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iPOTEGIN ALACAGA BAGLI HAK OLMASI VE DiGER
OZELLIKLERI

Sezin Aktepe®

OZET
Bu ¢alismada, ipotegin ozellikleri ele alinnug ve dzellikle alacaga bagl bir hak ol-
mast ozelligi tizerinde durulmustur. Bu kapsamda ipotegin alacaga bagl olmasinin

dogurdugu sonuglar incelenmistir.
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CONSIDERATIONS OF THE HYPOTHEC WHICH IS AN ACCESSORY
RIGHT RELATED TO CLAIM

ABSTRACT
In this study, the properties of hypothec are taken up. It is especially discussed that,
the hypothec is an accessory right related to claim. In this context, it is aimed to

analyze the effects of this dependency.
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1. GIiRiS

Ipotek, bir kisisel alacagin teminat altina alinmasim amaclayan ve bir tasinmazin
degerinden alacaklinin alacagim elde etmesini saglayan sinirli bir ayni haktir. Diger
mutlak haklar gibi ipotek de herkese kars1 ileri siiriilebilir ve rehinli alacakliya nce-
likle alacagini alma hakki verir.

4721 Sayil Tirk Medeni Kanunu ([TMK] RG. 22.11.2001, S. 24607) m. 881 hiik-
miine gore:

“Halen mevcut olan veya heniiz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya
olast bulunan herhangi bir alacak, ipotekle giivence altina alinabilir.”

Ipotekle teminat altina alinan alacagin konusu bir miktar para, para disinda bir seyin
verilmesi, bir seyin yapilmasi ya da yapilmamasi olabilir. Son ii¢ grup borg icin ku-
rulan ipotekte, teminat miktarimin Tiirk parasi olarak gosterilmesi sarttir'. Bu tiir
ipoteklerde aslinda rehin borcun ifa edilmemesi yiiziinden para olarak istenecek
tazminatr karstlamak icin kurulur ( Oguzman ve Oz, 1991: 329 vd.)%

Ipotek, giivence altina alinan alacagin miktarimin belli olup olmamasina gore kat’i
borg ipotegi veya limit ipotegi seklinde kurulabilir. Kanunda, kat’1 bor¢ ipotegi ve
limit ipotegi ayrimi yapilmamakla birlikte, her iki ipotegin sonuclarini diizenleyen
hiikiimler vardir. Kat’1 bor¢ ipotegi kural olarak, mevcut ve belirli alacaklar i¢in
kurulur’. Giivence altina alinan alacak miktari tapu kiitiigiine tescil edilir. Bu tiir
ipotegin, temin edilen alacaktan fazla olmasina gerek yoktur. Bor¢ miktar1 kadar
ipotek tesisi yeterlidir. Zira tapuya kaydedilen miktar sadece anaparay1 gostermekte-
dir (Reisoglu, 1979: 11). Ancak, rehin yiikiiniin kapsami bu miktarla sinirli degildir.
TMK m.875 ve 876’da sayilan yan alacaklar da rehin yiikii kapsamindadir.

Ipotegin kurulmas: esnasinda giivence altina alinmak istenen alacagin miktar1 belli
degilse, alacaklinin biitiin istemlerini karsilayacak sekilde, tasinmazin giivence altina
alacagi iist sinir taraflarca belirlenmelidir. Buna, limit ipotegi denir. Ornegin, dog-
mas1 ihtimali bulunan tazminat alacaklari, kredi hesab14, cari hesaptan dogan alacak-
lar, sarta bagh alacaklar® icin limit ipotegi kurulabilir®. Limit ipoteginde tespit edilen

! TMK. m.851/£.2’de belirtilen sartlarla bir yabanc1 para alacag icin, miktar1 Tiirk parasi olarak goster-
ilmeden ipotek kurulabilir. S6z konusu diizenlemenin tasinmaz rehnine hakim ilkelerden belirlilik ilkesi
ile bagdasip bagdasmadigina iliskin tartigma i¢in bkz. Nami Barlas, Yeni Medeni Kanunun Ayni Temi-
natlara Tliskin Diizenlemeleri, Unal Tekinalp’e Armagan, s.569.

% Uygulamada, para borcu digindaki edimlerin ifa edilmemesi halinde 6denecek tazminat icin kurulan
ipoteklere “teminat ipotegi” denmektedir (Tekinay, 1994: 107).

* TMK. m.881in kat’? borg ipotegi ve limit ipotegi ayrimim, alacak miktarinin belirli olup olmamasi
olgusuna bagladig: goriilmektedir (Kuntalp, 1989: 1 vd.).

* Yarg. 12.HD. 5.6.2001, 8904/10042; 25.02.2003, 659/3449 (Kagak, 2006: 589).

° Yarg. HGK. 7.2.1975, E.973 K.154 (IKiD Temmuz 1975, 5.3636); 14. HD. 21.11.1978 E.1978/3719 K.
1978/5166 (YKD, Nisan 1979, S.4, s.537); 12. HD. 4.6.1979, E.1979/4711, K. 1979/5149 (YKD, Ekim
1979, S.10, s. 1461).

¢ Uygulamada, ipotegin dogmus ve dogacak borglar igin siiresiz verildigi durumlara rastlandigindan bu
simirim tespiti Gnemlidir. Isvicre Federal Mahkemesi, borglunun ileride dogacak her tiirlii borcunun ayni
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iist sinir, rehin edilen alacagin tutar1 degil, ipotekli tasinmazin sorumlu oldugu iist
miktardir (Pekcanitez vd., 2006: 327). Bu durumda, TMK m. 875 ve 876’da sayilan
yan alacaklar iist snira kadar rehnin kapsaminda sayilirlar’. Asil alacak ve yan ala-
caklarin toplami tapuda gosterilen iist sinir1 astigi takdirde, asan kisim rehnin
giivencesinden yararlanamazg; adi alacak niteligindedir.

Bununla birlikte, taraflar, kat’i bor¢ ipotegi ile giivence altina alabilecekleri, miktar1
belli bir alacag: limit ipotegi ile de giivence altina alabilirler. Bir bagka deyisle, limit
ipotegi, her tiirlii alacak icin soz konusu olabilecek genel bir ipotek tipi iken; kat’i
borg ipotegi yalnizca alacak miktarinin belirli olmasi halinde kurulabilen bir tip ipo-
tek olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Kuntalp, 1989: 22). Bu dogrultuda, alacak mik-
tariun belirli oldugu bir durumda, kurulan ipotegin kat’1 bor¢ ipotegi mi yoksa limit
ipotegi mi oldugu sorunu giindeme gelebilir. Bunu tespit ederken, taraflarin ipotek
sozlesmesinde kullandiklart ibarelerden ve taraflarin iradelerinin yorumlanmasina
yardimei nesnel 6lgiitlerden —faiz sart1 gibi- yararlanilabilir’.

fpotegin ekonomik gorevi, kisisel borcun teminat altina alinmasidir (Saymen ve El-
bir, 1954: 560-561). Dolayisiyla ipotek, teminat altina aldig1 alacaga bagl bir haktir
(Wieland, 1946: 542). Bu baglilik bazen mutlak, bazen daha esnektir (Oguzman vd.,
2006: 742). Ipotegin diger tasinmaz rehinlerinden farkli olarak tasinmazin degerini
tedavill ettirme gibi bir amaci yoktur. Ciinkii, alacagin hukuksal durumundaki
degisiklikler ipotegi de etkiler. Tasinmaz maliki, alacagin hukuksal durumunda
meydana gelen degisiklikleri herkese karsi ileri siirebilir. Bu ise ipotegin tedaviil
etme kabiliyetini ortadan kaldirir. Bu nedenle ipotek kiymetli evraka baglanamaz.

