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Ozet

Yapi alacaklist ipotegi ile yap1 alacaklilarina, alacaklarini teminat altina
almak i¢in taginmaz tizerine bir ipotek kurdurma olanagi saglanarak, daha once-
den kurulmus sinirli ayni haklar karsisinda, sira itibariyla bir imtiyazdan yarar-
lanma hakki getirilmistir. Bu ¢alismada, bir ingaata emek vermek ya da hem
emek hem de malzeme vermek suretiyle insaatta meydana gelen degere katilan-
larin alacaklarimi elde edebilmeleri icin, kanundan dogan yap1 ipotegi incelen-
mektedir. Yap1 alacaklis1 ipotegi, Anayasamizin 2. maddesinde yer alan sosyal
hukuk devleti ilkesinin Tiirk Medeni Kanunu’na somut bir yansimasidir.

Yap1 ipoteginin tescili i¢in, malik tarafindan yap1 alacaklar igin yeterli
giivencenin gosterilmemis olmasi gerekir. Alacak ¢ekismeli olmamali, yani
malik alacagin varligin1 kabul etmis, alacagi tanimis olmalidir. Yap1 alacagi
ipotegi talebi, ii¢ aylik bir siire iginde yapilir. Ug aylik siire hak diisiiriicii siire-
dir. Taginmaz maliki, isin yapilmis olmasina ragmen, alacagi tanimaktan kagi-
nirsa, yiik miktarint mahkeme takdir edecektir. Insaat alacagi malik tarafindan
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kabul edilmemis ya da ipotek alacaklisinin alacaginin kesin olarak belli olma-
mas1 durumlarinda yapi alacaklisi ipoteginin gegici tescili s6z konusu olur.

Anahtar kelimeler

Yap: Alacag Ipotegi, Alacakli, Emek Vermek, Kanuni Ipotek, Kesin
Tescil, Gegici Tescil

Abstract

With the mortgage of the building creditor, the building creditors were
provided with the opportunity to establish a mortgage on the immovable pro-
perty in order to guarantee their receivables, and were granted the right to bene-
fit from a privilege in the face of previously limited limited real rights. In this
article, constructor’s mortgage aiming to guarantee credits of cocontractors and
craftspeople who perform operations by spendig labour or labour and material is
analysed. Constructor’s mortgage is not only a reflection of the principle of *
social state” adopted by Tiirkish Constitution but also displays the contempo-
rary side of Tiirkish Civil Law due to its protective function for labour’s value
against real estate owner.

For the registration of constructor’s mortgage, enough security for the
credits of contractors and craftspeople should not be provided by the real estate
owner. There should be no contention on the credit, it means real estate owner
should accept the credits. The registration of constructer’s mortgage in land
registry is claimed within 3 months. This 3 months period prescription period. If
the real estate owner abstain from accepting the credits, although cocontractors
and craftspeople perform their operations, the amount of payment is determined
by the court. In case of disapreement on credits and undestainty on the amount
of credits, provisional registration of constructor’s mortgage comes into ques-
tion.

Keywords : Constructor’s mortgage, Claiment, Spending labour, statu-
taory charge, definitive registration, provisional registration.

l. GENEL OLARAK

Yapi alacaklisi ipotegi, hukuki sebebini kanuna dayandiran bir ipotek
tiriidiir. Bir ingaata emek vermek ya da hem emek hem de malzeme vermek
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suretiyle deger katanlar, alacaklarini hemen elde edemezler.! Yapi islerinin
biinyesi ve niteligi, 6zellikle de uzunca bir siire devam etmesi, ingaata emek
vermek ya da hem emek hem de malzeme vermek suretiyle degere katilanlarin
alacaklariin ancak yap1 iglerinin bitiminde kesin olarak belli olmas1 sonucunu
dogurur. Bu kisiler, bir bakima yapi sahibine kredi agan durumundadirlar.? Bu
kredinin giivencesi de kanundan dogan yap1 ipotegidir.?

Tiirk ve Isvigre hukuklarinda yer alan yap1 ipotegine dair yasal diizen-
lemeler, yapi1 alacaklilarini korumay1 amacglamaktadir. Giinliik hayatta emegini
ya da hem emegini hem de malzemesini ortaya koyarak bir ingaat isi yapan
yap1 alacaklisi, bu eylemi sonunda tasinmaz sahibine bir deger artis1 saglar.*
Yiiklenici ve zanaatkarlarin alacaklarini teminat altina almak i¢in, “yapilar ta-
sinmaz miilkiyetinin kapsamina dahildir” ilkesinin olumsuz etkilerinden yapi
faaliyetini yiirlitenleri korumak amaciyla, TMK’nun 893 vd. hiikiimlerinde
yiiklenici ve zanaatkarlar lehine kanundan dogan bir rehin hakki taninmustir.®
Yapr alacaklisi ipotegi ile yapi alacaklilarina, alacaklarini teminat altina almak
icin taginmaz iizerine bir ipotek kurdurma olanagi saglanarak, daha 6nceden

1 OGUZMAN, M. Kemal / SELICI, Ozer / OKTAY — OZDEMIR, Saibe: Esya Hukuku,
Filiz Kitabevi, Istanbul 2014,s. 971; GULES, Tiirk Hukukunda Yap1 1potegi, Yetkin Yayin-
lar1, Ankara 2018, s. 1.

2 AKINTURK, Turgut : Esya Hukuku, Beta, Istanbul 2009, 5.795,; SENER, Yavuz Selim ;
Tiirk Hukukunda Ipotek ve Uygulamasi, 3. Baski,Adalet Yaynevi, Ankara 2010, s. 55; AK-
CAN, Cansin, Yap1 Iptegi, Ankara Barosu Dergisi, S. 5, Ankara 1991, s. 72; ALTAY, Sii-
mer / ESKIOCAK, Ali : Tiirk Medeni Hukukunda Tagimmaz Rehni, Istanbul 2007, s. 281.

8 BICAKCI, Levent: ‘Yap: Alacaklisi ipotegi’, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mec-
muasi, C. 45,S.1—4,s.537; SUMER, N. Binnur: ¢ Miiteahhit ve Diger Calisanlarin Ka-
nuni Ipotek Hakkr’, Halil Cin’e Selguk Universitesi’nde 10. Hizmet Y1li Armagani, Konya
1995,s. 602; UYUMAZ, Alper :*Yapi ( Insaatc1) Ipotegi’, Erzincan Universitesi Hukuk Fa-
kiiltesi Dergisi, C. XII, S. 1-2, Erzincan 2008, s. 226; ERTAS, Seref : Esya Hukuku, Baris
Yaynevi, 11. Baski, Izmir 2014, s. 574.

4 KARAHACIOGLU, Ali Haydar / DOGRUSOZ, M. Edip / ALTIN, Mehmet : Tiirk Huku-
kunda Rehin, Ankara 1996; SUTCU , Nezih ; “Kat Karsihig1 Ingaat S6zlesmesinden Dogan
Alacag I¢in Yiiklenicinin Kanuni Ipotek Hakki ( TMK m. 893 ) Var Midir?”, Yargi Diinya-
s1, S. 182, Istanbul 2011, s.13.; JAVADKHANI, Sheida . Tiirk Hukukunda Ipotek, Yayin-
lanmamus Yiikseklisans Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara 2016, s.
98.

5 AYBAY, Aydim / HATEMI, Hiiseyin : Esya Hukuku, Vedat Kitapgilik, 3. Basi, Istanbul
2012, s. 289; CABRI, Sezer : “Yap1 Alacaklist Ipoteginin Onceligi ( TMK m. 897/1 )”, Do-
kuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref ERTAS’a Armagan, C. 19,
Ozel Say1, Izmir 2017,s. 378; BAYSAL, Basak : “ Yap1 Alacakhsi Ipotegine iliskin Baslica
Hukuksal Sorunlar , Prof. Dr. Ozer Selici’ye Armagan” Seckin Yaymevi, Ankara 2006, s.
150.
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kurulmus siirli ayni haklar karsisinda sira itibartyla bir imtiyazdan yararlan-
ma hakki getirilmistir.®

Kanundan dogan ipotek haklarinin bir kismi, tescile gerek olmadan
dogan ipotek haklaridir. TMK nun 893. maddesinde diizenlenen haklar, tescile
bagli olmakla beraber, iktisap sebebi kanundan dogmaktadir.” Kanun koyucu-
nun ylikleniciye boyle bir hak tanimaya zorlayan baslica neden, yiikleniciyi
arsa spekiilatdrlerinin aldatict oyunlarina karsi korumaktir. Ornegin bir spekii-
latoriin, arsasini anlasti1 birine yiiksek fiyatla satip satis bedeli i¢in adina bir
ipotek tescil ettirerek gelecekte arsa iizerinde insaat yapacak kimseleri zarara
sokmasini engellemektir. Ayrica bu ipotegin taninmasindaki diger neden yiik-
leniciyi, is sahibinin bankadan aldig1 krediyi, iyi niyetle de olsa baskasina har-
camasi nedeniyle satisa ¢ikarilmig taginmazin, ucuz fiyatla satilmasindan do-
gacak zararlara kars1 korumaktir.®

Doktrinde ¢esitli adlandirmalar yapilan bu rehin tiiriine, yap1 alacaklist
ipotegi demek daha dogru olur. Kanun sistematigine de uygun olan ve yap1
alacaklilarinin alacaklarini ayni giivence altina almaktan baska bir islevi olma-
yan bu hukuki miiessesenin amaci1 da yapi alacaklis1 ipotegi kavraminin kulla-
nilmasimi hakli kilar.9 Kanuna gore, yap1 alacaklisinin alacaginin miktar1 belir-
siz olsa dahi tescile olanak saglamasi diger bir yoniidiir. Bununla birlikte, “
miiteahhit ve iscilerin kanuni ipotek hakki”10, “yapi1 alacaklilarimin kanuni
ipotek hakki”11 “insaatc¢1 ipotegi”12, “yapi ipotegi”13 ve “insaatg¢ilarin kanuni
ipotek hakki”14 gibi terimleri kullanan yazarlar da mevcuttur.

