GIRI

4721 sayili Medeni Kanunumuzun 893. maddesinde diizenlenen alacaklinin ipotek
hakki, oncelikle kavram olarak agiklanacak, sonrasinda kanun maddesi, gerekgesi agiklanarak
nihayet yargitay Kkararlari 1siginda konu degerlendirilecektir. Yapilan degerlendirmeler

yogunlukla yap1 alacaklisi ipotegi lizerinde olacaktir.

I- iPOTEK

Ipotek, bor¢ demelerini giivence altina almak igin, bir miilk teminatidir." Genellikle,
miilk deyince gayrimenkuller ifade edilmektedir. Eger ipotek yaptiran kisi ipotek alan lehine
yerine getirmesi gereken ylikiimliiliigli yerine getirmezse lehine ipotek tesis edilen alacakli
gayrimenkulli kanuni takip yolu ile paraya g¢evirerek alacagina kavugma imkanina sahiptir.
Ipotek, 4721 sayili Medeni Kanunumuzun 881. maddesinde “Halen mevcut olan veya heniiz
dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya olast bulunan herhangi bir alacak, ipotekle
giivence altina alinabilir. Ipotege konu alacak tasinmazin, bor¢lunun miilkiiyetinde bulunmasi

gerekmez.””

Ipotek, hala mevcut olan veya heniiz dogmamis olmakla beraber dogmas1 kesin veya
muhtemel olan herhangi bir alacak i¢in tesis edilebilir. “Bdylece, sarta bagli veya sartsiz,
belirli veya belirsiz her tiirlii alacagin hatta ileride dogacak veya dogmasi yalniz imkan
dahilinde olan alacaklarin dahi ipotekle teminat altina alinabilecegi kabul edilmistir. >
Teminat altina almacak olan alacagm illa bir para alacagi olmasi gerekmez. Ipotegin iktisadi
gorevi sahsi kredinin teminat altina alinmasidir. 4721 sayili yasamiza gore kanuni ipotek
haklar1 2’ye ayrilmaktadir. “tescile tabi kanuni ipotek haklar1” ve “tescile tabi olmayan kanuni

ipotek haklarr” * inceleme konumuz tescile bagh kanuni ipotek haklar olacaktur.

1 ALP, Ali — Sermaye Piyasasi Kurulu — 1996/Ankara,55. sy.

2 4721 say1l1 yasanin 881. m.
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I1- KANUNDAN DOGAN iPOTEK HAKLARI

1-Tescile bagli olmayan ipotek haklari
2- Tescile bagli kanuni ipotek haklar1

Tescile bagl kanuni ipotek haklarinin dogumu i¢in tapu siciline tescili gerekir. Bu tiir
ipotek haklarini diizenleyen hiiklimler hak sahibine, ipotek hakkinin kurulmasina yonelik bir

yenilik doguran hak saglar.
I11- OZEL OLARAK iINSAATCI iPOTEGI (YAPI ALACAKLISI iPOTEGI)

Yapi alacaklis1 emegi ile veya emek ve malzemesi ile gayrimenkulde bir deger artisi
yaratir ve ¢ogu zaman faaliyetinin karsiligini ancak ingaat isi bittikten sonra alabilir. Bu
yuzden, gayrimenkulde yarattiklart deger artisina ragmen, alacaklarini elde edememe
tehliksine kars1 kendilerine bir taraftan yapi alacaklarii teminat altina almak igin
gayrimenkul lizerinde bir ipotek tesis ettirme imkani saglamis, diger taraftan ise tescil edilen
ipotek, gayrimenkulde meydana gelen deger artisi nispetinde, daha once kurulmus bulunan
siirlt ayni haklar karsisinda smir itibari ile imtiyazdan yararlandirlmistir.” Yeni Medeni
Kanunumuzda “yiiklenici ve zanaatkarlar’dan s6z edilmistir. Hizmet s6zlesmesi ile ¢alisanlar
yasa hiukminlin kapsami disinda birakilmiglardir. Zanaatkarlar, bir eser sozlesmesine
dayanarak bir yap1 ya da yapimda bagimsiz olarak belirli bir isi goren kiiclik sanat sahibi

kisilerdir.®

Kural olarak, miiteahhit ya da zanaatkarin dogrudan dogruya tasinmaz malikleri ile
eser sozlesmesi kurmasi gerekmez. Maliklerin yap1 ya da yapim igini verdigi genel Ustlenici
ile eser sozlesmesi yapmis olan alt miiteaahit ya da zanaatkarlar da yapi ipoteginin
kurulmasini isteyebilirler. Yasal ipotek hakkinin dayanagi, malikle yapilan sozlesme degil,
yapt ya da yapim i¢in yerine getirilen edimlerdir. Yap1 alacaginda salt gere¢ veren kanun
hilkmiinden yararlanamaz. Emegin yaninda gereg¢ veren ya da emegini ortaya koyan bu haktan

yararlanabilecektir.