O halde, TMK m.882/ f. 2 uyarinca, ipotegin kurulmasindan sonra talebe bagli ola-
rak tapu sicil memurunun verdigi “ipotek belgesi’nin niteligi nedir? Anilan madde
hikkmiinde de acikca ifade edildigi gibi, bu belge kiymetli evrak niteligi tasimaz.
Ipotek belgesi, sadece rehinli alacakli lehine bir ipotek tescil edilmis oldugunu
dogrulayan bir ispat vasitasidir. Yani, ayni hakkin varligina delil tegkil eder. Ancak,

rehinle giivence altina alinmasini, onun ekonomik ve kisisel hiirriyetini asir1 derecede kisitlamamasi
kaydiyla gegerli kabul etmektedir. ATF 51 11 273; 108 11 47. Federal Mahkemenin yerlesmis goriisiine
gore, “ileride dogacak alacaklar” taraflarca, rehin sozlesmesi yapilirken g6z Oniine alinmalart gereken,
onlarin mevcut ya da ileride kurmayi diisiindiikleri is iliskilerinden kaynaklanan alacaklardir. ATF 108 11
49; 51 11 282. Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz. Kuntalp, 1989: 9 vd.

7 Yarg. 19.HD. 20.2.2003, E.2002/10721, K.2003/1256 (TBBD, Temmuz-Agustos 2004: 375); 12.HD,
25.4.2005, E.2005/5305, K. 2005/8800 (Kagak, 2006: 591).

8 Tiirk Hukukunda agirlikli olarak kabul edilen goriis bu olmakla birlikte bazi yazarlar, rehinli alacaklmimn,
taginmazin korunmasi ya da sigorta primlerinin 6denmesi i¢in yaptig1 giderlerin, tapuda kayith iist sinirla
bagli olmaksizin, ipotekli tasinmazin satis bedelinden karsilanmasini talep edebilecegini savunmaktadir
(Karahacioglu vd., 1996: 150). Ust sinir ipoteginin kapsamimn genisletilmesi sorunu ve buna iliskin
tartigmalar igin bkz. Karahasan, 2002: 209 vd.

° Yargitay’in, bazi kararlarinda, kat'i bor¢ ve limit ipotegi ayriminda “borcun miktarmm belirliligi” ol-
gusu yerine, akit tablosunda taraflarin kullandiklari ibarelere agirlik verdigi goriilmektedir. 12. HD.
30.4.1984, 4537/5321; 28.10.1986, E. 1986/2990, K. 1986/3256 (Kuntalp, 1989: 18). Bu konudaki tered-
ditlerin giderilmesi amaciyla ipotek tesis edilirken, tapuya tescil edilen ipotek miktarinin “azami ana-
parayi ifade ettigi, sozlesme ve temerriit faiziyle, takip masraflar1 ve diger giderlerin ayrica ipotekle karsi-
lanacag1” seklinde acik bir hiikkmiin akit tablosuna konulmasinin yararli olacagi ileri siiriilmektedir
(Reisoglu, 1979: 15).
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alacakla bir ilgisi yoktur. Alacagin varlig1 ya da miktarina iliskin bir delil niteliginde
degildir.

Ipotek ve uygulamadaki ipotek tipleri hakkinda genel bir giris yaptiktan sonra, esas
konumuz olan ipotegin ozelliklerine geciyoruz. Bu amagla ilk olarak, ipotegin ala-
caga baghligi iizerinde duracak ve bu baghiligin gesitli safhalardaki sonuglarini
irdeleyecegiz. Ikinci boliimde ise, ipotegin kisisel sorumluluk, teminat ve miilkiyet
iliskisinin degismesine iligskin olarak arz ettigi 6zelliklere deginecegiz.

2. IPOTEGIN ALACAGA BAGLI HAK OLMASININ OZELLIiKLERI

Ipotek, sahsi bir alacag: giivence altina alma amaci tasimas: nedeniyle alacaga bagh
bir haktir. Bununla birlikte, alacak ile ipotek arasinda tek yonlii bir bagimlilik iligkisi
vardir. Yani, ipotegin varligi ve gecerliligi, giivencesini olusturacagi alacagin varligi
ve gecerliligine bagh iken, alacagin varligr ve gegerliligi, ipotegin gecerli olarak
kurulmus olmasina bagl degildir. Kurulusu sakat olan ve hukuken bir deger ifade
etmeyen ipotek alacagin gecerliligini etkilemez (Kuntalp, 1989: 13).

2.1. Ipotegin Kurulmasinda Alacaga Baghihigin Hiikiimleri

Ipotegin dogmasi icin, Kanunda 6ngériilen istisnalar disinda, tapu kiitiigiine gecerli
bir tescilin yapilmas: gerekir (TMK m.856). Tescil, kural olarak, ayni hakkin ka-
zanilmast i¢in kurucu unsurdur. Gecgerli bir tescil icin, tasinmaz malikinin tescil
talebinin yaninda, gecerli bir kazanma sebebinin mevcut olmasi gerekir. Buna, tesci-
lin sebebe bagliligi denir. Kazanma sebebi bir rehin sézlesmesi'’, bir 6liime bagh
tasarruf'!, kanun hiikmii'? veya bir mahkeme karari'? olabilir. Yani, kazanma sebebi,
tescil talebi ve tescil, tasinmaz rehninin kurulabilmesi igin gerceklesmesi gereken ii¢
kurucu unsurdur. Bunlarin yaninda, usuliine uygun olarak tescil edilmis bir ipotegin
varlik kazanabilmesi i¢in bir temel borg iligkisinin varligina ihtiya¢ vardir (Oguzman
vd., 2006: 743). Kazanma sebebi ile temel bor¢ iliskisinin varligini birbirine
kanigtirmamak gerekir. Kazanma sebebi, tescilin sebebe baglilig ilkesi geregi, tesci-
lin yapilabilmesi i¢in aranan hukuki sebepken, kazanma sebebinden bagimsiz, onun

1% Tasinmaz rehni s6zlesmesi resmi sekilde yapilir (TMK m.856 f.2). istisnast i¢in bkz. Tapu Kanunu
m.26.

' Bir vasiyet dolayisiyla, vasiyet alacaklisi lehine, terekedeki bir tasinmaz iizerinde taginmaz rehni kurma
borcu dogabilir (Oguzman vd., 2006: 706).

12 Tescile tabi kanuni ipotek haklarinin tescilinde kazanma sebebi olarak dogrudan dogruya kanun hiikmii
s6z konusu olmaktadir (MK m.893).

1% Diger kazanma sebeplerinin varlig1 halinde, tasinmaz maliki tescili talep (tescile muvafakat beyaninda
bulunma) borcu altindadir. Tasinmaz maliki tescili talepten kacinirsa alacakli, bir eda davast ile mahke-
meye bagvurur. Dava sonunda malik, tescile muvafakat beyaninda bulunmaya mahktim edilir. Bu bir eda
hiikmiidiir. Yani, bu hiikiimle tasinmaz rehni kurulmus olmaz; alacaklinin bu hiikiimle birlikte tapu me-
murluguna bagvurmus olmasi gerekir (Oguzman vd., 2006: 707; Selici, 1974: 440; Ustijndag, 1959: 3).
Buna karsilik, 6gretide bir baska goriis taraftarlari, hakimin, tasinmaz rehninin taninmasina iligkin olarak
verecegi kararin yenilik doguran bir karar oldugunu savunmaktadirlar. Bu goriise gore, kararin kesinles-
mesi ile rehin hakki, sicil dis1 olarak tescilden 6nce varlik kazanir; tescil agiklayicidir (Erel, 1982: 107;
Karahasan, 2002: 219).
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disindaki bir temel borg iligkisi, ipotegin fer’iligi ilkesi geregi, rehnin kurulabilmesi
icin sarttir.

Kat’1 bor¢ ipoteginde, bu temel iliskiden dogmus bulunan bir alacak teminat altina
almmakta oldugundan, ipotegin alacaga bagliligi mutlaktir. Temel borg iliskisinin
gecersiz olmasi dolayisiyla alacak dogmamissa, yapilan ipotek tescili rehin hakki
dogurmaz. Ornek olarak, B’nin, bir 6diing sozlesmesi dolayisiyla A’ya borclandig
100.000 YTL i¢in tasinmazinda ipotek kurmasi: halinde, 6diing sézlesmesi gegersiz
oldugu takdirde, alacak dogmadigindan, yapilan tescil bir rehin hakki kazandirmaz.
Rehin sozlesmesinde alacagin dogumuna yol acan temel borg iligkisini gostermek
rehin sozlesmesinin gegerlilik sarti degildir'*. Fakat temel borg iliskisinin rehin se-
nedinde gosterilmis olmasi, rehnin hangi alacak icin kurulmus bulundugunun ispati
asamasinda faydali olacaktir (Oguzman vd., 2006: 743).