& AVCI, Ali / ORUC, Buket Koksal : ¢ Iinsaat¢i Ipotegi ( Yap: Alacaklis1 Ipotegi )’, Hukuk
Dergisi, Tiirkiye Noterler Birligi, Y1l : 1, S. 2, Ankara 2014, s. 94; REISOGLU, Safa : Tiirk
ve Isvigre Hukukunda Miiteahhit ve Iscilerin Kanuni ipotek Hakki, Ankara 1961, s. 4; SE-
NER, s.56; NOMER, Haluk Nami / ERGUNE, Mehmet Serkan : Esya Hukuku, Cilt :II,
Onikilevha, Istanbul 2011, s. 59.

7 OZTAN, Bilge : Medeni Hukuk’un Temel Kavramlari, 32. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara
2010.5.932; ALTAY / ESKIOCAK, s. 279; BAYSAL, s. 150.

8 DUMAN, ilker Hasan : * Insaat¢1 ipotegi’, Terazi Hukuk Dergisi, Seckin Yaymnevi, C. 9, S.
100, 2014 Aralik, s. 189; KARAHASAN, Mustafa Resit : Tiirk Esya Hukuku, Cilt : 2, Beta
Basim, Istanbul 2002, s. 252.

9  GOREN, Serdar : Rehin Tiirii Olan Ipotek, Yaymlanmamis Yiikseklisans Tezi, Selguk Uni-
versitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Konya 2018.

10 DAVRAN, Biilent : Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul 1972., s. 57.

11 KOPRULU, Biilent / KANETI, Selim : Smirli Ayni Haklar, {stanbul 1983,s 223; OGUZ-
MAN / SELICi / OKTAY — OZDEMIR, s. 971; NOMER / ERGUNE, s. 50.
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Il.  YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ TANIMI

Yap1 alacaklisi ipotegi, bir taginmaz lizerinde yapilan ingaat veya sair
islerde malzeme vermek suretiyle veya bedenen galisip malik veya yiiklenici-
den alacakli olan alt yiiklenici veya zanaatkarlar lehine dogan alacaklar1 gii-
vence altina almak i¢in o tasinmaz tizerinde dogan kanuni rehin hakki olarak
tanimlanmaktadir.®

Yapi alacaklis1 kavramina dncelikle ingaat yapimi borcu altinda bulunan
miiteahhitler dahil edilir. TMK’nun 893 / 3 bendine gore, bir taginmaz {izerin-
de yapilan yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf
ettikleri i¢in malzeme ve emek karsilig1 olarak malik veya yiikleniciden ala-
cakli olan alt yiiklenici veya zanaatkarlar kanuni ipotek hakkini kullanabilir-
ler.®® Maddede sadece malzeme temin etmek yapi alacagi sayilmamistir. An-
cak malzeme getiren ayrica emek harcamigsa kanuni ipotek hakkindan yarar-
lanir.Y” Ornegin, yiiklenicinin malzeme vermeyerek insaatin elektrik isini ta-
ahhiit etmesi ile ortaya ¢ikan alacak veya parkecinin hem parkeyi satmasi hem
de sattig1 parkeleri dosemesinden kaynaklanan alacak yapi alacagidir.'®

I1l. YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ HUKUKI NiTELiGi

Yapi alacaklisi ipotegi hukuki niteligi itibariyla, tescile bagli kanuni
ipotek tiirtidiir. Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenlenen bir kisim ipotek haklari-
nin kurulmasi kanundan kaynaklandigi i¢in bu tiir ipoteklere, tescile tabi kanu-
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18

AYBAY, / HATEMI, s. 289; OZTAN, s. 932.
AKINTURK,, s. 795; KARAHACIOGLU / DOGRUSOZ / ALTIN, s. 167.

SAYMEN, Ferit — ELBIR, Halid Kemal : Tiirk Esya Hukuku Dersleri, Filiz Kitabevi, Istan-
bul 1963, s. 630.

ESENER , Turhan / GUVEN, Kudret : Esya Hukuku, 5. Baski, Ankara 2012, s. 535; KA-
CAK, Nazif : Ipotek ve Ipotegin Paraya Cevrilmesi, Seckin Yaymevi,3. Baski, Ankara 2013,
s. 203; OGUZ, Cemal : ¢ Yap1 Alacaklis1 Rehninin Konusu ¢ , Gazi Universitesi Hukuk Fa-
kiiltesi Dergisi, C. XIII, S. 1-2, 5.61; SAYMEN / ELBIR, s. 630; SUTCU, s. 15; AKCAN,
s. 75, KACARAN, Hiimeyra : Yap1 Alacaklilariin Kanuni ipotek Hakki, Cevdet Yavuz’a
Armagan, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, Cilt : 22, S.
3, Istanbul 2016, s. 1369; OGUZMAN / SELICi / OKTAY - OZDEMIR, s. 973; ALTAY
/ ESKIOCAK, s. 284.

ERTAS, s. 572; KACAK, s. 204; UYAR, Talih ; Tiirk Medeni Kanunu ( Gerekgeli — Igtihat-
1), C. IV “Esya Hukuku”, Ankara 2002, s. 4126.; JAVADKHANI, s. 98.

NOMER / ERGUNE, s. 51.
GOREN, s. 79.
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ni ipotek haklar1 denilmektedir.’® TMK’nun 893 maddesinde yer alan bu tarz
ipotek haklarinin dogumu igin tapu siciline tescili gerekir. Bu madde sadece
tescilin hukuki sebebini olusturur ve hak sahiplerine bdyle bir ipotegin tescilini
isteme yetkisi verir.2

Yapi alacaklisi ipoteginin tescilini isteme hakkinin hukuki niteligi 6g-
retide tartismalidir. Ogretideki bir goriise gore?, bu hak sahsi nitelik tasir.
Hakkin dogumu sirada tasinmaza kim malik ise hak ona karsi ileri siiriilebilir.
Malikin iflas1 halinde iflas alacaklilarina veya tasinmaz miilkiyetinin el degis-
tirmesi halinde yeni malike kars1 ileri siiriilemez. Teminat yiikiimliisi ise ipo-
tegi kurma talebinin dogdugu sirada taginmazin malikidir. Yap1 alacaklist ipo-
teginden kaynaklanan hak i¢in sézlesmeye ihtiyag bulunmamasi ve ipotegin
paraya cevrilmesi ile elde edilen bedelin paylasgiminda bu alacagin taginmaz-
daki deger artis1 oraninda sira olarak dnde olmasini diisiincesine dayandiran
goriiste?? isabet bulunmamaktadir. Zira kanun koyucu bu ipotek tiiriinii hem
emek hem malzeme ya da sirf emegini sarf edenlerin lehine benimsemistir.

Bir diger goriise goére ayni nitelikteki ipotegin tescilini talep hakki,
ayni bir talep oldugundan taginmazin maliki kim olursa olsun ona kars1 ileri
stiriilebilir. TMK’nun 893. maddesine gdre, taginmazi merkeze alan bir diizen-
leme benimsendigi i¢in, ipotegin tescilini talep hakkinin kullanmldig: sirada ta-
sinmaza kim malik ise, talep ona kars1 ileri siiriilebilmelidir.?®

Ugiincii goriise gore tescile yonelik hakkin kullanilmasi, kanundan
dogan ve ipotek tesisini konu edinen yenilik doguran hak niteligindedir. Yap1
alacag1 ipoteginden kaynaklanan bu hak, tapu sicil memuruna yoneltilen tek
tarafli bir irade beyaniyla kullanilir.?* Ancak bu goriis dgretide miiteahhitlerin
ipotegin tescilini, tek tarafli beyanla kendiliklerinden saglayamamalar1 nede-

¥ (OZTAN,s. 933; CABRI, s. 381.

2 AVCI/ORUG, s. 95; AYAN, Mehmet : Esya Hukuku III Smirli Ayni Haklar, 4. Basi, Kon-
ya 2012, s.199; ERTAS, s.571.

2 AVCI/ ORUC, s. 96; KOPRULU / KANETI, s. 73; OGUZ, s. 75; OZ, M. Turgut : ingaat
Sézlesmesi ve Ilgili Mevzuat, VedatYaymcilik, istanbul 2012, 5.50; REISOGLU, s. 72.

2 GULES, s. 53.

2 AVCI/ ORUC, s .96; TEKINAY, Selahattin Sulhi : “ Is¢i Ipoteginin Tescili isteme Hakki-

nin Mahiyeti”, Mukayeseli Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C.3, S.4, Istanbul 1969, s. 133;
DAVRAN, s.23; EREL , Safak : Esyaya Bagli Borg, Ankara 1982, 5.220; AKCAN, s. 95.

2 OGUZMAN / SELiCi / OKTAY — OZDEMIR, 5.975; AVCI / ORUC, s.97; ALTAY /
ESKIiOCAK, s. 279.
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niyle elestirilmistir. Zira tescil i¢in malikin kabul etmesi veya mahkemenin
buna iliskin karar vermesi gerekir.?

