dr. Erol CANSEL

Ankara-2014






TURGUT OZAL UNIVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTIiTUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI

IPOTEKLI TASINMAZIN DEVRI,
IPOTEKLI ALACAGIN TEMLIKI

YUKSEK LiSANS TEZi

Hazirlayan
Ismail KUICUKCOPUR

Tez Damismani
Prof. Dr. Erol CANSEL

Ankara-2014



Bilimsel Etik Bildirim Sayfasi

Turgut Ozal Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, tez yazim kurallarina
uygun olarak hazirladigim bu tez ¢alismasinda; tez i¢cindeki biitiin bilgi ve belgeleri
akademik kurallar ¢ergevesinde elde ettigimi, gorsel, isitsel ve yazili tiim bilgi ve
sonuclart bilimsel ahlak kurallarina uygun olarak sundugumu, bagkalarinin
eserlerinden yararlanilmasi durumunda ilgili eserlere bilimsel normlara uygun olarak
atifta bulundugumu, atifta bulundugum eserlerin tiimiinii kaynak olarak gosterdigimi,
kullanilan verilerde herhangi bir tahrifat yapmadigimi, ve bu tezin herhangi bir
boliimiinii bu {iniversite veya baska bir iiniversitede baska bir tez calismasi olarak

sunmadigimi beyan ederim.

30/03/2015

Ismail KUCUKCOPUR



ONAY

Ismail Kiiciikkgopur tarafindan hazirlanan “Ipotekli Tasinmazin Devri,
Ipotekli Alacagmn Temliki” bashikli bu ¢alisma, 18 Haziran 2014 tarihinde yapilan
savunma sinavi sonucunda oybirligi ile basarili bulunarak jiirimiz tarafindan Ozel

Hukuk Anabilim Dalinda yiiksek lisans tezi olarak kabul edilmistir.

Prof. Dr. Erol CANSEL

Prof. Dr. ibrahim KAPLAN

Yrd. Dog. Dr. ikboljon QORABOYEV



ONSOZ

Bu tez c¢alismasinda taginmaz rehin tiirlerinden ipotek miiessesesinin
hiikiimlerinden ipotekli tasinmazin devri ve ipotekli alacagin devri temel alinarak
incelenmeye ¢alisiimistir. Konunun biitiinliikk icerisinde ifade edilebilmesi igin
taginmaz rehini kavramindan baglayarak tiirleri, birbirinden farklari, baslangici, sona
ermesi, ¢esitlerinden kisaca bahsedilmistir. Ardindan ipotek miiessesesi ele alinmis
ipotekli taginmazin devrinin sonuglar1 ile ipotekli alacagin devri ayrintili olarak

degerlendirilmistir.

Esya hukukunun en kapsamli konularindan olmasi nedeniyle tasinmaz rehni ve
ozellikle ipotek konusu iizerinde ¢aligma yapmak hem zor olmus hem de bu alanda
calisma yapma konusunda tereddiitler gecirmeme yol agmisti. Ayrica konunun Esya
Hukuku ile Borglar Hukukunun ortak bir alan1 olmasi nedeniyle konuyu kavrama ve
ifade etme sikintist yasadim. Bir yliksek lisans tezi i¢in uzunca sayilabilecek yaklagik
iki y1l kadar bir siirede bu calismay1 yapabildim. Esasinda calismayr nasil bir

sistemde yapacagim konusunda tereddiit ve gelgitlerim oldu.

Tez konusu belirlemede ve yliksek lisans boyunca her tiirlii destegi ve tesviki
kendisinden gordiigiim ¢ok kiymetli hocam ayni1 zamanda tez danismanim Prof. Dr.
Erol Cansel Hocamin cesaretlendirmesi ile bu 6nemli konuyu irdelemeye ciiret etmis
oldum. Bu ¢alismanin hem fikir babas1t hem de en biiyiik mimar1 olan Hocama cani1
gontilden tesekkiir ve minnetlerimi arz ederim. Ayni sekilde Akademik calisma
konusunda bana her tiirlii destegi veren basta Turgut Ozal Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dekani Prof. Dr. Sacit Adali Hocama, siirekli olarak her hafta tez hazirlama
stirecinde siiriikleyici gii¢ olan Ankara Meslek Yiiksekokulu Miidiirii Yrd. Dog. Dr.
Yiiksel Nizamoglu’'na, teknik konularda siirekli olarak destegine miiracaat ettigim
Edip Senyiirek’e ve Ibrahim Halil Asilbay’a katkilarindan dolayr c¢ok tesekkiir

ederim.



OZET

[KUCUKCOPUR, Ismail]. [Ipotekli Tasinmazin Devri, Ipotekli Alacagin
Temliki],[Yiiksek Lisans Tezi], Ankara, [2014]

Ipotekli tasmnmazin ve ipotekli alacagin devri baslikli bu ¢alisma ile ipotekli
tasinmazin el degistirmesinin sartlar1 ve sonuglari Oncelikle degerlendirilecektir.
Ayrica ipotekli alacagin devri ayni sekilde incelenmeye c¢alisilacaktir. Bir alacagi
giivence altina almak ig¢in iizerinde ipotek kurulan tasimmazin sahibi miilkiyet
hakkina dayanarak tasinmazi bir bagkasina devredebilir. Ipotekli tasinmazin devrini
diizenleyen Tiirk Medeni Kanunumuzun 896. maddesi devredenin ipotekli borgtan
sorumlu olmaya devam edecegini ancak lehine ipotek tesis edilmis olan tarafin
muvafakatiyle sorumluluktan kurtulabilecegini diizenlemektedir. Bu ¢alismada
ipotekli tasinmazin baskasina devrinin sonuglar1 c¢esitli agilardan ele alinip
irdelenecektir. Ipotekli alacagin devri de ayrica ele almacaktir. Konunun yeterince
anlasilabilmesi i¢in taginmaz rehini kavrami ile tasinmaz rehininin konusu kapsami
ve 6nemi iizerinde de durulacaktir. Hukukumuzda gegerli kabul edilen {i¢ tasinmaz
rehin tliriinden biri olan ipotek miiessesesi genel hatlariyla ifade edilecek, 6zellikleri
ve diger tasinmaz rehin tiirlerinden farklar1 ile kurulusu, sona ermesi, hiikiimleri

degerlendirilmeye ¢alisilacaktir.

En basta hangi tasinmazlarin rehin konusu olabileceginin anlasilabilmesi i¢in
tasinmaz rehni kavrami, tasinmaz rehininin tarihgesi, 6nemi, kapsami, konusu,
cesitleri, tasinmaz rehinine hakim olan ilkeler kisaca incelendikten sonra ipotek
tizerinde daha ayrintili olarak durulmaya ¢alisilacaktir. Ve sirayla ipotek kavrami,
ipotegin ¢esitleri, kurulusu, sona ermesi, hiikiimleri ve O6zellikle konumuz olan
ipotekli tasinmazin devri, borcun nakli, ipotekli alacagin temliki, ipotekli tasinmazin
boliinmesi konulart ile ipotekli tasinmazin paraya cevrilmesi konusu iizerinde

durulacaktir.



Borcun yiiklenilmesi (nakli), TBK m. 195 vd. maddelerinde diizenlenmistir.
Tiirk Hukukunda borg iligkisinin hangi borglu ile kurulmussa ilke olarak varligin
siirdiirmekle birlikte, belirli sartlar altinda bor¢lunun degismesi kabul edilmektedir.
Borglunun degismesi 0Ozellikle, bir malvarliginin miras birakanin terekesinin bir
biitiin olarak miras¢ilarina gecmesi seklinde, bir kisiden bir baska kisiye kiilli
halefiyet yoluyla intikali, TBK m. 202 ye goére malvarligmin veya isletmenin

devralinmasi seklinde gergeklesebilir.

Anahtar Sozciikler: Tasinmaz rehni, ipotek, ipotekli tasinmazin devri,

Ipotekli alacagin devri, Borcun nakli



ABSTRACT

[KUCUKCOPUR, ismail]. [Transfer of Immovable mortgage , the mortgage
Assignment of Receivables],[ Master Thesis], Ankara, [2014]

In this study entitled ‘The Transfer of the Mortgaged Real Estate and the
Debt’, the conditions and the results of the mortgaged real estates will primarily be
evaluated. Also, the transfer of the charge will be studied. The owner of a mortgaged
real estate may convey his real estate to someone else according to the property
rights.

Article 896 of the Turkish Civil Code which describes the transfer of the
mortgaged real estate describes that the person who transfers the property will
continue being the debtor unless the creditor relinquishes his/her rights. In the study,
the results of the transfer of the mortgaged real estates will also be studied from
different aspects besides the transfer of the claim. To make the topic more clear, the
definition, covering and the importance of the term mortgage will be carried out.
Mortgage which is one of the three hypothecs in the Law will be explained generally

and the features, the differences and the ending of it will be studied.

In order to understand which real estates may be mortgaged, after describing
shortly the terms mortgaged real estate, the history, importance, covering, subject,
types and the principles of it, hypothec will be studied in details. Also the terms
hypothec, its types, establishment, ending, conditions and especially the transfer of

the real estate and the debt will be studied.

Taking over (transfer) of the debt is clarified in the Turkish Code of
Obligations act 195 etc. In Turkish Law it is accepted to transfer the debt under some

circumstances including continuing relation of the first debtor



Key words: Real estate mortgage, Hypothec, Transfer of the mortgaged real
estate, Transfer of the mortgaged Debt, Transfer of the Debt
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GIRIS

CALISMANIN KONUSU VE ONEMIi

Genel olarak tasinmaz rehni, hak sahibine bir taginmazin degerinden alacagini
elde etme yetkisi veren bir sinirli haktir. Tasinmaz rehin tiirlerinin hepsinde, hak
sahibi sartlarin gergeklesmesi ile rehin konusu tasinmazi icra organlarinca paraya
cevirterek alacagin1 oncelikle elde etme yetkisine sahiptir. Tasinmaz rehni tiirleri
siirli sayida Tirk Medeni Kanununda belirtilmis olup bunlar: ipotek, ipotekli borg
senedi ve irat senedidir. Ayni hak olmasi nedeni ile herkese karsi ileri siiriilebilir ve

zamanasimina ugramaz.

Tasinmaz rehni ipotek seklinde kurulursa bir teminat aracidir ki borg
O0denmedigi takdirde tasinmazin paraya gevrilerek degerinden alacaklilarin borcu
Odenir. Taginmazin degeri bagimsizlastirilarak tasinmaz rehin hakkinin bir kiymetli
evraka baglanmasi seklinde kurulursa bu halde tasinmazin tedaviil fonksiyonu

gerceklesmis olur.

TMK m 881 de ifade edildigi sekliyle halen mevcut olan veya heniiz
dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya olasi bulunan herhangi bir alacak,
ipotekle giivence altina almabilir. Ipotege konu olacak tasinmazin, borglunun
miilkiyetinde bulunmasi gerekmez. Tiirk Medeni Kanunda ipotegin dogmus veya

ileride dogmas1 muhtemel alacaklar i¢in giivence teskil edebilecegi diizenlenmistir.

Tasinmaz rehin tiirlerinden olan ipotek, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi
gibi taginmazin tedaviilii fonksiyonunu gérmeyerek sadece alacaga teminat saglar.
Tasinmazin degerinin tedaviil ettirilmesi iglevi yoktur. Bu sebeple bir kiymetli evrak
seklinde tasinmazdan bagimsiz olarak islem goéremez. Ipotek bagli oldugu alacaga
gore hiikiim ifade eder. Tapu kiitiigiine tescil suretiyle kurulur. Ipotek, tasinmazin
maliki ile yapilan bir rehin sézlesmesiyle, 6liime bagli bir tasarruf islemiyle, tek
tarafli bir hukuki islemle veya kanun hiikmiiyle kurulabilir. Asil alacak gegerli

degilse veya herhangi bir bicimde sona ermisse ipotek de sona erer.



Bir alacagi gilivence altina almak i¢in {izerinde ipotek kurulan tasinmazin
sahibi miilkiyet hakkina dayanarak taginmazi bir bagkasina devredebilir. Ancak
yapilan bu devir islemine ragmen borclunun kisisel sorumlulugunda bir degisiklik
olmaz. Temel borg iligkisine gore simdiye kadar borg¢lu olan kisinin borglulugu
devam eder. Yeni malik taginmazin miilkiyetini {izerindeki rehin yiikii ile birlikte
kazanir. Ipotekli tasinmazin devri siklikla miiracaat edilen bir yol olmasi nedeniyle
alacaklinin alacaginin giivenceye alinmasi ve sorumlulugun dengeli bir bigimde
dagitilmasi ayrica 6nem arz eder. Alacaklinin ve tasinmazi rehinli olarak devir alanin
menfaatlerinin dengelenmesi medeni hukukun temel ilkelerinden olan objektif ve

stibjektif iyi niyet ilkelerinin bir geregidir.

CALISMANIN AMACI

Glinlimiizde hizli bir sekilde artan ticari ve sahsi harcama kiiltlirii insanlar
kredi ve finans kuruluslarindan veya diger 6zel sahislardan bor¢ alma zorunda
birakmaktadir. Bu borg iligkisinin saglikli siirdiiriilebilmesi i¢in gilivenceye ihtiyag
duyulmaktadir. Bu giivence menkul veya taginmaz rehini seklinde olabilmektedir.
Tasinmaz rehini tiirlerinden olan ipotek, en yaygin olarak basvurulan giivence araci

olarak uygulanmaktadir.

Ozellikle son yillarda devletin ve 6zel sektdriin tasmnmaz alaninda yaptig
yatirimlar neticesinde kredili satiglarin artmasiyla, aslinda kredi saglama miiessesesi
demek olan ipotek olduk¢a genis uygulama alan1 bulmustur. Bankalar ve kredi veren
diger miiesseseler verdikleri kredinin teminati olarak tasinmaz iizerine ipotek
koymakta ve borclu vaktinde borcunu ifa etmezse veya edemezse ipotegin paraya
cevrilmesi suretiyle alacagini tahsil etmektedir. Bazi durumlarda ise bor¢lu heniiz
borcun tamamini 6demeden {izerinde ipotek konulmus olan tasinmazini bir baskasina
devretmekte ve bu halde ipotekli tasinmazin iiclincii kisiye devriyle birlikte ipotek
iliskisinin de taraflar1 degismis olmaktadir. Ipotekli tasinmazin devrini diizenleyen
Tiirk Medeni Kanununun 896. maddesi devredenin ipotekli bor¢tan sorumlu olmaya
devam edecegini ancak lehine ipotek tesis edilmis olan tarafin muvafakatiyle

sorumluluktan kurtulabilecegini diizenlemektedir.



CALISMANIN KAPSAMI VE INCELEME PLANI

Bu c¢alismada ipotekli tasinmazin bagkasina devrinin sonuglart c¢esitli
acilardan ele almip irdelenecektir. Ipotekli alacagin devri de ayrica ele alinacaktir.
Konunun yeterince anlagilabilmesi igin taginmaz rehini kavrami ile tasinmaz
rehininin konusu kapsami ve 6nemi lizerinde de durulacaktir. Hukukumuzda gegerli
kabul edilen ii¢ tasinmaz rehin tiiriinden biri olan ipotek miiessesesi genel hatlariyla
ifade edilecek, Ozellikleri ve diger tasinmaz rehin tiirlerinden farklar ile kurulusu,

sona ermesi, hiikiimleri degerlendirilmeye calisilacaktir.

En bagta hangi taginmazlarin rehin konusu olabileceginin anlasilabilmesi i¢in
tasinmaz kavrami, tasinmazin tiirleri, tasinmaz rehininin tarihgesi, onemi, kapsami,
konusu, gesitleri, tasinmaz rehinine hakim olan ilkelere kisaca deginilecektir.
Konunun 6ziini olusturan ipotek tizerinde daha ayrintili olarak durulmaya
calisilacaktir ve sirayla ipotek kavrami, ipotegin gesitleri, kurulusu, sona ermesi de

konunun temelini olugturmasi nedeniyle kisaca incelenecektir.

Tez caligmasinin ana eksenini teskil eden ipotegin hiikiimleri ve 6zellikle ipotekli
tasinmazin devri, borcun nakli, ipotekli alacagin temliki, ipotekli tasinmazin
boliinmesi konulari ile ipotekli tasinmazin paraya ¢evrilmesi konusu iizerinde ¢esitli
yonleri ile durulacaktir. Bu c¢aligmanin, esya hukukunun temel konularindan olan
ipotekli tasinmazin devri ve alacagin temliki konularinda kiiciik de olsa bir katki

saglamasi temennimizdir.



BIiRINCi BOLUM

TASINMAZ REHNI KAVRAMI TASINMAZ REHNININ TARIHCESI,
TASINMAZ REHNININ ONEMI, TASINMAZ REHNININ KAPSAMI,
TASINMAZ REHNININ KONUSU

1.1. Tasinmaz Rehni Kavrami

1.1.1. Tasinmaz Rehni

Tasinmaz rehini, belirli bir alacagi giivence altina almak amaciyla yine belirli
bir tasinmaz lzerine kurulan ve alacak zamaninda eclde edilemedigi yani borg
zamaninda ifa edilmedigi takdirde hak sahibine tasinmazin degerinden alacagini elde
etme yetkisi veren siirl bir ayni haktir.' Hak sahibi, sartlarin gergeklesmesi ile rehin
konusu tasinmazi icra organlarinca Icra Iflas Kanunun 42. ve 145-153 maddelerinde
diizenlenmis olan rehinin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip hiikiimlerine uygun olarak

paraya cevirterek, alacagini oncelikle elde etme hakkina sahiptir.2

Bir alacagin borgludan vadesinde geri alinmasinin normal yolu Tiirk Borglar
Kanunun 83 vd. maddelerinde diizenlenmis bulunan ifadir.®> Ancak borg¢lu, borcunu
hi¢ veya geregi gibi ifa etmezse, kendisine higbir kusurun yiliklenemeyecegini ispat
etmedikge, alacaklinin bundan dogan zararini gidermekle yiikiimliidiir.(TBK m.112)
Alacaklinin alacagini elde etmeyi giivence altina almak i¢in bor¢ludan ya miiteselsil
borclu veya kefil gostermesini ya da ayni teminat isteyebilir.* Rehin hakki, ona sahip

olan kimseye (yeni alacakliya), rehnedilen mali paraya cevirterek alacagini bundan

! Kemal Tahir Giirsoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, (1971). Tiirk Esya Hukuku, Fakiilteler Matbaas,
Ankara, 5.1009; Mehmet Ayan, (2012). Esya Hukuku ITI Sinirli Ayni Haklar, Konya, s.141.

’Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay-Ozdemir, (2009). Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis 12.
Bas, Istanbul, s. 715.

3Gwiirsoy; Eren; Cansel, a.g.e. s.1009.

4Gﬁrsoy; Eren; Cansel, a.g.e. s.1010.



temin etme hususunda bir yetki vermesi bakimindan alacakli i¢in bir garanti, bir

teminat teskil eder.’

Rehin hakki kural olarak bor¢lu tarafindan alacaklisi lehine kurulur; borglu
miilkiyetine dahil seyler tizerinde alacaklisini rehin hakki sahibi yapar. Temel
prensip, borglunun, rehinli malin malikinin ve rehin verenin ayni sahis olmasidir.’
Mal sahibinin, bagkasinin borcu i¢in kendi malin1 ayni teminat olarak gostermesi
miimkiin olmakla beraber istisna oldugu gibi bir kimsenin bir baskasina ait bir mal

bir bagkasinin borcu i¢in rehin etmesi de nadir hallerde ortaya cikar.’

1.1.2. Tasinmaz Kavram

Tasinmaz, oOziinde deger kaybi olmaksizin bir yerden bagka bir yere
taginamayan yerinde sabit olan nesneler olarak tanimlanmaktadir.® Taginmaz kavrami
Tirk Medeni Kanunun 704. ve 998. ve Tapu Sicil Tiziiginin 7. maddesinde
diizenlenmektedir ki ilgili hiikiimlere goére maddi varliga sahip arazinin yani sira,
maddi varliga sahip olmayan bagimsiz ve siirekli haklar, maddi varlik a¢isindan
tartismali olmakla birlikte kat miilkiyetine konu bagimsiz bdliimler de tasinmaz
niteligindedir.” Ancak 3213 sayih Maden Kanununun 4. maddesine gére madenler
devletin hiikiim ve tasarrufunda olup, i¢inde bulunduklari arzin miilkiyetine tabi
degildir.® Tiirk Medeni Kanunun 704. ve 998. maddesinde sayilanlarin diginda bir
taginmaz tiirii yoktur. Taginmazlar tizerindeki haklar tapu siciliyle gosterilecegi de

TMK 998. maddeden anlasilmaktadir.

® Hifz1 Veldet Velidedeoglu, (1956). Medeni Hukuk, Dogan Kardes Matbaas, istanbul, s. 369.
®Turhan Esener ve Kudret Giiven, (2008). Esya Hukuku, Yetkin Yaynevi, Ankara, s.439.

7 Giirsoy; Eren; Cansel, a.g.e. s.439.

® Faruk Acar, (2008). Rehin Hukukunda Tasinmaz Kavrami ve Ozellikle Belirlilik Ilkesi, Turhan
Yayinevi, Ankara, s. 1.

% Acar, a.g.e, s.3.

19 Fahrettin Aral, (1999). Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, Yetkin Yaymcilik, Ankara, s. 177.



1.1.3. Tasinmazin Tiirleri

1.1.3.1. Tapulu ve Tapusuz Tasinmaz Ayrim

Tapulu tasinmaz kanun ve tiiziik hiikiimlerine uygun vaziyette sinirli say1
ilkesi gozetilerek tapuya kaydi yapilmis veya kendisine ayr1 bir sayfa acilmis
tasinmazdir. Ayni haklarin varligima hizmet eden ve sahsin esya iizerindeki
hakimiyetini (egemenligini) gostermeye yarayan kamuya aciklik ilkesi (TMK
m.1020), sahsin esya ilizerindeki hakimiyetinin sinirlarini tayin eden ve boylece diger
sahislarla iligkilerde hak ve yiikiimliiliiklerin sinirlarini ortaya koyan belirlilik ilkesi

ve benzeri durumlar tasinmazin tapuya kayitl olmasiyla miimkiin olabilmektedir.™

Tirk Medeni Kanunun 704. maddesinin 2. fikrasinda bagimsiz ve siirekli
haklarin taginmaz sayilabilmeleri i¢in tapuya kayith olmalar1 gerektigi
diizenlenmektedir ancak bir arazinin tasinmaz sayilabilmek i¢in tapuya kayitli olma
zorunlulugundan s6z edilemez. Nitekim bir yerylizii parcasini arazi olarak sayilmasi
tapuya kayitla ilgili degildir. Doktrinde isabetle belirtildigi ilizere, sinirlar1 belirli
toprak parcasinin tasinmaz niteligi tapu kiitiigline gecirilmis olmasindan dogmaz.

Aksine, taginmaz esya niteliginde oldugu igin tapu siciline kaydedilir.*?

1.1.3.2. Bagimh ve Bagimsiz Tasinmaz Ayrim

Tasinmazin bagiml veya bagimsiz olusu TMK m.704/2 te belirtilen haklarin
bagimsizliginda oldugu gibi tasinmaz miilkiyetinin bir baskasina gegirilebilir olmasi
ile ilgili olup kanuni veya sahsi sebeplerle temlik yasagi varsa taginmazin
bagliligindan s6z edilemez.'® Birbirinden tamamen bagimsiz iki tasinmazin tek bir

ayni hakkin konusu olas1 tereddiit uyandiricidir. Egsya hukukuna hakim olan temel

“Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan ve Abdulkadir Arpaci, (2009). Esya Hukuku, Filiz Kitapevi,
Istanbul, 5.579.

12Hatemi; Serozan; Arpaci, a.g.e, S.579 .

B3 Acar, a.g.e, s. 14.



kural, ayni hakkin konusunu bagimsiz bir varlik niteligi olan tek bir esyanin teskil

edebilecegidir.*

1.2. Tasinmaz Rehninin Tarihcesi

Tiirk Medeni Kanununa kaynaklik eden Isvicre Medeni Kanunu, Roma ve
Germen hukuklarinin ve muhtelif kantonlar mevzuatinin tesirinde kalarak tasinmaz
rehinini diizenlemektedir; Roma Hukukunda ayni teminata miiteallik olarak alacagi,
seyin miilkiyeti Dbilfiil alacakliya nakledilmek suretiyle temin eden Fidutcia
miessesesi seklinde diizenlenmekteydi ki buna gore yalniz seyin miilkiyeti
devredilirken buna bir de mukavele eslik ediyor ve mukavele ile alacakli, alacagini
tamamiyla aldig1 andan itibaren rehin olarak kendisine verilen seyin iadesini taahhiit

15

ediyordu.”™ Rehin sozlesmesinde taraflar teminat teskil edecek tasinmazi veya
taginmazlar1 agikca belirtmis olmalidirlar. Borg¢lunun malvarligina dahil olan ve
olacak her tasinmazin rehinle yiiklii sayilacagi seklinde bir ipotek kurulmasi demek
olan genel ipotek kurumu Roma Hukukunun ve miisterek hukukun ragmina

hukukumuzda kabul edilmemistir.16

1.3. Tasinmaz Rehninin Onemi

Tasinmaz rehininin iilkenin iktisadi hayati bakimindan 6nemli islevleri vardir
ki en 6nemlisi alacagin teminat altina alinmasini saglar. Buna teminat fonksiyonu da
denilebilir’” Tasinmaz rehini ile temin edilmis alacaklarin giivenilirligi diger
alacaklara nazaran oldukca fazladir ve tasinmazin degeri lizerinde tasarruf yetkisi
verdigi i¢in, tasinmaz rehiniyle giivence altina alinmig bir alacagin tahsil edilebilme
sans1 oldukca yiiksektir.18 Verme veya yapma tarzinda iistlenilen ylikiimliiliigiin

yerine getirilmemesi halinde tasinmaz yiikii alacaklisi, tasinmazin degerine

¥ Oguzman; Selici; Oktay-Ozdemir, a.g.e, s. 892-893.