Limit ipoteginin kurulmasinda ise, ipotegin alacaga bagliligt biraz daha
gevsetilmigtir. Alacagin dogumuna yol agacak veya alacagin dogmasinin ihtimal
dahilinde oldugunu gosteren bir temel iliskinin varligi yeterlidir. Ornek olarak, vez-
nedar (B), calismasindan dogabilecek zararlara karsi, calistigi (A) sirketi lehine
100.000 YTL’ye kadar bir limit ipotegi kurmussa, (B) ile (A) sirketi arasindaki hiz-
met iligkisinin mevcudiyeti limit ipotegi kurulmasi igin yeterlidirls. Ipotegin heniiz
dogmamis alacaklar icin de kurulabileceginin kabul edilmesi, alacaga bagliligin ku-
rulus asamasinda zayiflatilmis oldugunu gosterir (Hatemi vd., 1991:736).

2.2. Hakkin Kullamlmasmda ipotegin Alacaga Bagh Hak Olmasimn Hiikiim-
leri

Hakkin kullanilmasinda ipotegin alacaga baghiligi mutlaktir. Yani, rehin hakkinin
kullanilmasinin zorunlu sarti, paraya ¢cevirme aninda gegerli bir alacagin mevcudiye-
tidir. Alacak mevcut degilse, tescil edilmis ipotek, alacakliya hi¢bir giivence sagla-
maz. Rehinli alacakli, rehin hakkini kullanmak icin kisisel alacagini ispat etmelidir.
Bu mutlaklik, en belirgin olarak limit ipoteginde kendisini gosterir. Rehinli alacak-
linin tatmini talebi, tescil edilmis olan iist sinirin tamamina iligkin degil, gercekte var
olan ve alacakli tarafindan ispat edilen alacak miktar1 i¢in s6z konusudur (Oguzman
vd., 2006: 744). Alacagin varlig1 ayrica ispat edilmedikge tapuya tescil edilen ipo-

' Bir goriise gore, rehin hakkinin mevcudiyeti, alacak hakkinin varligina bagh bulundugundan, rehin
hakkinin gecerli olarak kurulabilmesi i¢in teminatini olusturdugu alacagin hukuki sebebinin gosterilmesi
gereklidir. Nitekim TMK. m.851°de “belli bir alacak” (EMK m.766: “muayyen bir alacak) denmekle bu
husus ifade edilmistir. Bu goriis icin bkz. Akipek, 1974: 188; Dudan, 1948: 134 vd. Buna karsilik, dok-
trinde baskin olan diisiince, Kaynak Kanunun Almanca metninden hareketle 851. maddedeki “belli”
kelimesinin alacak ile degil, fakat miktarla ilgili bulundugunu, bu yiizden rehin sdzlesmesinde temin
edilen alacagin hukuki sebebinin belirtilmesine gerek olmadigimi ileri siirmektedir. Bu goriis icin bkz.
Giirsoy vd., 1984: 961; Oguzman vd., 2006: 743; Reisoglu, 1979: 3 vd.; Wieland, 1946: 635. Yargitay da
bir kararinda, “bir ipotek var olan bir alacak i¢in tesis edilebilecegi gibi, ileride dogacak alacaklar i¢in de
tesis olunabilir. Bu sonuncu hallerde rehin hakki tapu kiitiigiine tescil edilirken alacagin dogumuna sebep
olarak belli bir hukuki iliskinin varhgmin gosterilmesi dahi sart degildir” diyerek baskin goriisii benim-
sedigini ifade etmistir. Yarg. 11.HD. 6.4.1973, E. 3688, K. 3094. Ayrintil bilgi i¢in bkz. Kuntalp, 1989: 7
vd.

' Yarg. 12.HD., 25.1.2005, 24278/977 (Oguzman vd., 2006: 743).
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tek, tek basina bir deger tasimayacak, ipotegin paraya cevrilmesi istenemeyecektir
(Reisoglu, 1978: 8).

Ipotegin tescil edilmis olmasi, rehinli alacaklinin ayni hakkinin varligina delil teskil
eder (Wieland, 1946: 633). Bunun temel borg iligkisine bir etkisi yoktur. Yani ala-
cagin varligi icin bir delil olamaz. Tapu memuru TMK m.882/f.2’ye uygun olarak,
istem {iizerine alacakliya ipote8i gosteren bir belge vermisse ya da rehin sozlesme-
sine ipotegin tescil edildigini kaydetmisse bu belge sadece, rehinli alacakli lehine bir
ipotek tescil edildigine delil teskil eder (Oguzman vd., 2006: 744). Yukarida da
bahsedildigi gibi alacak iizerinde bir etkisi yoktur.

2.3. Rehinli Alacagin Temlikinde ipotegin Alacaga Bagh Hak Olmasmn
Hiikiimleri

Rehinli alacagin temlikinde, ipotek alacaga mutlak olarak baglidir. (Oguzman vd.,
2006: 745). Yani alacagin, Bor¢lar Kanunu'nun ([BK] RG. 8.5.1926, S. 366) ala-
cagin temlikini diizenleyen hiikiimlerine gore temlik edilmesi iizerine ipotek de yeni
alacakliya kendiliginden gecer. Bu, alacagi temelliik edenin temlik edene halef ol-
masi ve halefiyete alacaga bagl haklarin (ve bu kapsamda teminatin da) dahil olma-
sinin bir sonucudur (Berki, 1965: 145.). TMK m.891’e gore, ipotekle teminat altina
almmus alacagin temliki icin tapu kiitiigiine tescil s6z konusu degildir16.

Borgluya haber vermeden yapilan ipotekli alacagin temlikinin yaratacagi sakincalari
onlemek amaciyla Tapu Sicili Tiiziigii (TST) m.31/f.3’de alacagin temlik edildiginin
diistinceler siitununda gosterilmesi gerektigi belirtilmistir. Ancak bu hiikiim bir
diizen kural1 oldugundan, aksine davranig temlikin gecerliligini etkilemeyecektir.

2.4. Tapu Siciline Giivenin Korunmasinda ipotegin Alacaga Bagh Hak Olmasi-
mn Hiikiimleri

Ipotekte, tapu siciline giiven ilkesi tasinmaz rehninin varlik ve kapsamina iliskindir.
Rehinli alacak bu ilkeden yararlanamaz; ipotegin tescil edilmis olmasi alacagin var-
ligin1 ispat etmez (Oguzman vd., 2006: 745).

Mevcut olmayan veya sona eren bir alacak i¢in ipotek kurulmus ya da temlik
edilmigse, tapu kaydina giivenen iyiniyetli alacakli alacagi ve ipotegi kazanamaz.
Boyle bir temlik yapildiginda borglu, yeni alacakliya karsi, alacagin dogmadigini,
gecersiz oldugunu veya ddeme dolayisiyla sona erdigini ileri siirebilir (Oguzman
vd., 2006: 745-746). Goriildiigii iizere, tapu siciline giiven ilkesi karsisinda dahi,
ipotegin alacaga bagliligi mutlaktir.

1 TMK. m.891, EMK m.806 hiikmiiniin dil agisindan sadelestirilmis halidir. Bunun diginda bir farklik
arz etmemektedir. Doktrinde de ifade edildigi iizere, maddenin kaleme alinig bigiminin yetersiz oldugu
goriisiindeyiz. Zira, belirtilmesi gereken husus, alacagin temlikinin gegerli olabilmesi i¢in tescilin sart
olmadig degil, fakat ona bagl ipotek hakkiin alacagi temelliik edene intikali i¢in tescile gerek ol-
madigidir. Aynmi goriis i¢in bkz. Saymen ve Elbir, 1954: 624.