Yapi alacaklisi ipoteginin esyaya bagl oldugunu belirten goriise gore,
bu hak ii¢ aylik siireye bagli kalarak borglu olsun olmasin taginmazin sonraki
maliklerine kars1 da kullanilabilecektir. Bu nedenle yapi alacaklisi ipoteginin
tescilini isteme hakkini, esyaya bagli borg niteliginde kabul eden goriiste isabet
bulunmaktadir. Boylelikle tasinmaz malikinin, malikin iflas1 halinde iflas ma-
sas1 ve tasinmazin sonraki malikleri tescil istemine katlanmakla yiikiimliidiir.?
Bu kanaati destekleyen Yargitay kararinda isabet bulunmaktadir:

" Tasinmaz maliki ile alt yiiklenici arasinda dogrudan eser sozlesmesi
iligkisi bulunmasa bile tasinmaz maliki, alt yiiklenicinin yiikleniciden olan ya-
pt alacaklarindan kanun geregi sorumlu olup ona ipotek vermekle yiikiimlii-
diir (4721 sayitli TMK 'nun 893/3 ve 895 maddeleri). Tasinmaz malikinin kanu-
ni ipotek yiikiimliiltigii, yalnizca akdi iliski nedeniyle sorumlu oldugu yapr ala-
caklart i¢cin akidi olan yapr alacaklilarina karst degil, kanun geregi sorumlu
oldugu yapt alacaklari icin akidi olmayan yapr alacaklilarina karsi da soz ko-
nusudur. Tasinmaz malikinin kanuni ipotek yiikiimliiliigii akdi iliski nedeniyle
sorumlu oldugu yapt alacak ve alacaklilart ile svmrli tutulamaz. Mahkemece
tasinmaz malikinin kanuni ipotek yiikiimliiliigiiniin akdi iliski disinda kanun
geregi sorumlu oldugu yapr alacak ve alacaklilarini da kapsadigi nazara ali-
narak arsa sahipleri yoniinden yapt alacaklisi ipoteginin yasal kosullarinin
gergeklesip gergeklesmediginin incelenip degerlendirilerek sonucuna gore hii-
kiim kurulmasi gerekirken, davanin sifat yoklugundan reddine karar verilmesi

bozmay: gerektirir”. *’

IV. YAPI ALACAKLISI iPOTEGINiN KOSULLARI

A. insaat Alacagimn Bulunmasi

1.Alacagin Tasinmaz Uzerinde Yapilan Kahci insaattan Dogmasi

Yap1 alacagmin taginmazin iistiinde veya altinda kalic1 olarak yapilan
bina, garaj, fabrika, kopri, kanal, set, yol, park gibi ingaattan dogan faaliyetler-

% GOREN, s. 84; GULES, s. 49.
% UYUMAZ, 5.698; JAVADKHANI, s. 105; BICAKCI, s. 551; BAYSAL., s. 152.
27 Y15, HD, 21.04.2016 T., 2015/5673 E 2016/2437 K. (UYAP).
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den kaynaklanmasi gerekir.?® Bina ise, ekonomik ihtiyaglara veya insanlarm
oturmasina tahsis edilmis olan ve bir tasinmaz da yapilan etrafi gevrili ve kapali
olan nesnedir.?® Ayrica degirmen ve koprii gibi temelli olmak iizere yapilan ve
yapilmalariyla birlikte taginmazin biitiinleyici pargasi durumuna giren benzeri
nesneler de yap sayilir.*

Tasinmaz tizerinde kalici olmayan insai faaliyetlerden dogan alacaklar
igin yap1 alacaklisi ipotegi tescil edilemez. Mevcut bir ingaatin tadil veya tami-
rinden dogmus alacaklar i¢in de yap alacaklisi ipotegi kurulabilir.®!

2. Malzeme Vererek veya Vermeyerek Calisilmasi

Yiiklenicinin veya zanaatkarlarin yapi alacagi, bir tasinmaz {izerinde
yapilan yap1 veya benzeri islerde malzeme vererek veya vermeyerek calismisg
olmalar1 sebebiyle dogmus olmalidir.*? Emegin sdz konusu olmadigi, yapi ile
bir biitlinliik arz etmeyen ve dogrudan dogruya tasinmaza ek deger kazandirma-
yan malzeme teslimi®® ile sadece bakim caligmalarindan dogmus alacaklar,
sahibine yap1 alacaklisi ipotegi tescilini isteme yetkisini vermezler.3

Malikle eser s6zlesmesi yapmis bulunan yiiklenici kadar alt yiiklenici
de, alacagi icin yapi alacaklisi ipotegi tescil ettirebilme yetkisine sahiptir.
Onemli olan, malikle eser sdzlesmesi yapmis olmak degil, eserin meydana gel-
mesi igin malzeme vererek ya da vermeyerek galismaktir.®

3. Deger Artisi Saglayan Emek ve Malzeme Kullanimi

Yap1 alacaklisinin ingaatta deger artis1 sagladigindan bahsedebilmek
icin, insaata katilarak bir deger artis1 meydana getirmesi gerekir. Insaat alacagi,
sirf emek veya emek ve malzeme ile insaata katkida bulunmasi sonucunda do-
gan alacaktir. Emek veya emek ve malzemenin fiilen ve somut olarak ingaatta

% AYAN, s. 203.

2% AKINTURK, s. 798; SENER, s. 59

%0 AKINTURK, s. 798; SENER, s. 59.

31 AKINTURK, s. 798; SENER, s. 59.

2 AVCI/ORUC,,s. 97.

3% KOPRULU / KANETI, s. 310; SENER s. 60.
%  REISOGLU,s. 5.

% DUMAN, 2014, s. 190.
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bir deger artis1 meydana getirmis olmasi gerekir. Ayrica ingaatta yalniz standart
malzeme teslim eden alacaklilarm yap1 alacagi yoktur. Zira bunlar, standart
malzemeyi krediyle satmak zorunda degillerdir. Fakat sirf o insaat i¢in imal
edilen bir seyin verilmesi insaat alacagidir. Ornegin siva islerini yapan sivaci
yalnizca emek harcar. Kendi elektrik malzemesiyle ingaatin elektrik tesisatini
yapan elektrik¢i, hem malzeme teslim eder hem emek harcar. Her iki insaat
alacaklis1 da yap1 alacaklisi ipoteginin tesisini isteyebilirler.®

4. Alacagin Kapsam

Yapi alacaginin kapsami belli olmalidir. Kural olarak, kanuni ipotek
hakkiyla teminat altina alinan alacak miktarinin, tapu kiitiiglinde gosterilmesi
zorunludur. TBK’nin 481. maddesine gore belirlenen bu alacak, alt yiiklenici ve
zanaatkarlar i¢in bu kisilerin asil yiikleniciden olan alacaklarinin tutaridir.®’

Yiiklenici, alt yiiklenici ve zanaatkarlarin, malzeme vererek veya ver-
meksizin ¢alismasi sonucu kazandigi, tasima ve hazirlik giderleri de dahil ol-
mak iizere, biitiin alacag1 icin ipotek tescilini talep haklarim haizdirler.® Tescil
icin bedel gotiirii olarak belirlenmisse belirlenen parasal miktarin, aksi takdirde
yapilan isin degerine ve harcanan giderlere gore saptanacak miktar esas alinir.
Zira yap1 alacagi ipotegi, insaatin takdir olan degeri veya bu ylizden dogmus
deger fazlasi ile sinirli degildir.®

5. Eser Sozlesmesi

TBK’nun 470. maddesine gore, yiiklenicinin bir eser meydana getir-
meyi, i sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi iistlendigi sdzlesme-
dir. Buna gore, is sahibinin 6demeyi taahhiit ettigi ticret karsiliginda, miiteahhi-
din bir eser olusturmayi ve teslim etmeyi iistlendigi iki taraf i¢in hak doguran ve
borg yiikleyen bir sozlesmedir.** Eser sozlesmesinde, miiteahhidin iistlendigi

% AKINTURK, s. 798; DUMAN, 2014, s. 190; ESENER / GUVEN, 5.536; SIRMEN, Lale :
Esya Hukuku, Yetkin Yaymevi, Ankara 2013, s. 694.

87 AKINTURK, s.798; KACARAN, s. 1390.

% AKIN, Levent: Insaatc1 Ipotegi, Ankara Barosu Dergisi, S. 5, Ankara 1991, s. 752; DU-
MAN, 2014, s.190; SURAL, s. 695.

% AKIN, Levent: Insaatci Ipotegi, Ankara Barosu Dergisi, S. 5, Ankara 1991, s. 752; DU-
MAN, 2014, s.190; SURAL, s. 695.

4 EREN, Fikret : Bor(;laf Hukuku Ozel Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, Ankara
2014,s. 579; SELIMOGLU, Yasar Engin : Eser Sozlesmesi, 3. Baski, Adalet Yaymnevi, An-
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eserin yeni olmasi zorunlulugu bulunmamaktadir. Ornegin bir kdpriiniin, bir
evin yapilmasi gibi bir edim olabilecegi gibi, eski bir binada tamir ve tadilat
yapmak da eser sdzlesmesinin konusunu olusturabilir.*! Eser sozlesmesi, bir is
gbrme sozlesmesi olmasinin yaninda, bu sézlesmede 6nemli olan caligmanin
kendisinden ¢ok, ortaya ¢ikan sonugtur.*?