YHiiseyin Cahit Oguzoglu,( 1966-1967) Esya Hukuku, Ankara, s.240.

1® Oguzman; Seli¢i; Oktay-Ozdemir a.g.e, s. 891.

YFerit Hakki Saymen, Kemal Elbir, (1963). Tirk Esya Hukuku Dersleri Filiz
Kitapevi, Istanbul, 5.519.

8 Ayan, a.g.e. s.141.



yonelmekle alacagimi teminattan saglayabilir.'® Rehin hakki, daimi bir ayni hak
olmasi nedeniyle verilebilecek kefalet gibi diger teminatlardan farkli oldugu gibi
ayni zamanda bor¢lunun mameleki iizerinde bor¢lunun mamelekine dahil olan bazi
mallara alacaklinin haciz koymasini miimkiin kilan ve herkese karsi ileri siiriilmesi

kabil olmayan genel teminattan da ayrilmaktadir.?’

Tasinmaz rehninin ikinci fonksiyonu ise arazi degerinin taginmazdan
bagimsizlastirilarak tedaviil ettirilmesidir. Bunun ig¢in tasinmaz farazi deger
parcalarina boliinebilecegi ve tasinmaz rehninin, tasinmazin degerinin bir pargasi ile
siirlandirilarak kurulabilecegi kabul edilerek, bir alacagin, tasinmazin bir deger

pargast ile teminat altina alinmasi miimkiin kilinmigtir.?*

1.4. Tasinmaz Rehninin Kapsami

Tiirk Medeni Kanunun 862. maddesindeki diizenlemeye gore tasinmaz rehini,
tasinmazla, onun biitiinleyici parcalarin1 (miitemmim ciizlerini) ve eklentilerini
(teferruatin1) kapsar. Burada s6z konusu olan kapsama, bu objelerin degerleri

itibartyla teminata dahil olmalaridir.??

1.4.1. Ana Tasinmaz

Bir tasinmaz iizerindeki ipotegin kapsamina Oncelikle taginmazin kendisi
dahil olur.?? TMK m.998 deki diizenlemeye gére arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sahifede
kayith bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyetine tabi tasinmazlardaki bagimsiz

boliimlerle tasinmaz rehininden sonra kurulmus olan tasinmaz lehine taninmis esyaya

1 Esener, Giiven, a.g.e., s.454.

20guzogluy, , a.g.e., 5.240.

21Oguzman; Seli¢i; Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 716.

2 Feyzi Necmettin Feyzioglu, Umit Doganay ve Aydin Aybay, (1968). Esya

Hukuku Dersleri, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, s.211.

% Yavuz Selim Sener, (2010). Tiirk Hukukunda Ipotek ve Uygulamasi, Adalet Yaymevi, Ankara,
s.190.



bagli sinirli haklar da, taginmaz alacag karsilamak iizere satilinca alacakliya

gececegi icin tasinmaz olarak teminat yiikiiniin kapsamina girer.?*

Tasinmazin miisterek miilkiyete konu olmasi halinde sadece iizerinde rehin
hakki tesis edilen miisterek paylar, ipotekli alacaga giivence saglar. Miisterek ve
elbirligi halinde miilkiyette, tasinmazin tamami iizerinde biitiin paydaslarin rizasiyla
(TMK m.692/I, TMK m.702/1I) rehin kurulmussa bu hallerde tasinmazin tamami

giivence kapsam1ndad1r.25

1.4.2. Biitiinleyici Parcalar (Miitemmim Ciizler)

Biitiinleyici parga, Tiirk Medeni Kanunun 684. maddesinin 2. fikrasinda,
yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikge, zarara
ugratilmadikca veya yapisi degistirilmedik¢e ondan ayrilmasina olanak bulunmayan

parcadir seklinde tanimlanmaktadir.

Biitiinleyici pargalar asil seyin hukuki kaderine tabi olan taginmaz iizerindeki
yapilar, bitkiler, kaynaklar (TMK m. 718/f.2) ve asla bagl dogal tiriinlerdir (TMK m.
685) . Tasimnmaz iizerinde rehin hakki kurulunca, biitiinleyici pargalar teminatin
kapsamina kendiliginden dahil olurlar. Tasinmaza rehnin kurulmasindan sonra

baglanan biitiinleyici pargalar da teminatin kapsamina girer.26

1.4.3. Eklentiler (Teferruat)

Eklenti, Tirk Medeni Kanunun 686. maddesinin 2. fikrasinda asil sey
malikinin anlasilabilen arzusuna veya yerel adetlere gore, isletilmesi, korunmasi veya
yarar saglamasi igin asil seye siirekli olarak Ozgililenen ve kullanilmasinda

birlestirme, takma veya baska bir bigimde asil seye bagl kilinan taginir maldir

#0Oguzman; Seli¢i;Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 748.
% Sener, a.g.e., 5.191.
26Oguzman; Seli¢i; a.g.e., s. 748.
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seklinde tanimlanmis olup tasinmaz rehni kurulunca, taraflar aksini

kararlastirmanuslarsa, teminatin kapsamina giren unsurlardandir.?’.

Eklenti, asil seyden gegici olarak ayrilmakla bu niteligini kaybetmez. Tiirk
Medeni Kanunun 862. maddesinde rehnin kurulusu sirasinda makine, otel doseme
esyas1 gibi agikca eklenti olarak gosterilen ve tapu kiitiiglinde beyanlar siitununa
yazilan seyler, kanuna gore bu nitelikte olamayacaklar1 ispat edilmedik¢e eklenti
sayilir demek suretiyle rehinli alacakliyi, bunlarin teferruat oldugunu ispat yiikiinden

kurtarmaktadir. Ugiincii kisilerin eklentiler iizerindeki haklar1 saklidir.

1.4.4. Kiralar

Kiralar medeni semereler olarak”® Tiirk Medeni Kanununun 863. maddesinde
ifade edildigi sekliyle kiraya verilmis tasinmaz iizerindeki rehnin kapsamina,
borgluya karsi rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takibe baslanmasindan veya
bor¢lunun iflasinin ilanindan baglayarak rehnin paraya ¢evrilmesi anina kadar isleyen
kira bedelleri de girer. Kira bedeli, tasinmazin konu oldugu kira iliskisi nedeniyle

elde edilen bir hukuki iiriin olup ne biitiinleyici parga ne de eklenti degildir.”®

Kiraya verilmis tasinmaz tizerindeki rehnin kapsamina, borgluya karsi rehnin
paraya g¢evrilmesi yoluyla takibe baslanmasindan veya bor¢lunun iflasinin ildnindan

baslayarak rehnin paraya cevrilmesi anmna kadar isleyen kira bedelleri de girer.
(TMK 863)

27Oguzman; Selici; a.g.e., s. 749.

®Biilent Kopriilii /Selim Kaneti,(1982-1983), Swunrli Ayni Haklar, Fakiilteler
Matbaas, Istanbul, 5.263 ; Giirsoy; Giirsoy; Eren; Cansel, a.g.e. s.1072.

»0guzman; Seli¢; Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 751.



11

1.4.5. Esya Yerine Ge¢cen Degerler (Siirrogatlar)

Rehin konusu taginmazin degeri tamamen veya kismen yok olur veya azalirsa
fakat buna karsilik malik lehine bir alacak dogarsa, rehin hakki bu alacak tizerinde

devam eder.*°

1.4.5.1. Sigorta Bedeli

Rehnedilen taginmaz sigorta edilmisse, tasinmazin degerini azaltan veya yok
eden riziko gercgeklestiginde, muaccel olan sigorta tazminati alacagi kendiliginden
rehin hakkiyla yiiklenmis say111r.31 Tasimmmazin borcluya veya lcilincli sahsa ait
olmasi; sigortanin malik, kiract veya rehinli alacakli tarafindan yapilmis olmasi,
hukuki sonucu etkilemez.*” Teminat sigortalanan taginmazin kaim degeri olan sigorta
tazminatint da kapsar. Sigorta ettirilen riziko tasinmaz iizerinde gerceklesir ve
sigorta tazminati alacagi muaccel hale gelirse, tasinmaz rehni bu tazminati da

kapsar.*®

1.4.5.2. Kamulastirma Bedeli

Rehinli taginmazin kamulastirilmas: halinde, taginmazi yiikiimleyen diger
ayni haklar gibi, rehin hakk: da sona erer; rehin hakki kamulastirma bedeline ge(;er.34
Kamulastirilan taginmaz kamulastiran idare adma tescil edildikten sonra, tapu
memuru tarafindan Tirk Medeni Kanununun 1019. maddesi geregince kamulagtirma
bedelinin 6denmesinde dikkate alinmak {izere konunun ayrintili olarak, kamulastirma
bedelinin yatirilmis oldugu banka ile ipotek alacaklilarina, haciz ve benzeri
sinirlamalar1 koyduran kuruluglara ve kamulastiran idareye bildirilmesi gerekir.35 Bu
konuda Tirk Medeni Kanunda agiklik olmadigindan doktrinde TMK 798.

maddesinin II. Fikrasinin kiyas yoluyla uygulanmasi suretiyle, tipki intifa hakkinin

%0 Kopriilii; Kaneti, a.g.e., s.273 ; Giirsoy; Eren; Cansel, a.g.e. 5.1078;
31 K opriilii; Kaneti, a.g.e., 5.273.

2 Giirsoy; Eren; Cansel, a.g.e. s.1079.

3 Oguzman/ Seli¢i/ Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, S. 925.

3 Kopriilii; Kaneti, a.g.e., s.275 ; Giirsoy/Eren; Cansel, a.g.e, s.1080.
% Esener;Giiven, a.g.e., $.448-449.



12

kamulastirma bedeli iizerinden devam etmesinde oldugu gibi rehinde de

kamulastirma bedelinin siirrogat olarak kabulii goriisii savunulmaktadur.*®

1.5. Tasinmaz Rehninin Konusu

Tirk Medeni Kanunu, miilkiyet hakkina konu teskil etme (TMK m.704) ve
tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilme (TMK m.998) bakimindan {i¢ ayr1 seyi
kabul etmektedir: arazi, tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilmis bagimsiz ve
stirekli haklar ile lizerine kat miilkiyeti tesis edilmis bir binanin bagimsiz olarak
kullanilmaya elverigli bagimsiz bolimleridir.*’ Payli miilkiyet paylar tizerinde de
tasinmaz rehni kurulabilir; bunun i¢in paydaslarin rizasini almak gerekmezken payl
miilkiyet konusu seyin tamamini kapsayan bir rehin hakki kurulabilmesi i¢in

paydaslarin oy birligi ile karar vermeleri sarttir.

1.5.1. Arazi

Tiirk Medeni Kanunun 853. maddesinde rehin hakkinin, ancak tapuya kayitli
taginmazlar tizerinde kurulabilecegi ifade edilmektedir. Tiirk Medeni Kanunun 862.
maddesi uyarinca, tasinmaz rehni tasimmazin mitemmim ciizlerini de kapsar ki
bunlar; menkul insaat kavrami disinda kalan yapilar, arazi tizerinde dikili bulunan

bitkiler, kaynaklar® ve asil nesneden ayrilmadig siirece tabii semerelerdir.*°

1.5.2. Tapu Siciline Tasinmaz Olarak Kaydedilmis Bagimsiz ve Siirekli Haklar

Tirk Medeni Kanunun 998. maddesinin ikinci fikrasinda, tasinmazlar

tizerindeki bagimsiz ve siirekli haklarin  tapu siciline tasmmmaz olarak

% Esener; Giiven, a.g.e., 5.449.

3 Giirsoy; Eren; Cansel, a.g.e. s.1072.

%8 Giirsoy; Eren; Cansel, a.g.e., 5.1072 ; Ayan, s.142.

% 167 Sayili Yer Alt1 Sular1 Hakkindaki Kanununun 10. maddesine bak.
40 Kopriilii; Kaneti, a.g.e., 5.263.
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kaydedilebilecegini ancak bu haklarin kaydedilmesi i¢in gerekli kosullarin ve

usullerin tiziikle belirlenecegi ifade edilmektedir

1.5.3. Uzerine Kat Miilkiyeti Tesis Edilmis Bir Binanin Bagimsiz Olarak
Kullanilmaya Elverisli Bagimsiz Boliimleri

Bir tasinmazdaki yapmin veya yapilarin bagimsiz boliimlere ayrilarak kat
miilkiyetlerinin kurulmasi ya hukuki islem yoluyla ya bir yargi karariyla veya tapu
idaresinin karariyla olur.** KMK 10/II maddesi ana tasimmazin tiimiiniin miilkiyetine
cevrilmeden 0 tasinmazin yalniz bir veya birka¢ boliimii lizerinde kat miilkiyeti
kurulamaz. Kat miilkiyeti, paydaslar arasinda resmi senet diizenlendikten sonra
tapuda kat miilkiyeti kiitiiglinde yapilacak tescille; eger tasinmazin biitiinii bir kisiye

aitse, tapuda tek tarafli bir hukuki islem seklinde yapilacak resmi senetle dogar.*?

1.6. Tasinmaz Rehnine Hakim Olan Ilkeler

1.6.1. Stmirh Say1 (Numerus Clauses) Tlkesi

Tasinmaz rehni, Tirk Medeni Kanunun 850. maddesinde sayilmis olan,
ipotek, ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi seklinde kurulabilir. Bunlarin disinda
herhangi bir tasinmaz rehni tesis edilmesi yasaktir. Bu hususa smirli say1 (numerus
clauses)ilkesi denilir. Bu hiikim kamu diizenini ilgilendirmekte ve aksine

. . o 4
sdzlesmenin batil olmasi sonucunu dogurmaktadir.*®

“Tekinay, S. S., Kat Miilkiyeti, Esya Hukuku I1/2 Filiz Kitapevi, Istanbul 199, s.24.
*Tekinay, a.g.e., 5.25.
a3 Glirsoy; Eren; Cansel, a.g.e. s.1015.
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1.6.2. Belirlilik (Tahsis ) Ilkesi

Belirlilik ilkesi hem rehinle temin edilen alacagin hem de rehin olunan

tasinmazin agik bir sekilde tespit edilmesini ifade eder.

1.6.2.1. Alacakta Belirlilik

Medeni Kanunun 851. maddesine gore bir tasinmaz rehninin kurulmasinda,
belirli bir miktarin kural olarak Tiirk parasi ile tapuda gosterilmesi gerekir. Boylece
rehin hakkinin taginmaz {izerinde hangi miktara kadar bir teminat yiikii teskil ettigi
tapu kiitiigiinden acikca anlasilabilir.*Para alacaklarindan baska yapma, yapmama
veya verme borcu da Tiirk parasi ile kabul edilen parasal (nakdi) kiymetinin tapu
kiitiigiine tescil edilmesi sartiyla tasinmazrehni ile giivence altina almabilir.*®
Alacagin hukuki sebebinin (causa’sinin) rehin sozlesmesinde gosterilmesi gerekli
olmayip miktar olarak belirli olmasi yeterli sayilmaktadir.*’ Alacak belirlilik bir
miktar olarak tapu siciline kaydedilmemisse rehin hakki dogmaz; yapilan tescil
yolsuzdur.*®ipotekte rehin hakki, gecerli bir alacagin varligina bagli, alacakla dogan
ve bununla birlikte sona eren, fer’i nitelikte bir sinirli ayni hak olup alacak olmadan
ipotek meydana gelmez ve mevcut ipotek de devam edemez.*® ipotek sozlesmesinin
gecerli bir sekilde kurulabilmesi i¢in gegerli bir alacagin bulunmasi gereklidir.
Ipotege iliskin tescil rehnin temin ettigi alacagin varligma bir karine teskil etmez.”
Alacagin miktarinin belirli olmast ve tapu kiitiigiinde agik olarak gosterilmesi,
alacagin tasinmaz rehni ile temin edilmis olmasinin o tasinmazin degerini ne derece

etkilediginin ilgili herkes tarafindan tapu sicilinden anlasilabilmesini saglar.”*

Ipotek sdzlesmesinde alacak sebebinin yazilmasi gerekmez. Bu nedenle

ipotek sdzlesmesinin soyut olabilecegi kabul olunur. Ancak ipotek ileride dogacak

* Feyzioglu,; Doganay; Aybay; a.g.e., s.209 ; Ayan, a.g.e., s.144.
*0Oguzman; Seligi; Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 718.

*® Giirsoy; Eren; Cansel, a.g.e. s.1022;Ayan, a.g.e., 5.146.

4 Giirsoy; Eren; Cansel, a.g.e., s.1022.

8 Age, 5.1023.

49 Yiicel-Tung, a.g.e., s.52.

%0 K priilii; Kaneti, a.g.e.,, $.379.

5 Yiicel-Tung, a.g.e.,, s.58.
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bir alacak icin veriliyorsa, alacagin dayandig1 hukuki iliskinin veya alacak sarta baglh

ise sartin da belirtilmesi gerekir.s2

1.6.2.1.1. Anapara Ipotegi

Giivence altina alman alacagin kesin bir miktar olarak tapu kiitiigiine
yazilmas1 seklinde dogan tasinmaz rehnine ‘anapara rehni’,’anapara ipotegi’, ‘sabit
ipotek’, ‘sermaye ipotegi’, ‘kesin rehin’ gibi terimler kullanilir. Ayrica taraflarca
kararlastirilmis ise faiz orani da tapu kiitliglinde gésterilir.S3 Muaccel olmus mevcut
veya vadesi heniiz gelmemis miieccel bir alacak i¢in kurulan rehin tapu sicilinde:
Anapara +faiz olarak tescil edilir. Anapara Tiirk parasi ile gosterilmekle beraber

faizin yalmzca yiizdesi yazilir, miktar ayrica belirtilmez.>*

1.6.2.1.2. Azami Meblag ipotegi

Alacak miktarinin belirsiz oldugu hallerde, 6rnegin bir cari hesap iliskisinin,
ileride dogmas1 muhtemel bir tazminat alacaginin, ipotekle teminat altina alinmasi
miimkiin olup alacagin miktarini kesin olarak tayin etme imkani yoksa taraflar,
tasinmazin en cok ne miktara kadar teminat teskil edecegini kendi aralarinda
yapacaklar1 rehin sozlesmesinde kararlastirirlar ve belirlenen bu miktar tapu
kiitiigline tescil edilir. Bu tiir ipotege {ist sinir ipotegi, azami meblag ipotegi, en ¢cok

miktar ipotegi veya maksimal ipotek denilmektedir.>

1.6.2.1.3. Yabanc1 Para Uzerinden ipotek Kurulmasi

Tasinmaz rehni kurulmasinda alacagin rehinle glivence altina alinan kisminin

(teminat miktarimin) Tiirk parast ile gosterilmesi kuralina Tiirk Medeni Kanunun 851.

52 Esener; Giiven, a.g.e., . 455.

%3 Giirsoy; Eren; Cansel, a.g.e.s.1025;Ayan, a.g.e., s.146.
5 Glirsoy; Eren; Cansel, a.g.e. s.1025.

®0guzman; Seli¢i; Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 718.
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maddesinin ikinci fikrasinda 6nemli bir istisna getirilmistir.56 Buna gore yurt i¢cinde
veya disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslarinca yabanci para iizerinden veya
yabanci para Olgiisii ile verilen kredileri glivence altina almak ig¢in yabanci para

tizerinden tasinmaz rehni kurulabilir

Bu halde her derecenin ifade ettigi miktar, rehin konusu alacagin tespit
edildigi para tiirii izerinden gosterilir. Ancak, ayni derecede birden fazla para tiirii

kullanilarak rehin kurulamaz.

Yabanci para lizerinden kurulan rehne ait bir derecenin bosalmasi halinde,
yerine, tescil edilecegi tarihteki karsiligi Tirk parasi veya yabanci para iizerinden
rehin kurulabilir. Tiirk parasi ile kurulmus bir rehne ait derecenin bogalmasi halinde

ise, yerine tescil edilecegi tarihteki karsiligi yabanci para tizerinden rehin

kurulabilir.®’

Yabanci veya Tiirk parasi karsiliklarinin hesabinda hesap giiniindeki Tiirkiye
Cumbhuriyet Merkez Bankasiin doviz alis kuru esas alinir. Rehin haklarinin hangi

yabanci paralar lizerinden kurulabilecegi Bakanlar Kurulunca belirlenir.*®

1.6.2.2. Tasinmazda Belirlilik

Medeni Kanunun 853 maddesine gore rehin konusu agisindan belirlilik
ilkesine gore rehinle yiiklenecek tasinmaz, belirli, tapuya kayitli bir taginmaz

olmalidir. Tapuya kayitli olmayan tasinmazlar iizerinde tasinmaz rehni kurulamaz.>®

Rehin konusu olan tasinmazin belirtilmis olmasi gerekir.so Rehin hakki, ancak
tapuya kayitli taginmazlar ilizerinde kurulabilir. Rehin kurulurken, konusu olan

tasinmazin belirtilmesi  gerekir.(TMK m.853, m.854) Borg¢lunun halen sahip

0guzman; Seligi; Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 721.

’Oguzman; Seli¢i; Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 721.

% Safa Reisoglu, , “Yeni Medeni Kanun Hiikiimlerine Gére Yabanci Para ipotegi’, Bankacilar Dergisi,
Mayis 2003, s.66 vd.

»0guzman;Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e.,, s. 722.

®*Hatemi;Serozan; Arpaci, a.g.e., 5.725.
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bulundugu ve ileride sahip olacag: biitiin taginmazlari tizerinde gecerli genel bir rehin

hakki kurulmas1 miimkiin degildir. o1

1.6.2.2.1. Tasinmaz kavram

Ipotek kapsamina 6ncelikle tasinmazin kendisi girmektedir. TMK m. 853'iin
acik ifadesinden anlasilacagi tizere rehin hakki ancak tapuya kayith tagimmazlar
tizerinde kurulabilir. Tasinmaz miilkiyetinin konusu TMK m. 704'te belirtilmistir.
Anilan maddeye gore taginmaz miilkiyetinin konusu sunlardir: arazi, tapu kiitiigiinde
ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl

bagimsiz béliimler. *

1.6.2.2.1.1. Hangi tiir tasinmazlar ipotek konusu olabilir?

Tirk Medeni Kanunun 853. maddesi uyarinca ancak tapuya kayith
tasinmazlar iizerinde ipotek hakki kurulabilir. Ozel miilkiyete tibi olmayan ve
kamunun yararlanmasina ayrilan tasinmazlar, bunlara iliskin tescili gerekli bir ayni
hakkin kurulmasi s6z konusu olmadikga kiitiige kaydolunmaz ve tapuya kayitli bir
tasinmaz, kayda tdbi olmayan bir tasinmaza doniisiirse, tapu sicilinden ¢ikarilir.

(TMK m.999)

1.6.2.2.1.2. Tasinmaz tapu siciline kayith olmahdir

Uzerine rehin kurulacak tasmmazin 6ncelikle kadastrosunun yapilmis,

sinirlart belirli ve tapuda kaydedilmis olmasi gerekir, sicile kaydedilmemis bir

tasinmaz iizerinde tasinmaz rehni kurulamaz.®

* Ayan, a.g.e., 5.149. _
%2 Giilekli, Y., Ipotegin Tasinmaz ve Alacak Agisindan Kapsami, Istanbul 1998, s.136.
63 Glirsoy; Eren; Cansel, a.g.e.s. 1131.


http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/tc4721.htm#853
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/tc4721.htm#704

18

1.6.2.2.2. Arazi

Arazi, tapu kiitiigiinlin bagimsiz bir sayfasina, 6zel bir numara altinda bir
parsel olarak kaydedilen, sinirlar1 belli ve tabi olacagi hukuki rejim itibariyle bir
biitiinlik arz eden yerylizii pargast olarak tanimlanabilir. Tanimdan da
anlasilabilecegi gibi, arazi icin gerekli olan en Onemli husus, smirlandirilmig bir
toprak parcasi olmasidir. Sinirlama sayesinde bir arazi pargasi, zorunlu olarak toprak
yiizeyinin i¢inden ayrilir ve hukuki hakimiyetin icrasi i¢in gerekli olan ferdiyeti ve

bagimsizligi kazanir.*

1.6.2.2.3. Kat miilkiyetine konu olabilen bagimsiz béliimler

Kat miilkiyeti, tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is biirosu, magaza,
diikkan, mahzen, depo gibi boliimlerinden olusan bagli basina kullanilmaya elverisli
olanlar1 iizerinde o taginmazin maliki veya miisterek malikleri tarafindan kurulan

miilkiyet haklarini ifade eder.®®

1.6.2.2.4. Bagimsiz ve siirekli haklar

Medeni Kanunun 704. maddesinin ikinci fikrasinda tapu kiitigiinde ayr
sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklarin da taginmaz miilkiyetinin konusu

olabilecegi ifade edilmektedir.

1.6.2.3. Teminatin Belirli Olmasi

Teminat altina alinan alacagin, daha dogru bir ifade ile teminatin miktari
muayyen ve Tiirk parasi ile gosterilerek tapu siciline kaydedilmelidir. Bu prensibin

konulmasinin sebebi sudur: Tasinmazin ne miktar i¢in bir teminat teskil ettigini

64 Secer, a.g.e., s.67 .
®Selahattin Sulhi, Tekinay, (1991). Kat Miilkiyeti(Esya Hukuku-2), Filiz Kitapevi,
Istanbul s.3-4.
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tapuda goriilmesi, boylece sonradan rehin tesis edecek olanlar daha onceki rehin

miktarlarim 6grenerek durumlarin ona gore ayarlama imkani bulabileceklerdir. ®

1.6.3. Sabit Derece ilkesi

Kaynagini Cermen Hukukundan alan sabit derece ilkesi sisteminde rehin
hakki kurulmak istenen tasinmaz farazi deger pargalarina ayrilir ve tasinmaz rehni de
‘derece’ adi1 verilen bu deger pargalari iizerine kurulur.®” Her derece digerinden
biitiiniiyle bagimsiz oldugu i¢in, malik birden fazla derece olusturup bunlar
sinirlandirabilir.?®® Bir énceki sirada yer alan derece bos oldugu halde, bir sonraki
sirada yer alan derece tizerinde rehin hakki kurulabilir. Sonraki derecede kurulmus
rehinler 6nceki derecedeki rehin hakki sahibinin hakkinin sona ermesi ile kendi
sirasinda bir ilerleme meydana gelmez.69 Tiirk Medeni Kanununda, menfaatler
dengesi goz Oniine alindiginda bor¢lu menfaatinin istiin tutulmasi ve tasinmazin
degerinin tedaviilinii kolaylastirmast gibi sebeplerle sabit dereceler sistemi tercih
edilmis iken Fransiz Hukukunda ilerleme sistemi, Alman Medeni Kanununda(BGB)
ise teminat altina alinan alacak sona erince malik lehine bir tasinmaz rehin hakkinin
dogacagi kabul edilerek sabit dereceler sistemine yaklasan bir sistem kabul

edilmistir.”