182



Giiz 2007 /2

Buna karsilik, gegerli bir alacak mevcut fakat ipotegin tescili yolsuz'” ise, iyiniyetli
yeni alacaklinin tescile giiveni korunur; yeni alacakli alacaga bagh olarak ipotegi
kazanir (Oguzman vd., 2006: 746; Wieland, 1946: 665). Ancak bu durum sadece
alacagi devralan yeni alacaklinin tapu siciline giiveninin korunmasi bakimindan
gecerlidir.

2.5. Rehnin Sona Ermesinde Ipotegin Alacaga Bagh Hak Olmasimin Hiikiimleri

Alacak sona erdigi takdirde ipotegin sona erip ermeyecegi, baska bir ifadeyle, ipote-
gin alacaga bagliliginin, alacagin sona ermesindeki mutlaklig: tartigmalidir.

Bir goriise gore, alacagin sona ermesiyle ipotek kendiliginden sona ermez. Ipotegin
sona ermesi i¢in tapu kiitiigiinde terkin gereklidir. Bu goriigiin temel dayanak noktasi
TMK m.883’lin ifadesidir. Anilan maddeye gore, alacak sona erdiginde, ipotekli
taginmaz maliki, alacaklidan ipotegin terkini icin muvafakat beyaninda bulunmasini
talep edebilir. Halbuki ipotek, alacagin sona ermesine bagli olarak sicil digi sona
ermis olsayd: 883. maddedeki diizenlemeye ihtiya¢ duyulmazdi. Rehinli alacaklinin
muvafakat beyanina gerek olmadan, taginmaz maliki bizzat ipotegi terkin ettire-
bilirdi (Glirsoy vd., 1984: 1042; Kuntalp, 1989: 15; Wieli, 1916: 52 (Oguzman vd.,
2006: 746’ dan naklen)).

Diger bir goriise gore, Medeni Kanun ipotegin alacaga baglhiligini kabul ettiginden
alacak sona erdigi takdirde ipotek de kendiliginden, sicil dis1 sona erer. Zira ipotegin
gorevi alacagl teminat altina almaktir. Alacak sona erdiginde ipotegin devam etme-
sine ihtiya¢ kalmamaktadir. Alacak sona erdiginde, rehinli alacakli 883. madde
hiikmii uyarinca kendisine yapilan talebe uymazsa, TMK m.1025’e gore kaydin
diizeltilmesine yonelik dava agilabilir (Oguzman vd., 2006: 746; Reisoglu, 1978: 7;
Tekinay, 1994: 107).

Kanaatimizce, gegerli bir temlik yapilabilmesi i¢in tescilin sart olmadigi, yani rehinli
alacakli degistiginde bile tapudaki kaydin eski halini korudugu diisiiniildiigiinde,
alacagin sona ermesiyle birlikte ipotegin de sona ereceginin kabulii Tiirk hukuk sis-
temine daha uygun olacaktir. Her ne kadar ilk goriisiin dayanagi olan 883. maddenin
Hiikiimet Gerekgesi'®, ipotegin sona ermesi i¢in terkin edilmesi gerektigi yoniinde
bir anlam ¢ikarmaya miisait olsa da, bu ¢oziim tarzi ipotegin alacaga bagl hak ol-
mast ilkesine aykirt olacaktir. TMK m.883’iin diizenleme amaci, maddi olarak sona
ermis bir hakkin sekli anlamda kaydinin silinmesi i¢in taginmaz malikine bir imkan
vermekten ibarettir. Alacak sona erdiginde, tapu kiitigtinde goriinen ipotek, sadece
sekli nitelik tagr.

7 Ipotegin tescili, rehin sozlesmesindeki eksiklik, kazanma sebebindeki sakatlik ya da tasarruf yetkisi
eksikligi nedeniyle yolsuz olabilir.

'8 “Maddeyle alacagin sona ermesinin, rehnin de otomatik olarak sona ermesine yol agmasi kabul olun-
mamis, alacak sona ermis ise, alacakliya ipotegin terkinini talep hakki verilmistir. Bu sebeple mevcut bir
ipotek ancak alacagin sona ermesi ve ipotegin tapu kiitiigiinden terkini ile ortadan kalkmaktadir.” (Kagak,
2006: 591).
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3. IPOTEKTE KiSiSEL SORUMLULUK, TEMINAT VE iPOTEKLI TAS-
INMAZ UZERINDEKI MULKIYET iLiSKiSININ DEGISMESINE
ILiSKiN OZELLIiKLER

3.1. ipotekte Kisisel Sorumluluk ve Teminata iliskin Ozellikler

1. Ipotekte kisisel sorumluluk ile tasinmaz ile sorumluluk bir arada varliklarini
siirdiiriirler (Oguzman vd., 2006: 747). Bununla birlikte, alacagin takibi halinde,
2004 sayil Icra ve Iflas Kanunu ([IIK] R.G. 19.6.1932, S.2128) m.45 hiikmii, tasin-
maz ile sorumluluk haline oncelik vermistir. Soyle ki:

Ipotekle giivence altina alinmis alacak 6denmediginde, rehinli alacakli alacagina
kavusmak icin dogrudan borglunun kisisel sorumluluguna dayanarak haciz veya
iflas yoluyla takip yapamaz. Oncelikle, rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip ya-
pacaktir. Bu takip sonucu elde edilen meblag alacagi karsilamaya yetmezse o tak-
dirde, alacagin karsilanmayan boliimi i¢in bor¢lunun diger malvarligi degerlerine
basvurulabilir.

Once rehne bagvurma ilkesine ragmen, [iK m.45/f.2; m.167 hiikmiiniin acik ifadesi-
yle getirilen istisnai bir diizenlemeye gore, rehinle teminat altina alinan alacak ayni
zamanda bir kambiyo senedine de baglanmigsa, alacakli, rehnin paraya c¢evrilmesi
yoluna bagvurmadan 6nce, kambiyo senetlerine 6zgii haciz ya da iflds yollarindan
birini secebilir.

2. Borglu, borcuna karsilik kendi tasinmazini teminat olarak gostermisse, yani bor-
¢tan kisisel olarak sorumlu olan borglu ile tasinmaz maliki ayni kisiyse, kisisel
sorumluluk ile tasinmaz ile sorumluluk bir aradadir. Ancak, TMK. m.881/f.2’ye
gore, ipotege konu olacak tasinmazin, bor¢lunun miilkiyetinde bulunmasi gerekmez;
ticiincii bir kisi de tasinmaz:1 tizerinde bir baskasinin borcu i¢in ipotek kurabilir.

Tasinmaz maliki ile borgtan kisisel sorumlu bor¢lu ayni kisi degilse'®, malik yal-
nizca, bor¢lu borcunu 6demedigi takdirde tasinmazinin paraya cevrilmesine katlan-
makla yiikiimliidiir. Taginmazin paraya cevrilmesi sonucu elde edilen meblagdan
alacagini tahsil edemeyen alacakli, kalan kisim i¢in malike basvuramaz (Oguzman
vd., 2006: 747; Tekinay, 1994: 111).

3. TMK. m.884’e gore, borgtan kisisel sorumlulugu bulunmayan ipotekli tasinmaz
maliki, bor¢clunun bagli oldugu sartlara gére borcu 6deyerek, tasinmazinin paraya
¢evrilmesini onleyebilir. Malikin, “bor¢lunun baglh oldugu sartlara gére borcu 6d-
eyebilmesi”, bor¢luyu borcu sona erdirmeye yetkili kilan ayni sartlarla borcu sona
erdirebilmesi anlamindadir (Oguzman vd., 2006: 747).

! Malik, kendi tasinmazi iizerinde bagka birinin borcu icin ipotek kurdugunda veya borglu, kendi borcu
i¢in tizerinde ipotek kurdugu tasinmazini bir baskasina devrettiginde, ya da borcu naklettiginde, tasinmaz
maliki ile kigisel sorumlu bor¢lu farkli kimseler olacaktir.