Kural olarak yap1 alacagi, eser sozlesmesine dayanarak yapilan calis-
ma sonucu meydana gelmelidir.*® Tescile elverisli insaat alacagmn eser sdz-
lesmesinden dogmasi kural ise de, sahibini zarardan korumak i¢in bir insaatta
malzeme vererek veya vermeden calisan bir kimsenin vekaletsiz is gérme hii-
kiimlerine gore ( TBK m. 526 v.d.) istemeye yetkili bulundugu alacak da yapi
alacag1 ipotegine elverislidir.**

Ogretide bir goriise gore, bir yapi isinde vekaletsiz is gérme hiikiimle-
rine gore ¢alisan kisiler, emeklerinin karsilig1 olan alacaklari i¢in kanuni ipotek
hakkindan yararlanirlar. Ciinkii vekaletsiz is géorme hiikiimlerine gore yapilan
isler, malikin menfaatine ve 6ngoriilen maksadina gore yapildigi i¢in bu haller-
de malikin ortiilii olurunun ( zimni muvafakat ) oldugu kabul edilmektedir.*®
Ancak bu goriig, malikin yapilan islerden habersiz oldugu hallerde, bu isler
malikin menfaatine ve onun maksadina uygun olsa bile, bu isleri yapan kisiye
ipotek hakkini dogurmayacag seklinde elestirilmistir. Zira, yap1 ipotegi, esasin-
da c¢aligmalarinin karsiligi olan alacaklarini elde edememe riski altinda olan,
fakat buna ragmen ¢alismak zorunda kalan kisileri korumak i¢in 6ngoriilmiis bir
kanuni ipotek hakkidir. Herhangi bir zorunluluk altinda olmadan, sadece mali-
kin iyiligi ve menfaati i¢in yapilan ¢aligmalardan dogan alacaklarin, malikin

kara 2016, s. 1, KURT, Leyla Miijde : Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii,
Yetkin Yaymevi, Ankara 2012, s. 27; GUMUS, Mustafa Alper :Borglar Hukuku Ozel Hii-
kiimler, Cilt : 1, Vedat Yayincilik, Istanbul 2012, s. 1.

4 BUYUKAY, Yusuf : Eser Sozlesmesi, 2. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2014.s. 35; YA-
VUZ, Cevdet : Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 9. Baski, Beta, [stanbul 2014, s. 955;
EREN, s.590; KURT, s. 35; GUMUS, s. 3.

2 AYDOGDU, Murat / KAHVECI, Nalan : Tiirk Borglar Hukuku, Adalet Yaymevi, 2. Baski,
Ankara 2014, s. 747.

4 NOMER / ERGUNE, s. 52.
4 AKIN, s. 752; DUMAN, 2014, s. 190.
4% REISOGLU, s. 40; BICAKCI, s.542; AYDOGDU / KAHVECI, s. 791.
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riza gostermemesine ragmen giivence altina alinmasi, yapi alacagi ipoteginin
diizenlenis amacina aykirilik olusturur.*®

Yapi islerinin malik olmayan tarafindan yaptirilmast durumunda, in-
saat alacaginin ipotekle giivence altina alinabilmesi igin, tasinmaz malikinin
insaatin yapilmasina riza gostermesi veya kendi davranisiyla insaatin yapilma-
sina neden olmasi gerekir.*’ Ornegin kiracinin, kiralanan tasinmazda yaptirdig
tamir veya tadilattan dogan insaat alacaginin ipotekle giivence altina alinabil-
mesi ancak taginmaz malikinin onarim islerine riza gostermis olmasi halinde
miimkiindiir.* Gergekten de malikin rizas1 haricinde bir isin yapilmasindan
dolay1, yap1 alacagi ipotegi ile sorumlu tutulmasi hayatin olagan akisina ve yap1
alacag1 ipotegi diizenlemesine uygun degildir.

6. Yapi Alacagimin Simiri

Alt yiiklenici ve zanaatkarlarin alacaklar1 s6z konusu olunca, ortaya
tartigmali1 bir konu ¢ikmaktadir. Bu husus yap1 alacagmin sinirlanmast ile ilgili-
dir. Alt yiiklenicinin ipotek hakkiyla giivence altina alinan alacaklari, asil yiik-
lenicinin malik ile yaptig1 sozlesmede gosterilen bedel ile mi sinirli olmalidir,
yoksa bu alacaklar gosterilen bedeli asmis olsalar bile kanuni ipotek ile giivence
altina almabilir mi? Ogretide bir goriise gore kanuni ipotek hakkiyla giivence
altina alinacak alacaklarin tutari, asil yiliklenicinin taahhiit etmis oldugu yap1
bedelini gecemez.*® Bir bagka goriise gore de, alt yiiklenicilerden her birinin,
yapmis oldugu isten dogan alacagi i¢in kanuni ipotek hakki bulundugunu, bu-
nun asil yiiklenicinin alacak hakki ile sinirlandirilmasinin dogru olmadigim
savunmaktadir.®® Ancak tasinmaz maliki ingaat dolayisiyla ana yiikleniciye olan
borcunu ddemis ise, bu asamada, bu yiikleniciden alacagini alamamus alt yiikle-
nicinin yap1 alacagi ipotegi hakkinin tescilini isteyemeyecegi yoniindeki goriis-
te® isabet bulunmaktadir.

% SENER,s. 61; BAYSAL, s. 127.

4 OGUZMAN / SELICi / OKTAY — OZDEMIR.,, s. 975; NOMER / ERGUNE, s. 52.
4% SURAL,s.695; SUTCU, s.18.

4 REiSOGLU,s. 38; SURAL, s.754.

% OGUZMAN / SELICi / OKTAY — OZDEMIR, s. 974, UYUMAZ, s. 235.

51 DUMAN, 2014, s.: 191,
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7. Yap: Alacakhlari

TMK’nun 893/1- 3. bendine gore, tasinmazin {izerindeki ya da altin-
daki bir yap1 veya baska bir eser yapiminda malzeme versin ya da vermesin
emek vermis asil yiikleniciler, alt yiikleniciler ve zanaatkarlar yapi alacaklila-
ridir.

a. Asil Yiiklenici

Asil yiiklenici eser sdzlesmesi geregince, bir ingaat isinin tamaminin
veya bir boliimiiniin gerceklestirilmesini iizerine alan kisidir.>?> Genellikle tacir
sifatim tasiyan asil yiiklenici®, yap1 sahibiyle birlikte yap1 alacaklisi ipoteginin
asli unsurudur. Yiiklenici kavraminin yapi alacagi ipotegi bakimindan genis
yorumlanmasi gerektigini belirten goriise gore, yapi isinde yiiklenicinin mutlaka
meslekten olmas1 gerektigi gibi, gercek ya da tiizel kisi olmasinin da bir 6nemi
bulunmamaktadir. Kamu ya da 6zel hukuk tiizel kisisinin yiiklenici olmasinda
da bir fark yoktur. Tiizel kisili§i olmayan ancak aralarinda birlik olan kisiler
toplulugunun da tasinmazdaki yapi islerinin {stlenilmesi halinde TBK’nun
620/1 maddesinde yer alan bir adi sirket iliskisi ortaya c¢ikacaktir. Aksine bir
kayit bulunmadigi hallerde, TBK’nun 638/1 maddesine gore ortaklik icin elde
edinilen ayni haklar da ortaklar elbirligi halinde hak sahibi olacaklardir.>*

Yargitay bir kararinda, TMK'nun 893/3. maddesi uyarinca, kanuni
ipotek tescil hakki malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya
zanaatkarlara ati oldugunu vurguladiktan sonra, yiiklenicinin is sahibinden olan
alacaklar1 bakimmdan kanuni ipotek talep hakki bulunmadigini belirtmistir.>®

b. Alt Yiiklenici

TBK’nun 471/3 maddesine gore, yiiklenici olusturulacak eseri bizzat
yapmak ya da kendi yonetimi altinda yaptirmakla yiikiimliidiir. Ancak, eserin
meydana getirilmesinde, yiiklenicinin kisisel 6zellikleri dnem tasimiyorsa, isi
bagkasina da yaptirabilir. Burada alt yiiklenici, asil yiiklenici ile yaptig1 bir eser
sozlesmesi ile asil yiiklenicinin is sahibine kars1 bor¢landigi edimin bir bolimii-

52 BAYSAL,s. 156; SELIMOGLU, s. 16; KURT, s. 38.

% AKINTURK, s.797; AKIPEK, Jale G. : Tiirk Esya Hukuku Ayni Haklar , Ankara 1974, s.
241; AKCAN, s. 78;: AYDOGDU / KAHVECI , s. 747.

5 GULES,s. 58.
5 Y.15HD, 04.12.2012 T ve 2012/6837 E 2012/7621 K. (UYAP ).
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niin veya tamaminin yerine getirilmesini {istlenen olarak tanimlanmaktadir.®
Yapi isini konu edinen eser sozlesmelerinde ise, yapinin tamamini veya belirli
bir kismin1 yapmayi taahhiit eden zanaatkar ve yiikleniciler, bu suretle yiiklen-
dikleri isin baz1 tiir ve kisimlarmin yapilmasini baskasina devredebilirler. Orne-
gin bir yapimin marangozluk islerini alan yiiklenici, kapilarin ve kasalarmin
yapilmasini bagka bir marangoza yiikleyebilir. Yap1 iglerinin bazi boliimlerinin
yapilmasini, yiikleniciye kars1 bir eser sozlesmesiyle taahhiit eden bu kisiler ya
da onun iradesiyle bu isleri kendi baslarina yapanlar da bu haklardan yararlanir-
lar.>” Bunlara alt yiiklenici ya da tageron denilmektedir.*®

Alt yiiklenicinin insaat ipotegi kurulmasina dair haklari, asil yiikleni-
cinin haklarindan bagimsizdir. Zira alt yiiklenici asil yiikleniciden bagimsiz bir
ifa yardimcisidir.®® Asil yiiklenici yap1 alacagi igin bir ipotek tesis etmis olsa
bile, alt yiiklenici kendi yap1 alacagi i¢in taginmaz iizerinde bir yap1 alacagi
ipotegi kurdurabilir. Bu durumda, alt yiikleniciye kars1 borglu olan asil yiikleni-
cidir. Insaat sahibi tasinmaz maliki, alt yiikleniciye kars1 bor¢lu olmayip, sadece
asil yiiklenicinin borcu agisindan ipotek yiikiimliistidiir.®