Temeli Roma Hukukuna dayanan ilerleme sisteminde ise; rehin tasinmazin
tamami lizerinde kurulur, rehinli alacakli rehnin paraya g¢evrilmesiyle elde edilecek
meblagin tamamindan alacagin karsilanmasini talep edebilir, birden fazla tasinmaz
rehni varsa bunlar arasindaki sira kurulus tarihlerine gore tespit edilir (prior tempore
potioriure),tasinmazin paraya ¢evrilmesi ile elde edilecek meblag 6nce en eski tarihli
rehnin teminat altina aldig1 alacagin 6denmesine tahsis edilir, geriye bir sey kalirsa
artan meblag tarih itibariyla sonra gelen rehinle teminat altina alinmig alacaga tahsis

edilir, eski tarihli bir tasinmaz rehni herhangi bir sebepten sona ererse tasinmaz

% Saymen; Elbir, a.g.e., s.531.

¢ Ayan, a.g.e., 5.153.

% Ayan, a.g.e., 5.153.

%9Saymen:Elbir, a.g.e., 5.552.
70Oguzmarl;Selig:i;Oktay-Ozdemir a.g.e.,, S. 736.
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rehinlerinden her biri tasinmazin tamamina yonelik oldugundan alt siradaki
otomatikman sona eren rehnin yerine ilerler, tasinmaz malikinin heniiz mevcut
olmayan bir tasinmaz rehni igin bir siray1 sakli tutarak daha alt sirada tasinmaz rehni
kurma imkéanma sahip degildir.71 Otomatik ilerleme sitemi, Once gelen tasimmaz
rehinlerinden biri sona erince rehinli alacaklinin onun yerine ilerleyebilmesi ve

teminati saglamlastirmasi nedeniyle rehinli alacaklinin yararinadir.”

1.6.4. Giivence (itimat) ilkesi

Tapu siciline giliven ilkesi, biitiin ayni haklarda oldugu gibi rehin hakki
bakimindan da onemli olup olumlu ve olumsuz hiikiimleri etkilerini rehnin
kurulmasi, son bulmasi ve iyiniyetli iiclincii kisilerin tescile gosterdikleri giivenin

. . 73
korunmasinda gdsterir.

Tasinmaz rehin c¢esitlerinin hepsinde teminat fonksiyonu mevcut olup
alacagini elde edememis bulunan kimseler, rehin konusu tasinmazi sattirarak satig

bedelinden alacaklarini istifa etmek hak ve yetkileri mevcuttur.™

1.6.4.1. Rehin Hakkinin Kurulmasi Sirasinda

Rehin hakkinin kurulmasi biitiin ayni haklarda oldugu gibi {i¢ farkli agamadan
gecilerek yapilabilir ki bunlar; oncelikle rehin hakkinin kurulmasina iliskin bir
taahhiit iglemi, ikinci olarak rehin hakkini bir ayni hak olarak meydana getiren ve bir
tasarruf mahiyetinde olan kazanim islemi ve nihayetinde tapu kiitiigline yapilan tescil

islemiyle siire¢ tamamlanabilir.”

71Oguzman; Seligi; Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 734.

72Oguzman; Seligi; Oktay-Ozdemir, a.g.e., . 735.

"Jale Akipek;Turgut Akimtiirk, ( 2009) Esya Hukuku, Beta Yayincilik, Istanbul,
S.763.

"“Saymen; Elbir, a.g.e., 5.538.

" Akipek; Akintiirk, a.g.e, $.763-764.
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1.6.5. Hukuki Sebep

1.6.5.1. Genel Olarak

Taginmaz rehninin kurulmasi i¢in gegerli bir kazanma sebebinin varlig
gerekir.”® Rehin hakkmim kurulmasi taahhiidiinii olusturan kazanim sebebi, kural
olarak 6zel hukuk mahiyetindeki bir hukuki islemdir. Bu saglar arasinda veya 6liime

bagli bir hukuki islem olabilecegi gibi tek tarafli bir hukuki islemde olabilir.””

Ayni haklarin zamanagimi yolu ile kazanilmasinda en 6nemli unsur hakkin
konusu iizerindeki zilyetlik oldugu halde, rehin hakki sahibinin rehin konusu
tizerinde zilyetlik hakki olmadigi icin rehin hakki olagan yada olaganiistii
zamanasimi yoluyla kurulamaz ve kazamlamaz."® Ayrica, rehin kurulmasi rehin

konusu iizerinde zilyetlik kurulmasina baglanamaz.

1.6.5.2. Rehin So6zlesmesi

Tasinmaz rehni sozlesmesi tasinmaz maliki ile rehinli alacakli arasinda
yapilan bir s6zlesme olup bu sozlesme gere§ince tasinmaz maliki, alacakliya karsi
taginmazi lizerinde rehin hakki kurma borcu altina girer.79 Tasimnmaz malikinin bu
sozlesmeyle yiiklenmis oldugu taahhiidii dolayisiyla tapu memurundan rehin
hakkinin tescilini istememesi halinde alacakli, rehin s6zlesmesinden kaynaklanan
istem hakkina dayanarak hakimden rehnin kurulduguna karar vermesini isteyebilir;
yani biitiin diger ayni haklarda oldugu gibi MK m.716 hiikmii rehin hakkinda da

uygulamr.80

Tasinmaz rehni sdzlesmesi tapu memuru tarafindan diizenlenecek bir resmi

senetle yapilmasi gerekir ki bu sekilde yapilmasi sithhat sart1 olup bu sarta uyulmadan

®Oguzman; Seligi; Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 704.
"’ Akipek; Akintiirk, a.g.e., 5.764.
8 Akipek; Akintiirk, a.g.e., 5.764.
®0Oguzman; Seli¢i; Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 704.
8 Akipek; Akintiirk, a.g.e., 5.764.



22

yapilan rehin sdzlesmesi geg:ersizdir.81 Resmi gekil geregi tasinmaz rehni
sozlesmelerde meydana gelecek sdzlesmenin asli icerigini degistiren 6zellikle rehin

yiikiiniin artirilmas1 gibi degisiklikleri de kapsar.82

1.6.5.3. Kanun Hiikmii Geregince Dogan Rehin Haklar

Medeni Kanunun 893. maddesi saticiya, mirascilara ve yapi alacaklilarina
tasinmaz satisindan, tasmmmaz paylagimindan ve yapidan dogacak alacaklarinm
teminat altina almalar1 ve Medeni Kanunun 865, 867 ve 876. maddelerinde sayilan
tasinmazin degerinin korunmasi igin s6z konusu tasimnmaz iizerinde bir ipotek

kurabilme imkan1 saglamlst1r.83

1.6.5.4. Tescil islemi

Tasinmaz rehni, tasinmazi lizerinde rehin hakki kurulmasini talep eden
malikin istemi {izerine tapu memuru tarafindan taginmazin kayith oldugu tapu kiitigi
sayfasinin rehinlere 6zgili slitununa(TST m.31) tescilin yapildigi anda kurulmus

sayilir.2(MK m.856/1)

1.6.5.5. Rehin Hakkinin Son Bulmasi

Kamuya aciklik ilkesi taginmaz rehninin sona ermesinde de hakimdir.
Tasinmaz rehni terkin ile sona erer.(MK m.858)%° Rehin hakki alacaga bagh bir fer’i
bir ayni hak oldugu halde gilivence sagladigi alacak hakkinin ortadan kalkmasi,
alacagin 6denmesi veya rehin hakkindan feragat edilmesiyle kendiliginden sona
ermez; bunlara ragmen sekil bakimindan varligini siirdiirtir. Kiitiikte rehinle ilgili bir

tescilin bulunmasi bu hakkin varligina bir karine olusturur. Rehin hakkinin sekil

810guzman; Seligi; Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 704.
820guzman; Seligi; Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 705.
830guzman; Seligi; Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 707.
% Akipek;Akintiirk, a.g.e., 5.766.

$0guzman; Seli¢i; Oktay-Ozdemir; a.g.e s. 709
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bakimindan da son bulmast i¢in terkinin yapilmasi yani bu hakkin kiitiikten silinmesi

gerekir.?®

1.7. Tasinmaz Rehninin Cesitleri

Tasinmaz rehni, Tirk Medeni Kanunun 850. maddesinde smirli olarak
sayllmis olan ‘’ipotek’’, Ipotekli bor¢ senedi’’ ve ‘’irat senedi’> olmak iizere ii¢
sekilde kurulabilir. Burada daha ¢ok ipotek iizerinde durulacagindan ipotekli borg
senedi ve irat senedi tlizerine kisaca deginilecek ve ipotekten farklar1 ifade
edilecektir. Ardindan ipotek ve hiikiimleri daha ayrintili olarak asagida

incelenecektir.

1.7.1. ipotekli Bor¢ Senedi

Ipotekli bor¢ senedi, hem kisisel sorumlulugun siirdiigii, hem de tasinmaz
degerinin tedaviiliiniin miimkiin oldugu bir tasinmaz rehni cesididir.®’” Ipotekli borg
senedi bir taraftan tedaviil kabiliyeti olan bir kiymetli evrakla diizenlendigi i¢in irat
senedine, diger taraftan da bor¢lunun yalnizca rehinli tasinmazin degeriyle degil;
kisisel olarak (kendi mal varligiyla) da sorumlu olmasi dolayisiyla ipotege benzer.®®
Ipotekli bor¢ senedinin temelini teskil eden alacak, ipotekte oldugu gibi bor¢lunun
sahsen sorumlu oldugu bir alacak olup bizzat rehin senedi ile tesis edilmekte hatta,
borglu ile alacakli arasinda daha 6nceden kurulmus bir bor¢ miinasebeti mevcut olsa
ve bundan dogmus bir alacak ipotekli bor¢ senedi ile teminata baglanmak istense
durum yine degismez. Bu takdirde, ipotekli bor¢ senedi ile rehinli alacak yeniden
tesis edilecek ve evvelki alacak ise tecdit(yenilenme) sureti ile 1skat edilmis (sona

89

erdirilmis) olacaktir. Ipotekli bor¢ senedinin kurulabilmesi igin, teminati

olusturacak tasinmazin degerini resmen takdir edilmesi, degerinin tapu idaresince

8 Akipek; Akintiirk; a.g.e., s.767.

¥0guzman; Seligi; Oktay-Ozdemir, a.g.e, s. 718.
8 Glirsoy; Eren; Cansel, a.g.e. s.1022.

8 Feyzioglu; Doganay; Aybay, a.g.e., s.221.
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resmen takdir edilmesi gerekir.®® Her ne kadar ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi
tilkemizde heniiz tatbik kabiliyeti kazanmamis ise de bu miiesseselere igerisinde
metruk nazariyla bakmak dogru olmaz. Arz ettikleri iktisadi kiymet bakimindan bu

tarz taginmaz rehin tiirlerini parlak bir gelecek beklemektedir.™*

1.7.2. irat Senedi

[rat senedi bir tasinmaz iizerinde, tasinmaz miikellefiyeti seklinde tesis olunan
ve sahsi bir bor¢ igermeyen zorunlu olarak senede bagimli alacagi da meydana
getiren bir tagmmaz rehnidir.® Irat senedi, tasnmazin degerini tedaviil ettirme
fonksiyonu vardir ve tasmnmazin degeri, irat senedinin diizenlenmesiyle
baglmsmlastlrllmlstlr.93 Kiymetli bir evrak niteligi tasiyan irat senedinde miindemic
olan alacak, yiikiimlii tasinmazin nesnesine yonelmis bir taleptir; bu talep bor¢lunun
kisisel malvarligindaki diger degerlere hi¢ ilismeksizin, dogrudan dogruya ve yalniz

rehnedilen taginmazi yiikiimler.94

Irat senedi ile takyit edilecek tasinmazlar smirlidir; bu yolla ancak zirai
tasinmazlar, evler ve iizerinde bina insa edilecek arsalar rehnedilebilir. Ornegin bir

fabrika veya otel irat senedi ile rehnedilemez.*

Irat senedinde 6n planda olan rehnin tedaviil fonksiyonu olup, bu tip rehin,
tasinmazin kiymetini miisahhas hale sokar ve taginmazin kiymeti kiymetli evrak

mabhiyetinde olan bir senette somutlagir.%

Irat senedi yalmz tasinmazi miikellefiyet altina sokar, yani borglu yalniz

tasinmazla sorumludur. (ayni sorumluluk, sl sorumluluk) Irat senedinin ipotek

% Feyzioglu; Doganay; Aybay, a.g.e., s.221.

% Saymen; Elbir, a.g.e., s.521.

% Feyzioglu; Doganay; Aybay, a.g.e.,s.222.

% K opriilii; Kaneti, a.g.e., 5.259; Ayan, a.g.e., s.144.

% K $priilii; Kaneti, a.g.e., 5.260.

% Feyzioglu; Doganay; Aybay, a.g.e., 5.222.

% Saymen; Elbir, (1963) Tiirk Esya Hukuku Dersleri, s.521
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gibi, feri karakteri olmaksizin, sebepten miicerrettir(soyuttur) ve kendi gayesi

icerisinde miindemigtir.”’

1.7.3. Ipotek

1.7.2.1.Ipotek Kavram

Ipotek, Tiirk Medeni Kanunun 881 ve 898. Maddeleri arasinda diizenlenmis
olan ve halen mevcut veya henliz dogmamis olmakla birlikte ileride dogmasi kesin
yahut muhtemel olan bir alacagi teminat altina almak igin kurulan ayni1 zamanda
taginmazi tedaviil fonksiyonu olmayan bir tasinmaz rehni tiiriidiir. Boylece sarta
bagli veya sartsiz, belirli veya belirsiz, her tiirlii alacagin hatta ilerde dogacak veya
dogmas1 imkan dahilinde olan alacaklarin dahi ipotekle teminat altina alinabilecegi
kabul edilmistir. Teminat altina alinacak alacagin mutlaka bir para alacagi olmasi
gerekmez. Para disinda bir yapma veya yapmama edimi ipotekle teminat altina
alinabilir. Varligi tamamen gecerli bir alacagin varligina bagl oldugu i¢in mutlak
anlamda fer’idir. Bir alacagi temin etmek {izere kurulan ipotek, iliskisinde alacak
ipotekten bagimsiz olup alacagin varligin1 belgelemez. Tasinmaz rehni, bir alacag
teminat altina almak amaciyla bir veya birden ¢ok tasinmaz iizerinde kurulan ve
alacakliya bor¢ 6denmediginde tasinmazin paraya cevrilmesini talep etme yetkisi
veren sinirl bir ayni haktir. Tasinmaz rehninin bir tiirii olan ipotekle, sadece bir
kisisel alacagi glivence altina almak amaci giidiilmekte, diger tasinmaz rehni tiirleri
olan ipotekli bor¢ senedi ve irat senedinden farkli olarak tasinmazin degerini tedaviil

ettirme amac1 bulunmamaktadir.%

Ipotek halen mevcut bulunan veya ileride dogmas1 muhtemel alacagin teminat
altina alan bir tasinmaz rehin tiiriidiir.(TMK m 881 ) Ipotek, sahsi bir alacak i¢in tesis
edilen ve bir kiymetli evraka baglanamayan bir rehin hakki**olup teminat altina
alman alacaga bagli bir haktir. Bu baghlik bazi1 hallerde gevsetilmesine ragmen

alacaktan bagimsiz bir ipotek diisiiniilemez. Ipotegin kaderi alacaga bagl olup

% Saymen; Elbir, a.g.e., s.521.
% Siimer Altay ve Ali Eskiocak, Tiirk Medeni Hukukunda Tasinmaz Rehni, istanbul 2007, s. 3.
%Saymen,; Elbir, a.g.e., s.570.
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bor¢lunun kisisel sorumlulugu devam ederken bu sorumluluk yaninda ipotek
dolayisiyla tasinmaz ile sorumluluk dogmus olur.’® Para alacag: disindaki 6rnegin
yapma veya yapmama seklindeki edimler, bu edimin parasal bir karsiliginin olmasi

sartiyla ipotekle giivence altma alabilir.*™

Yeter ki teminat karsilig1 Tiirk Parasi ile
gosterilmis olsun(TMK m. 851). Burada gosterilen teminatin bedeli, yapilmasi veya
yapilmamas1 bor¢lanilan ylikiimiin para ile hesap edilen karsiligi olmayip, borca
aykirilik halinde dogacak muhtemel tazminat alacagina iliskindir; 6rnegin yapma
veya yapmama borglart i¢in tazminat kararlastirilmissa, cezai sart tutan rehin ile

temin edilen alacak bedeli olarak kararlagtirilir.%?

Ipotek kisisel bir alacag: giivence altina alma amaciyla tasmnmazin degerinden
alacaklinin alacagini temin etmeyi amaglayan sinirh ayni haktir. TMK m. 881 de yer
alan diizenlemeye gore, ipotek halen mevcut olan veya henliz dogmamis olmakla
beraber dogmasi kesin veya olast bulunan herhangi bir alacag: giivence altina alan
tasinmaz rehin tiridiir.'®® Bu maddede ipotek tanimlanmamakta ancak hangi tiir
alacaklar icin kurulabilecegi belirtilmektedir. Doktrinde ise kisisel bir alacagi temin
etmek i¢cin kurulan ve kiymetli evraka baglanmayan bir rehin hakki» olarak

104

tanimlanir.™ Ayrica ipotege konu olacak tasinmazin, bor¢lunun miilkiyetinde

bulunmasi gerekmez.

Ipotekli borg senedi ile irat senedinden farkli olarak, tasinmazin degerini
tedaviil gorevi mevcut olmayip, yalniz alacagi teminat altina alma gorevi yapar.
Ipotek para ile gdsterilen her tiirlii alacaga teminat gosterilebilir ve sahibine alacagini
rehnedilen tasinmazin paraya cevrilmesi suretiyle tahsil etme yetkisi verir. Ipotekle
temin edilmis alacaklarda bor¢lunun sahsi sorumlulugu kalkmaz; rehnedilen
tasinmazin satis bedeli alacagin tamamini karsilamaya yetmezse alacaklinin
borglunun sahsi mallarma basvurma hakki vardir.'® Ipotek hakki herhangi bir

alacagin temini i¢in kuruldugu i¢in teminat hiikiimleri ipotegin kurulmasindan

100Oguzman; Seligi; Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 717.
O%Ayan, a.g.e., s. 192.
Y02Esener; Giiven, a.g.e., 8.444-445.

1oa Giirsoy_; Eren; Cansel'2 a.g.e. s.1099.
105 Njhat Inal, (2006) Ornek Karar ve Dilekgelerle A¢iklamali Tasinmaz ve Tasimir Mal Davalart,
5.625
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itibaren dogar.'® ipotek miiessesesinin amaci kredi temin etmek olup bir yapma veya
yapmama borcu i¢in ipotek tesis edilebilecegi gibi ipotek temin edilen borcun sarta

bagli olmasi, bir kiymetli evraktan dogmus bulunmasi da miimkiindiir."%’

1.7.2.2. ipotegin Ozellikleri

1.7.2.2.1. ipotegin Alacaga Bagh Simrh Ayni Hak Olmasi

Ipotek alacaga bagl bir siirli hak olmast MK m. 889 da belirtildigi sekliyle
alacak iligkisi devam ettigi miiddetce ipotek devam edebilir. Asil alacak sona erince
ipotekli tasinmazin maliki, alacaklidan ipotegi terkin ettirmesini isteyebilir. ipotek,

alacaga bagl fer'i bir sinirli ayni haktir.'%®

Eger mevcut bir alacak i¢in kurulmussa,
alacagin gecerli olmasi gerekir. Alacak dogmamissa, hukuki nedeni dolayisiyla
batilsa (BK. 19 II, 20 I), ipotek tescil edilse de hiikiim ifade etmez; paraya ¢evirme
yetkisi vermez; buna mukabil, ipotegin tescil edilmis olmasi da alacagin gecerli

olarak varligina bir karine teskil etmez.'%°

Ipotek, mevcut, sarta bagl veya ileride dogabilecek, para alacaklari ile para
alacag1 disindaki yapma, verme gibi borglar icin de parayla belirli tutariin tapu

siciline kaydedilmesi sartiyla kurulabilir.**°

1.7.2.2.2. ipotek kurulurken alacaga baghhgm hiikiim ve sonuclar

Ipotek, gegerli bir hukuki nedene dayanmalidir. Bu hukuki sebep, rehinli

alacakli ve tasinmaz maliki arasinda yapilan bir s6zlesme, kanun hiikkmii, mahkeme

106Esener; Giiven, a.g.e., s.454.

97 Seref Ertas, (2011). Esya Hukuku, Baris Yaynlari-Fakiilteler Kitapevi, izmir,

5.548.

1% yargitay 12. HD. 2010/2662 K. 2010/14487 T. 8.6.2010 « ipotekli tasinmazin malikinin borgtan
sahsen sorumlu olmamasi ( halinde alacaklinin 6deme isteminin ona karsi etkili olmast bu istemin
hem borgluya hem kendisine kars1 yapilmis olmasina bagl oldugu - ipotek veren 3. kisi yoniinden
bor¢ muaccel hale getirilmedigi taktirde onun hakkinda takip baslatilamayacag: hakkinda

109Gwiirsoy; Eren; Cansel, a.g.e.s. 1099.

10 Giirsoy; Eren; Cansel, a.g.e, 5.1022.
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karar1 ya da oliime bagh tasarruf olabilir. Ipotek siirli ayni haklardan olmasi
nedeniyle gegerli olabilmesi mahiyetleri itibariyle illi (sebebe bagli) oldugunda asil
borg iliskisinin gegerli olarak varligini siirdiirmesi gerekir; aksi halde gecersiz bir
iliskiye dayanarak tapu siciline yapilan tescil yolsuz tescil olacagindan, yapilacak

islemler kendilerinden beklenen sonucu dogurmazlar.***

1.7.2.2.3. ipotegin Kurulusunda Alacaga Baghhgin Hiikiimleri

Ipotek hakki fer’i bir tasinmaz rehni olup varligi ve sona erisi bakimindan
alacak hakkina baghdir.'*? ipotek, alacaga bagli fer'i bir smirli ayni haktir. Eger
mevcut bir alacak i¢in kurulmussa, alacagin gegerli olmasi gerekir. Alacak
dogmamigsa, hukuki nedeni dolayisiyla batilsa (TBK. 19 |1, 20 1), ipotek tescil edilse
de hiikiim ifade etmez; paraya cevirme yetkisi vermez; buna mukabil, ipotegin tescil
edilmis olmasi da alacagin gecerli olarak varligina bir karine teskil etmez. '3
Ipotegin, esas itibariyle sadece bir alacag giivence altina almay1 hedeflemesinden
kaynaklanan baz1 6zellikleri vardir. Bunlardan birincisi ipotegin varlifinin halen
mevcut veya ileride dogmasi beklenen bir alacagmn varligina bagh olmasidir.***
Gegersiz bir alacak i¢in ipotek kurulmus olursa bu halde yapilan tescil yolsuz tescil
olur ve TMK m. 883 geregince diizeltilmesi istenebilir.'*> Ipotekle giivence altina
alinan alacak devredilirse ipotek de kendiliginden yeni alacakliya gecer; Alacagin bir
boliimii devredilirse ipotek de kismen devredilmis olur ki bunun anlami ipotekle
alacak birbirinden ayrilamaz ve bu nedenle, tasinmaz rehni sakh tutularak alacagin
devredilmesi miimkiin degildir."*® Ipotegin alacaga bagli fer’i hak olmasmimn bir
sonucu da alacagin sona ermesi halinde ipotek iligkisi kendiliginden sona erer ve

tapu kiitiigiinde goriinen ipotek sekli nitelik tagir.**’

1 Mehmet Unal ve Veysel Baspinar,( 2012) Sekli Esya Hukuku,Yetkin yaynlari, Ankara, s.118
12 Akipek; Akmtiirk, a.g.e., 5.786.