184



Giiz 2007 /2

Borcu sona erdirme yetkisi dogmus ve ipotekli tasinmaz maliki borcu 6demeyi talep
etmisse, bor¢lunun sahsinin borcun ifasi icin 6nem tasimadigi hallerde alacakli,
O0demeyi kabul etmekle yiikiimliidiir. Aksi halde alacakli temerriidiine diiser (BK
m.90)20. Malik, bu halde hasar ve masraflari alacakliya ait olmak iizere bor¢ tutarini
tevdi ederek borcundan kurtulabilir (BK. m.91).

Malik rehinli alacakliya kars1 borcu yerine getirdiginde, kisisel sorumlu olan bor¢lu-
nun sorumlulugu sona ermez. Alacak hakki, alacaga bagl olan diger haklarla bir-
likte Kanun geregi halefiyet yoluyla borcu ddeyen tasinmaz malikine gectiginden
(BK. m.109/f.1), bor¢lu da tagmmmaz malikine karsi sorumlu olmaya devam eder.
Ancak belirtmek gerekir ki, malike taninan halefiyet, borcun icra takibine sebebiyet
vermeden ddenmis olmasina baglidir (Tekinay, 1994: 111).

Tasinmaz maliki alacakla birlikte alacaga baglh olan diger haklar1 da kazanir. Boyle
bir durumda ipotek sona ermez; “malik lehine ipotek” biciminde devam eder. Ancak
ipotegin hiikiimleri askidadir. Malik, rehinli alacag: ii¢iincii bir kisiye temlik et-
tiginde, temlikle birlikte ipotek de gecer ve etkisini tekrar kazanir (Oguzman vd.,
2006: 748). Bunun gibi, tasinmaz maliki tasinmazini devrettiinde de, rehinli ala-
cakli ve taginmaz maliki sifatlart ayrilacagindan ipotegin etkisini tekrar kazanacagi
kanaatindeyiz.

Alacak, hem bir ipotek hem de bir kefaletle teminat altina alinmigsa, ipotekli tagin-
maz maliki, 884. madde hiikmii uyarinca borcu yerine getirip alacagi kazandiginda
alacaga bagli olarak kefaleti de kazanacaktir. Acaba malik bu durumda, biitiin mal-
varligi ile sorumlu olan kefile bagvurabilecek midir? Kanunun kefili koruma egilimi
dolayisiyla, 6nceleri Isvicre Federal Mahkemesi bu soruya olumsuz yanit vermekte
idi (BGE 62 II 120=JdT 1937 I 93). Ancak, 1941 tarihinde Isvicre Bor¢clar Kanunu
m. 507 ile yapilan degisiklik sonucunda tasinmaz malikinin iki halde kefile basvura-
bilecegi kabul edilerek bunun icin kefil ile tasinmaz maliki arasinda bir s6zlesme
yapilmis olmast veya rehnin kefalet sozlesmesinden sonra kurulmus olmasi aran-
maya baslandi (Oguzman vd., 2006: 748).

Tirk hukukunda benzer bir diizenleme olmamakla birlikte doktrinde, ayni ¢dziim
tarzinin uygulanabilecegini savunulmaktadir (Kopriilii ve Kaneti, 1982-1983: 383).
Savunulan bu goriis dogrultusunda, Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinin 596. maddesi-
nin dordiincii fikrasinda, Isvicre Bor¢lar Kanununun 507. maddesi ile ayn1 kapsamda
bir diizenleme yapilmasi 6ngoriilmektedir.

4. TMK. m.887’e gore, ipotekli tasinmaz maliki bor¢tan sahsen sorumlu degilse,
rehinli alacagin muaccel olmasi, alacaklinin yapacagi muacceliyet ihbarina
baglandig hallerde bu ihbar, hem bor¢luya hem malike yapilmalidir®'. Borcluya
ihbar yapilmamissa hicbir takip yapilamaz; alacak muaccel olmamistir. Malike ihbar
yapilmamigsa alacak malik bakimindan muaccel olmamistir. Yani alacakli, malike
kars1 rehnin paraya ¢evrilmesi yoluna bagvurdugunda, malik alacagin kendisi agisin-

2 Ayrintili bilgi icin bkz. Nevzat Kog, isvigre — Tiirk Hukukunda Alacaklinin Temerriidii, Ankara 1992.
2 Yarg. 11.HD., 6.2.1987, 551/593 (Karahasan ve Ozmen, 1988: 2137; YKD, 1987/6: 902).
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dan muaccel olmadig itirazinda bulunabilecektir” (IiK. m.150). Malike yapilan
ihbar, ipotege iliskin ayni talebin muacceliyeti i¢in zorunludur. Yoksa sahsi alacak
zaten borg¢luya yapilan ihbarla muaccel hale gelir.

Muacceliyet ihbarinin hem bor¢luya hem tasinmaz malikine yapilmas: gerekliligine
paralel bir diizenleme takip hukukunda da mevcuttur. Bor¢lu ile taginmaz malikinin
ayn kisi olmadig: hallerde, ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takibe iligkin 6deme
veya icra emrinin borglu ile birlikte malike de gonderilmesi gerekir (IIK. m.149/1;
149b/1)*. Asil borglu ile tasinmaz maliki iigiincii kisi arasinda zorunlu takip arka-
dasligt vardir®*. Diizenlemenin amaci, tasinmaz malikine, borcu Odeyerek taginmaz-
mnin paraya cevrilmesine engel olma imkaninin verilmesidir. Yerlesik Yargitay igti-
hatlarina gore, sadece asil bor¢luya karsi takibe baslandiginda, ipotekli tasinmaz
maliki hakkinda sonradan takip baslatilarak bu iki takibin birlestirilmesi miim-
kiindiir”®. Buna karsilik, sadece taginmaz malikine karst takip baslatildiginda, Yargi-
tay, esas bor¢lunun eksikligini kamu diizenine iliskin bir husus saydigindan, ayni
¢oziimii kabul etmemektedir. Esas bor¢lunun eksikligi, sonradan tamamlatilamaz.
Takibin her asamasinda ve siiresiz olarak ileri siiriilebilecek nitelikte olup mahke-
mece kendiliginden goz 6niine alinmasi gereken hususlardandir™.

5. Ipotekli tasinmazin el degistirmesi halinde, borgtan kisisel sorumlu olmayan yeni
malik tasinmazi TMK. m.885-886’daki sartlara gore tek tarafh olarak yiikten kurta-
rabilir. Kaynagini Fransiz hukukundan alan bu imkan, sadece rehinle yiiklii tagin-
mazin el degistirmesi halinde yeni malike taninmistir. Yani, rehni bizzat kuran
taginmaz malikinin boyle bir hakki yoktur. Bununla birlikte Yargitay bir kararinda,
limit ipotegi halinde bor¢lu tasinmaz malikinin iist sinir olarak belirlenmis alacagi
depo etmesi kosuluyla boyle bir talep hakkinin oldugunu kabul etmistir®’.

Taginmazin tek tarafli olarak rehin yiikiinden kurtarilmasi igin, asagidaki sartlarin
gerceklesmesi gerekir (TMK. m.885/f.1):

a.  Yeni malik, alacaktan dolay1 sahsen sorumlu olmamalidir.

b. Tasinmaz iizerindeki rehin haklari yeni malikin tasinmaz miilkiyetini
kazandig1 sirada mevcut olmalidir.

> Yarg. 12.HD., 24.2.1998, 1342/2071 (YKD, 1998/4: 542).

# Yarg. 12.HD. 25.10.2005, E.2005/16151, K.2005/20848 (Kagak, 2006: 595); Yarg. 11.HD., 6.2.1987,
551/593 ( YKD 1987/6: 902).

* Yarg. 12.HD. 20.5.1999, 5735/5791 (Pekcamtez vd., 2006: 328, dn.291).

» Yarg. 12.HD. 26.3.2002, 5063/6226 (Pekcantez vd., 2006: 329, dn.291).

% Yarg. 12.HD. 14.2.2006, 25851/2389 (YKD 2006/4: 607).

" Yarg.14.HD. 23.10.2003, 4375/7443 (Oguzman vd., 2006: 740, dn.205).
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¢. Rehin haklarinin tutari, taginmazin degerini28 agmalidir.
d. Rehnin paraya cevrilmesi heniiz talep edilmemelidir.