Tageronun asil yiiklenici karsisindaki alacagi, malik tarafindan 1smar-
lanmis bir igin yapilmasindan dogdugu takdirde ve miktar1 da insaatin tamami
i¢in kararlastirilnus iicreti asmadig1 Slciide tescile uygundur.5! Ornegin is sahibi
ile as1l yiiklenici arasinda kararlastirilan s6zlesmeye uygun olarak, 120 metreka-
relik ahsap ev yapilmasi ile ifa gercekleseceginden alt yiiklenicinin yap1 ipotegi
alacagi da bu edimle sinirli olacaktir. Ancak alt yiiklenicinin sdzlesmeye aykir
olarak 200 metrekarelik ev yapilmasi halinde, alt yiiklenici edimini asan kisim
icin ipotek hakkina sahip olamayacaktir. Yargitay verdigi bir kararda, bu hususu
acikga vurgulamistir. Bu karara gore, “.... somut olayda davaci alt yiiklenicinin
alacagi, diger davali sirket ile yapmis oldugu taseronluk sézlesmesi uyarinca
yaptigini beyan ettigi imalatlardan kaynaklanmaktadr. Sozlesmeler ancak ta-
raflar arasinda hak ve bor¢ dogurur. Bu nedenle dava konusu alacagin ve hu-

56 Bt‘]Yt‘JI_(AY, s. 83; YAVUZ, s. 977; AYDOGDU / KAHVECI, s. 753; EREN,s.604; SE-
LiIMOGLU, s. 101; KURT, s. 59. GUMUS, s. 5.

5 AKINTURK, s. 797; SURAL, s. 693.

% KACARAN, s. 1373;GULES, s. 63; BAYSAL, 5.157; SELIMOGLU, s. 104.
% GULES, s. 65.

8  DUMAN, 014, 5.191.

8 REiSOGLU, s. 38; DUMAN, ilker Hasan; Agciklamali-igtihatli insaat Hukuku, Seckin
Yayinlari, 3. Baski, Ankara 2010, s.988; UYUMAZ, s5.234.
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kuki wyusmazligin muhatabr dava dist ...... firmasuun taseronu davali girket
olup, davacimin sozlesmeden kaynaklanan alacagr davali Belediye tarafindan
kabul edilmediginden davaci borcun muhatabt olan diger davali sirkete karsi
dava a¢ip, mahkemeden bir karar alinmadigindan, Tiirk Medeni Kanununun
895/3 maddesi sartlar olugsmadigindan davali Belediye yoniinden davanin reddi
gerekir." ©2

¢c. Zanaatkarlar

Zanaatkarlar, bir yapinin tamamindan ¢ok belirli bir boliimiiniin, 6r-
negin bir binanin hafriyatinin, elektrik tesisatinin veya su tesisatinin yapilmasini
taahhiit eden kisilerdir.®® Miilga Medeni Kanunu’nun 807. maddesinde zanaat-
kar kavram, “is¢i” olarak yer almist1.* Halbuki Isvigre Medeni Kanununda yer
alan diizenlemede zanaatkar terimine yer verilmekteydi. Is sahibine ya da asil
yiikleniciye hizmet sozlesmesi ile bagli olarak caliganlar yerine, bir isin goriil-
mesini bagimsiz olarak yliklenmis zanaatkarlar ipotek hakkina sahiptirler.
T.M.K’nun 893 hiikmiiniin gerekgesinde de bu hususa yer verilmistir.®® Bagiml
calisan iscilere kanuni ipotek hakki taninmamasinin bir sebebi de, is¢i alacakla-
riin Icra Iflas Kanunu’nun 206. maddesine gre zaten imtiyazli olmasidir.%

Bir eser sozlesmesine dayanarak, bagimsiz bir sekilde insaat islerini
goren zanaatkarlar yapi alacagi ipotegine sahip olsalar da, miiteahhit veya malik
nezdinde bir is akdiyle ¢alisan is¢iler, bu kanuni ipotek hakkina sahip olamaya-
caklardir.’” Yap:i alacag ipoteginin dayandigi hukuki iliskinin vekaletsiz is
gorme hiikiimleri ¢ergevesinde gerceklesmesi de miimkiindiir. Tasinmaza deger
kazandirmanin yalnizca eser sozlesmesiyle olacagmin kabulii, kanunun dar
yorumlanarak yapi faaliyetlerinde bulunanlarin ipotekten mahrum kalmalarina
sebebiyet verecektir.® Yargitay, aralarinda dogrudan bir eser sdzlesmesi olma-
dig1 halde tasinmaz malikini, alt yliklenicinin yiikleniciden olan yap1 alacakla-

62 Y .15HD, 04.07.2017 T, 2017/1996 E,2017/5640 K. (UYAP ).

8 AKINTURK, s. 797.; AKCAN, s. 81; KACARAN, s. 1377.

6  VELIDEDEOGLU, Hifz1 Veldet, Tiirk Medeni Hukuku, 3. Baski, istanbul 1983, s. 780
8  GULES, s.65; ALTAY / ESKIOCAK, s. 283.

%6 NOMER / ERGUNE, s. 51.

67 CETIN, H. Soner: ipotekli Bor¢ Senedi ve irad Senedi, Ankara 2004, s. 94, ERTAS, s. 573;
GOREN, s. 80; SEROZAN, Rona; “ Tasinmaz Rehni”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiil-
tesi Mecmuast, C. 64, S. 2, Istanbul 2006, s. 303.

8  GULES, s.77.
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rindan kanun geregi sorumlu tutarak alt yiikleniciye ipotek vermekle yiikiimlii
kilmustir.5®

8. Yapi Alacaklisi Sayilmayanlar

a. Sadece Malzeme Temin Edenler

Insaata sadece malzeme temin edenler, 6rnegin kum, tas, cimento ve-
renler ya da ingaat makinelerini kiralayanlar, bu yiizden dogus alacaklar igin
yap1 alacagi ipotegi tesis edemezler. Zira TMK’nun 893/3 hiikmii, malzeme
vererek ya da vermeyerek calismis olmaktan s6z etmektedir.”® Bir tasinmaz
iizerinde yap1 ve yapim i¢in sadece malzeme satanlar yap1 alacagi ipoteginden
yararlanamasalar da, malzeme verme ile emek unsuru birlesirse, hak sahibi ala-
cagmn tiimii i¢in ipotek giivencesinden yararlanir.” Ancak kullanilan malze-
meler sirf o ingaatta kullanilmak iizere 6zel olarak imal edilmisse, bu kisiler de
yap1 alacaklis1 sayilir.”? Yargitay, sadece malzeme verenlerin yap1 alacag: ipo-
tegine sahip olamayacaklarini isabetle belirtmistir: “ TMK 'nun 893/3 maddesi-
ne gore tescili istenebilecek ipotek hakkindan malzeme vererek veya vermeden
emek sarf ettikleri icin malzeme ve emek karsiligi olarak malik veya yiiklenici-
den alacakly olan alt yiiklenici veya zanaatkarlar yararlanabilir. Bunlarin di-
sindakilere kanuni ipotek hakki taminmanugtir. Somut olayda davaci vekili, mii-
vekKilinin alacagimin hazir beton satisindan kaynaklandigint iddia etmis oldu-
gundan gecici tescil isteminin reddine dair mahkeme karari sonucu itibariyla

dogrudur’™.”

b. Mimar ve Miihendisler

Yapi i¢in sadece plan veya proje hazirlayan mimar veya miihendisle-
rin, yapi alacag ipotegi hakkina sahip olmadigi 6gretide kabul edilmistir. Buna
gore bu kisilerin ¢aligmalari ingaatla bir biitlin olusturmadigi gibi hemen bir
deger fazlasi da meydana getirmediginden dolay1 yap1 alacaklist ipoteginin ko-

8 Y.15HD, 19.11.2014 T, 2014/4356 E,2014/6677 K. (UYAP ).

©  DUMAN, 2014, s. 191.

" SURAL, s. 694

2. ERTAS, s.: 574; OGUZMAN / SELIiCi / OKTAY - OZDEMIR, s. 974.
8 Y.19.HD, 15.07.2013T, 2013/8302 E, 2013/12813 K. (UYAP).
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ruma alammnin disinda kalmaktadirlar™. Amaca gore yapilan yorum metoduna
gore, hakim goriiste isabet bulunmamaktadir. Zira malikle bu kisiler arasindaki
sozlesmenin bir vekalet sdzlesmesi degil eser sozlesmesi olmasi halinde bu
kisilerin yap1 ipotegine hak kazanacaklar1 daraltic1 bir yorum oldugu gibi, kanun
koyucunun amaci ile de bagdasmaz. Zira kanun koyucu sézlesme tipinden ziya-
de, miihendis ya da mimar gibi kisilerin edimlerinin tasinmazda deger artisi
saglamasin1 aramaktadir. Bu nedenle malikin, insaatin yapiminin yam sira inga-
atin projesini ve planini hazirlamay1 da {istlenen bir tam yiiklenici ile anlastigin-
da mimarlik edimi nedeniyle dogan alacaklarin da yap1 ipotegi kapsamina alin-
masini belirten goriiste” isabet bulunmaktadir.

c. Isciler ve Ciraklar

Isci alacaklarmin hem imtiyazl niteli§i hem de kisa siirelerde alina-
bilmeleri nedeniyle, malike veya yiikleniciye bir hizmet sézlesmesiyle bagh
olarak ¢aligan is¢ilerin alacagi yapi alacagi ipotegi ile giivence altina alinmamus-

tir.’8

B. Tescil

Yap1 alacagi ipotegi, kanundan dogan bir ipotek tiiriidiir. Kanun yiik-
leniciler ile zanaatkarlara sadece bu ipotegin tescili isteminde bulunma hakkini
tanimigtir. Bagka bir deyisle kanun burada kazanim sebebinin yerini almigtir.
Yapi alacagi ipotegi, bu isteme uyularak tescilin yapildigi anda dogmus olur. O
halde, bir yapiya malzeme vererek veya vermeden emek harcayanlarin, bundan
dogan alacaklarmi giivence altina almalar1 igin tescil isteminde bulunmalari
gerekir.”