13 Giirsoy; Eren; Cansel, a.g.e. s.1100.

14 Mehmet Ayan, (2012). Esya Hukuku III Sinirli Ayni Haklar,Konya, 5.192.

15 Ayan,a.g.e., s. 192-193.

180guzman; Selici; Ozdemir, a.g.e., s. 768-769; Saymen;Elbir, a.g.e, 5.578

YOguzman; Seligi; Ozdemir, a.g.e, s. 770.
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1.7.2.2.4. Alacagn Tiirlerine Gore Ipotegin Varlik Kazanmasi

Ipotek, halen mevcut olan veya heniiz dogmamis olmakla beraber dogmasi
kesin veya olast bulunan herhangi bir alacagi giivence altina almak iizere
kurulabilir.(TMK m.881) alacagin tutar1 belirsiz ve degisken ise bu halde iist sinir

ipotegi(maksimal ipotek)’ne bagvurulur.'*®

1.7.2.3. ipotegin Kiymetli Evraka Baglanamamasi

Ipotek yalniz teminat amagl olup ipotekli bor¢ senedi ile irat senedi gibi,
taginmazin degerini tedaviil ettirme gorevi yoktur. Bu nedenle kiymetli evraka
baglanamaz. Ipotek kuruldugu anda verilen ipotek belgesi (TMK. m 793 I, T. 66)
ipotegin kurulduguna dair bir delil olup, kiymetli evrak degildir. Tapu sicil memuru
rehin sozlesmesinin bir 6rnegini tasdik ederek bu belge yerine alacakliya verebilir,
TMK. 797 1I. Ipotegin kurulmus sayilmas icin ipotek belgesinin diizenlenmesi sart
degildir, ipotek tescille dogar. Belgenin kaybedilmesi de ipotek hakkini ortadan
kaldirmaz. Alacakli yeni bir belge isteyebilir veya ipotek hakkini dogrudan dogruya
sicile dayanarak ispat edebilir.'*® ipotek hakki mahiyeti geregi dolasima(tedaviile)

20

elverisli olmayip kiymetli evrak seklinde kurulamaz.'®® Kurulan ipotek i¢in

alacakliya kiymetli evrak niteliginde bir belge verilmez. Ciinkii ipotekte amac,

alacaga teminat saglamaktan ibarettir. "%

1.7.2.4. Diger Tasinmaz Rehin Tiirlerinden Farki

1.7.2.4.1. ipotekli bor¢ senedinden farki

Tiirk Medeni Kanunun 898. maddesinde ipotekli borg senedi taginmaz rehni

ile glivence altina alinmig kisisel bir alacak meydana getirecegi ifade edilmekte ve

18 K $priilii; Kaneti, a.g.e., $.376-377.

19 Giirsoy; Eren; Cansel, a.g.e. s.1101.

120 Akipek; Akintiirk, a.g.e., 5.787.

2! Hatemi Aybay, (1981). Esya Hukuku Dersleri, Fakiilteler Matbaasi, istanbul,
s.189.
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alacagi giivence altina alma fonksiyonu ile taginmazin degerini tedaviil ettirme
fonksiyonlar birlesmistir.'?ipotekli bor¢ senedi, ipotekte oldugu gibi bir sahsi
alacagin temini i¢in tesis edilmesine ragmen burada rehnin fonksiyonu alacaga bir
teminat saglamaktan ibaret olmayip rehinle teminatli alacak bir senette (kiymetli
evrakta) tecessiim ettirilmek suretiyle tedaviile girmekte ve boylece rehin, ayni
zamanda tedaviil fonksiyonuna sahip olmaktadir."®® Bu tasinmaz rehni tiiriinde, hem
ipotekten hem de irat senedinden alimmis ogeler vardir; hem borg¢lunun kisisel
sorumlulugu hem de tasinmazla sorumlulugu birlikte devam eder ve bor¢lu borcunu
O0demezse taginmaz paraya cevrilir; elde edilen para alacagi karsilamazsa, bor¢lunun

diger malvarligi degerlerine bagvurulur.?*

Ipotekli bor¢ senedi ipotekten farkli olarak, sarta baglh alacaklar igin
verilemez; diger taraftan ipotekli bor¢ senedi irat senedinde oldugu gibi bir karsit

edim kararlastirlmasina olanak vermez *(TMK m.909).

1.7.2.4.2. irat senedinden farki

[rat senedinde tasinmazin degeri bagimsizlastirilmak suretiyle tedaviil ettirme
amacini tagimakta ve bagimsizlastirilan bu deger taginmazdan 6denmesi gerekli bir
para biciminde bir yiikiimliiliik olarak tasinmaza ywiikletilmistir.126 Borglunun borgtan
dolayr sorumlulugu yalniz tasinmazla smirli ayni sorumluluk olup bunun yaninda
bor¢lunun kisisel sorumlulugu s6z konusu edilemez ve kiymetli evrakla miindemig
bor¢ ifa edilmezse rehinli alacakli ancak teminat teskil eden tasinmazi paraya

. < 127
cevirerek alacagini elde eder.

Ipotek ve ipotekli borg senedi her tiirlii tasinmaz iizerinde kurulabilirken irat

senedi, kanunen tayin olunan belli tiirden tasinmazlar1 konu edinir.*®rat senedi ile

2Aybay , a.g.e., 5.286-287.

12 Feyzioglu; Doganay; Aybay, a.g.e., 5.209.

24 Yiicel Tung, (2010). Banka Alacaklarimin Ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takibi, Oniki Levha
Yayncilik, Istanbul, s.52.

15Esener; Giiven, a.g.e., s.445.

0guzman; Seligi; Ozdemir, a.g.e., s. 718.

2705uzman; Seligi; Ozdemir, a.g.e., s. 718

128Esener, a.g.e., 5.445.
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takyit edilecek tasinmazlar belirlidir; bu yoldan ancak tarimsal taginmazlar, konutlar

ve iizerine bina insa edilecek arsalar rehnedilebilir.(TMK.m.903) *#°

1.7.2.5. ipotegin Borclunun Sahsi Sorumlulugunu Ortadan Kaldirmamasi

Borglu, kendi tasinmazini alacaklisina ipotek edebilir. Bu takdirde borgtan
dolay1 kisisel olarak; sinirsiz sorumlu olur. Yani, alacakli tasinmazi paraya gevirerek
alacaginin tamamini1 satim parasindan elde edemezse, bor¢lusunun mal varligindaki

diger kiymetleri haciz ve iflas yoluyla takip edebilir.*®

Bu hiikiim alacakliyr
korumak adina getirilmis bir hikkiim olup ipotekte kisisel sorumluluk ve taginmazla
sorumluluk bir arada varliklarini asagidaki sayilan ihtimallerde siirdiiriirler; 1IIK m.
45 geregince ipotekle giivence altina alinmis bir alacagin bor¢lusu borcunu
O0demezse, rehinli alacakli, rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takipte bulunabilir.
Dogrudan dogruya bor¢lunun kisisel sorumluluguna dayanarak iflas veya haciz
yoluyla takibe girisemez.** Rehinli alacakli, ipotekle temin edilen alacagmi ipotegin
paraya ¢evrilmesi sonucunda tasinmazin bedelinden elde edemedigi takdirde,

alacagini tamamen tahsil edememis olmasi nedeniyle bor¢lunun malvarligindaki

haczi kabil biitiin unsurlara icra prosediirii uyarinca basvurmak suretiyle alacagini

tahsil edebilir.**?

1.7.2.6. Bor¢lu Olmayan Malikin Tasinmazimi Baskasinin Borcu i¢in
Rehnedebilmesi

Ipotek tesis edilmesi igin bor¢lu ile malikin ayni kisi olma zorunlulugu
yoktur. Malik, baskasinin borcu i¢in kendi tasinmazi iizerinde ipotek tesis edebilir.*®
Bir tasinmaz maliki baskasinin borcu igin tasinmazini alacakliya ipotek edebilir.

TMK. 884. maddesinin 2. fikrasinda bu suretle takyit edilen tasinmaz borglunun

129 Aybay, a.g.e., s.40.

130 Giirsoy; Eren; Cansel, a.g.e., 5.1101.;Aklpek, J. C. Ill, s. 228; Kopriilii; Kaneti,
a.g.e., s. 265; Saymen, a.g.e., s. 571.

BL0guzman; Seligi; Ozdemir, a.g.e., s. 770.

132A1tay, Stimer; Eskiocak, Ali, (2007). Tiirk Medeni Hukukunda Taginmaz Rehni,
Vedat Kitapeilik, Istanbul, s. 230.

133 Ayan, a.g.e., 5.194.
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kendi miilkii olmasi1 ldzim gelmez hikkmiinii koymaktadir. Bu hal, ya tasinmaz
malikinin borglu i¢in tasinmazini ipotek etmesiyle veyahut sonradan tasinmazin
rehinle yiikli olarak malik degistirmesiyle yahut da borcun nakli ile (BK. 179 1)
ortaya cikabilir.®®* Rehin sozlesmesine taraf olan ve tescil isteminde bulunan
sahsin(rehin verenin) temin edilen alacagin kisisel bor¢lusu olmasi sart degildir; bir
kimse bir baskasinin borcu i¢in de kendi miilkiinii rehnedebilir."*> Baskasinin borcu
icin taginmazinda alacakli lehine ipotek kuran malikin sorumlulugu, siniri
sorumluluktur. Buna «ayni sorumluluk» da denir. Nitekim alacakli, asil borgludan
alacagini elde edemezse malikin taginmazini paraya gevirtir. Malik bu isleme
katlanmaya mecburdur. Ancak, rehinli alacakli alacaginin tamamini satim bedelinden
elde edemezse, bakiye alacagini bor¢lu olmayan malikten talep edemez; ancak asil

bor¢lusunu takip edebilir.**®

1.7.2.7. Ipotegin Cesitleri

1.7.2.7.1. Hukuki Sebeplerine Gore Ipotek Cesitleri

Hukuki sebepleri bakimindan ipotek “’iradi (s6zlesmeden dogan) ipotek’ ve

“’kanuni (kanundan dogan) ipotek’” olmak iizere ikiye ayrilir.

1.7.2.7.1.1. iradi ipotek

Medeni Kanunumuzun 856/1 maddesi geregince ipotek hakki, gecerli bir
alacaga istinaden tasinmaz malikinin yazili tescil talebi sonucu tapu kiitiigiine

yapilacak tescil ile dogar.137

Bu ilke, kamuya agiklik(aleniyet) ve tapu siciline giiven
ilkesinin de dogal bir geregidir."**Alacakli ile bor¢lu arasinda yapilan bir ipotek

sOzlesmesine veya borclunun Oliime bagl tasarrufuna istinaden tapu kiitligline

134 Giirsoy; Eren; Cansel, a.g.e. s.1102.

135 Aybay, a.g.e. 5.189.

136 Giirsoy; Eren; Cansel, a.g.e. s.1102-1103.
¥0guzman; Ozdemir, a.g.e., s. 776.

138 Altay; Eskiocak, a.g.e., s. 268.
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yapilacak tescille ortaya ¢ikan ipotektir.139 Ipotegin viicut bulabilmesi igin dncelikle
var olan alacaga bagl olarak ipotek sozlesmesi seklinde gecerli bir hukuki sebebin
bulunmasi ve malikin talebi iizerine tapu memurunun tescil islemi yapmasi

gerekir.**

1.7.2.7.1.2. Kanuni ipotek

Ipotek hakki baz1 hallerde dogrudan dogruya kanun hiikkmiinden dogabilir. Bu
halde ipotegin tapu siciline tescili kurucu olmayip bildirici niteliktedir.*** Medeni

Kanunun 892. maddesinde ifade edilmektedir.

1.7.2.7.1.3. Tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklari
Tiirk Medeni Kanununda tescile tabi olmayan ii¢ ipotek hakki vardir:

MK m.865/f.3 uyarinca ipotekli tasinmazin degerinin malikin kusuru ile
azalmasi tehlikesi s6z konusu oldugu hallerde, rehinli alacakli hakimin izni ile
gecikmesinde sakinca bulunan hallerde ise kendiliginden, gerekli tedbirleri malik
hesabina alabilir. Bu tedbirleri alirken yaptigi masrafalar hususunda oncelikli bir

tescile tabi olmayan ipotek hakki vardir.**?

MK m.867/f.2 uyarinca tasinmazin degerinin malikin kusuru olmadan
azalmasi tehlikesi bulunan hallerde, rehinli alacakli 6nleyici tedbirler almak yetkisine
sahip olup bu tedbirler i¢in yaptig1 masraflar hususunda oncelikli bir tescile tabi

olmayan ipotek hakki kazamr.**®

139 Ayan, a.g.e., 5.197.

10 Ayan, a.g.e., 5.197.

11 Altay; Eskiocak, a.g.e., s. 268.
“20guzman; Ozdemir, a.g.e., s. 777.
“0guzman; Ozdemir, a.g.e., s. 777.
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MK m. 876 uyarinca alacaklinin rehinle yiikli tasinmazin korunmasi igin
0dedigi -ozellikle malik 6demedigi i¢in onun hesabina- sigorta primleri bedeli icin

esas rehinli alacagi ile ayni1 sirada tescile tabi olmayan bir ipotek hakk1 vardir.***

18.01.1950 tarih ve 5516 sayili Batakliklarin Kurutulmasi ve Bundan Elde
Edilecek Topraklar Hakkindaki Kanunun 8. Maddesine gore kurutulan yerde eshasa
ait tapulu yer mevcutsa bu yerin sahibi, umumi kurutma masrafinin kendi paymna
isabet edecek miktarin1 kurutana 6der. Bu miktar tiglincii maddede yazili komisyon
tarafindan tespit olunur. Miktar hakkindaki ihtilaf mahkemece hallolunur. Bu yer,
kurutana ait alacagin kanuni teminati hitkmiindedir. Burada s6z konusu olan teminat,

tescile tabi olmayan bir kanuni ipotek hakkidir.**®

1.7.2.7.1.4. Tescile Tabi Kanuni ipotek Haklar

Tescile tabi ipotek haklarmin dogumu igin tapu siciline tescil gerekli olup bu
tiir ipotek haklarin1 diizenleyen hiikiimler hak sahibine ipotek hakkinin kurulmasina

yonelik bir yenilik doguran hak sag“glaurlar.146

Medeni Kanunun 893.Maddesinin 1. ve 2. Bentlerine gore, 1. Satistan dogan
alacagr i¢in satilan taginmaz Uzerinde satici,2. Elbirligi ortakligina giren
tasinmazlarda paylasmadan dogan alacaklar i¢in birlikte mirasc1 olanlar veya diger

elbirligi ortaklari, kanuni ipotek hakkinin tescilini isteyebilirler:

Mirasin paylastirllmasinda, terekede elbirligi halinde malik olunan bir
tasinmaz tahsis edilen mirasgi, paylasma dolayisiyla digerlerine kars1 borglanmissa,
alacak i¢in bir kanuni ipotek kurdurabilir. Payli miilkiyette, tasinmazin aynen
paylasilmasinda para eklenmesiyle bir denklik saglanmigsa (MK m. 699/f.2) para

alacaklis1 paydasin bdyle tescile tabi kanuni ipotek kurdurma yetkisi yoktur.'*’

144Oguzman; Ozdemir, a.g.e.,s. 777-778.
145Oguzman; Ozdemir, a.g.e.,s. 777-778.
1%0guzman; Ozdemir, a.g.e., s. 778.
¥0guzman; Ozdemir, a.g.e., s. 778.
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Medeni Kanunun disinda 6zel kanunlarda da tescile tabi olmayan kanuni
ipotek haklar1 diizenlenmistir. Ornegin Kat Miilkiyeti Kanunu, kat maliklerine ortak
giderlerden kendi paymm1 6dememis olan kat maliklerinden olan alacaklar1 i¢in bu

maliklerin bagimsiz boliimii tizerinde boyle bir hak tanimistir.

1.7.2.7.2. Giivence Miktarmin Belirlenis Usuliine Gore Ipotek Cesitleri

1.7.2.7.2.1. Anapara ipotegi

Tiirk Medeni Kanunun 851. maddesinin 1. fikrasinda tasinmaz rehni, miktari
Tiirk parasi ile gosterilen belli bir alacak i¢in kurulabilir. Alacagin miktarmin belli
olmamasi halinde, alacaklinin biitiin istemlerini karsilayacak sekilde tasinmazin
giivence altina alacagi {ist siir taraflarca belirtilir demek suretiyle asil olarak
alacagin miktarinin belirli olmasi halinde anapara ipotegi seklinde, istisnai olarak da
alacagin miktar1 tam olarak belirli olmadig1 hallerde iist sinir ipotegi seklinde

kurulabilecegini ifade etmektedir.**®

Anapara ipoteginde, tasinmazin gilivence altina aldigi gercek(kesin) alacak
miktar1 tapu kiitiigline tescil edilmis ve tapu sicilinde yazilmis miktarin iizerine
ciksalar bile, takip masraflar1 ve faizler gibi yan alacaklar da giivencenin kapsami

icerisinde degerlendirilirler.149

Rehin hakkinin kapsamina sézlesmede kararlastirilan
faizler rehin sozlesmesinde ayrica belirtilmis olmasa bile kendiliginden (ipso iure)
tesmil edilmistir.150 Sozlesmeye dayanan faizleri temin eden rehin hakki, kanuni
rehin olmakla beraber doktrinde hakim olan fikre gore sozlesme faizlerinin tapu
sicilinde gosterilmesi lazzimdir ki ortaya gizli bir rehin ¢ikip tclincii kisilerin

menfaatlerini zedelemesi dnlenebilsin.*>*

185aymen, a.g.e., s.533 ; Tung, a.g.e., s.158.
19 Ayan, a.g.e., 5.196.

1053ymen, a.g.e., 5.532.

Blgaymen, a.g.e., 5.532.
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1.7.2.7.2.2 Ust simir ipotegi (maksimal ipotek)

Rehnin kuruldugu anda heniiz dogmamis olan veya ileride dogacagi zaman
tutarinin ne olacagi bilinmeyen bir alacagin tasinmaz rehni ile temin edilebilmesi igin
MK 766/f.2 uyarinca rehinli taginmazin temin ettigi {ist tutar rehnin kurulus
senedinde belirtilir ve bu miktar rehin yiikii olarak tapu kiitiigiine tescil edilir."*?Ust
sinir (azami meblag) ipoteginde alacak miktarina iliskin kesin bir belirleme soz
konusu olmayip tasinmazin saglayacagi azami giivence miktarinin tapu kiitiiglinde
gosterilmesiyle yetinilmistir.'>® Taraflarca kararlastirilan ve tapu kiitiigiine tescil
edilen yiik miktari, ipotekli alacaklinin biitiin alacak kalemleri igin bir glivence teskil
eder ve bu miktar1 asan anapara ve takip giderleri, temerriit faizi, anapara faizi gibi

. . . . 154
fer’ileri teminatsiz bir adi alacak olurlar.

1.7.2.7.2.3. Yapi alacaklis1 (insaatg1) ipotegi

Medeni Kanunun 893. maddesinin 3. bendinde yap1 alacaklisi lehine
kurulabilecek ipotegi diizenlemekte ve bir yapiyr veya yapi eserini bir tasinmaza
malzeme ve emek vererek veya sadece emek ile katkida bulunarak meydana getiren
yiiklenici ve alt yiiklenici ve zanaatkarlarin alacak haklarini kanuni ipotek hakki ile

giivence altina almak amaclanmaktadir.'*®

Yap1 alacaklisi, emegi ile veya emek ve
malzemesiyle taginmazda bir deger artisi yaratir ve ¢ogu zaman faaliyetlerinin
karsiligini ingaat bittikten sonra alabildigi i¢in alacaklarini elde edememe tehlikesine
karsi, kendilerine bir taraftan yapi alacaklarimi teminat altina almak ic¢in tasinmaz
tizerinde bir ipotek kurdurma imkan1 saglanmais, diger yandan ise tescil edilen ipotek,

tasinmazda meydana gelen deger artis1 oraninda, daha dnce kurulmus bulunan sinirlh

ayni haklar karsisinda sira itibariyla bir imtiyazdan yararlandlrllmlstlr.156

152 K spriilii , Kaneti, a.g.e., 5.287-288

153 Ayan, age 5.196.

154Saymen,a.g.e., s.533 ; Tung,a.g.e., s.165.
1% Altay; Eskiocak, age, s. 279.

1380 guzman; Seligi; Ozdemir, a.g.e,. s. 783.
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1.7.2.7.2.3.1. Yap1 Alacakhis1 Kavram

Insaat alacaklisi, bir tasinmaz iizerinde yapilan yap:r veya diger islerde
malzeme vererek veya vermeden emek sarf ettikleri i¢in malzeme ve emek karsilig
olarak malik ve yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici ve zanaatkarlar olarak

tanimlanmaktadir.™®’(TMK m.893/f.3)

1.7.2.7.2.3.2. Sartlan

Bir yap1 alacaginin mevcut olmasi gereklidir. Insaat alacag1 yalniz emek veya
emek ve malzeme ile ingaata katkida bulunma dolayisiyla dogan alacak olup emek
veya emek ve malzemenin ingaatta fiilen somut olarak bir deger artisi meydana

getirmesi gerekir.*

Alacagin malik tarafindan kabul edilmesi gerekir. Insaat isleri malikten baska
birisi tarafindan yaptirilmis ise, insaat alacaginin kanuni ipotekle teminata altina
aliabilmesi i¢in tasinmaz malikinin insaatin yapilmasina riza géstermis olmasi veya

kendi davranisi ile ingaatin yapilmasina sebep olmasi gerekir.159

Insaatg1 ipoteginin tescilini talep hakki, insaatta emegi olan el iscileriyle diger
zanaatkarlara ve ingaata hem malzeme vermis hem de is emegi harcamis
miiteahhitler tarafindan en ge¢ islerin bitimini izleyen {i¢ ay igerisinde istenmesi

gerekir.*®

157Oguzman; Seligi; Ozdemir, a.g.e.,s. 783.
158Oguzman; Seligi; Ozdemir, a.g.e., s. 785.
10guzman; Seligi; Ozdemir, a.g.e., s. 785.
190 Aybay; a.g.e., 5.189.
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1.8. Ipotegin Kurulusu

1.8.1. Tescille Kurulus

Ipotek tescilden itibaren ayni bir hak olarak dogar. Bu tescil resmi sekilde
yapilacak bir rehin mukavelesine istinad eder ve alacagin sona ermesinden itibaren
malik tapuda mevcut olan tescilin terkini talebinde bulunmasini rehin hakkina sahip

olan sahistan isteyebilir.161

1.8.1.1. Gegerli Bir Hukuki Sebebin Bulunmasi

Tasinmaz rehninin dayanagi saglar arasi bir islem olabilecegi gibi 6liime
bagl islemler de olabilir. Ipotegin kurulabilmesi i¢in bir tasinmaz maliki ile alacakli
arasinda yapilan ve bu taginmazla giivence altina alinmis alacakliya, malike veya
iclincli sahsa ait bor¢ vadesinde 6denmedigi takdirde tasinmazi paraya g¢evirterek
bedelinden alacagini tahsil yetkisi veren bir ipotek sézlesmesinin mevcut olmasi

gerekir. %2

Ipotek sdzlesmesi tasinmaz maliki ile rehinli alacakli arasinda yapilan bir
sozlesme olup bu soézlesme geregince tasinmaz maliki alacakliya karsi taginmazi
tizerinde bir rehin hakki kurma borcu altina girer ve bu sézlesmenin resmi sekilde

yapilmasi gerekir. 163

1.8.1.1.1. Hukuki Neden

Tasinamaz rehninin kurulabilmesi i¢in tescil zorunlu bir sart olmakla birlikte,
oncelikle tasinmaz rehin hakkiin kurulmasini saglayan bir hukuk sebep
bulunmalidir. Tapu kiitiigline yapilacak tescilin gegerliligi, tescile esas teskil eden

gecerli bir hukuki sebebin varligina baglidir. Gegerli bir hukuki sebep bulunmaksizin

1! Hiiseyin Cahit Oguzoglu, (1967). Esya Hukuku, Ankara, , 5.258.
182 Esener,a.g.e., 5.454.
163Oguzman v.d., a.g.e, s. 727.
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yapilacak tescil, yolsuz tescil teskil edeceginden (MK m.1024, m.1025) bdyle bir

tescile dayanarak ipotek hakki kazanilmis olmaz.'**

Tasinmaz rehninin kurulmasina iliskin sézlesmenin gegerliligi, resmi sekilde

yapilmis olmasina baglidir.

1.8.1.1.2. Sozlesmenin Unsurlari

Tasinmaz rehni sdzlesmesini asli ve zorunlu igerigi su ana unsurlardan olusur:
Rehin veren, rehin konusu tasinmaz veya tasinmazlar, rehinli alacakli ve rehinli
alacak. Ipotek alacaga bagl bir hak oldugundan, rehinle teminat altina alinmak
istenen temel borg iligkisini sdzlesmesinde ipotegin sebebi olarak isaret edilmesi
aranirken, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi bir temel borg iligskisinden bagimsiz
olduklarindan, rehin sdzlesmesinde bir miktarin belirtilmesi yeterli olup, rehinle

teminat altina alinan bir temel iliskinin gosterilmesi gerekli degildir.165

1.8.1.1.3. Sozlesmenin Taraflari

Ipotek sdzlesmesinin taraflarindan birisi alacakli digeri ise rehnedilecek

tasinmazin maliki olup malikin mutlaka bor¢lu olmasi gerekmez.166

1.8.1.1.4. Oliime Bagh Hukuki Tasarruflar

Bir tasinmaz rehninin kurulmasi 6lime bagh bir tasarrufla, miras birakan
tarafindan terekeye yiiklenmis olabilir ve 6liime bagh tasarruf ondan yararlanan
kimseye, rehnin tescilini talep konusunda kisisel bir hak verir; rehnin ayni sonuglari

ilke olarak tescille dogacaktlr.167

164 Sener, a.g.e., 71

%0guzman v.d., a.g.e., s. 728.
%8 atemi v.d., a.g.e., , 5.730-731.
187 K spriilii, a.g.e., $.297.
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1.8.1.1.5. Kanun Hiitkmii

Medeni Kanunu’nun 893.maddesinde tescile tabi kanuni ipotek haklari
diizenlenmis; buna gore saticiya, mirasgilara ve yapi1 alacaklilarina tasinmaz
satigindan, taginmazi paylagsmadan ve yapidan dogan alacaklilarii teminat altina
almalar1 i¢in s6z konusu taginmaz iizerinde tescile tabi olarak bir ipotek kurabilme
imkani saglamstir.®® Tescile tabi kanuni ipotekler Medeni Kanunun 893.Maddeye

gore;

e Satistan dogan alacagi i¢in satilan tasinmaz lizerinde satici,

o Elbirligi ortakligina giren tasinmazlarda paylasmadan dogan alacaklari i¢in
birlikte mirasci olanlar veya diger elbirligi ortaklari,

e Bir tasinmaz iizerinde yapilan yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya
vermeden emek sarf ettikleri i¢cin malzeme ve emek karsiligi olarak malik
veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya zanaatkarlar, kanuni ipotek
hakkinin tescilini isteyebilirler. Ingaatc1 ipotegi ve yapr alacaklist ipotedi adi
verilen bu ipotek i¢in kanun 6zel hiikiimler getirmistir169 ki bu konu ayrica
degerlendirilmistir. Kanun esyanin mahiyeti geregi olarak 6zellikle 3. Fikrada
belirtilen iscilerle miiteahhitlerin 6demeyi (tediyeyi) talep edebilecekleri anda
bor¢lunun borcunu 6demekten aciz bulunmasi risk ve tehlikesine karsi bu
kimseleri himaye etmek i¢in ‘’alacaklilarin, bu kanuni ipotek hakkindan

onceden feragat etmeleri gegerli degildir’’ seklinde diizenlenmistir."