> OGUZMAN, SELICI, Esya Hukuku — Istanbul — 1975, 735. sy.
® KARAHASAN, RESIT — Esya Hukuku Istanbul — 2002, ikinci Cilt, 253. sy.



A) Yap1 Alacakhsi Ipotegin kurulmasi

“Yap1 alacaklisi, isi yerine getirme borcunu (¢alismayr veya malzeme vermeyi)
yiiklendigi gilinden baglayarak isin bitimini izleyen {i¢iinci aym sonuna degin ipotegin
tescilini isteyebilir. Ne var ki bu tescil, ancak alacagin malik tarafindan taninmasi ya da

mahkemece yargiya (karara) baglanmasi kosulu ile yapilabilir.”’

aa) Isi Yerine Getirmeyi Yiiklenmeden Isin Bitimine Degin Tescilin Yapilmasi

Eser sozlesmesinin kurulmasindan sonra MK.895/1°e¢ dayanarak yapi1 alacaklisi,
ipotegin kurulmasini isteyebilir. Bu durumda ise baslamasi kanun koyucu tarafindan
aranmamakta ancak malik tarafindan isin bitimi durumunda kesinlesecek olan alacagi
tanimasi gerekmektedir. Eger malik tanimadan kaginir ise yap1 alacaklis1 agacagi tespit davasi
ile ileride kesinlesecek alacagina iliskin karar alabilir ve buna dayanarak ipotegin kesin

tescilini isteyebilir.

bb) Isin Bitirilmesinden Sonra Tescilin Yapilmasi

Isin bitirilmesinden sonra yap1 alacaklisinin 3 ay icerisinde ipotegin tescilini saglamas1
gerekir. Bu siire hak diisiiriicii siire olup istenmemesi durumunda hak diiser. Isin bitimi yapi
alacaklisinin iginin bitimidir. Yapinin tamamimin bitmesi beklenemez. Yine yukarida
aciklandig1 tlizere alacagin ya malik tarafindan taninmasi ya da mahkeme karari ile hiikiim
altina alinmasi1 gerekir. Ancak malik alacak miktar1 kadar giivence verirse ipotek

istenemeyecektir.®

B) Yap1 Alacaklis1 Ipoteginin Siras1 ve Onceligi

Yapr alacaklisi ipotegi tescille dogar, dis diinyada varlik kazanir. Tescil edilen yap1
alacaklis1 ipotegi gayrimenkul {izerindeki diger haklar karsisindaki sirasi ipotegin tescil
giiniine gore belirlenir. Ancak birden ¢ok yap1 alacaklis1 ipotegi degisik giinlerde ve ayr1 ayri
tescil edilmis olsalar bile aralarinda sira esitligi vardir (MK. m.1022/1). Gayrimenkul paraya

cevrildiginde ddemeler alacaklilara alacaklari oranlarda dagitilacaktir.

"KARAHASAN, RESIT - Esya Hukuku Istanbul — 2002, ikinci Cilt, 254. sy.
¥ MK. m.895/IV



Yapi alacaklilar1 arasinda esitligin olmasinin temel nedeni alacaklilar tarafindan ortaya
konulan emektir. Kanun koyucu burada ortaya konulan emek arasinda esitsizlik yapmamais

esit davranmistir.

SONUC

Yap1 alacaklisi ipoteginde ipotek hakki kanun hiikmii geregi kendiliginden dogmaz.
Kanundan dogan ipotek hakki degil, ipotegin tescilini talep hakkidir. Bu yiizden yap1
alacaklis1 ipotegi dolayli kanuni rehin haklar1 arsinda yer alir. Bu baglamda, tescili talep
edecek olan kisiler MK. 893 geregi malik veya yiikleniciden alacakli olan (alt yiiklenici) ile
(zanaatkarlar) dan ibarettir. Bu kisiler malikle aralarinda dogrudan dogruya bir akdi iligski ve
alacaklarini ona karsi ileri siirebilme imkanlar1 bulunmasa dahi gayrimenkul {izerindeki ingaat
islerini bir istisna akdi ile taahhiit eden kisiler bu islerin icrasindan dogan alacaklari

dolayistyla adlarina kanuni ipotegin tescilini talep edebilirler.

Avukat Kagan HACIMUSTAFAOGLU