1. Malik Tarafindan Yeterli Teminatin Gosterilmemis Olmasi

Yapi ipoteginin tescili i¢in, malik tarafindan yapi alacaklari igin yeter-
li giivencenin gosterilmemis olmasi gerekir. TMK’ nun 895 / son maddesinde,

" CAN, Mertol: ‘Yeni Medeni Kanunun Insaatci (Yapi) ipotegi Hakkindaki Hiikiimleri ile
Ipotegin Kendi Adina Tescilini Talep Edebilecek Kisiler Bakinundan Bir Degisiklik Yapip
Yapmadig1 Meselesi’, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt : VIII, Say1: 1 — 2,
Ankara 2004, s. 59; AKIN, 5.753; KACARAN, s. 1371.

5 AKCAN,s. 84.
" KARAHASAN, s. 253; OGUZMAN / SELICi / OKTAY - OZDEMIR, s. 972.
" AKINTURK, s. 799; AKCAN, s. 97; JAVADKHANI, s. 103.
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malikin yeterli glivence gostermesi halinde yap1 alacagi ipoteginin tescilinin
istenemeyecegi belirtilmistir.”® Bu maddeyle yap1 alacaklilarina tanian kanuni
ipotek hakki, onlarin alacaklarimin giivence altina alinmasini karsilamaktadir.
Malikin, yap1 alacaklilarina baska yollarla yeterli giivence gostermesi halinde,
ipotegin tescilinin istenememesi mantiksal bir ¢ikarimdir. Ancak malik tarafin-
dan gosterilecek teminatin, ciddi ve yeterli olmasi, baska bir deyisle teminatin

yapi alacaklilarinin alacaklarini tam olarak alabilmelerine elverigli olmasi gere-
kir.”

Malik tarafindan gosterilecek teminatin ayni veya sahsi olmasinin
onemi olmadig1 6gretide kabul edilmistir. Buna gore malik, giivence amaciyla
para veya kiymetli evraki depo edebilecegi gibi, mali durumu iyi olan baska bir
sahs1 da kefil olarak da gosterebilir.8’ Kald1 ki, malik kendisine ve ii¢iincii sahsa
ait baska bir tasinmazda ipotek kurma yoluna da gidebilir.8! Teminatin yeterli
olup olmadigi hususunda bir ihtilafin ger¢eklesmesi halinde, taraflar bu hususta
mahkemeye bagvurma hakkina sahiptir.

2. Alacagin Malik Tarafindan Kabul Edilmis Olmas1 Veya Mah-
keme Tarafindan Hiikiim Altina Alinmasi

TMK'nun 895/ 3 maddesine gore, yap1 alacagi ipoteginin tescili igin,
malikin alacagi kabul etmesi gerekir. Malikin bu alacagi kabul etmesi, yap1
alacaklilarma kars1 gercek borcunun tespiti anlamina gelmemelidir.®* Ozellikle
isin bitiminden 6nce tescil isteminde bulunuldugu hallerde, malikin borcunun
tutar1 ¢ogu kez tamamen belli degildir. Boyle durumlarda alacak tutari olarak,
iist sinir ipotegi tescili miimkiin olabildigi gibi malikin tescile riza gostermesi de
alacagi kabul ettigi anlamina gelir.®®

Malik alacak miktari kabul etmezse, alacakli agacagi tespit davast
ile alacagin varliginin ve miktarinin belirlenmesini talep edebilir. Ancak mah-
kemenin bdyle bir talep lizerine verdigi tespit kararindaki alacagin sézlesmeden

8 AYBAY / HATEMI, 5.289; NOMER / ERGUNE, s. 52; OGUZMAN / SELICi / OKTAY
— OZDEMIR, s. 977; OZTAN, s. 933; ALTAY /ESKIiOCAK, s. 285.

SURAL,s.700; AKIN, s. 754; DUMAN, 5.999; SENER,, s. 64; BAYSAL, s. 173.
80 UYUMAZ,s. 244,

8 REiSOGLU, s. 99; AYAN, s. 189.

8  GOREN, s. 85; BAYSAL, s. 172.

8  AKINTURK, 5.799; KACARAN, s. 1387; GOREN, s. 85; .BAYSAL, s. 172.
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dogan gercek alacak degil, ipotegin tesciline teskil eden miktar oldugunu ileri
siiren goriiste® isabet bulunmamaktadir. Zira yapi ipotegi alacaklisinin, talep
tarihine kadar yaptig1 isi ve karsiliginda hak ettigi alacaginin saptanmasini iste-
mesine engel bir hiikiim yoktur.

3. Tescilin Siiresinde Gergceklestirilmis Olmasi

TMK’nun 895. maddesinde, tescil isteme siiresine isaret edilmistir. Bu
maddeye gore, zanaatkarlarin ve yiiklenicilerin kanuni ipotek haklari, ¢alismay1
veya malzeme vermeyi yiiklendikleri andan baslayarak tapu kiitiigiine tescil
olunabilir. Bu tescilin yliklenilen igin tamamlanmasindan baslayarak {i¢ ay igin-
de yapilmis olmas1 gerekir.®®

Kanunda belirtilen ti¢ aylik siire hak diisiiriicii siiredir. Bu sebeple sii-
renin iglemesi durmaz ve kesilmez. Hakim tarafindan res’en gozetilen bu li¢
aylik siirenin dolmasiyla alacak diismez, sadece ipotegi talep hakki ortadan
kalkar.®® Ug aylik siirenin baslangici muhtemel alacaklar icin taahhiit tarihi,
dogmus alacaklar icin de islerin bitim tarihidir.®” Islerin bitiminden, isin fiilen
sona erdigi tarihi anlamak gerekir. Bu nedenle, eser sozlesmesi yoniinden insaa-
tin daha dnceki bir tarihte bitirilmesi gerekse bile, bu tarih esas alinmayacaktir.
Ciinkii aksi takdirde tescil istegini inceleyen hakim, bu gecikmenin yiiklenicinin
kusuru ile meydana gelip gelmedigini de incelemek zorunda kalacaktir .2

Yiiklenici, alt yiiklenici veya zanaatkarlar isi tamamlamadan ayrilirsa,
ingaat1 terk tarihi zimni fesih tarihi olarak kabul edilmeli ve terk tarihinden iti-
baren 3 ay i¢inde ipotek talebinde bulunulmalidir. Bu siireyi gegiren yap1 ala-
caklisinin yapi alacaklis1 ipoteginin tescilini talep etme hakki diiser.?® Ornegin,
ingaatin siva bolimiinii bitiren sivacinin siiresi o andan, sivacidan sonra igine
baslayan camcinin ise camlarin takilmasindan itibaren ii¢ ay icinde baslar.*°

8  DUMAN, 2014, s. 192; REISOGLU, s. 97; GULES, s. 159.

8  OGUZMAN / SELICi / OKTAY — OZDEMIR, 5.976; BAYSAL, s. 171.

8 GULES, s. 166; AYBAY / HATEMI, s. 289; .ALTAY /ESKIOCAK., s. 280.
87 ERTAS, Seref, s. 572; ESENER / GUVEN, s. 538; AKCAN, s. 90.

8  DUMAN, 2014, s. 193; KACARAN, s. 1382,

8  AVCI/ORUC,s. 106.

%  GOREN,s. 85.
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4. Tescilin Ger¢eklesmesi

Yapi alacaklilari, calismay1 veya malzeme vermeyi yiiklendikleri an-
dan itibaren ipotek hakkinin tescilini isteyebilirler. Boylece tescil i¢in eser s6z-
lesmesinin kurulmas: yeterlidir.”! Yap1 ipotegi tescilin yapildig1 anda varlik
kazanir. TMK’nun 1022 maddesine gore, ayni haklar, kiitige tescil ile dogar;
siralarini ve tarihlerini tescile gore alir. Tescilin etkisi, kanunen dngdriilen bel-
geler isteme eklenmis veya gegici tescil halinde belgelerin uygun zamanda ta-
mamlanmig olmasi kosuluyla yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden baslar.
Bir hakkin igerigi, tescilin sinirlart i¢inde, dayandigi belgelere gore veya diger
herhangi bir yolla belirlenir®.

Bir hakkin aidiyetini ve sinirlarini kesin olarak gosteren tescil, yap1
alacag ipoteginde “kesin tescil” ve “gecici tescil” olmak {izere ayrilmistir. Bu-
radaki ayrim gecici tescilin aslinda bir serh olmasindan gelmektedir. Ayrica
zanaatkarlarin ve yliklenicilerin ipotek haklarinin tescilinde tapu kiitiigliniin
rehin haklarma ait diisiinceler kisminda yap1 alacagi ipotegi oldugu belirtilir.%
Ancak bu ibarenin eklenmemesi, zanaatkarlarin ve yiiklenicilerin yap1 alacagi
ipoteginin gecerli olarak kurulmasina mani olmaz. Zira tescile tabi olan bu ipo-
tek tiirii de, tapu siciline tescille beraber viicut bulur.®

a. Yapi Alacaklis1 Ipoteginin Kesin Tescili

Yapi alacagi ipotegi, kanundan kaynaklanmaktadir. Fakat tapu siciline
yapilacak her kaydin dogrulanmasi gerekmektedir. Bu nedenle yiiklenici alaca-
gin1, malikin bu alacagi kabul ettigini veya tescile izin ve yetki verdigini goste-
ren bir yazi veya mahkeme karari ile belgelendirmek zorundadir.*®

Yapi alacaklisi ipoteginin tescil edilebilmesi i¢in sadece yiiklenicinin
bagvurmasi yeterlidir. Malikin de tapu siciline gitmesi gerekmez. Aksi takdirde
yiiklenicinin tescil isteminde bulunmayan malike karsi dava agmak zorunda

% REISOGLU, s. 83; KARAHACIOGLU / DOGRUSOZ / ALTIN, s. 168.
92 BAYSAL, .s. 173.