1.8.1.1.6. Diger Kanuni ipotekler

Medeni Kanunun disinda da bazi kanunlarda ipotek diizenlenmistir. Borglar
Kanunun 513. maddesinde diizenmis olan oliinceye kadar bakim sozlesmesinde

tasinmazin1 bakim borglusuna temlik eden bakim alacaklisina, bakim alacagin

168Oguzman v.d.,a.g.e.,s. 729.
1Age, s. 778-779.
05uzoglu, a.g.e., 5.258.
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teminat altina alabilmesi i¢in aynen satict gibi devrettigi tasinmaz iizerinde kanuni

bir ipotek hakki kazanmustir.'"*

Ust hakki sahibine insaat i¢in arazi malikinin bir bedel ddemeyi taahhiit
etmesi ve s6z konusu bedelin arazi maliki tarafindan 6denmemesi veya giivence
altina alinmamasi halinde kanunen taginmaz iizerinde ipotek kurulmus sayilir.'”?
Medeni Kanunun 829. Maddesine gore iist hakki sahibinin bedel alacagini teminat
altina almak i¢in kurulan ipotek, eger iist hakki rehnedilmis ise, terkin olunacak

rehnedilmis iist hakki ile ayn1 derecede ve sirada olacaktir.*"

1.8.1.2. Tescilin Yapilmasi

Ipotek tescil ile kurulur. Ipotek, ipotek sozlesmesi ile olan bag: itibariyle
illi(sebebe bagli) bir muamele oldugundan tescille kurulur. Rehin hakkinin tesciline
dayanak olacak rehin sozlesmesi MK m. 856 uyarinca resmi sekilde yapilmalidir.
Tapu Kanunun 26. Maddesine gore, bu resmi sekli gerceklestirecek senedi

. .. .. ... 174
diizenleme yetkisi tapu sicil muhafizlarina ve memurlarina aittir.

Tasinmaz rehnini  kuracak(MK.m.856/f.1) tescili talep etmeye, tescile
muvafakat beyaninda bulunmaya, bu beyan bir tasarruf islemi oldugundan, tasarruf

yetkisine sahip taginmaz maliki yetkilidir.*”

1.8.2. Tescil Dis1 Kurulus

Medeni kanunda rehinli tasinmazin degerinin korunmasi i¢in bazi sartlarla

rehinli alacaklinin yaptig1 masraflara teminat teskil etmek iizere tescil gerekmeden,

"0guzman v.d., a.ge., s. 779.
20guzman v.d., a.g.e., 5. 779.
3 Oguzman v.d., a.g.e., S. 962.
174 Kopriilii, a.g.e., s.300.

™0guzman v.d., a.g.e., s. 731.
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istisna olarak sicil dis1 olarak kanundan dogan ipotek haklart Medeni Kanunun 865,
867 ve 876.maddelerinde kabul edilmistir."®

1.9. ipotegin Sona Ermesi

1.9.1. Genel Olarak

Ipotek, temin ettigi alacaga bagli fer’i bir hak oldugundan, asil alacak sona

17 Medeni Kanunun 883. maddesinde “alacak sona erince

erince, ipotek de sona erer.
ipotekli taginmazin maliki, alacaklidan ipotegi terkin -ettirmesini isteyebilir”
hiikkmiine yer vermek suretiyle ipotegin genel sona erme sebebi ifade edilmistir.
Ayrica borgtan sorumlu olmayan rehinli tasinmaz malikine, bor¢luya ait kosullar
icinde borcu d6deyerek taginmazin iizerindeki ipotegin kaldirilmasini isteme hakki

taninmistir. Bu halde alacak, borcu 6deyen malike geger.

1.9.2. Tasinmazin Yok Olmasi

Tiirk Medeni Kanunun 858. maddesinde belirtildigi {izere taginmaz rehni her
seyden evvel tasinmazin tamamen yok olmasiyla sona erer. Esasen bu halde tasinmaz
tizerindeki biitlin ayni haklar sona erer. Tasinmazin yok olmasiyla beraber tapu
kitiigtindeki tescil gerek maddi, gerek sekli acidan degerini kaybetmistir.178Daha
sonra tapu sicilinde yapilacak olan terkin acgiklayicidir. Alacak hakki ise rehin
hakkinin sona ermesine ragmen varligini devam ettirir.}"® Ipotekli tasinmazin
tamamen yok olmasi durumunda, haksiz fiil tazminati 6denmesi s6z konusu olursa,
asil alacak hakki sona ermediginden alacaklinin rehin hakki tazminat bedeli

180

tizerinden devam eder.” Yok olan ipotekli taginmaz sigortalanmis ise rehinli

76Age, s. 731.

Y7 Feyzioglu, a.g.e., s.217.

178Oguzman v.d., a.g.e., s. 733; Helvaci, a.g.e., 5.408.
% Ayan, a.g.e., 5.185.

180Oguzman v.d., a.g.e., s. 732; Sener, a.g.e.,, 5.164.
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alacaklinin hakki, yok olma sebebinin sigortalanan riskler arasinda olmasi halinde

sigorta tazminati {izerinde devam eder.(TMK 879)"%1

1.9.3. Terkin

Kamuya agiklik ilkesi tasinmaz rehininin sona ermesinde de hakimdir'®:

Medeni Kanunun 858. Maddesinin 1. Fikrasina gore taginmaz rehni, tescilin terkini
veya tasmmazin tamamen yok olmasiyla sona erer. Ipotek hakki tasidigi oneme
binaen kural olarak sicil dis1 kazanilamayacagi gibi sicil dist sona ermesi de miimkiin
degildir."® Rehin hakk: feri bir hak olma &zelliginden hareketle alacak hakkimnin;
O0deme, zaman asimi gibi herhangi bir sebeple ortadan kalkmasina ragmen rehin
terkin edilmedikge tapu kiitiigii itibariyle seklen de olsa varligim siirdiiriir.** Terkin
kural olarak rehin hakki sahibinin yazili terkin talebi (terkine muvafakat beyani)
lizerine yap111r.185ipotekli alacaklinin terkin talebinde bulunabilmesi i¢in her seyden
once terkinin hukuki sebebini ispatlamasi gerekir. Terkinin hukuki sebebi herhangi
bir nedenle gecerli degilse ona dayanarak gerceklestirilen terkin de gecerli
olamayacak; diger bir ifade ile yolsuz bir terkin islemi ile kars1 karsiya kalinacak ve

ipotek terkin edilmesine ragmen gergekte sona ermeyecektir.186

1.9.4. Kamulastirma

Medeni Kanunun 858. Maddesinin ikinci fikrasina gore kamulastiriimasi
halinde rehin hakkinin sona ermesi hususunda Kamulastirma Kanuna yollamada
bulunmaktadir. Kamulastirma Kanunun 19. Maddesinde yer alan diizenlemeye gore
ipotek kamulastirma ile sona erse de, asil olan ipotegin teminat hiikkmii yerine gegen

deger (kamulastirma bedeli) iizerinden devam etmesidir. Kamulagtiran idare,

B10guzman v.d., a.g.e., 5.733.
820guzman v.d., a.g.e., 5.733.
183 Esener, a.g.e.,s. 462.
184 Esener, a.g.e.,5.462.
¥0guzman v.d., a.g.e., s. 732
186 Helvaci, a.g.e.,s.406.
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kamulastirma bedelini, alacaklinin rizas1 olmaksizin tasinmaz malikine éideyemez.187

Kamulagtirma ile birlikte malikin kamulastirilan tasinmaz {izerindeki miilkiyet
hakkinin sona erecegi agik olup kamulastirilan tasinmaz iizerinde diger biitiin ayni
haklarin bu arada ipotegin de sona erdigini kabul etmek gerekir.'®® Bedel kendisine
O0denmeyen ipotekli alacakli, kamulastirma bedelini 6denmesi i¢in istihkak davasi

acabilir.'®

1.9.5. Rehinli Tasinmazin Cebri Icra Yoluyla Satimi

Rehin alacaklisi, kural olarak dogrudan dogruya (ilamsiz veya ilamli)haciz
yoluna bagvuramaz; ilk Once ipotegin paraya c¢evrilmesi i¢in icra dairesine
bagvurmak zorundadir.'*Alacakli bor¢ vadesinde ifa edilmedigi takdirde ipotekli
taginmazin paraya c¢evrilmesi i¢in takibe gececek dolayisiyla taginmazin satimi ile
birlikte ipotek hakki da sona erecektir. ! Alacaklinin haciz talebinden sonra, icra
dairesi iki ay icinde hacizli tasinmazi agik artirmayla satip satig bedeli 6dendikten
sonra tasinmazi alacakliya teslim eder ve tapu idaresine tescilin yapilmasi i¢in yazi
yazar.'%? Ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla yapilan takipte, icra miidiirii bor¢luya
ipotek sozlesmesinin kayitsiz sartsiz bir para borcu igerdigi hallerde icra emri, ipotek
s0zlesmesinin kayitsiz sartsiz bir para borcu icermedigi hallerde ise 6deme emri

gonderir ki takip usulii birinci durumda haciz yoluyla ilaml takibe, ikinci durumda

ise haciz yoluyla ilamsiz takibe benzer. 193 (1iK m.149 ve m. 149/b)

187 Esener, a.g.e., s. 462.

188 Helvact, s.408.

18 Egener, a.g.e., s. 462; Sener, a.g.e., s.169.

190 Kuru, B/Arslan, R/Y1lmaz, E, Icra ve iflas Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara 2004, s.461.

101 Helvaci, a.g.e., s.410.

%2Hakan Pekcamtez; Oguz Atalay; Ozkan Sungurtekin; Meral Ozekes, (2010). Muhammet, icra ve
[flas Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara, s. 318, 5.325

193 Ali Cem Budak, (2008). Ipotegin Paraya Cevrilmesi, Yeditepe Universitesi Yaymlari, istanbul,
s.104.
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1.9.6. Siirenin Sona Ermesi

Medeni Kanunumuzun tasinmaz rehinlerinin ya da ipotegin sona ermesine
iliskin hiikiimleri arasinda siirenin dolmasiyla sona ermeye dair agik bir hiikiim
olmamasina ragmen intifa hakkinin sona ermesini iliskin 796. Maddenin 2.
Fikrasinin  kiyasen uygulanarak bu boslugun doldurulmasi miimkiindiir.’**
Dolayistyla ipotek hakki siireye bagh olarak kurulmussa, siirenin sona ermesi hakki
ortadan kaldirir. Bu halde yapilan terkin bildirici etkiye sahip olur. Taraflar
arasinda ipotek sozlesmesinde ipotek hakkinin belirli bir siireyle sinirli oldugu
kararlastirilmigsa bu durum tapu siciline kaydedilecek ve silirenin dolmasiyla ipotek
hakki da kendiliginden sona erecektir.’® Ancak ipotegin iliskin oldugu borcun
O6denmesi vadeye baglanmis ve vade bu siireyi agmakta ise siirenin dolmasina ragmen

ipotek devam eder.**’

1.9.7. Diger Sebepler

Tasinmaz rehninin diger sona erme sebepleri feragat, teminat altina alinan
alacagin sona ermesi v.b. sebeplerdir. Ancak bu sebepler gergeklestiginde tescil
maddi degerini kaybetmekle beraber tasinmaz rehni dogrudan dogruya sona ermez,

tekin edilinceye kadar sekli anlamda varligint devam ettirir.*®

1.10. ipotekli Tasmmmazin Paraya Cevrilmesi

1.10.1. Kavram

Ipotekle temin edilmis bir alacagm vadesinde ddenmemesi halinde alacakli

Tirk Medeni Kanunun 873. maddesinin I. fikrasi uyarinca alacagimi elde tizere

1% Helvact, a.g.e., s.409.

19 Esener, a.g.e., s. 462.

19 Helvaci, a.g.e., s.409.

197 Esener, a.g.e., s. 462.
198Oguzman v.d., a.ge.,s. 733;
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rehnin paraya ¢evrilmesini talep eder.'® Paraya gevirme, icra iflas Kanunun 148-
153. maddeleri arasinda diizenlenmis olan rehnin paraya cevrilmesi hakkindaki
hiikiimlere gore alacaklinin talebi {izerine resmi ve yetki organlar araciligiyla
gergeklestirilir.zoo Rehnin paraya g¢evrilmesi yolu, kural olarak bir ilamsiz icra yolu
olup rehin alacaklisinin takip yapabilmesi i¢in bir mahkeme ilami gostermesi gerekli
degildir ve fakat alacak veya rehin hakki veya her ikisi birden bir ilama (veya ilam
niteliginde bir belgeye:)201 bagli ise, rehin alacaklis1 ilamli icra yoluna bagvurur; yani

bu halde rehnin paraya ¢evrilmesi yolu, bir ilaml1 icra yoludur (IiIK m. 150).202

1.10.2. Rehnin Paraya Cevrilmesinden Onceki Hiikiimler

Rehin konusunun rehin hakkinin kuruldugu andaki degerini korumasinda, bu
degerde bir diigme, bir azalma meydana gelmeden oldugu gibi kalmasinda
alacaklinin menfaati oldugu halde rehin konusu olan esya rehin hakki kurulduktan
sonra da malikin dolaysiz zilyetliginde kaldig1 i¢cin malike kanun tarafindan bir
koruma ve bakim borcu da yl'jklenrnistir.zo3 Rehin konusunun degerinin diismesi veya
diismeye yiliz tutmasi, malikin kusurlu bir fiili sonucu meydana gelebilecegi gibi
kusuru olmadan da ortaya cikabilir. Hatta degerdeki diisiis tiglincii bir kisinin
fiillinden de meydana gelebilir.”®* Giivencenin konusu olan tasmmazdaki deger
diismelerine karsi koruma 6nlemi olarak malik, rehinli tasinmazin degerini diisiiren
davraniglarda bulunursa; alacakli, hdkimden bu gibi davranislar1 yasaklamasini
isteyebilir.(TMK m.865/f.1) Malikin deger diisiistinii olusturacagi kuvvetle muhtemel
olan bazi fiillere baslamis olmasi veya baslama olasiliginin ¢ok kuvvetli olmasi

halinde, rehinli alacakli bu davay1 ac;abilir.205

199
200

Senerr, a.g.e., s.171.

Senerr, a.g.e., $.171.

201 Talih Uyar, (2004). ilam Niteligindeki Belgeler, Ankara Barosu Dergisi, s. 69 vd.
22 Kuru v.d., a.g.e., 461.

283 Akipek; Akintiirk, a.g.e., 5.746.

24 Akipek; Akintiirk, a.g.e., s.746.

25 Akipek; Akintiirk, a.g.e., s.747.
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Alacakliya, gerekli oOnlemleri almak tiizere hakim tarafindan yetki
verilebilecegi gibi; gecikmesinde tehlike bulunan hallerde alacakli, boyle bir yetki

verilmeden de gerekli 6nlemleri kendiliginden alabilir.(TMK m.865/f.11)

Alacakli, onlem i¢in yapmis oldugu giderleri malikten isteyebilir ve bu
alacaklari i¢in tasinmaz lizerinde, tescile gerek olmaksizin ve tescil edilmis olan

diger yiiklerden 6nce gelen bir rehin hakkina sahip olur. (TMK m.865/f.111)

Rehin konusu tasinmazin degerinde malikin kusurlu fiilleri sonucunda bir
diisme, bir azalma meydana geldigi takdirde 866. Maddeye gore alacakli kimse ek
giivence gostermesini veya gilivence konusu taginmazi eski hale getirmesini
isteyebilir. Alacakli, rehinli tasinmazin degerinin diismesi tehlikesinin mevcut olmasi

halinde de giivence isteyebilir.

Yeterli giivence hakim tarafindan belirlenen siire i¢cinde verilmedigi takdirde
alacakli, giivence eksigini karsilayacak miktardaki alacak kisminin 6denmesini

isteyebilir.

Tasinmazin lizenindeki binanin deprem, sel veya firtina sonucunda yikilmasi,
hasara ugramasi; ticlincii bir kisinin fiili sonucunda ¢ikan yanginda harap olmasi;
kamulastirilmasi veya belli bir katinin ingsaat mevzuat1 sebebiyle kamu makamlarinca
yiktirilmasi, taginmazin satis fiyatinin diismesi gibi rehinli tasinmazda malikin bir
kusuru olmadan meydana gelen deger diismesi, dogal ve ekonomik sebeplerle
ticiincii bir kisinin fiiliyle veya yetkili bir kamu organinca alinan bir kararin sonucu
olarak ortaya c¢ikmasi halinde, deger diismesi malikin kusuru olmadan meydana
gelmigse alacakli, ancak malikin zarardan Gtiirii aldig1 tazminat miktarin1 asmayacak
Slgiide borgludan giivence vermesini veya kismi édeme yapmasim isteyebilir.2%
Bununla birlikte alacakli, deger diismesinin dnlenmesi veya giderilmesi i¢in gerekli
onlemleri kendiliginden alabilir. Alacakli, bu amacla yaptig1 masraflardan dolayi
rehinli taginmaz lizerinde tescile gerek olmaksizin ve tescil edilmis olan diger
yiiklerden 6nce gelen bir rehin hakkina sahip olur. Malik, bu masraflardan kisisel

olarak sorumlu degildir.(TMK m.867)

206 Akipek; Akintiirk, a.g.e., s.749.
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1.10.3. Oncelikle Rehinli Tasinmaza Miiracaat Edilmesi

fcra ve iflas Kanunun 45. Maddesinde, ‘Rehinle temin edilmis bir alacagin
borglusu iflasa tabi olan sahislardan olsa bile alacakli yalniz rehnin paraya ¢evrilmesi
yolu ile takip yapabilir denilerek rehin hakkina sahip olan alacaklinin kanuni
istisnalar disinda sadece rehnin paraya cevrilmesi yolu ile takip yapabilecegi ifade
edilmistir.’’” Rehinle temin edilmis olan para alacaklarinda (rehinli alacaklar) rehin
alacaklisi, kural olarak dogrudan dogruya ilamli veya ilamsiz haciz yoluna
basvuramaz; ilk once rehnin paraya cevrilmesi i¢in icra dairesine bagvurmak

2% jlk énce bagvurulan rehnin paraya ¢evrilmesi yolunda, icra dairesi

zorundadir.
rehnedilen taginmazi satar, bedeli ile rehin alacaklisinin alacagini 6der. Ancak satis
bedeli rehinli alacagi Odemeye yetmezse, iste o =zaman, rehin alacaklisi,
karsilanamayan alacak kesimi i¢in ilk 6nce ilamli veya ilamsiz takip yapmadan haciz

veya iflas yolu ile takip yapabilir.?*

1.10.4. Alacaklinin Rehin Konusu Tasinmazin Satis Bedelinden Tatmini

Tasinmaz rehni alacakliya, bor¢ 6denmedigi takdirde giivence konusu olan
tasinmazin degerine el atma yetkisi verir. Rehin alacaklisinin bu yetkisini
kullanabilmesi i¢in, borcun muaccel olmasi gereklidir.zm(TMKm.873) Bor¢lu
borcunu vadesinde, baska bir deyisle bor¢ muaccel olmasina ragmen 6demezse,
alacakli rehni paraya cevirtir, yani glivencenin konusu olan tasinmazi sattirarak
alacagimi satis bedelinden alir. Aymi tasinmaz tizerinde birden ¢ok rehin hakkinin

bulunmasi halinde, rehinli taginmazin satig bedeli, alacaklilar arasinda siralarina gore

dagitilir (TMK m.874/1)

27 Senerr, a.g.e., 5.177

208 Baki Kuru, Ejder Yilmaz, Ramazan Arslan, (2013). Icra ve Iflas Hukuku Ders Kitabi, ( 2013),
Yetkin Yayinevi, Ankara, 461.

29 Kuru v.d., 5.462.

20 Akipek; Akintiirk, a.g.e., s.749.

21 Akipek; Akintiirk, a.g.e., s.751.
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Satis bedelinin ayni rehin derecesi i¢inde bulunan birden ¢ok rehinli
alacaklinin alacaklarini karsilamaya yetmemesi halinde o siraya diisen satis bedeli
alacaklar1 oraninda dagitilir.(MK m.874/11)

Biitiin alacaklilarin alacaklarin1 almalarindan sonra satis bedelinden bir sey
kalirsa, bu miktar rehin konusu tasinmazin malikine ya da borgluya karsi haciz
yoluyla takipte bulunan alacaklilara veya iflas masasma verilir.?? Rehnin paraya
cevrilmesi sonunda alacagimi kismen veya tamamen elde edememis olan rehin

alacaklilarina bir rehin ag11 belgesi verilir.(IIK m.150/f)

1.10.5. Rehnin Paraya Cevrilmesi Usulii

Kendisine satis isteme yetkisi gelen rehinli alacakli 6deme veya icra emrinin
tebliginden itibaren iki yil i¢inde tasinmaz rehninin satisini isteyebilir.(iIK m.150/e,
1)*" Bu siire icerinde satis istenmezse, rehnin paraya cevrilmesi yoluyla yapilan takip
diiser ancak rehin hakki baki kaldigi i¢in yeniden rehinin paraya cevrilmesi yoluyla
takip miimkiin 01abi1ir.214Ayn1 alacak i¢in birden ¢ok tasinmazin rehnedilmis olmasi
halinde, rehnin paraya ¢evrilmesi istemi, taginmazlarin tamami hakkinda yapilir.

Bununla birlikte, icra dairesi onlardan ancak gerektigi kadarini paraya cevirir.(TMK

m.873/11)

1.10.6. Rehinli Alacaklinin Rehinli Tasinmaz1 Edinme Yasagi (Lex Commisorio
Yasag)

Alacagin vadesinde ©Odenmemesi halinde teminat konusu tasinmazin
miilkiyetinin alacakliya gececegine iligkin s6zlesmelere Roma hukukundan gelen bir
tabirle lex commisoriaya da pactum commissorium denilmektedir.?*> Rehin hakki
alacakliya, muaccel olan alacagini rehin konusunu olusturan tasmmmazin satis

bedelinden tahsil etme yetkisi vermekte buna mukabil alacak vadesinde 6denmedigi

22 Akipek; Akintiirk, a.g.e., 5.752.
*Bpekcanitez v.d., a.g.e., s. 440.
21pekcanitez v.d., a.g.e., s.440.
% yiicel; Tung, a.g.e.,S. 67.
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takdirde rehin konusu tasinmazin miilkiyetinin alacakliya gegecegi konusunda
alacakli ve rehin verenin 6nceden yapacaklart anlasma gegersizdir.216(TMK m.873)
Kanun koyucu bu gibi sozlesmeleri ekonomik goriis ve anlayislarla gegerli
saymamis, boylece de o6zellikle bor¢lunun kendi borcuna giivence saglamak lizere
kendisine ait bir taginmazi rehin ettii esasindan hareket ederek, onu ekonomik
bakimdan kendisinden daha kuvvetli bulunan alacaklidan korumak istemistir. Ciinkii
paraya ihtiyaci olan kimse sonuglarinin ne olacagini diisiinmeden ve vadesinde borcu
O0deyebilecegi inanciyla, alacakli tarafindan ileri siiriilen herhangi bir sart1 kolaylikla
kabul edebilecek bir ruhsal durumda bulunur. Bu sebepledir ki kanun koyucu
alacagin muaccel olmasindan 6nce alacaklinin rehin konusu taginmazdan, onun satis

bedelinden bagka bir yolla tatmin edilmesini 6nlemek ister.?’

1.10.6.1. Rehnin Paraya Cevrilmesi Yoluna Miiracaatin Zorunllugu Ve
Istisnalar:

Alacag bir rehinle temin edilmis olan alacakli alacagini cebri icra ile almak
isterse kural olarak ilk Once rehnin paraya gevrilmesi yoluyla takip yapmak
zorundadir; ilamsiz veya ilamli haciz yoluna ve borglu iflasa tabi ise iflas yoluna icra

[flas Kanunun 45. maddesi geregi bagvuramaz.?*®

[k 6nce bagvurulan rehnin paraya ¢evrilmesi yolunda icra dairesi, rehnedilen
mal1 satar ve bedeli ile rehin alacaklisinin alacagini 6der. Satis bedeli rehinli alacag
karsilamaya yetmezse iste o zaman rehin alacaklisi, karsilanamayan alacak kesimi
i¢in ilamsiz veya ilamli haciz veya borglu iflasa tabi ise iflas yolu ile takip yapabilir
(m.45/1).219 Ancak bu kuralin baz istisnalar1 vardir: IIK m. 45/11 geregince polige
ve emre muharrer senetlerle ¢ekler hakkindaki 167 nci madde hiikmii mahfuzdur. IIK
m. 147 de yer alan diizenlemeye gore rehin hakkina agikca itiraz edilmemisse,
alacaklinin rehin hakki takip safhasi i¢inde artik tartisma konusu olamaz. Ayrica sirf

rehin hakkina itiraz olundugu takdirde, alacakli, rehnin paraya c¢evrilmesi yoluyla

218 yijcel; Tung, a.g.e., s. 67.

27 Akipek; Akintiirka.g.e., 5.753.
28 Kuru v.d., a.g.e., 462.

2 Kuruv.d., a.g.e., 462.
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takipten vazgecerek, takibin haciz yolu ile devamini isteyebilir. Bu takdirde,
bor¢luya mal beyaninda bulunmast i¢in yedi giin miihlet verilir. Odeme emrine itirazi
diizenleyen 11K m. 150 ye gore borglu veya iiciincii sahis ddeme emrinin tebliginden
itibaren yedi giin i¢inde itirazda bulunabilirler. Ancak, rehin hakki itiraz konusu
yapilamaz. Ipotegin iptali hakkinda dava agilmas1 halinde 72 nci madde hiikiimleri

kiyasen uygulanir.