Yukaridaki sartlarin varligi halinde, yeni malik, taginmazi yiikten kurtarmak iste-
digini alt1 ay onceden?’, yazili olarak rehinli alacaklilara bildirmelidir (Ors, 1956:
22); (TMK. m.885/f.2). Bu bildirimde, yiikten kurtarma karsilig1 olarak rehinli ala-
caklilara, ivazli kazandirmada 6dedigi ivaz tutarini, ivazsiz kazandirmada ise tasin-
mazina bictigi degeri Onerir.

Rehinli alacaklilar, nerilen meblag1 kabul ederlerse, bu meblag aralarindaki siraya
gore paylastirilir. Onerilen meblagi kabul etmezlerse®, bildirimin kendilerine
yapildig: tarihten itibaren bir ay31 icinde TMK. m.886’ya gore tasinmazin acik ar-
tirma yoluyla satisini talep edebilirler””. Acik artirma yoluyla satis, [TK m.123 vd.
hiikiimlerine gore yapilir (TMK. m.886/2).

Acik artirma sonucunda artirma bedeli, yeni malikin teklif ettigi tutardan daha az
ise, ihale yapilmaz. Yeni malikin teklif ettigi bedel yiikten kurtarma bedeli olarak
kabul edilir*®. Masraflari, acik artirma talep eden rehinli alacakli karsilar. Artirma
bedeli, yeni malikin teklif ettiginden daha fazla ise, ihale yapilir. Malikin teklifinden
daha yiiksek meblag elde edildiginden, masraflara malik katlanacaktir.

Yiikten kurtarma bedeli paylastirildiktan sonra, tasinmaz iizerindeki rehinler tapu
memuru tarafindan terkin edilebilir. Ancak, bunun i¢in yiikten kurtarmanin gercek-
lestigine dair delillerin ibrazi gerekir (Oguzman vd., 2006: 741).

Alacagini elde edemeyen alacaklilara karsi, bor¢lunun kisisel sorumlulugu devam
etmektedir.

28 fvazli bir kazandirma sdz konusu ise, yeni malikin 6dedigi ivaz tutari, ivazsiz bir kazandirma s6z konu-
su ise yeni malikin taginmazina bigtigi deger, tasinmazin degeri olarak nazara alinir (Oguzman vd., 2006:
740).

» Yazili bildirimin hangi tarihten alt1 ay 6nce yapilacagi konusunda Kanunda agiklik olmamakla birlikte
doktrinde, “vade giiniinden alt1 ay 6nce” seklinde anlagilmas: gerektigi ifade edilmektedir. Bu goriis igin
bkz. Tekinay, 1994: 113.

% Rehinli alacaklilar, kendilerine teklif edilen bedelin tasginmazin gergek degerinden gok asagida oldugu
veya hileli birtakim islemlerle kendilerinin zarara ugratilacag1 diisiincesinde olabilirler. Ornek olarak, bir
malikin taginmazini, miiktesibin tek tarafli olarak rehinden kurtarmasina imkan hazirlamak iizere, seklen
ya da muvazaa suretiyle sattigin1 ve rehin ¢oziildiikten sonra tasinmazin yine eski malikine devredile-
cegini diigiinebilirler. Iste, boyle hileli yollara ve alacaklilarin zarar gormesine imkan vermemek iizere
Kanun, alacaklilara teklifi reddetme ve taginmazin acik artirmayla satilmasini isteme yetkisi vermistir
(Goktiirk, 1949: 1066).

3! Bir aylik siire, hak diisiiriicii siiredir (Giirsoy vd., 1984: 1024; Ors, 1956: 28).

2 Kanunda bu yetki, biitiin rehinli alacaklilara taninmus olsa da 6nerilen meblagdan alacaklarini tamamen
elde edebilen iist siradaki alacaklilarin boyle bir talepte menfaatleri yoktur. Esas zarara ugrayanlar, alt
sirada alacaklarim1 elde edemeyen rehinli alacaklhilardir. Bu konuda doktrinde bir tereddiit yoktur
(Oguzman vd., 2006: 740).

* Acik artirma sonucunda teklif edilen tutar, malikin teklif ettigi tutardan diisiik oldugunda, yiikten kur-
tarma bedeli olarak malikin teklif ettigi miktar kabul ediliyorsa, bu durum, yeni malikin acik artirmanin
sonuna kadar teklifi ile bagl oldugunu gostermektedir.
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3.2. ipotekli Tasgmmaz Uzerindeki Miilkiyet iliskisinin Degismesine iliskin
Ozellikler

3.2.1. ipotekli Tasmmazin Devri

Ipotekli tasinmaz devredildiginde yeni malik, tasinmazin miilkiyetini iizerindeki
rehin hakki ile birlikte kazanir (TMK. m.888 f.1). Bu, kisisel sorumlulugun tasinmaz
ile sorumluluktan ayrildigi durumlardan biridir. Bor¢lunun kisisel sorumlulugunda
bir degisiklik olmaz. O ana kadar temel borg iliskisine gore bor¢lu olan kisinin
bor¢lulugu aynen devam eder (Oguzman vd., 2006: 749). Yeni malikin sorumlulugu
ise sinirh ayni sorumluluktur®.

Medeni Kanunun egilimi, iki sorumluluk tiiriiniin de ayni kiside olmasi yoniinde
oldugundan (Oguzman vd., 2006: 749), ipotekli tasinmaz devredildiginde, Kanun
888. maddede 6ngoriilen sartlarla bu devrin ayn1 zamanda “borcun nakli” sdzlesmesi
niteliginde olmasina imkan vermistir. 888. maddedeki diizenleme BK.173 vd. mad-
delerinde yer alan borcun naklini, ipotekli tasinmazin devri halinde kolaylagtirmstir.

Taginmazin devri ile birlikte, bor¢lu ile yeni malik arasinda kisisel borcun nakli i¢in
de bir s6zlesme® yapilmus olabilir*®. Bu sozlesme, TMK. m.890’a gore, tapu idaresi
tarafindan rehinli alacakliya bildirilecektir’’. Tapu idaresi tarafindan yapilan bildirim
iizerine, rehinli alacakli, borcun nakline riza gosterirse, borcun nakli tamamlanmis
olur ve borg¢ rizanin verildigi andan itibaren yeni malike gecer. Kabul beyaninin yeni
malike yapilmasi gerektigi doktrinde genellikle kabul edilmektedir. Kaynak Isvicre
Medeni Kanunundaki diizenleme de bu yondedir (BGE 44 II 127= JdT1919 1 70;
BGE 60 II 100=JdT 1934 1 431). Ancak kabul beyaninin, yeni malikle birlikte, tapu
memuruna da yapilabilecegi savunulmaktadir (Tekinay, 1994: 115).

Bildirimden itibaren bir yil icinde® rehinli alacakli, borcun nakline riza goster-
medigini, yeni maliki kisisel bor¢lusu olarak tanimadigini yazili olarak borgluya
bildirirse, borcun nakli hiikiim dogurmaz.

Bildirimden itibaren bir yil icinde, rehinli alacakli, borcun nakline riza goster-
medigini yazili olarak bildirmeyip susarsa, borcun naklini zimni olarak kabul etmis

* Bunun tek istisnasini olusturan Icra ve iflas Kanununun 125. maddesinin iigiincii fikrasina gore:
“Taginmaz rehinle temin edilmis muaccel borglar, miisteriye devredilmeyip satis bedelinden tercihen
odenir”.

¥ Bu sozlesme, tasmmazin miilkiyetinin gecirilmesi borcunu doguran sézlesmenin bir ana boliimii
niteligini tasidigindan, resmi sekilde yapilmalidir (Kopriilii ve Kaneti, 1982: 386).