%  AKINTURK, s. 801.

%  GULES, s. 168.

%  DUMAN, 2014, 5.193; AYBAY, Aydmn : Tapu Siciline Muvakkat Tescil, Istanbul 1962,
5.25; .JAVADKHANI, s. 106.
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kalacag i¢in, bu arada malikin taginmazi bagkasina satarak yiikleniciyi zarara
ugratma riski dogacaktir.%

TMK’nun 895 / Il maddesine gore, insaat alacaginin malik tarafindan
kabul edilmesi tescil i¢in gerekli bir sarttir. Burada tasinmaz malikinin alacagini
tanimasindan maksat, malikin bir bor¢ ikrarinda bulunmasi degildir. Alacagin
malik tarafindan kabul edilmesinin, malikin ingaat alacaklilarina olan hakiki
borcunu saptamakla ilgisi yoktur. Anlatilmak istenen, taginmaz iizerinde ipote-
gin ne miktar i¢in bir ylik olusturacaginin veya yapilan isin degerinin taginmaz
maliki tarafindan kabul edilmesidir.” Yargitay da ayn1 kanaattedir®.

Tasinmaz maliki, is yapilmis olmasina ragmen, alacagi tanimaktan ka-
¢inirsa, yapi alacagi ipoteginin miktarini mahkeme takdir edecektir. Bu dava,
yiiklenicinin iicret alacagmin dédenmesi igin agabilecegi davadan farklidir. Bu
ylizden bdyle bir dava ac¢ilmis olsa bile, ipotek miktarinin belirlenmesi davasin-
da iicret alacaginin 6denmesi davasi bekletici mesele yapilamaz.%®

b. Yap:1 Alacakhsi ipoteginin Gecici Tescili

Insaat alacag1 malik tarafindan kabul edilmemis ve ipotek alacaklisi-
nin alacak miktar1 kesin olarak belli olmayan durumlarda yap1 alacaklisi ipote-
ginin gegici tescili sz konusu olur.’® Bu durumda insaat alacaklisin1 koruyacak
hukuksal diizenleme Tapu Sicil Tiizigli’niin 58. maddesidir. Bu kapsamda hak
sahipleri T.M.K’nun 1011. maddesine goére gegici tescil talebinde bulunabilir-
ler'l, Bu maddeye gore, bir ayni hakkin teminat altina alinmasi gerekiyorsa ve
tasarruf yetkisini belirleyen belgelerdeki noksanliklarin sonradan tamamlanma-
sina kanun olanak taniyorsa gegcici tescil serhi verilebilir. Gegici tescil serhi,
biitiin ilgililerin raz1 olmasma veya hakimin karar vermesine baglidir. Serhin
konusu olan hak sonradan gergeklesirse, serh tarihinden baslayarak tiglincii kisi-
lere karsi ileri stiriilebilir. Gegici tescil serhi verilmesi istemi iizerine hakim,
taraflar1 dinleyerek veya dosya tizerinde inceleme yaparak serhe konu olan hak-
kin varliginin kabul edilebilecegi kanaatine varirsa, serh karar1 verir. Kararda

%  AKIPEK, 5.347; REISOGLU, s. 109.

% AYBAY.,s. 27; REISOGLU, s. 92; SIRMEN, s. 695.

% Y.11HD 02.11.2012 T, 2011/7124 E,2012/6793 K. (UYAP ).
%  OGUZMAN / SELiCi / OKTAY — OZDEMIR, s.977.

100 AYBAY, s. 28; AKCAN, s. 95.

101 AVCI, / ORUC, s. 110.
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serhin etki bakimindan siiresi ve igerigi belirlenir; gerektiginde mahkemeye
basvurulmasi i¢in bir siire verilir.1%?

Yiiklenicinin, alt yiiklenicinin ya da zanaatkarin ne kadar alacakli ol-
dugu hususunda taraflar arasinda goriis birligi yoksa, hakimin kararina kadar,
kesin bir tescil yaptirilmasina olanak yoktur. Alacaklinin ve borglunun ingaat
alacag1 miktarinda uyusamamalar1 durumunda istenilen gegici tescil istenebilir.
Bu serh, yap1 alacaklis1 ipoteginin tescili i¢in belirlenen yasal {i¢ aylik hak diisii-
riicii siireden davacinin zarar gérmesine engel olacaktir.’®® Bu hususu isaret

“«

eden Yargitay kararinda isabet bulunmaktadir: Tiirk Medeni Kanunu'nun
1022. maddesi uyarinca da ayni haklar tapu sicil kiitiigiine tescil ile dogar,
swralarin ve tarihlerini tescile gére alir. Bu yasal nedenlerle gecici serh, Tiirk
Medeni Kanunu'nun 896 ve 897. maddelerine gére yiiklenicinin, kanuni ipotek-
ten yararlanma bakimindan sira almasim saglar. Yiiklenici ipoteginin gegici
serhi de tescili de yiiklenici ve tasinmaz maliki arasinda anlasma olmadik¢a
dava yoluyla istenebilir. Taraflar yiiklenici alacaginin miktarinda ve gosterile-
bilecek teminatta anlasamazlar ise, yiiklenici ipoteginin tescili davasinin go-
riilmesi ve verilecek kararin kesinlesmesi stirecinin uzamasi ihtimalini gézete-
rek gecici serh davasini agabilirler ve bu davada gegici serhe karar verilmesi
sonucu yapilan gegici serh, yiiklenici ipoteginin mahkemece ya da mal sahibin-
ce kabulii hallerinde gecici tescil tarihinden itibaren varlik kazanan ipotegin
kesin tescili, terkin olunacak gegici serhin tarih ve yevmiye numarast ile yaptlir
ve sira almasin saglar. O halde gecici serh davasi, diger kosullar bakimindan
yiiklenici ipoteginin tescili davasi ile aym kosullari tasimaktadir.

Dava konusu somut olayda davact alt yiiklenici sirketin alacagi, dava
dust yiiklenici sirket ile imzaladig sozlegsme uyarinca yaptigi imaldtlardan kay-
naklanmaktadir. Sozlesmeler ancak taraflar: arasinda hak ve bor¢ dogururlar.
Davacimin sozlesmeden dogan bir alacagi varsa bu alacagin muhatabi ve borg-
lusu sozlesmenin tarafi olan dava dist yiiklenicidir. Davaci, bor¢tan sorumlu
olan dava dist yiiklenici aleyhine dava acarak alacagimi ildma baglatmadig
gibi davacimin dava dist yiikleniciden olan alacagi davali is sahibi Sosyal Gii-
venlik Kurumu tarafindan kabul de edilmemistir. Bu durumda sartlar: olugma-

yan davanin reddine karar verilmesi gerekirdi."™™

102 GULES, s. 175.
103 TEKINAY, Selahattin Sulhi: Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul 1991, s. 198.
104 vy 15 H.D., 28.03.2016T, 2016/27 E, 2016/1944 K. (UYAP).
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V. TESCILIN SONUCLARI

A. Gegici Tescilin Sonuclar:

Yiiklenici, gegici tescille yap1 alacagi ipotek hakkini sonraki iyiniyetli
maliklere karsi da 6ne siirebilme yetkisini kazanmis olur. Ayrica yapi alacagi
ipotegi sonradan kesin tescil ile meydana gelince, gegici tescil tarihinden itiba-
ren sonuglarin1 dogurur.!® Yargitay, gecici serh davasi diger kosullar bakimin-
dan yiiklenici ipotegin tescili davasi ile aym kosullart tagidigr hususunu benim-
semistir. Bu karara gore : “ Yiiklenici ipoteginin gecici serhi de, tescili de, yiik-
lenici ve tasinmaz maliki arasinda anlasma olmadik¢a dava yoluyla istenebilir.
Taraflar, yiiklenici alacaginin miktarinda ve gésterilebilecek teminatta anlasa-
mazlar ise, yiiklenici ipoteginin tescili davasinin goriilmesi ve verilecek kararin
kesinlesmesi stirecinin uzamast ihtimdlini gozeterek gegici serh davasim agabi-
lirler ve bu davada gegici serhe karar verilmesi sonucu yapilan gegici serh,
yukarida agiklandigi vizere yiiklenici ipoteginin mahkemece ya da mal sahibince
kabulii hallerinde gecici tescil tarihinden itibaren varlik kazanan ipotegin kesin
tescili, terkin olunacak gegici serhin tarih ve yevmiye numarast ile yapilir ve
swra almasimi saglar. Gegici serh davasi, diger kosullar bakimindan yiiklenici
ipoteginin tescili davasi ile ayni kosullar: tasimaktadir.