1.10.6.2. Takibin Tasinmaz Bakimindan Konusu

Takibin tasinmaz bakimindan konusu; arazi, tapu kiitiigline ayr1 sahifede
kayitl bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyeti konusu bagimsiz bolimlerle
taginmaz rehninden sonra kurulmus olan taginmaz lehine taninmis esyaya bagli sinirh
ayni haklar da, tasinmaz alacagi karsilamak iizere satisa ¢ikarildiginda aliciya

gececegi igin rehnin kapsamina girer.

1.10.7. Takibin Alacak Bakimindan Konusu

1.10.8.1. Genel Olarak

Ipotegin paraya cevrilmesi aninda ipotegin sagladig: giivencenin kapsamina,
anapara, takip giderleri ve gecikme faizi ile iflasin agildigi veya rehnin paraya
cevrilmesinin istendigi tarithe kadar muaccel olmus ii¢ yillik faiz ile son vadeden
baslayarak isleyen faiz dahildir. Ayrica alacakli zorunu masraf yapmissa ve 6zellikle
malikin bor¢lu oldugu sigorta primlerini 6demisse, bundan dogan alacaklarinin da

ipotekli tasinmazin degeri lizerinden karsilanmasini talep edebilir. 221

20 Oguzman v.d., a.g.e., s. 919.
22! Senerr, a.g.e., $.205.
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1.10.8.1. Anapara

TMK 875/1. Maddesine gore oncelikle tapu kiitiiglinde kayith olan miktardaki
alacagin kendisinin giivence altina alinmaktadir. Belirlilik ilkesi geregince ipotek

oncelikle teminat altina aldig1 ve tapu sicilinde gosterilen anaparayi teminat altina

alir.??

1.10.8.2. Takip Giderleri

Takip giderleri, icra takibinin sonuglanabilmesi i¢in yapilmasi gerekli olan
masraflardir. Takip masraflari, har¢lar ve masraflar olmak tizere ikiye ayrilmaktadir.
Harglar, 6zel ve tiizel kisilerin, 6zel ¢ikarlarin1 gergeklestirebilmek icin, kamu
kuruluglarinin hizmetlerinden yararlanmalar1 karsiliginda yaptiklar 5demelerdir.
Rehnin paraya cevrilmesi i¢in yapilan takip nedeniyle olusan takip masraflar1 ve
dava giderleri de rehinle temin edilen alacak bakimindan alacak rehninin kapsami
icinde yer almaktadir, ¢iinkii bu masraflar ana alacaga iliskindir. Icra harclarinin en
Oonemlilerini, takip talebinde bulunan alacaklilardan aliman basvurma harct ve
yiriitilen takibin basariyla sonuglanmast lizerine almman tahsil  harci

olusturmaktadlr.224

Icra organlarinin, icra takibini tam ve dogru olarak gerceklestirebilmeleri igin
sarfettikleri 6deme emrinin tebligi, paraya cevirme, paylastirma, icra dairesi
tarafindan borgluya, alacakliya veya iiglincii bir sahsa yapilan teblig, ihtar vs.
masraflar1 gibi paralar yani masraflar da takip giderlerinden sayilir.”? TIK m.138/£.11I
geregince, vekil marifetiyle yapilan takiplerde, avukatlik iicret tarifesine gore, talep
edilmese dahi icra memuru tarafindan tayin olunacak vekalet iicretini de takip

masrafi olarak degerlendirilmektedir.226

222 Giirsoy; Eren; Cansel, a.g.e. s.1025. . .

*2Baki Kuru; Ramazan Arslan; Ejder Yilmaz, (2004). Icra ve Iflas Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara,
s.81.

24 Saim Ustiindag, (2004). Icra Hukukunun Esaslart, Vedat Kitapgilik, Istanbul, s.67

22 Ustiindag, a.g.e., s.71.

228 Ustiindag, a.g.e., s.73.
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1.10.8.3. Sozlesme Faizi

Taraflar, para alacag: i¢in, emredici hiikiimlere aykir1 olmamak sartiyla bir
faiz kararlastirabilirler. S6zlesme faizleri de bazi sinirlamalarla kendiliginden rehinli
alacagin kapsamina dahil olarak teminattan faydalanirlar. 221 Medeni Kanunun 875.
maddesinin 3. fikrasina gore tasinmaz, sadece iflasin agildig1 veya taginmazin paraya
cevrilmesinin talep edildigi anda vadeleri gelmis olan li¢ yillik faiz ve iflasin
acilmasindan veya paraya cevrilmesi talebinden itibaren paraya c¢evirme giiniine

kadar isleyen faizleri teminat altina alir.??

1.10.8.4. Gecikme Faizi

Tirk Medeni Kanunun 875. maddesinin 3. fikrasina gore, gecikme faizi,
ipotegin sagladigi teminat kapsaminda yer alir. Gecikme faizi, TBK 120. maddesinde
diizenlenen dogumu kanun hiikmiine dayanan ve tescil gerekmeden alacagin

kapsamina giren, gegmis giinler faizleridir.?*®

1.10.8.5. Koruma Masraflari

Medeni Kanunun 876. maddesi uyarinca alacaklinin, rehinli tasinmazin
korunmas: i¢in yapmis oldugu zorunlu masraflar ve Odemis oldugu sigorta
primlerinden dogan alacaklarinin, tescile gerek olmaksizin teminattan yararlanacagi
ongoriilmiistiir. Bu bakimdan ipotek, alacakli tarafindan 6denen sigorta primleri ile
ipotegin konusunu olusturan taginmazin korunmas i¢in yapilan diger masraflar1 da
teminat altina almaktadir. Taginmazin korunmasi i¢in yapilmis bulunan zorunlu
masraflar nedeniyle, alacakli, tescile gerek olmaksizin, asil alacak ile birlikte aym
derecede, s6z konusu hiikiim geregi ipotefin saglamis oldugu teminattan

faydalanr.®

227 Oguzman v.d., a.g.e., . 933
228 Oguzman v.d., a.g.e., s. 933.
2 Oguzman v.d., a.g.e., s. 933.
0 Giirsoy v.d., a.g.e., s.1028.



IKiNCi BOLUM

IPOTEGIN HUKUMLERI

2.1. Ipotekli Tasinmazin Devri

2.1.1. Genel Olarak

Ipotek hakki malikin tasarruf haklarmi kisitlamaz. Ipotekli tasinmaz, malik
tarafindan iiciincii kisilere satilabilir. Ipotekli tasinmazin maliki borgtan kisisel olarak
sorumlu da olsa, tasinmaz iizerinde yeni smirli ayni haklar kurabilecegi gibi
tasinmazi bir baskasina devredebilir.”®! Yeni malik tasinmaz miilkiyetini ipotekli
olarak kazanir. Ipotekli tasinmazin satilmasi halinde, yeni malik borg¢tan sahsen
sorumlu olmamakla beraber taraflarin anlagmasi ile yeni malik borcu da tistlenir ve
bu hal alacakli tarafindan kabul edilirse yeni malik hem taginmazin degeri ile hem de

diger sahsi mal varlig1 ile borgtan kisisel olarak sorumlu olur.

Tasinmazi veya bir kismini iktisap eden kimse borcu da {iizerine almis
olabilir. Buna bor¢tan kurtarma suretiyle iktisap denir ki alacakli bu iktisabi kabule
mecbur olmayip kendisine yapilan ihbardan itibaren ilk bor¢lusunu bagli kabul
ettigini beyan yetkisine sahip olmasina ragmen bdyle bir beyanda bulunmayacak

olursa taginmazi devralan kimsenin borglusu alacagini kabul etmis sayilir.2*?

Tasinmazin temlikine yonelik sozlesme, alacaklilar tasinmaz iizerinde
alacaklarimi aldiklar1 takdirde tasinmazi devralani eski malikle olan iliskilerini
diizenler; sayet tasinmazi iktisap eden iicretin tamamini eski malike 6demisse, ona

kars1 riicu edebilir. Sayet rehinli alacakliya borcu dderse alacaklinin haklarina halef

231 Senler, a.g.e., 5.138.

%20guzoglu, a.g.e., 5.261
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olur. Fakat tasinmazi iktisap ederken, rehin kiymetini ticretten indirmigse ve borcu da

devralmamussa, eski malike kars1 hi¢bir riicu hakk: yoktur.?*®

2.1.1.1. Tasinmazin Ipotek Yiikiiyle Birlikte Devri

2.1.1.1.1. Mk M.881’in Yorumu

Ipotekle sinirlandirilmis  bulunan bir tasmmazin, rehinli alacaklinin

234 Ipotekli tasimnmaz, maliki

muvakkatine ihtiya¢ olmaksizin devri miimkiindiir.
tarafindan tgiincii kisilere satilmasi durumunda yeni malik miilkiyeti ipotekli olarak
kazanir. Ipotekli tasmmazin iiciincii kisilere devrine ragmen ipotekli alacaklinin hak
kaybina ugramamasi ve borcun 6denmemesi halinde ipotegin paraya c¢evrilmesi
takibe gegebilecegini235 Medeni Kanunun 888. Maddesi su sekilde diizenlenmistir:
“Ipotekli tasinmazin devri, aksi kararlastirilmis olmadik¢a, bor¢lunun
sorumlulugunda ve giivencede bir degisiklik meydana getirmez. Aksine bir s6zlesme
yapilmamissa tasinmazin temlik edilmesi durumunda asil bor¢lu degismemesi kurali

36

benirnsenmistir.2 Tasinmazi devralan yeni malik, borgtan kisisel sorumlulugu

bulunmamasina ragmen tasinmazi ipotekli olarak devraldig: i¢in, tasinmazin degeri

237

ile sinirli olmak iizere ayni sorumlu kabul edilmektedir.”>" Eski borglu ise borgtan

kisisel olarak yani biitiin malvarligiyla yani siirsiz sorumlu olmaya devam eder.
Ipotekli tasinmazin devri halinde asil borglu degismez ancak, tapu memuru ipotekli

tasinmazin temlik edildigini alacakliya bildirir.?®

23 Saymen; Elbir, a.g.e., 5.575.

#4Saymen; Elbir, a.g.e., s. 575.

%% Helvaci, ilhan, (2008). Tiirk Medeni Kanununa Gére Sozlesmeden Dogan Ipotek
Hakki, On iki Levha Yayncilik, istanbul, s.311.

2% Giirsoy; Eren; Cansel, a.g.e., 5.1107.

231 Giirsoy; Eren; Cansel, a.g.e., s.1108.

%8 Koprilii, a.g.e., s.387.
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2.1.1.2. ipotekli Tasinmazin Devri Halinde Asil Bor¢lunun Degismemesi

Uzerinde bir ipotek hakki bulunan tasinmazi borglu malik devrederse yeni
malik bu tasinmazi, lizerindeki ipotek hakkiyla yiiklii olarak kazanir, fakat borglu

durumuna girmez.?*®

Rehinle yiiklii bir tasinmazin miilkiyetinin el degistirmesinde,
kanun kisisel bor¢la ayni yiikiimliliiglin ayr kisilerin iizerinde olmasini dnlemeye
caligmakta, bu nedenle rehinle temin edilen borcun miilkiyeti kazanan kimseye
naklini kolaylastlrrnaktadlr.240 Bu nedenle tasinmazi devralan yeni malikin borgtan
kisisel sorumlulugu bulunmamaktadir. Ipotekli tasinmaz devredildigi zaman
bor¢lunun da yeni malik olmasinin pratik yararlar1 vardir: bu suretle rehinli alacakli,
bor¢lu ile yeni malik ikilisine muhatap olmaktan ve tasinmazin her el

degistirmesinde borcluyla ve bor¢tan sorumlu olmayan yeni malikle karsilagmaktan

kurtulur.?*

2.1.1.3. Asil Borcun Nakli i¢in Sézlesme Yapilmasi

Medeni Kanunun 888. Maddesinin 1. Fikrasi aksine bir sdzlesme yoksa
tasinmazin devri halinde bor¢lunun da degismesini kabul etmemis; bor¢lunun ayni
kisi olarak kalmasini benimsemistir ki bu durumda rehinli tasinmazi iktisap eden
yeni malikin sorumlulugu, tasinmazi ipotekle yiiklii olarak devraldigi i¢in, malin

degeriyle smirli ayni sorumluluktur.?*

Borglu degismemekle beraber, Medeni
Kanunun 1019/ maddesi geregince tapu sicil memuru tasinmazin temlik edildigini
rehinli alacakliya bildirmek zorundadir. Tasinmazi iktisap edenin borcu da kabul
ettigi kendilerine ihbar olunan alacaklilar isterlerse iktisap edeni sahsi bor¢lu kabul
ederler, isterlerse eski bor¢lularina karsi alacaklarin1 aynen muhafaza ederler. Sayet
borcun nakli alacakli veya alacaklilarin izinleri veya istiraki ile yapilmigsa eski
borglu zaten borcundan kurtulmus ve borcu devralan sahsen borg altina girmi@tir.243

Bor¢lu ve malik sifatinin  birbirinden ayrilmasi, alacakli bakimindan ortaya

239 Akipek; Akintiirk, a.g.e., 5.789.

240 K ppriili, a.g.e., s. 384.

241 Giirsoy; Eren; Cansel, a.g.e. s. 1107.
242 Giirsoy; Eren; Cansel, a.g.e. s. 1107.
#3 Saymen; Elbir, a.g.e., 5.576.
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cikabilecek sakincalar1 gidermek i¢in borcun yeni malike naklini kolaylastirict bazi

hiikiimler getirilmistir. Bunlar:

2.1.1.3.1. i¢ Borg Yiiklenme Sozlesmesi

Yeni malik rehinle giivence altina alinmis borcu Tiirk Medeni Kanunun 888

24 Tiirk Medeni Kanunun

ve 890. maddelerine uygun olarak borcu iizerine alabilir.
888. maddesine gore Ipotekli tasmmazin devri, aksi kararlastirilmis olmadikea,
bor¢lunun sorumlulugunda ve gilivencede bir degisiklik meydana getirmez.(f.1)
Ancak yeni malik borcu yiiklendigi takdirde alacakli, kendisine bagvurma hakkini
sakli tuttugunu bir yil iginde yazili olarak Onceki borg¢luya bildirmezse, borglu
borcundan kurtulur. (f.2) Tasinmazin yeni maliki borcu yiiklenirse, tapu idaresi bunu
alacakliya bildirir.(TMK m.890/I) Alacakliya taninan hakkini sakli tuttuguna iliskin
bir yillik beyan siiresi, tapu idaresince yapilan bildirimin tebligi tarihinden iglemeye
baglar. (TMK m.890/11) Alacakliya taninan hakkini sakli tuttuguna iliskin bir yillik
beyan siiresi, tapu idaresince yapilan bildirimin tebligi tarihinden islemeye baslar.
Yeni malik, Tiirk Borglar Kanunun 195. maddesi uyarinca borglu ile kendini borgtan
kurtaracagina iligkin bir s6zlesme yaparak ipotekli borcu iizerine alacagini borglu
eski malike taahhiit edebilir.?* i¢ iistlenme sézlesmesinin iistlenen veya onun izni ile
bor¢lu tarafindan alacakliya bildirilmesi dis borg {istlenme anlagmasinin yapilmasina

6neri anlamina gelir.?*®

Tasinmazin tamamin1 veya bir kismini iktisap eden kimse
borcu da tlizerine almis olabilir ki buna ‘bor¢tan kurtarma suretiyle iktisap’ denilen
bu uygulamaya gore alacakli bu iktisab1 kabule mecbur olmayip kendisine yapilan bu
thbardan itibaren ilk bor¢lusunun borgla bagli oldugunu bir sene i¢inde beyan
edebilir.**'Bor¢lu, devir islemine ragmen, rehin alacaklisina karsi bor¢ dolayisiyla

kisisel olarak sorumlulugu olan eski bor¢ludur.

Her seyden Once yeni malik, borcu iizerine alacagini asil borgluya karsi

taahhiit etmelidir (borcun igi yiiklenilmesi), ikincisi tapu memuru, yeni malikin borcu

244 Ayan, a.g.e., 5.208.

5 Akipek; Akintiirk, a.g.e., 5.790.
248 Ayan, a.g.e., 5.208.
#T0guzoglu, a.g.e., 5.261.
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kabul ettigini alacakliya bildirmelidir(TMK m.890/I). Tasinmaz iizerinde intifa hakki
varsa intifa hakki sahibine bildirimde bulunmak gerektigi kabul edilmektedir.
248Nihayet alacakli yeni malikin borcu {lstlenmesini acika kabul etmeli veya
bildirimin yapilmasindan itibaren i¢inde yazili olarak itiraz etmemelidir. Bir yillik

. e ee e ee 1. 249
stire hak diistirticiidiir.

Ipotekli tasinmazin cebri icra yoluyla satilmasi durumunda 11K m.125/1 ve 11
hiikmiine gore bor¢ kanundan dolay1 yeni melike geger. Ancak bu gecis alacaklinin
ithale tarihinden itibaren bir y1l i¢inde buna riza gostermedigini yaziyla eski bor¢luya

bildirmemis olmasi sartina ba{gla.nmm‘ur.250

2.1.1.3.2. D1s Borg Yiiklenme Sozlesmesi

Ipotekli tasinmazin devri halinde, borglunun kisisel sorumlulugunda bir
degisiklik olmadan temel borg iliskisine gére o ana kadar borg¢lu olan kimsenin
bor¢lulugu devam eder ve yeni malik tasinmazin miilkiyetini tizerindeki rehin yiikii
ile birlikte kazamr(TMK. m.888/f.1)?*!. Kural bu ise de yeni malikin iki ayr1 sekilde
borcu iizerine almasi miimkiindiir. Birinci yol, Tiirk Borglar Kanunun 196. maddesi
(eBK m.174) gergevesinde rehinli alacakli ile anlagsma yaparak borcu {lizerine
almasidir. Buna borcun dis yiiklenilmesi denir.252 Tiirk Borglar Kanunun 196.
maddesine gore bor¢lunun yerine yenisinin ge¢mesi ve borcundan kurtarilmasi,
borcu iistlenen ile alacakli arasinda yapilacak sozlesmeyle olur.(f.1) I¢ iistlenme
s0zlesmesinin, listlenen veya onun izni ile borglu tarafindan alacakliya bildirilmesi,
dis istlenme soézlesmesinin yapilmasina iligkin 6neri anlamina gelir.(f.2) Alacaklinin
kabulii agik veya ortiilii olabilir. Alacakli, ¢cekince ileri stirmeksizin iistlenenin ifasini
kabul eder veya onun borglu sifati ile yaptigi diger herhangi bir isleme riza
gosterirse, borcun iistlenilmesini kabul etmis sayilir.(f.3) Borcun iistlenilmesine

iliskin Oneri alacakli tarafindan her zaman kabul edilebilir ancak iistlenen veya

28 Ayan, a.g.e., 5.209.

29 Giirsoy; Eren; Cansel, a.g.e. 5.1091; Ayan, 5.209.
20 Akipek; Akintiirk, a.g.e. 5.789; Ayan, a.g.e., s. 209.
» Oguzman v.d., a.g.e., . 773.

2 Ayan, a.g.e., s.208.



59

onceki borg¢lu kabul i¢in bir siire koyabilir. Alacakli bu siirenin bitimine kadar
susarsa oneri reddedilmis sayilir.(TBK m.197/I) Onerinin alacakli tarafindan kabul
edilmesinden once yeni bir i¢ iistlenme sozlesmesi yapilir ve bu ikinci iistlenmeye
iliskin olarak alacakliya oneride bulunulursa, ilk 6neride bulunan, onerisi ile bagh

olmaktan kurtulur. (TBK m.197/11)253

Ipotekli tasinmazin miilkiyetini kazanan kisinin, kisisel borcu da yiiklenmek
istemesi halinde; oncelikle borglu ile borcu devralmak isteyen arasinda bir borgtan
kurtarma vaadini iceren ve borcun i¢ yiiklenmesine iligskin bir s6zlesme yapilmakta
ardindan da borg¢tan kurtarma vaadinde bulunan ile alacakli arasinda borcun dis
yiiklenilmesini konu alan bir devir sozlesmesi yapilarak “’borcun nakli”’

ger(;eklestirilmelidir.254

2.1.1.4. ipotek Yiikiiniin Boliinerek Devri

Tirk Medeni Kanunun tasinmazin boliinmesi baslikli 889. maddesinde
ipotekli tasinmazin bir kisminin veya ayni malike ait bulunan ipotekli tasinmazlardan
birinin bagkasina devredilmesi ya da ipotekli tasinmazin bolinmesi halinde, aksine
bir anlasma yoksa rehin tasinmazlara degerleri oraninda tapu idaresince re'sen
dagitilir. Bu dagitimi kabul etmeyen alacakli, dagitimin kesinlestiginin kendisine
tebliginden baslayarak bir ay i¢inde yazili bildirimde bulunmak suretiyle alacagin bir
yil i¢inde 6denmesini bor¢ludan isteyebilir. Yeni malikler, kendilerine ait tasinmaza
diisen borcu yiiklendikleri takdirde alacakli, kendisine basvurma hakkini sakh
tuttugunu 6nceki borgluya bir yil iginde yazili olarak bildirmezse, bor¢lu borcundan

kurtulur.

2.1.1.4.1. ipotek Yiikiiniin Béliinmesini Gerektiren Haller

Ipotek yiikii; ipotekli tasinmazdan bir parca ayrilmasi ve bu parganin

miilkiyetinin iiclincli kisilere devri, ipotekli tasinmazin parsellere boliinmesi ve bu

23 Ayan, a.g.e., s.208.
2 Oguzman v.d., a.gee., s. 773.
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parsellerden en az birinin miilkiyetinin bir {i¢iincii kigiye devri, birden ¢ok tasinmaz
tizerinde toplu ipotek kurulmasi ve daha sonra toplu ipotek konusu tasinmazlarin
miilkiyetinin tglincii kisilere devredilmesi hallerinde, Tirk Medeni Kanunun 889.
maddesinin 1. fikras1 uyarinca taraflar arasinda aksine bir anlasma bulunmadigi
stirece teminat yiikii tapu memuru tarafindan ipotek konusu taginmazlara degerleriyle
orantili olarak paylastirilir.”®® Tasmmazi devreden, devralan ve ipotekli alacakl
ipotek yiikiiniin, ana tasinmaz, ondan ayrilmis olan parga, tasinmazin bdliinmesi
lizerine ortaya ¢ikan yeni parseller, toplu ipotek konusu iken {igiincii bir kisiye
devredilen tasinmaz veya tasinmazlara arasinda nasil paylastirilacagina dair bir
sOzlesme imzalamislarsa buna gore aksi halde sdzlesme yapilmamigsa veya yapilan
sozlesme ipotekli alacakli tarafindan kabul edilmemisse ipotek yiikiiniin tapu
memuru tarafindan taginmazlarin degeri oraninda kendiliginden bdéliinmesi

gerekir.?*®

2.1.1.4.2. ipotekli Tasinmazdan Ayrilan Bir Par¢anin Miilkiyetinin Uciincii
Kisiye Devri

Ipotekli tasinmaz boliinerek parcalari aym kisi adina veya borgtan
miiteselsilen sorumlu muhtelif kisiler adina tapuya kaydedilmisse, her bir parca
alacagin tamaminin teminatt olmaya devam eder ve ipotek tapu kiitiigli sayfasina
sirast korunarak tescil edilirken boliinen pargalardan bazilarimin malik tarafindan
baskalarina temlik edilmesi veya borg icin ayni malikin veya miiteselsil bor¢lularin,
birden ¢ok tasinmazi ipotek edilmesi ve bunlardan birisi baskalarina temlik edilmesi
halinde, teminat boliinen her parcanin kendi kiymetine gore orantili olarak boliinen

taginmaz parcalar1 arasinda p'clylastlrlhr.257

5 Helvaci, a.g.e., 5.313-314.
256 Helvaci, a.g.e., $.315-316.
7 Ertas, a.g.e., $.552.
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21143 Ipotekli Tasinmazin Parsellere Boliinmesi ve Bunlardan Birinin
Ugiincii Kisiye Devri

Ipotekli tasmnmaz boliinerek (ifraz edilerek) yeni parseller meydana
getirildiginde bu tasinmazlardan her biri bagimsiz bir tasinmaz olarak tapu
kiitiiglinde ayr1 sayfalara kaydedildikten sonra bu parsellerden biri veya birkaci
bor¢tan miiteselsilen sorumlu olmayan {icilincii kisiye devredilmis ise taraflar
arasinda aksine anlagsma yoksa ipotek yiikii boliinerek devredilen parsel iizerine
geg:irilir.258 Paylastirilan ipotek yiikii her bir parsel {izerine tesciledilince kesinlesir.
Aksi halde rehinli alacakli paylastirmay1 kabul etmiyorsa dagitimin kesinlestiginin
kendisine tebligi tarihinden itibaren bir ay igerisinde bor¢luya yazili bildirimde

bulunarak alacaginin bir yillik siire i¢erisinde 6denmesini isteyebilir.259

2.1.1.4.4. Toplu ipotek Kurulan Tasinmazlardan Birinin Bir Baskasina
Devredilmesi

Medeni Kanun, ayni alacak i¢in birden fazla tasinmaz lizerine rehin hakki
kurulmasina izin vermistir. Rehin hakki taginmazin tamamini kapsar ve bdliiniip
bagimsiz parsel haline getirilmedik¢e tasinmazin sadece bir kismi iizerinde rehin
hakki kurulamaz. 2% Ayni alacak i¢in birden fazla tasinmazin rehin edilmesinde
kural, giivencenin(rehin yiikiinii) tasinmazlar arasinda taraflarin anlagsmalarina gére

paylastiriimasidir. 2601

Ayn1 paydaslara ait birden fazla tasinmaz iizerinde toplu rehin kurulmussa,
tasinmazlarin boliinmesi s6z konusu olmadan, paydaslar arsinda paylastirilirsa;
ipotek, bununla yiiklii paydas veya paydaslara ait tasinmazlara aynen nakledilirken
digerleri serbest kalir ve bu islemin sonucu rehinli alacaklilara derhal

duyurulmahdir.?®?