¥ Boyle bir sozlesmenin varligr halinde, dnce ifa yiikiimliiliigii borcu yiiklenmeyi taahhiit eden alicida mi
yoksa borglu saticida mi olacaktir? Bir bagka deyisle, bor¢lu miilkiyeti nakil borcunu mu yerine getirecek
yoksa yiiklenme vaadinde bulunan kimseden mi ifay1 bekleyecektir? Isvicre Federal Mahkemesi, konuyla
ilgili bir kararinda, Kanunun lafzindan, asil bor¢lunun miilkiyeti nakil borcunu once ifa etmesi gerek-
tigine dikkat ¢cekmistir. Doktrinde de, borcun mahiyeti ac¢isindan ifa nceliginin satict borgluya yiiklen-
mesinin uygun oldugu goriisii benimsenmistir (Kopriilii ve Kaneti, 1982: 386).

3 Bu bildirim tapu idaresinin, yeni maliki temsilen yaptig1 bir icap degil, tapu memurunun kendiliginden
yerine getirdigi kanuni bir gorevdir (Oguzman vd., 2006: 750).

* Bir yillik siire, alacakliya, borcu devralmak isteyen kisinin durumu hakkinda bilgi edinme imkéan1 ver-
mek amaciyla taninmis olan bir hak diisiiriicii siiredir (Oguzman vd., 2006: 750).
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sayilir. Siirenin bitmesiyle yeni malik kisisel bor¢lu haline gelir. Bir baska deyisle,
taginmazin yeni maliki borcu devraldigi takdirde artik borgtan, devraldig: tasinmaz
ile sorumlu olmaktan c¢ikmakta ve borcu kisisel bor¢ niteligine doniismektedir
(Saymen ve Elbir, 1954: 621). Alacakli, yeni malikin bor¢lu yerine yaptig1 bir dde-
meyi veya benzeri bir yiikiimliiligu yerine getirmesini kabul ederse ya da ses ¢ikar-
mazsa, yine borcun nakline riza gostermis sayilir (Karahasan, 2002: 246).

Bilindigi gibi, Bor¢lar Kanunu’nun 173 vd. maddelerinde diizenlenen borcun nakli
iki asamada gerceklesmektedir. Tlk olarak, borglu ile borcu devralmak isteyen aras-
mda “borgtan kurtarma vaadi’ne iligkin sézlesme yapilmaktadir. Daha sonra borcun
dis yiiklenilmesi gergeklestirilerek, borgtan kurtarma vaadinde bulunan ile alacakli
arasinda devir sozlesmesi yapilmaktadir. Tiirk Medeni Kanunu’ndaki diizenlemede
ise, yeni malik ile alacakli arasinda bir devir sozlesmesi yapilmasi sarti aran-
mamakta, borcun nakli miiessesesi olduk¢a kolaylastirilarak, alacaklinin agik¢a riza
gostermedigini bildirmesi hali disindaki durumlarda borcun naklinin gerceklestigi
kabul edilmektedir.

Her iki diizenleme arasindaki bir diger fark, tapu memurunun yaptig1 bildirimin
niteligi bakimindandir. Bor¢clar Kanunu’ndaki borcun naklinde tapu sicil memu-
runun yaptig1 bildirim icap niteligindeyken, TMK. m.888’e gore yapilan bildirimin
boyle bir niteligi yoktur; bilgi verme niteligi tasir (Giirsoy vd., 1984: 1109). Tapu
sicil memuru 890. maddeden dogan bir gorevini yerine getirmektedir (Davran, 1972:
51).

Son olarak sunu ifade etmek gerekir ki, TMK. m.888 diizenlemesine ragmen, yeni
malik dogrudan rehinli alacakli ile Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine dayanarak, borcun
dis yiiklenilmesi sozlesmesi gergeklestirerek de borcu iistlenebilir. Buna bir engel
yoktur (Karahasan, 2002: 245; Oguzman vd., 2006: 750).

3.2.2. ipotekli Tasinmazin Béliinmesi

fpotekli taginmaz boliinerek yeni parseller meydana getirebilir (Giirsoy, 1978: 24
vd.) ve bunun igin ipotekli alacaklimn rizasi gerekmez. Yargitay, 1954 tarihli Icti-
hadi Birlestirme Karar1 (27.1.1954, 1/22,3 (RG. 6.4.1954, S.8677)) ile bu hususu
ifade etmistir. Ancak, boyle bir boliinmede alacaklinin da zarara ugramamasina dik-
kat etmek gerekir (Oguzman vd., 2006: 750).

TMK. m.889, ipotekli tasinmazin boliinmesi halinde rehin yiikiiniin yeni parsellere
nasil gecirilecegini diizenlemektedir:

a. Ipotekli tasinmazin boliinmesiyle elde edilen biitiin parsellerin miilkiyeti ayn1 kis-
ide toplanmigsa ya da biitiin parseller borctan miiteselsilen sorumlu kisilere aitse
ipotek yiikii bolinmeden her bir parsel iizerine gegirilir. Alacagin boliinmeden her
bir parselin degeri ile teminat altina alindig1 bu ipotek tiiriine toplu ipotek39 denir.

¥ Toplu ipotegi miiteselsil borglara benzetebiliriz. Miiteselsil bor¢larda, nasil ki alacakh, bor¢lularin her
birinden alacagin tiimiint isteyebiliyorsa, toplu ipotek sahibi alacakli da, her rehinli tasinmazin paraya
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Bu ihtimalde, ipotekli tasinmaz boliinmekle birlikte, alacak ve rehin yiikii boliin-
meden devam etmektedir. Alacakli, toplu rehin konusu tasinmazlarin paraya cevril-
mesini hep birlikte talep etmelidir. Icra memuru ise, toplu rehinle yiiklii tagin-
mazlardan yalniz alacagin karsilanmasi icin gerekli olanlar1 satar™.

Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin tamami katilmak sartiyla, tek malik tasinmazlar
iizerinde kuruyormus gibi, toplu ipotek kurabilirler*'. Tasinmaz béliindiigiinde her
bir parsel {izerinde elbirligi miilkiyeti devam ediyorsa yine bu sonug gecerli olabilir.

b. Bolinme sonucunda ortaya c¢ikan parsellerden biri veya birkaginin el degistirmesi
ve bor¢tan sorumlu olmayan iiciincii kisi ya da kisilere devredilmesi halinde, taraflar
arasinda aksine bir anlasma yoksa ipotek yiikii boliinerek devredilen parsel tizerine
gecirilir (Oguzman vd., 2006: 751). Burada alacak boliinmeyip bir biitiin olarak var-
Iigim siirdiirdiigii halde, rehin yiikii tasinmazlara dagitilmustir. Alacak boliin-
mediginden, alacakli tiimii iizerinde tasarrufta bulunabilir (ATF 43 111 158; Wie-
land, 1946: 553). Bu dogrultuda, alacagim elde etmek amaciyla takip yoluna bas-
vurmak istediginde, tasinmazlarin timii yoniinden paraya cevirme isteminde bulun-
malidir. Bu talep iizerine icra dairesi ancak gerektigi kadar tasinmazi paraya gevire-
cektir (TMK. m.873/f.3).

Ipotek yiikiiniin parseller arasinda nasil paylastirilacagi TMK. m.889°da belir-
tilmistir. Taraflar arasinda, ipotek yiikiiniin nasil paylastirilacagina iliskin bir
sozlesme* varsa, paylastirma sozlesmede kararlastirilan sekilde yapilir.

Ipotek yiikiiniin nasil paylastirilacag: belirlenirken Kanun, taraf iradelerine &ncelik
verdigine gore, tasinmazin bolinmesi halinde, taraflarin, ipotegin boliinmeden sa-
dece belli bir parsel iizerinde kalmasina iligkin bir sozlesme yapip yapamayacaklari
tartisma konusu olmustur. Isvigre Federal Mahkemesi’nin bu soruya olumlu yamt

cevrilme bedelinden alacaginin tiimiinii alabilir. Bunun gibi, tasinmazlarin bir veya bir kacindan alacak
karsilaninca, diger tasinmazlar tizerindeki rehin hakki: da maddi olarak sona erer (Kopriilii ve Kaneti ,
1982: 293). Bu bakimdan toplu ipotek, teminatin boliinmesi yoluyla kurulan ipotege gore daha avanta-
jhidir. Doktrinde ve uygulamada, toplu ipotek yerine “kolektif rehin”, “miisterek rehin”, “miiteselsil re-
hin” ibarelerinin de kullanildig1 goriilmektedir.