258Oguzman v.d.,a.g.e., S. 773.
259Oguzman v.d.,a.g.e., S. 776.
20 Ayan, a.g.e., s.150.
1 Ayan, a.g.e., s.150.
%20guzman v.d., a.g.e., s. 776.
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2.1.1.4.5. Ipotek Yiikiiniin Boliinerek Devrinin Alacakhiya Bildirimi

Ipotekli tasmnmazin bir pargasinin ya da tasmmazin boliinmesi iizerine ortaya
cikan parsellerinin ya da toplu ipotek konusu tasinmazlardan bir veya birkaginin
devri halinde toplu ipotegin sartlar1 gerceklesmedigi siirece ipotek yiikiiniin ya
taraflarin anlagmasina gore ya da onlarin anlasmaya varamamas: halinde tapu
memuru tarafindan boliiniir. Yeni malik tasinmazin bir pargasini, bir kismini ya da
toplu ipotek konusu tasinmazlardan birini devralinca ipotekle teminat altina alinan
borgtan kisisel olarak sorumluluk altina girmeyip sorumlulugu bor¢ 6denmedigi
takdirde ipotekli tasinmazin cebri icra yolu ile satisina katlanmakla smirlidir.?®®
Tasinmaz boliinerek birden fazla parcaya ayrilmis olur ve bu parsellerden biri ti¢lincii

kisiye devredilmisse devreden parselin yeni maliki borcun kendi parseline diisen

kismunt iistlenirse, tapu idaresi durumu alacakliya bildirmekle yiikimliidiir.?*

2.1.1.4.6. Ipotek Alacakhsinn itiraz Hakk:

Tirk Medeni Kanunun 889. maddesinin 3. fikrasinda yeni malikler,
kendilerine ait tasinmaza diisen borcu yiiklendikleri takdirde alacakli, kendisine
bagvurma hakkin1 sakli tuttugunu Onceki borcluya bir yil iginde yazili olarak
bildirmezse, bor¢lu borcundan kurtulacagi ifade edilmektedir. Alacakli kendisine
yapilan bildirimin tebliginden itibaren bir yil igerisinde borg¢lusuna, ona karsi
haklarim sakli tuttugunu yazili olarak bildirmedigi takdirde, bor¢ yeni parsel maliki
tarafindan {Ustlenilmis olacak, bodylece onceki borg¢lu, borcunun yeni parselin

tizerindeki ipotek yiikiiniin teminat altina aldig1 kismindan kurtulacaktir.?®®

263 Helvaci, a.g.e., s.330.
264 Helvaci, a.g.e., s.330.
265 Helvaci, a.g.e., s.331.
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2.1.1.4.7. Ipotek alacakhsimin itiraz etmemesi halinde

Alacakli borcun nakline yeni malikin yapti§i 6demeyi alarak veya borglu
sifatt ile yaptigi herhangi bir isleme riza gostererek muvafakat edebilir®®®.
Alacaklinin borcun nakline muvafakat etmesiyle birlikte, bor¢ yeni malike gegmis ve

eski malik de borgtan kurtulmus olur.?’

2.1.1.4.8. Alacaklinin kendi bor¢lusuna karsi olan haklarindan vazge¢medigini
bildirmesi

Ipotekli tasmmazin devri, aksi kararlastirilmis olmadikca, borglunun
sorumlulugunda ve gilivencede bir degisiklik meydana getirmez. Yeni malik borcu
yiiklendigi takdirde alacakli, kendisine basvurma hakkini sakli tuttugunu bir yil
icinde yazili olarak onceki bor¢luya bildirmezse, bor¢lu borcundan kurtulur. (TMK
888. madde) Kanun, alacaklinin borglusuna kars1 haklarinit muhafaza ettigini yazil
olarak bildirmesini zorunlu kildigindan, sozlii bir bildiri veya diger sonuglandirici
davraniglar yeterli olmayip bildirinin bor¢luya yapilmasi gerekir; borcu yiiklenmek

isteyen yeni malike yapilmasi sonu¢ yaratmaz.”®®

2.1.1.5. ipotekli Tasinmazi Devralan Malikin Sorumlulugu

Ipotekle yiiklenmis tasmnmazi baskasma devreden kimsenin sorumlulugunda
aksine bir sozlesme yapilmamissa bor¢lunun borcunda ve teminatinda degisiklik
olmazken tasmmmazi devralan yeni malik ise bor¢tan sahsen degil ayni yani

tasinmazin degeri ile sinirlt olarak sorumlu olur.?®®

266 K opriilii, a.g.e., 5.388.
267 K opriilii, a.g.e., 5.388.
208 K priilil, a.g.e., 5.388.
9 Feyzioglu, a.g.e., s.218.
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2.1.1.5.1. Bor¢tan Kisisel Olarak Sorumlu Olmamasi

Ipotekli tasinmazin el degistirmesi halinde sahsi bor¢ borgluda kalir ve yeni
iktisap edene gecmez; buna karsilik tasinmaz ipotekle kayitlanmis oldugundan ayni

teminat teskil etmeye devam eder.?”

2.1.2.2. Bor¢lunun Borcunu Ustlenmesi

Tasinmazi iktisap eden yeni malik Borg¢lar Kanununda diizenlenmis olan
borcun nakli hiikiimlerinin bir uygulamasi olarak borcu iistlenebilir.””* Taginmazi
iktisap eden kimsenin borcu da yiiklendigi tapu memuru tarafindan alacakliya
bildirilmesi {izerine alacakli isterse miiktesibi (taginmazi iktisap eden kimseyi) sahsi
borg¢lu olarak kabul eder isterse eski borglusuna karsi sahsi haklarini sakli tuttugunu
ihbar tarihinden itibaren bir yil igerisinde bildirebilir ki bu durumda devredenin sahsi

< 272
sorumlulugu devam eder.

2.1.2.2.1. Tiirk Medeni Kanunu Ag¢isindan

Ipotekli tasmnmazin temliki halinde bor¢lu ve malik sifat1 birbirinden ayrilmis
olmasinin alacakli bakimindan hem asil bor¢luyu hem de tasinmaz malikini muhatap
almak durumunda kalmasi gibi sakincalar1 6nlemek amaciyla Medeni Kanunda
ipotekli tasinmazin temliki halinde asil borcun da yeni melike gecisini kolaylastiric

bazi hiikiimler getirilmistir(MK m. 888, 890).%"

?""Nugin Ayiter, (1987). Esya Hukuku (Kisa Ders Kitab1) Savas Yayinlari, Ankara,
s.180.
271 p i
Avyiter, a.g.e., s.180.
22pyiter, a.g.e., 5.180.
21 Helvaci, a.g.e., 138-1309.
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2.1.2.2.2. Tiirk Bor¢lar Kanunu Acisindan Alacagin Temliki

Borcun kaynagi ne olursa olsun, alacaklinin, alacagimi {i¢iincli bir kisiye
temlik etmesi bir ihtiyag olarak ortaya cikabilir.?™ Ipotekli tasinmazin temliki
halinde borglu ve malik sifatinin ayni sahista birlesmesi Tiirk Borglar Kanunun

borcun nakline iligkin hiikiimlerine gore de gergeklesebilir.?”

Tiirk Borglar
Kanununda borcun nakli; borcun i¢ yilklenilmesi (TBK 173), borcun dis
yiiklenilmesi(TBK 174), bir malvarliginin veya isletmenin aktif ve pasifleriyle devri
(TBK 179) ve birden ¢ok isletmenin birlesmesi veya sekil degistirmesi (TBK m.180)

seklinde diizenlenmistir.?"®

2.1.2.2.3. icra iflas Hukuku A¢isindan Borcun Nakli

Borcun yeni malike nakli, borcun vadesinde 6denmemesi sebebiyle cebri icra
yoluyla yapilacak bir temlik yoluyla da olabilir ki icra ve iflas Kanunun 125.
maddesinde bu husus; artirma sartnamesinde tasinmazin, tizerindeki irtifak haklari,
tasinmaz miikellefiyetleri, ipotekler, ipotekli bor¢ senetleri, irat senetleriyle birlikte
satildig1 ve bor¢lunun bu taginmaz ile temin edilmis sahsi borg¢larinin da alacakliya

2T ipotekle giivence

intikal eyleyecegi tasrih olunur seklinde ifade edilmektedir.
altina alinmis bir alacagin bor¢lusu borcunu 6demezse, rehinli alacakli, dogrudan
dogruya bor¢lunun kisisel sorumluluguna dayanarak iflas ve haciz yoluyla takibe

girisemez ancak rehnin paraya c¢evrilmesi yoluyla takipte bulunabilir.?’

2% Kemal Kiligoglu, (2008). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Turhan Kitapevi,
Ankara, s.596.

°8 Helvact, a.ge., 139.

278 Helvaci, a.ge., 139.

21 Senerr, a.g.e., s.147.

?®0guzman v.d., a.g.e., S. 946.
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2.2. ipotekle Temin Edilen Borcun Nakli

2.2.1. Kavram

Borcun yiiklenilmesi (nakli), TBK m. 195 vd. maddelerinde diizenlenmistir.
Eski hukuk sistemlerinde borg iliskisinin alacakli ve bor¢lunun sahsiyla ¢6ziilmez bir
baglanti i¢inde bulunan bir hukuki iliski iken c¢agdas hukuk sistemlerinde ve
dolayisiyla Tirk Hukukunda borg iliskisinin hangi bor¢lu ile kurulmussa ilke olarak
varligmmi siirdiirmekle birlikte, belirli sartlar altinda bor¢lunun degismesi kabul
edilmektedir.””® Borglunun degismesi 6zellikle, bir malvarligm miras birakanin
terekesinin bir biitiin olarak mirasgilarina gegmesi seklinde, bir kisiden bir baska
kisiye kiilli halefiyet yoluyla intikali, BK m.202 ye gore malvarliginin veya

isletmenin devralinmasi seklinde gergeklesebilir.zso

TBK madde 202-de bu husus ‘’Bir malvarligini veya bir isletmeyi aktif ve
pasifleri ile birlikte devralan, bunu alacaklilara bildirdigi veya ticari isletmeler i¢in
Ticaret Sicili Gazetesinde, digerleri i¢in Tiirkiye genelinde dagitimi yapilan
gazetelerden birinde yayimlanacak ilanla duyurdugu tarihten baslayarak, onlara karsi
malvarhigindaki veya isletmedeki bor¢lardan sorumlu olur. Bununla birlikte, iki yil
stireyle onceki borglu da devralanla birlikte miiteselsil bor¢lu olarak sorumlu kalir.
Bu siire, muaccel borglar igin, bildirme veya duyuru tarihinden; daha sonra muaccel
olacak borclar i¢in 1ise, muacceliyet tarihinden islemeye baslar. ’seklinde

dizenlenmektedir.

2.2.2. Bor¢lar Kanunu Ag¢isindan Borcun Nakli

Borcun nakli, bor¢lunun degismesi {i¢iincii bir sahsin borcu {lizerine almasidir.
Borglunun sahsinin degismesi durumunda borgta ve borg iligkisinde bir degisiklik
meydana gelmez. Ipotekli tasinmazi devralan yeni malikin ipotekle teminat altina

alinan borgtan eski malikin borcunu da yiiklenerek sorumlu olmasini borcun nakli

279 Fikret Eren, (2009). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta Yaymcilik, Ankara, s.1195
280 Eren, a.g.e., 5.1195-1196.
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denir. Ipotekli tasnmazin iigiincii kisiye devri borg iliskisinde bir degisiklik meydana
getirmemekte tasinmazi devralan yeni malik, ipotekle teminat altina alinan borgtan

kisisel olarak sorumlu olmamaktadir.?!

Borcun nakli(bor¢lunun degismesi), alacagin temlikinden farkli olarak, diger
tarafin yani alacaklinin rizast olmadan ger¢eklesmez. Zira bor¢lunun sahsi,
bor¢lunun 6deme giicii, alacakli bakimindan biiyiikk 6nem tasidigi i¢in borcun
naklinde, kural olarak biri “Borglu ile borcu yiiklenecek sahis”, digeri “borcu
yiiklenecek sahis ile alacakli” arasinda olmak {izere iki ayr1 s6zlesme sézkonusudur.
Doktrinde, bu sozlesmelerden ilki borcun i¢ yiiklenilmesi ikincisi ise borcun dig

yiiklenilmesi deyimleri ile ifade edilmektedir.?®

2.2.2.1. Borcun I¢ Yiiklenilmesi (Bor¢tan Kurtarma Sozlesmesi)

Borcun i¢ yiiklenilmesi, BK 195. maddesinde diizenlenmis olan, borgtan
sorumlu olmayan tigiincii bir kiginin borcu tizerine almay1 ve bu suretle asil bor¢luyu

283 Bor¢lu ile i¢ iistlenme

bor¢tan kurtarmayi taahhiit ettigi bir soézlesmedir.
sOzlesmesi yapan kisi, borcu bizzat ifa ederek veya alacaklinin rizasiyla borcu
uistlenerek, borcluyu borcundan kurtarma yiikimliligi altina girmis olur. Bu
sozlesme ile “bor¢tan kurtarma vadinde bulunan kimse, borcu oOdeyerek veya
alacaklinin onay1 ile borcu iizerine alarak(bor¢lunun yerine gecerek), borcluyu

borcundan kurtarma yiikii altina girmis olur.?®

Borcun i¢ stlenilmesi anlagmasimnin  kosullarin1  taraflar serbestce
kararlagtirabilirler. Ugiincii kisi borglu, borglunun borcunu bir ivaz karsiliginda
iistlenmis olabilir veyahut karsilik gdzetmeden ivazsiz olarak borgluya bir bagis

olarak borcu iistlenebilir. Bu halde iiglincii kisi, bor¢luyu alacakli ile yapacag:

281 Safa Reisoglu, (2013). Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta Yaymcilik, istanbul, s.418
282 Reisoglu, a.g.e., s.418.

%83 Eren, a.g.e., 5.1196.

284 Reisoglu, a.g.e., $.419.
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anlagma ile borgtan kurtarma vaadinde bulunmus sayilir.?®® Vaadin gegerliligi BK.

m.238 uyarinca sézlesmenin yazili sekilde yapilmasima baglidir.?®

Borcun yiiklenilmesi ger¢ek anlamda bir borg yiiklenme olmaylp287 borglu, i¢
istlenme sozlesmesinden dogan borglarin1 ifa etmedik¢e, diger taraftan
yikiimliiliiglinii yerine getirmesini isteyemez. Aksi halde BK’da diizenlenmis olan

6demezlik def’inin uygulanmasi giindeme gelir.?®

Borglu, borcundan kurtarilmamissa, diger taraftan giivence isteyebilir.

2.2.2.2. Borcun Dis Yiiklenilmesi

Borcun dis yiiklenilmesi alacakli ile ti¢lincii kisi(yiiklenen) arasinda yapilan
bir sdzlesme olup, bununla bor¢lu borcundan kurtulur ve onun yerine borcu yiiklenen
kisi borglu olarak gecer. Bu 6zelligi ile borcu yiiklenme islemi cifte hiikiim ve sonug
doguran bir hukuki islem olarak dncelikle eski bor¢lunun borgtan kurtulmasi; ikinci

hiikmii ise, borcu yiiklenen kisinin borg altina girmesidir.289

Borglar Kanunun 196. Maddesi geregince borglunun yerine yenisinin gegmesi
ve borcundan kurtarilmasi, borcu iistlenen ile alacakli arasinda yapilacak
sozlesmeyle olur.” Bu sozlesmesinin kurulmasi borcun, bor¢ludan borcu yiiklenene
gecmesi hususunda taraflarin yani alacakli ile borcu yliklenecek sahsin karsilikli ve

birbirine uygun irade beyanlarini gerektirir.290

Her tirlii bor¢ ilke olarak, bor¢ yiiklenme sozlesmesinin konusunu
olusturabilir. Borg sarta bagli bir borg¢ olabilecegi gibi miistakbel bir borgta olabilir.
Ayni sekilde, eksik borglarin ve sahsen ifast gerekli borglarinda yiiklenilmesi

%85 Kiligoglu, a.g.e., s.616.

286 Reisoglu, a.g.e., s.419.

%87 Eren, a.g.e., 5.1196.

288 Kiligoglu, a.g.e., s.616.

%89 Eren, a.g.e., 5.1199.

2% Kemal Oguzman; Turgut Oz, (2013). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, $.961.
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miimkiin olup, borcun yiiklenilmesi sézlesmesi hukuki niteligi itibariyle ¢ift igerikli

bir islem, yani tasarruf islemi hem de borg¢landirici islemdir.?**

Borcun nakli sdzlesmesi icin icabi (teklif) genellikle borcu devralacak kisinin
yapmasina ragmen siiphesiz ki icabin alacakli tarafindan yapilmasina bir engel
yoktur. TBK 196/f.2°de borcun nakli sozlesmesinin ¢gogunlukla bir borgtan kurtarma
taahhiidii yapildiktan sonra bunun ifasi i¢in akdedildigi diisiiniilerek, i¢ iistlenme
s0zlesmesinin, iistlenen veya onun izni ile borglu tarafindan alacakliya bildirilmesi,
dis tstlenme sozlesmesinin yapilmasina iligkin Oneri anlamina gelecegi ifade

edilmistir.?*

Alacaklinin kabulii agik veya ortiili olabilir. Alacakli, c¢ekince ileri
siirmeksizin iistlenenin ifasini kabul eder veya onun borg¢lu sifati ile yaptig1 diger
herhangi bir isleme riza gosterirse, borcun {istlenilmesini kabul etmis sayilir.
Alacaklinin borcu iistlenmek isteyen kimseden borcun ifasini istemesi, ifa i¢in siire
vermesi gibi iglemleri de, borcun nakline iliskin icabin zimni kabulii niteligindedir.293
Borcun nakline iliskin olarak yapilan icapta kabul i¢in bir siire belirtilmemisse, icap
alacakli tarafindan her zaman kabul edilebilir. Borcu iistlenmek isteyen kimse veya
eski bor¢lu, icap ile birlikte veya daha sonra kabul i¢in bir siire koyabilir. Bu siirenin
bitimine kadar alacakli susarsa icap reddedilmis sayilir. Borcu lstlenmek isteyen
kimse tarafindan yapilan icap alacakli tarafindan kabul edilmeden 6nce, o borg i¢in

yeni borg¢ iistlenme sozlesmesi yapilir ve borcu son listlenen kimse alacakliya bir

icapta bulunursa, ilk icab1 yapan, kurtulmusg olur.?*

21 Eren, a.g.e.,s.1200.

92 Oguzman, a.g.e., 5.962.

293 Reisoglu, a.g.e., 5.420.

294 Reisoglu, a.g.e., s.420 ; Eren, a.g.e., s.1199.



70

2.2.2.3. Bir Malvarh@inin Veya Ticari Isletmenin Devri Yoluyla Borcun
Ustlenilmesi

Bir malvarlig1 veya isletmenin devrinden maksat, yapilan bir sézlesme ile bir
malvarliginin veya isletmenin aktifinde yer alan haklarin ve pasifinde bulunan
borglarin biitiinlin bir kisiden diger bir kisiye devredilmesi hususunda taraflarin

anlagmasi ve bu sézlesme uyarinca haklar1 ve borglar1 nakletmeleridir. 295

Bir malvarliginin devrinin yapilabilmesi i¢in taraflarin anlagmalarinin
yaninda hakkin devrine iliskin tasarruf isleminin (tasinir mallara iliskin ayni haklarda
zilyetligin devrinin, taginmaz mallara iliskin ayni haklarda tap1 siciline tescilin,

alacaklarda temlikin) gerceklestirilmesi gerekir.296

Bir malvarligiin devri sebebiyle bor¢ intikali hiikiimleri bir igletmenin diger
bir isletmeyle birlesmesi veya bir igletmenin kollektif veya komandit sirkete
dontismesi halinde borglarin yeni isletmeye intikalinde de uygulatnacagl297 TBK.
m.203 te: Bir isletme, baska bir isletme ile aktif ve pasiflerin karsilikli olarak
devralinmasi ya da birinin digerine katilmasi yoluyla birlestirilirse, her iki isletmenin
alacaklilari, bir malvarliginin devralinmasindan dogan haklara sahip olup, biitiin

alacaklarini yeni isletmeden alabilirler.”” seklinde diizenlenmektedir.

Bir tek kisiye ait olup da, kollektif veya komandit ortaklik haline
donustiiriilen bir isletmenin borglari hakkinda da aymi hiikiim uygulanir. Seklinde
ifade edilerek, birlesen isletmelerin biitiin bor¢larinin yeni isletmeye intikal edecegi
vurgulanmistir. Birlesmenin gergceklesmesiyle borglar da yeni isletmeye intikal etmis

olur.?®

#%0guzman, a.g.e., 5.973.
2%Age, 5.973.
2T nge, 5.977.
#%0guzman, a.g.e., $.977.
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2.2.2.4. Borca Katilma

Borca katilma bor¢lar kanununda diizenlenmis degildir. Ancak, irade
ozerkligi ve sozlesme serbestligi uyarinca ligiincii bir kisinin alacakli ile anlasarak
borca katilmasi yani mevcut bor¢lunun yaninda iiglincii kisinin borcu onunla birlikte
yiiklenmesidir. Borca katilma sozlesmesi ile tiglincii kisi(borca katilan), alacakliya

borcu asil borglu ile birlikte miiteselsilen yliklenmeyi taahhit eder.?

2.2.2.5. Sozlesmenin Yiiklenilmesi

Borg iliskisinin bir biitiin olarak devrinde taraflardan biri borg iliskisinden
ayrilir, onun yerine leh ve aleyhine dogan hak ve bor¢lar iizerine intikal edecek olan
yeni bir taraf gecer. So6zlesmenin yiiklenilmesi hukuki niteligi itibariyle ti¢ tarafli sui
generis bir sdzlesme olup buna gore, sozlesme iliskisinin kalan, degismeyen tarafi ile
sOzlesmeden ayrilan ve sozlesmeye yeni giren taraf arasinda yiiklenilen s6zlesme

iligkisi i¢in gegerli olan sekil sartina tabi olarak yapilan bir sézlesmedir.goo

2% Eren, a.g.e., 5.1206.
30 Eren, a.g.e., 5.1207.



UCUNCU BOLUM

IPOTEKLI ALACAGIN TEMLIKi

3.1. Kavram

Ipotek sozlesmesi yapildiktan sonra rehinli alacaklinin alacagmi temlik
etmesi ve onun yerine baska bir kimsenin ge¢cmesi alacagin temliki hiikiimleri
cergevesi iginde miimkiindiir ve bor¢lunun veya rehnedenin (rahin) muvafakatine
bagli degildir.** Alacakli alacagmi, rehin hakkinin vaziyetinde herhangi bir
degisiklik meydana gelmeden baskasina devir ve temlik edebilir. Alacagin
tamaminin devredilmesi halinde, borg iliskisinde alacakli tarafin bir hukuksal isleme
dayanan degisimi s6z konusu olurken alacagin bir kisminin temlik edilmesi halinde
ise bor¢lu karsisinda parcalanmis alacak nedeniyle birden fazla alacakli ortaya

3021p0tekle temin edilmis alacagin temliki hususi bir sekle ve bilhassa tapu

¢ikacaktir.
siciline tescile tabi olmayip, alacak adi temlik ile devir olunacaksa, bunun yazil
sekilde yapilmasi ye‘[erlidir.303 Ipotek, alacaga bagl olarak temlik edilir ve alacag
temlik alana gecer; yalniz alacag: temlik etmek ve ipotegi sakli tutmak, ya da ipotegi
alacaga bagl olmaksizin temlik etmek miimkiin degildir. Aksine, alacagin temliki

onu temin eden ipotegin de temlik alana kendiliginden gegmesi sonucunu yaramr.304

Ipotekli alacagm temliki, borg iliskisinden kaynaklanan bir talep hakkinin
konu edildigi alacakli ile devralan Tgilincii kisi arasinda, borg¢lunun rizasi
gerekmeksizin ve kazandiric1 tasarruf islemi niteligini tasiyan sekle bagli bir

sOzlesme olarak alacakliy1 degistirir. Temlik alan {iglincii kisiye borcun édenmesini

*latemi v.d., a.g.e., , 5.732.
%20guzoglu, a.g.e., 5.261.
33aymen: Elbir, a.g.e., 5.578.
304 Kopriiliy, a.g.e., s.378.
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talep hakki ile birlikte gecer. Alacagi temlik eden borcun ifasini isteyemez, bu hak

yeni alacaklinindir.*®

3.1.1. Temlikin Amaci

Alacagm temlikinin diger kazandirici islemlerde oldugu gibi bir sebebi vardir.
Alacakli alacagmi cesitli amaglardan dolayi; ornegin {igiincii kisiye olan borcunu
ifa(tediye)amaciyla, islerinin yogunlugu veya alacagin tahsilinin yargi yoluna
basvurma ihtimalini gerektirmesi sebeplerle alacagini bizzat tahsil etme yerine bu
islerden anlayan bir baska kisiye tahsil amaciyla, tgilincii kisiye olan borcunun

teminati olarak veya bagis amaciyla temlik edebilir.>*®

Alacagin temliki, Federal Mahkeme ve Yargitay Igtihatlarina ve doktrinde
cogunlukta olan goriise gore sebepsiz(soyut) bir hukuki islemdir. Diger bir deyisle;
alacagin temlikine esas olan sebep, gegerli olmasa veya gergeklesmemis bulunsa
veya sona ermis olsa dahi, alacagmn temliki gegerlidir.®”” Alacagin temliki, kural
olarak soyut bir hukuki islem olmakla birlikte, taraflar isterlerse, alacagin
devredilmesini gecerli olmasini temlikin dayandigi sebebin gecerli olmasina yani
alacagin temlikine illi(sebebe dayanan) bir hukuki islem niteligi kazandirabilirler.*®
Alacagin mahkeme karari ile intikalini(alacagin kazai temlikini), bir temlik vaadinin
veya alacak temliki vasiyetinin veya vasiyet bor¢lusu tarafindan yerine getirilmemesi
halinde agilacak davada hakimin temlik borcunun yerine getirilmesi igin verecegi

kararmn etkisi saglar.°

3.2. Alacagin Temlikinin Cesitleri

Alacagin temlikinin ii¢ ¢esidi vardir. Bunlar, iradi temlik, kanuni temlik ve

kazai temliktir.

3% Reisoglu, a.g.e., $.407.
3% Kiligoglu, a.g.e., 5.597-598.
%07 Reisoglu, a.g.e., 5.408.
%08 Reisoglu, a.g.e., 5.409.
%9 Oguzman, a.g.e., $.920.
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3.2.1. iradi Temlik

Alacagin temlikinin en yaygin tiirii, Borglar Kanunun 183-194. Maddelerinde
diizenlenmis olan alacagin taraflar arasinda yapilmis olan iradi bir anlasma ile
devredilmesidir. Ger¢ek anlamda alacagin temlikinden amag¢ iradi temlik olup
alacagi temlik edenle temelliilk eden arasinda yapilan temlik s6zlesmesi uyarinca

alacag1 dogrudan dogruya temelliik edene gegiren bir temlik tiirtidiir.*°

3.2.2. Kanuni Temlik

Alacagin, oliim gibi bir olayin sonunda kendiliginden kanun geregi olarak
mirascilara devredilmesine kanuni devir denir.®!! Kanuni temlik hukuki bir islem
olmadig1 icin burada alacagin iiciincii kisiye gecmesi, herhangi bir sekil sartina ve
ayn1 zamanda alacaklinin irade beyanina bagl degildir.**? Kanuni temlik basta
halefiyet gibi alacakliy1 tatmin etmek suretiyle diger borglulari borgtan kurtaran
miiteselsil bor¢luya paylar1 oraninda diger borglulara riic’u ve alacakliya ve halef
olma hakk1 veren temlik tliriidiir. Ayni sekilde asil bor¢luyu borctan kurtaran kefilde

alacaklinin haklarma halef olur.>*®

3.2.3. Kazai Temlik

Yukarida sayilanlarin yaninda alacagin bir mahkeme hiikmii ile devrini
saglayan yargisal (kazai) devir imkani da vardir.** Bir alacagin alacaklinin irade
beyanina ve her hangi bir sekle gerek olmadan payli veya elbirligi halindeki
malvarlig: iligkilerinin giderilmesi ve taksim edilmesi seklinde hakim karariyla bir

baska kisiye ge¢mesine kazai temlik denir.3®

Bu durumda yargi karari insai bir karar
niteligi tasir. Buna 6rnek olarak, MK. md.198 geregince, evlilik birliginin korunmasi

amactyla evlilik birliginin giderlerine katilma yiikiimliiliigiinii yerine getirmeyen esin

319 Eren, a.g.e., 5.1180.
311 Akipek; Akintiirk, a.g.e., s. 192.
312 Eren, a.g.e., 5.1178.
B3 Eren, a.g.e., 5.1178.
314 Akipek; Akintiirk, a.g.e., 5.193.
315 Eren, a.g.e., 5.1179.
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bor¢lularinin borglarmi diger ese ddemelerine karar verilmesi gosterilebilir. Tlgili
maddeye gore: “Eslerden biri, birligin giderlerine katilma yiikiimliliiglinii yerine
getirmezse, hakim onun borglularina 6demeyi tamamen veya kismen diger ese
yapmalarin1 emredebilir. Kanundan ve mahkeme kararindan kaynaklanan temlikin
sozlesmeden dogan farki alacagn temlikini iradi agiklamasini ve temlik islemini

gerektirmemesidir.**®

3.3. ipotekli Alacagin Temlikinin Hukuki Niteligi

Ipotekle teminat altina alinmis bir alacak, diger alacak haklarinda oldugu gibi
BK m. 162 vd. da diizenlenmis olan hiikiimlere uygun olarak 6zel bir sekil sarti

gerekmeksizin devredilebilir.®*’

Hatta bu alacagin devrinin gegerli olmasi, devrin
tapu kiitiigiine tescil edilmesine bagh degildir.**® Kanunda bu kurumun tarifi
yapilmis degildir. Alacagin temliki mevcut bir alacagin, alacaklisinin degismesi
islemidir. Alacaklinin bir borg iliskisinden dogan alacagini bor¢lunun muvafakatina
gerek olmadan bir sézlesmeye dayanarak {igiincii bir kisiye devretmesine alacagin
temliki ad1 verilir.** Alacagin temliki ile alacak hakki bunu devralan iigiincii kisiye
gecer boylece devralan daha once temlik edene ait olan alacak hakkini kesin olarak
iktisap eder; bunun iizerinde tasarruf etme yetkisini kazanir. Alacag: temelliik eden,
alacaklinin miimessili degil, bizzat alacaklis1 olur ki bu temlik, alacaklinin degismesi
disinda borg iliskisinde, Ozellikle alacagin varlik ve miktarinda herhangi bir

degisiklik meydana getirmez.*?

Alacagin temlikine bor¢lu katilmaz; bu nedenle temlike bor¢lunun
muvafakat etmesi gerekmedigi gibi, bdyle bir devirden haberdar olmasi da
gerekmez.321 alacagin temliki, bir hukuki iliskinin, 6zellikle bir bor¢ iliskisinin
igerdigi tim hak ve ylikiimliiliiklerle birlikte temlikinden(devrinden) ayr1 olarak

ornegin, sozlesme iliskisi belirli haklar1 ve bor¢lar1t igerirken bu hak ve

318 Kiligoglu, a.g.e., 5.599.

317 Akipek; Akintiirk, a.g.e., 5.790.

318 Akipek; Akintiirk, a.g.e., 5.790.

319 Eren, a.g.e., 8.1176; Oguzman, a.g.e., S.922.
320 Eren, a.g.e., 5.1176.

%21 Eren, a.g.e., 5.1176.
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yiikiimliiliiklerin olusturdugu biitiine taraflarin, O6zellikle alacakli ve bor¢lunun
hukuki durumu denir. Bir bor¢ iliskisinden dogan bir veya birden ¢ok alacagin
ticlincii bir kisiye devri, alacagin temlikini; borg iliskisini bir biitiin devri ise borg

iliskisinin devrini ifade eder.**?

3.3.1. Tasarruf Islemi Olmasi

Alacagin temliki s6zlesmesi ile birlikte, alacak ti¢iincii kisiye intikal etmekte
ve bu andan itibaren tigiincii kisi bor¢lu karsisinda alacakli sifatin1 kazanmaktadir ki
bu yonii ile alacagin temliki islemi bir tasarruf islemidir.**® Alacagin temliki islemi,
bir tasarruf islemi oldugundan gecerliligi herseyden Once alacaklinin temlik ettigi
alacak {lizerinde tasarruf yetkisine sahip olmasina baglidir. Alacaklinin tasarruf
yetkisi ilke olarak temlik isleminin yapildigi sirada mevcut olmaldir.***Hukuki
sebebi olusturan temel iglemin (6rnegin satig veya bagislamanin) gecersizligi tasarruf
islemini, yani temliki de etkileyip onu da gecersiz kilar ki bdylece alacak hakki
temlik edenden temelliilk edene ge¢memis, temlikten once oldugu gibi temlikten
sonra da temlik eden alacaklida kalmis olur.®® Alacagin temliki sozlesmesi ile
birlikte birlikte alacak, {li¢iincii kisiye intikal etmekte ve bu andan itibaren {i¢iincii

kisi, bor¢lu karsisinda alacakli sifatini kazanmaktadir.*®

3.3.2. Sozlesme Olmasi

Alacagin temliki, temlik edenle temelliik eden arasinda yapilan iki tarafli bir
islem, bir sézlesme olup alacaklinin tek tarafli bir hukuki islemi ile degil, {i¢iincii
kisi(temelliik eden) ile yapmis oldugu bir sdzlesmenin neticesinde bu kisiye gecmis,

327

temlik edilmis olur.™" Tasmmmazin temlikine yonelik olarak yapilan sozlesme,

alacaklilar taginmaz {izerinden alacaklarimi aldiklar1 takdirde iktisap edenin eski

%22 Eren, a.g.e., 5.1176.
33 Kiligoglu, a.g.e., 5.599.
324 Eren, a.g.e., 5.1180.
325 Eren, a.g.e., 5.1182.
326 Kiligoglu, a.g.e., 5.599.
%27 Eren, a.g.e., 5.1181.
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malikle olan iliskilerini diizenler; sayet iktisap eden iicretin tamamini eski malike
O0demisse, ona karst riicu edebilir ve rehinli alacakliya borcu oderse alacaklinin

haklarina halef olur.>?®

3.3.3. Alacagin Temlikinin Soyut Islem Olmasi Veya Sebebe Baghhg

Alacagin temlikinin soyut bir islem mi yoksa sebebe bagl(illi) bir islem mi

oldugu konusunda doktrinde farkli yaklagimlar vardir;

3.3.3.1. Soyut Bir Islem Olmasi

Alacagin temliki kazandirici bir tasarruf muamelesi olup bilinen alacagin
hukuki durumunda dogrudan dogruya bir degisiklik meydana getirir.**® Doktrinde
alacagin temliki s6zlesmesinin bir tasarruf islemi oldugu ve diger tasarruf
muamelelerinde oldugu gibi dogal olarak niteligi geregi ’abstrait’’(soyut) bir hukuk,

islem oldugu ifade edilmektedir.*®

3.3.3.2. Alacagin Temlikinin illi (Sebebe Bagh) Bir Islem Olmas:

Alacagin temlikinin hukuki sebebini olusturan temeldeki islemin Ornegin,
alacagin satisinin veya bagislanmasinin gecersiz olmasi tasarruf islemi olan temliki
etkiler ve onu da gecgersiz duruma getirir.331 Bu nedenle temlik edilen alacak,
temelliik edene gecmeyip temlik s6zlesmesine ragmen eski alacakli olan temlik

edende kalir.>*?

328Saymen;Elbir, a.g.e., 5.575.

29Kemal Dayinlarli, (2008). Borglar Kanununa Gére Alacagin Temliki, Daynlarh Hukuk Yaymcilik,
Ankara, s. 89.

%Dayinlarh, a.g.e., 5.93.

31 Eren, a.g.e., 5.1182.

332Daymlar11, a.g.e., s.96.
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Doktrindeki hakim goriis alacagin temlikini, sebebe bagli (illi) bir islem
olarak degerlendirmektedir.®*® Alman hukukunun aksine Tiirk ve Isvigre hukukunda
kanun koyucu en Onemli tasarruf islemi olan tasinmaz miilkiyetinin temlikinin
(gegirilmesinin) illi oldugunu Medeni Kanunun 1024 ve 1025. Maddelerinde agik¢a
hiikme baglanmustir.***

3.3.4. ipotekli Alacagin Temlikinin Unsurlar

3.3.4.1. Sozlesmenin Gegerli Olmasi

Temlik konusu alacagin hukuken gecerli ve talep edilebilir bir alacak olmasi
gerekir. Borglar Kanunun 26-27. Maddelerinde diizenlenmis olan, alacaklinin temlik
ettigi alacakla ilgili s6zlesme hukuka, ahlaka adaba aykir1 ya da imkéansiz oldugu i¢in

gegersiz ise temlik bu sdzlesmeyi ve bundan dogan alacagi gegerli hale getirmez.>*

3.3.4.2. Sozlesmenin Sekil Sart1

Ipotekle temin edilmis bir alacagin temlikinin gecerli olmasi igin alacagin
temlikine iligkin genel kurallara uyulmasi yeterli olup, temelliik edenin tapu
kiitiigiine tescil edilmesi gerekli degildir.**® Tiirk Medeni Kanunun 891. maddesi bu
hususu acik bir sekilde ifade etmektedir: ‘’Ipotekle giivence altina alinmis bir
alacagin devrinin gecerli olmasi, devrin tapu kiitiigiine tescil edilmesine bagh
degildir. “BK m.189 ile TMK m. 891 birlikte miitalaa edildiginde, ipotekle temin
edilmis olan alacak, kanun hiikmii ile temelliikk edene gecer. Ciinkii ipotek esas
alacaga siki sikiya baglidir ve alacakla birlikte ortadan kalkar. Eger alacak olmazsa
ipotek higbir maddi hukuk hiikmii dogurmaz.**’ Alacagin temlikinin gegerliligi Tiirk

Borglar Kanunun 184. maddesi geregince yazili sekilde yapilmasina baglidir. Kanun

333 Daymlarly, a.g.e., 5.99.
%34 Eren, a.g.e., 5.1183.

3% Kiligoglu, a.g.e., 5.600.
336 K opriilii, a.g.e., 5.390.
%"Daynlarh, 5.276-277.
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koyucunun yazili sekil sartini aramasmin sebebi, hukuki giiven duygusundan,
ozellikle tgiincii kisileri, bu arada 6rnegin bor¢luyu temlik olayindan haberdar etme

diisiincesinden ileri gelmektedir.338

3.3.4.3. Temlik Edilen Ipotekli Alacagin Mevcut Olmasi

Alacakli mevcut bir borg iligkisinden dogmus vadesi gelmis olsun(muaccel)
veya vadesi gelmis olmasin(miieccel) biitliin alacaklarini devredebilir.** Alacagin
temliki ile alacakli, bir borg iligskisinden dogan bir veya birden ¢ok alacagini {igiincii
bir kigiye devretmekte, liciincii kisi de bu suretle alacakli sifatin1 kazanmakta ve eski

alacakliim yerine gegmektedir. 3%

3.3.4.4. Dogmamus Ve Sarta Bagh Alacak Haklarimin Temliki Meselesi

Heniiz mevcut olmamakla beraber ileride dogabilecek hatta sarta bagli bir

alacak da temlik edilebilir.®*

Temlik edildigi anda heniiz mevcut olmayan, fakat
ileride dogacak alacaga ‘’miistakbel alacak’” denir ki bu alacaklarin ve hatta temlik
sozlesmesi yapildigt anda mevcut olmayan alacaklarin temliki miimkiindiir.*?
Ornegin ileride satilacak veya kiraya verilecek bir seyin satis ya da kira parasinin

ticlincii kisiye temlikinde durum b('iyledir.343

3.3.4.5. Sona ermis ipotekli alacaklarin temlik edilmesi

Ipotek sozlesmesi yapildiktan sonra rehinli alacaklinin alacagmi temlik
etmesi miimkiin olmakla beraber her olayda alacagin temliki yasaginin bulunup

bulunmadig: arastinlmalidir.***Baz1 alacaklarm devredilemeyecekleri bizzat kanun

%% Eren, a.g.e.,5.1185.

339 Akipek; Akintiirk, a.g.e., 5.193; Kilicoglu, a.g.e., s.600.
%0 Eren, a.g.e., s.1176.

¥ Kiligoglu, a.g.e., 5.600 .

%2 Eren, a.g.e., 5.1186-1187.

3 Eren, a.g.e., 5.1187.

¥Hatemi v.d., a.g.e., 5.732.
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tarafindan belirtilmistir. Buna 6rnek olarak manevi tazminat hakkinin (alacaginin)
borglu tarafindan kabul edilmedik¢e devredilememesini, Oliinceye kadar bakma

s0zlesmesinden alacakli lehine dogan alacak hakk1 gésterilebilir.345

Taraflar bir s6zlesmede borg iliskisinden dogan alacagin baskasina temlikini
yasaklamig olabilirler ki burada sozlesmeden dogan bir temlik yasagi soz

346

konusudur.”™™ Bu yasaga ragmen yapilan temlik nedeniyle alacagi temelliik eden

kisinin, bor¢luya basvurmasi halinde borg¢lu akdi temlik yasagi savunmasinda

bulunabilir.3*

Alacagn, isin Ozelligi geregi temlik edilememesi her somut olaya gore
degerlendirilecektir. Ornegin nafaka alacagi alacaklmin gegimini temin amacina
yonelik oldugundan bir kimsenin gecimi i¢in zorunlu olan bir alacagini bir bagkasina
temlik etmesi kendisini zor durumda birakacagindan bu tiir alacaklarin niteligi geregi

baskalarina devredemeyecegi savunulmaktadir.3*®

3.5. Ipotekli Tasinmazin Boliinmesi

3.5.1. Aym Kisiye Ait Tasinmazlarin Boliinmesi

Ipotekli tasinmazin boliinmesiyle elde edilen biitiin parsellerin miilkiyeti ayni
kiside toplanmigsa ve boliinen parsellerin borctan miiteselsilen sorumlu ¢esitli
kimselere ait olmasi hallerinde, ipotek yiikii bolinmeden her bir parsel iizerine
gecirilerek ayni alacagin tamami her bir parselin degeri ile teminat altina alinarak

toplu ipotek kurulmus olur.®*

3% Akipek; Akintiirk, a.g.e,, 5.193.
% Kiligoglu, a.g.e., s5.601.

¥ Kiligoglu, a.g.e., 5.602.

8 Kiligoglu, a.g.e., s.602.
¥90guzman v.d., a.g.e., s. 774.
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3.5.2. Birden Cok Kisiye Ait Tasinmazlarin Boliinmesi

Ipotekli tasinmazin béliinmesiyle ortaya cikan parsellerin tamami veya bir
kismi borgtan miiteselsil olarak sorumlu olmayan ficiincii kisilere devredilmisse, bu
halde taraflar arasinda aksine bir anlasma yoksa alacak boliinmeksizin ipotek yiikii
béliinerek devredilen parsel iizerine gegirilir.**® Bsliinme durumunda ve toplu ipotek
kurulmasi halinde ayn1 malike ait ipotekli tasinmazlardan birinin {igiincii kisiye devri
halinde ipotek yiikiiniin parseller arasinda nasil paylastirilacagi, 6ncelikle eski malik,

yeni malik ve rehinli alacakli arasinda yapilacak bir sézlesme ile belirlenebilir.®*

$¥00guzman v.d., a.g.e., s. 775.
#10guzman v.d., a.g.e., s. 775.
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Tasinmaz rehni, hak sahibine bir tasinmazin degerinden alacagini elde etme
yetkisi veren simirli bir ayni haktir. Kurulan rehin bir alacagin teminatini
olusturmakta ve sartlarin gerceklesmesiyle yani borcun ddenmemesi halinde rehin
konusu tasinmazi icra organlarinca paraya gevirtilerek hak sahibinin alacagini elde

etmesi saglanmaktadir.

Tasinmaz rehin tlirlerinden olan ipotek, bir alacagi teminat altina almak
amaciyla kurulmaktadir. Bir tasinmazin maliki kendisine veya tiglincii bir kisiye ait
borcu temin etmek icin tasmmazi iizerinde ipotek kurabilir. ipotek teminat altina
aliacak alacaga bagli bir hak oldugundan kaderi alacaga baghdir. Bir alacagi temin
etmek lizere ipotek kurulunca bir taraftan bor¢lunun kisisel sorumlulugu devam
ederken diger taraftan ipotek nedeniyle tasinmaz ile ilgili sorumluluk ortaya ¢ikar.
Ancak kurulan bu ipotek, tasinmaz malikinin bu tasinmaz tizerinde malik sifat1 ile
haiz oldugu tasarruf haklarin1 smirlamaz. Tasinmaz milkiyeti Tirk Medeni
Kanununda diizenlenen en genis kapsamli ayni hak oldugundan malike bir esyaya
iliskin olarak olabilecek en genis yetkileri saglar. Miilkiyet hakkina dayanarak esyay1
kullanabilecegi gibi, onu kullanabilir, {irlinlerinden faydalanabilir, tasarruf ve
eylemlerine konu yapabilir. Bu ciimleden olarak malik ipotekli taginmazini, Tiirk

Medeni Kanunun ilgili hiikiimlerine gore tigiincii kisilere devir ve temlik edilebilir.

Ipotek yiikii tasinmazin devri ile birlikte yeni malike geger. Ipotekli
tasinmazin devri, aksi kararlastirilmadikg¢a bor¢lunun sorumlulugunda ve giivencede
bir degisiklik meydana getirmez. Esas borg iliskisinde o zamana kadar borglu olan
kiginin bor¢lulugu devam eder. Tasinmazi devralan yeni malik, tasinmazi ipotek
yiikii ile birlikte devralir. Yeni malikin ipotegin temin ettigi borgla ilgili sorumlulugu
ancak taginmazla sinirlidir. Borcun vadesinde ifa edilmemesi halinde yeni malik
ipotegin paraya c¢evrilmesine katlanmakla yikiimliidiir. Yeni malikin, ipotekle temin
edilmis olan borcun hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi nedeniyle kisisel

sorumlulugu yoluna bagvurulamaz.
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Ipotekte, kisisel sorumluluk ile tasmmaz ile sorumluluk bir arada varliklarin
diirdiiriirler. Icra Iflas Kanunun 45. Maddesine gore giivence altina alinmis bir
alacagin borglusu borcunu 6demezse, rehinli alacakli, rehinin paraya g¢evrilmesi
yoluyla takipte bulunabilir. Dogrudan dogruya bor¢lunun kisisel sorumluluguna
dayanarak iflas veya haciz yoluyla takibe girisemez. Rehinli alacakli rehinin paraya
cevrilmesinden elde edilen meblagdan alacagini elde edemezse, ancak o zaman agik

kalan kisim i¢in bor¢lunun diger malvarlig1 degerlerine bagvurabilir.

Tasinmazin igiincli bir kimseye devrine ragmen tasinmazi devreden eski
bor¢lunun, borgtan kisisel sorumlulugu devam eder. Alacakli, normal yollardan
alacagimi tahsil edemezse rehinin paraya ¢evrilmesi yoluna bagvurur. Bu durumda
alacakli, bir asil bor¢luyla diger yandan tasinmaz malikini ile muhatap olmak
zorunda kalacaktir. Yeni malik, borctan kisisel olarak sorumlu degilse TMK.885
maddesinin kendisine sagladigi haktan yararlanarak, taginmazi ipotekten kurtarma

hakkina da sahiptir.

Yeni malik tasinmazi devir aldiginda, kisisel borcu da yiiklenmek istemesi
halinde borcun yeni malike nakli iki asamada gergeklesir. Once borglu ile devralmak
isteyen arasinda bir borg¢tan kurtarma vaadine iliskin sézlesme yapilmakta, ardindan
bor¢tan kurtarma vaadinde bulunanla alacakli arasinda alacakli arasinda bir devir
sOzlesmesi yapilarak borcun nakli gergeklestirilmektedir. Alacakliya yapilan bir icap
ve icabin kabulii s6z konusu olup icabin kabul edilmesi i¢in bir siire konulmussa,
siire gecince icap yapilmamis sayilir. Tirk Borglar Kanunu eski borglu ile yeni
borglu arasinda ancak borcun naklinin ger¢eklesmesi borglu ile tiglincii sahis arasinda
yapilan bu sdzlesmenin alacakli tarafindan kabuliine baghdir. Alacaklida bu borg
yiiklenmesini kabul ettigi takdirde, eski bor¢lu borcundan kurtulur. Alacakli artik

borcun ifasini yeni malikten talep edebilir.

Tasinmazi satin alan yeni malikin borcu iistlenmesine iliskin bagka bir
hiikimde TMK.888 maddesinde yer almaktadir. Bu hilkme gore yeni malik
tasinmazi satin aldigi sirada borcu istlenmeyi taahhiit eder. Yeni malikin borcu
iistlendigi alacakliya bildirilir. Alacakli bildirim tarihinden itibaren bir yil i¢cinde eski

bor¢lusuna kendisine basvurma haklarmi sakli tuttugu yazili olarak bildirmedigi
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takdirde eski bor¢lu borcundan kurtulur. Yeni malik borglu duruma geger.
Alacaklinin kabul etmemesi halinde, yeni malik ipotek nedeni ile borgtan tasinmaz
degeri ile sorumlu olur, eski bor¢lunun rehin ile karsilanmayan borgtan Kkisisel
sorumlulugu devam eder. Tiirk Medeni Kanunun 888. maddesinin 2. fikrasinda yeni
malik borcu yiiklendigi takdirde alacakli kendisine bagvurma hakkini sakli tuttugunu
bir y1l icinde yazili olarak onceki borgluya bildirmezse, bor¢lu borcundan kurtulur

hiikmii getirilmektedir.

Ipotekli tasmnmaz devredilebildigi gibi, ipotekli alacak da alacakli tarafindan
bir tglinci kisiye devredilebilir. Hatta bu devir i¢in borglunun onayir gerekmez ve
tapuya serh verme zorunlulugu da yoktur. Usuliine uygun olarak yazili sekilde
yapilan temlik sézlesmesi ile eski alacaklmnin yerine yeni alacakli gecer. ipotek hakk1
da asil alacaga bagl fer'i bir hak olmasi nedeni ile temlik ile birlikte diger fer'i
haklarla birlikte yeni alacakliya geger. Yeni alacaklinin ad1 talebi lizerine alacaklilar

siciline yazilir. Bu kayit yapilacak tebligatlarin gergek alacakliya ulagmasini saglar.

Ipotekli tasinmaz boliinerek yeni parseller meydana getirilebilir. Bu
parsellerden her biri bagimsiz bir tasinmaz olarak tapu kiitiiglinde ayr1 sahifelere
kaydedilir. Ipotekli tasinmazin béliinmesi igin ipotekli alacaklinin rizasi gerekli
degildir. Tirk Medeni Kanunun 889. maddesinde ipotekli tasinmazin bdliinmesi
halinde rehin yiikiiniin yeni olusmus olan parsellere parsellerin tamami ayni kisi
lizerinde toplanmigsa, ipotek yiikiinlin boliinmeden her bir parsel {izerine
gecirilecegini, boliinme sonucu ortaya ¢ikacak parsellerin bir kismi veya tamami
bor¢tan miiteselsilen sorumlu olmayan kisiye devredilmesi halinde ise ipotek

yiikiiniin boliinerek parseller lizerine gecirilecegi diizenlenmektedir.
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