* Isvigre’de 23.4.1920 tarihli “Taginmazlarin Cebri icra Yoluyla Paraya Cevrilmesine iliskin Tiiziik”te bu
konunun ayrintilarini diizenleyen kurallardan, hukukumuzda da yararlanilabilecegi goriisiindeyiz. Bu
tiiziige gore:

I. Paraya cevrilecek toplu rehinle yiiklii tasinmazlar bir tek kisinin miilkiyetinde ise, takipte bulunan
alacaklidan daha on sirada bulunan alacaklilarin haklarini karsilamaya yeterli tasinmazlar paraya gevrile-
cektir. Uyulacak ilk kural, takipte bulunan alacaklidan daha 6n sirada rehin haklariyla yiikli olmayan
taginmazlarin ilkin paraya ¢evrilmesidir. Bu kural diginda, uyulacak ana ilke, malik i¢in elden ¢ikmasi en
az zararli olan taginmazlarin basta satilmasidir.

II. Eger tasinmazlar, iglerinden yalniz biri sahsen bor¢lu olan ¢esitli kimselerin miilkiyetinde ise, 6nce
bor¢lunun tasinmazlart paraya gevrilecektir. Bor¢lunun taginmazlarinin paraya cevrilmesi alacagi karsi-
lamaya yetmezse, bor¢lu olmayan kisilerin miilkiyetindeki tasinmazlarin satisina gegilecektir (Kopriili ve
Kaneti, 1982: 294).

I Alacakliya, alacaginin tamamini, tasinmazlarin her birinden temin etme yetkisi veren bu ipotek tiiriiniin
kurulabilmesi i¢in ya taginmazlarin ayni malike ait olmasi ya da miiteselsil bor¢lularin miilkiyetinde
olmasi gerekir (Wieland, 1946: 553).

2 Sizlesme, eski malik, yeni malik ve rehinli alacakli arasinda yapilir. Bu sézlesmenin tapu memurunca
resmi sekilde yapilmasi gerekir (Ayan, 2000: 197; Akipek, 1974: 233).
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veren kararlari mevcuttur. Doktrinde de aym goriis benimsenmektedir (Tekinay,
1994: 118).

Taraflar arasinda, ipotek yiikiiniin nasil paylastirilacag: kararlastirilmamissa, 889.
madde hiikmiine gore ipotek yiikii, tasinmazlara degerleri oraninda*® tapu idaresince
re’sen dagitilir. Burada, bir bagka diizenlemeye dikkat cekmek gerekir; TST. m.69
ile taraflar arasinda bir anlagsma saglanamadigi takdirde, bu husustaki talep sahibinin
mahkemeye basvurarak, mahkemeden paylastirma hususunda hiikiim almasi
ongoriilmiistiir. Ancak TMK. m.889 hiikmii ile birlikte bu zorunlulugun gecerliligini
yitirdigi kanaatindeyiz.

Paylastirilan ipotek yiikii her bir parsel iizerine tescil edilince kesinlesir**. Rehinli
alacakli, paylagtirmayr kabul etmiyorsa, dagitimin kesinlestiginin kendisine teblig
tarihinden itibaren bir ay i¢inde, bor¢luya yazili bildirimde bulunur ve alacaginin bir
yillik siire iginde ddenmesini®’ isteyebilir. Bir ay i¢inde 6deme isteginde bulunma-
yan alacakli ipotegin boliinmesini kabul etmis sayilir.

Odeme ihbar tarihinden itibaren bir y1l sonra alacak muaccel hale gelir. Alacagin
muacceliyet tarihi daha sonra gerceklesecek olsa bile bu durum degismez (Oguzman
vd., 2006: 752). Alacakli alacagim bir yillik siirede alamamissa, rehnin paraya ce-
vrilmesi yoluna bagvurabilir. Boyle bir takipte biitiin parsellerin degerleri oraninda
yapilan paylastirma hic hesaba katilmaz ve ipotek yiikiiniin boéliinmeden her bir par-
sel lizerinde devam ettigi kabul edilir (Oguzman vd., 2006: 752). Yani, her bir parsel
alacagin tamamini teminat altina almaktadir.

Ipotekli tasinmaz boliiniip de yeni parsel iiciincii kisiye devredildiginde yeni malik
sadece ipotek yiikiiniin paylastirilmasinin kesinlesmesinden sonra, belirlenen miktar
icin malik oldugu parselle sorumlu olacaktir. Yoksa yeni malik, alacagin bir kismi1
ya da tamami i¢in alacakliya kars1 bir bor¢ yiiklenmis olmaz (Oguzman vd., 2006:
752). Ancak burada da TMK. m.888 f.2’deki diizenlemeye paralel olarak bir imkan
getirilmistir. 889. maddenin ligiincii fikrasina gore, sozlesme ile yeni parsel maliki,
parseline diisen yiik miktarimi karsilayan bor¢ miktarini, borcun nakli sozlesmesi ile
devralabilir.

c. Payli miilkiyete tabi bir tasinmaz varsa ve paydaslardan biri veya birka¢inin pay1
iizerinde ipotek mevcutsa, tasinmaz boliindiigtinde ipotek, bununla yiiklii paydaslara
isabet eden tasinmazlara aynen nakledilir. Ipotekle yiiklii olmayan paydaslara ait
tasinmazlar serbest kalirlar (Oguzman vd., 2006: 752).

* Tasinmazlarin degerleri TST. M.59’daki “rayi¢ deger’e gore belirlenir (Kopriilii ve Kaneti, 1982: 393,
dn.39a).

* Boliinme isleminin tescilinden evvel tapu sicil memuru tarafindan alacakliya bildirilmesi gerekir. Boy-
lece alacakli, boliinmenin dogru yapilmadigi veya orantinin yanlis kuruldugu gibi nedenlerle boliinmeye
itiraz edebilir. Itiraz, tebligden itibaren bir ay icinde Grup Tapu Sicil Miidiirliigi'ne yapilir. Miidiirliik
tarafindan verilen karara karsi, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Merkez Tapu Komisyonu’na bagvurula-
bilir. Alacakli bolinmeye itiraz etmez ya da itiraz1 reddolunursa, tapu sicil memuru ipotek yiikiinii her bir
parsel iizerine tescil eder (Karahacioglu vd., 1996: 161; Kopriilii ve Kaneti, 1982: 394).

4 Alacakh, 6demeyi bor¢ludan ve parsel maliklerinden ister (Giirsoy vd., 1984: 1112).
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Ayni1 paydaglara ait, payli miilkiyete tabi birden fazla taginmaz iizerinde toplu ipotek
varsa ve bu taginmazlar bolinmeden paydaslar arasinda paylasilirsa, ipotek, bununla
yiiklii paydaslara aynen nakledilir. Digerleri serbest kalir (Oguzman vd., 2006: 752).

4. SONUC

Calisgmamuzin ilk boliimiinde agiklandig: iizere, alacagi teminat altina alma amaciyla
kurulan ipotek, alacaga baglh bir haktir. Alacaga bagli olmasi, ipotegin alacagin hu-
kuki durumunda meydana gelen degisikliklerden etkilenmesi sonucunu dogurmak-
tadir. Bu baglilik, kat’t bor¢ ipoteginde neredeyse mutlak olarak varligini devam
ettirirken, limit ipoteginde daha zayiflamis olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Ikinci béliimde, tasinmaz iizerindeki miilkiyet iliskisinin degismesine iliskin diizen-
lemelerin hep ayni amaca yonelik olarak yapildig1 goriilmektedir. Bu amag, bor¢tan
kisisel olarak sorumlu olmayan maliki ipotek yiikiinden miimkiin oldugunca kurtar-
mak ya da her iki sorumluluk tiirtinii birlestirmektir. Bu diisiinceyle borctan kisisel
sorumlu olmayan malike, tasinmazini ipotek yiikiinden kurtarmak icin gesitli im-
kanlar taninmustir.
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