Ihtiyati tedbir ise, niteligince bir dava olmayip, gecici hukuki koruma-
lardandir. Ihtiyati tedbirin sartlars, uygulanmasi ve tedbir kararina karst kanun
yollari, tedbirin degistirilmesi ve kaldirilmasi, ihtiyati tedbiri tamamlayan is-
lemler ve teminat bakimindan, kanuni ipotek hakkinin gegici serhi davasindan
tamamen farklidr. Ihtiyati tedbir yoluyla gecici serhe ya da tescile karar veril-
mesi durumunda, gegici hukuki koruma olan ihtiyati tedbir, davanin yerine
ikame edilmis olur, oysa, mahkeme uyusmaziigin esasin ¢oziimler sekilde ihti-
yati tedbir karari veremez. Somut olayda ise; insaat¢t ipoteginin tescili davasi
ac¢umis oldugu halde, mahkeme, ......... tarihli ara kararyla gegici ipotek tesisi-
ne, seklinde ihtiyati tedbir kararimi vermis ve davali ...... A.S.'nin itirazimi da
reddetmistir. Yukarida agiklanan hukuksal nedenlerle, ihtiyati tedbir yoluyla
insaatgt ipoteginin, tapu siciline gegici tesciline veya serhine karar verilemez.
Aksi halde, ihtiyati tedbir yoluyla uyusmazligin esasi ¢oziimlenmis olur. Bu

105 DUMAN, 2014, s. 197; ALTAY /ESKIiOCAK, s. 280.
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sebeplerle, ihtiyati tedbire karar verilmesi dogru olmadigi gibi; itirazin kaldi-

rilmasina iliskin istemin mahkemece reddi de isabetli olmamugstir."

B. Kesin Tescilin Sonuclari

1. Sira

Sira ve derece hakkindaki genel hiikiimler yap1 alacagi ipotegine de
uygulanir., Her yapi alacag ipotegi iliskin oldugu alacak tutarinda, belirli bir
rehin derecesi alir. Bu ipotek derecesinin sirasmni, tescil tarihi belirler.X%’
TMK’nun 896. maddesine gore, haklar1 degisik tarihlerde tescil edilmis olsa
bile zanaatkarlar ve yiikleniciler, kanuni ipotekten yararlanma bakimindan ken-
di aralarinda ayn sirada sayilirlar.

Cermen hukukundan kaynaklanan ve Medeni Kanunumuz tarafindan
benimsenen sabit dereceler sisteminde, rehnin kurulus tarihleri 6nem tagima-
maktadir. Kanun koyucu diger sinirl ayni haklar ile taginir rehninde benimsedi-
gi ilerleme sisteminden ayrilarak, tasinmaz rehninde sabit dereceler sistemini
kabul etmistir. Buna gore ipotek paraya g¢evrildiginde alacaklilar alacagini ipo-
tek i¢in kurulmus farazi derecelerdeki dncelige gore alirlar.!®® Ancak bu genel
kuralin istisnas1 olarak yap1 alacagi ipotegi gibi tescile tabi kanuni ipotek hakla-
rinin siras1, tescil tarihlerine gore belirlenir.’% Ancak bir yapida ¢alisan yiikle-
nici ve zanaatkarlarin hepsi de islerini ayn1 anda bitirmezler. Yapi islerinin ge-
regi olarak bazilariin islerini daha 6nce, bazilarinin ise daha sonra bitebilir.
Isini en son bitirenin, sira bakimindan diger yap1 ipotegi alacaklilarindan sonra
gelmesi, ayn1 yaptya emek vermis olanlar arasinda alacaklarini elde etme agi-
sindan haksizliklar dogurur.!® Yine iyiniyetli olmayan malike muvazaali bazi
alacaklar i¢in tasinmazi iizerinde sira bakimindan énde gelen rehinler kurma
imkanini verebilir. Bu sakincalarin 6nlenmesi i¢in kanun koyucu yap1 alacakli-

106y 15HD. 21.01.2012 T, 2012 / 4558 E 2012 / 7308 K. (UYAP ).

107 AKINTURK, s. 801; KARAHASAN, s. 255; OGUZMAN / SELIiCI / OKTAY - Oz-
DEMIR, s. 978.

108 DEMIR, Remzi : “ Tiirk Hukukunda Sabit Dereceler Sistemi ve Rehnin Paraya Cevrilmesi”,
Prof. Dr. Nevzat Toroslu’ya Armagan, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ozel
Sayi, Cilt: 1, Ankara 2015, s. 293; ERTAS, s. 545.

109 AYBAY / HATEMI, s. 290; GULES, s. 180; KARAHACIOGLU / DOGRUSOZ / AL-
TIN, s. 169.

110 AKINTURK, s. 801; ALTAY /ESKIiOCAK, s. 292,
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larin1 hem birbirlerine karsi, hem de muvazaali islemlere karsi korumak igin
111

TMK’nun 896 ve 897 maddelerini benimsemistir.

TMK’nun 897. maddesine gore, rehinli tasinmazin paraya cevrilmesi
sonucunda yapi1 alacaklilar1 alacaklarini tamamen alamazlarsa, 6n siradaki ala-
caklilardan, alacaklarinin 6denmeyen kismi i¢in tazminat isteyebilirler.}? Ala-
caklar1 i¢in kanuni ipotek tescil ettirmis bulunan yap1 ipotegi alacaklilarindan
bazilari, alacaklarini tamamen veya kismen elde edememislerse, yapilacak sey,
yapi alacaklilariin paylarina diisen miktarin tamamini bu alacaklilara alacaklar
oraninda paylastirmaktir. Ornegin, dort insaat alacaklisindan sadece ikisi hakki-
n1 alabilecek durumda ise, bu ikisine diisgen miktarin toplami, dordii arasinda
fakat alacaklari oraninda paylastirilir.!!3

2. Oncelik Hakki

Yap1 alacaklis1 ipoteginin, kendisinden 6nce tescil edilmis tasinmaz
rehinlerine karsi bir onceligi olmamakla birlikte, TMK’nun 897 hiikmii tasin-
mazda bir deger artis1 saglamis olmasina ragmen, kendisinden once baska rehin
haklar1 oldugu i¢in bundan yararlanmayan ingaat alacaklisina, deger artisindan
oncelikle yararlanma olanag tammmstir.®!*  Bu ipotegin daha once tesis edilmis
olan iradi ipotek haklarina karsi bir dnceligi yoktur. Rehnin paraya ¢evrilmesi
halinde satis parasi iradi ve kanuni ipotek haklar arasinda siralarina gore dagiti-
lacaktir. Fakat bu sekilde yapilacak dagitim sonunda yap1 alacaklilart alacaginin
tamamini veya bir kismini tahsil edemezler ise, karsilanamayan bu yap1 alacagi,
on siradaki rehinli bu alacaklilara 6zgiilenen bu satis bedelinde, arsanin yapisiz
olarak degerinin ¢ikarilmastyla elde edilecek farktan karsilanir.*> Ornegin satis
parasi bir milyon, arsanin yapisiz olarak degeri dort yiliz bin lira ise, aradaki
altiyliz bin liralik deger artisinda, 6ncelik hakki bunu yaratan yapi alacaklilarina
ozglilenecektir. Ancak boyle bir oncelik hakki, 6n sirada bulunan rehinli alacak-
lilarin iyi niyetli olmamalar sartina baglidir. Yani onlarin lehlerine tesis edilmis
olan onceki sirada bulunan rehin haklarinin, yap1 alacaklilarinin zararina oldu-

11 AKINTURK, s. 801; ERTAS, s.573.

112 AYBAY / HATEMI, 5.290; NOMER / ERGUNE, s. 61; ALTAY / ESKIOCAK. ,s. 296;
KARAHACIOGLU / DOGRUSOZ / ALTIN, s. 171.

13 REISOGLU, s. 148; DUMAN,2014, s. 197.
14 ERTAS, s. 574; ALTAY /ESKIOCAK, s. 293; AKCAN, s. 104; BAYSAL, s. 175.
15 ALTAY / ESKIOCAK, s. 296; KARAHASAN, s.256; .NOMER / ERGUNE, s. 60.
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gunu bilmeleri veya durum ve kosullara gére bilmeleri kendilerinden beklenme-
lidir. 116

TMK’nun 897/1 maddesinde yer alan emredici diizenlemeye gore, 6n
siradaki rehinli alacaklilar, alacaklarini1 devrederlerse, onlarin bu haklarini dev-
ralan alacaklilar da, yap1 alacaklilarinin 6ncelik haklarina katlanmak zorundadir
. Bunlarn iyiniyetli olmalar1 durumu degistirmeyecektir.” Bu nedenledir ki,
TMK’nun 897 / III maddesi geregince yap1 sahibine, ise baslandig1 tapuya isaret
edilmisse, ipotekten baska rehin tesisi yasaklanmigtir.!*® Yapi alacaklilarmin
alacaklarini, taginmazin degerinden 6n sirali derecelerdeki alacaklilar yiiziinden
kismen veya tamamen elde edememis olmalar1 yeterlidir. Bu haktan, bu ko-
numda bulunanlarin hepsi birden faydalanir. Ayrica kendilerine bor¢ 6demeden
aciz belgesi verilmesine gerek olmadigi gibi, kendilerinin satis isteminde bu-
lunmus olmalaria da gerek yoktur.®

Yapr alacaklisi ipoteginin 6nceligi igin, taginmaz iizerinde 6n sirali de-
recelerde bulunan ve arsa degerini asan rehin haklart kurulmus olmalidir. Arsa
degerini asan bu rehin haklarinin mutlaka yap1 baglamadan 6nce kurulmasi ge-
rekmez.'® Yap: devam ederken ve hatta yapi bittikten sonra kurulmalar1 bile
miimkiindiir. Yeni bir yap1 degil de bir onarim veya ek bir yap1 s6z konusu ise,
sadece arsa degeri degil, fakat arsanin iizerinde bulunan eski yapi ile birlikte
olan degeri de gdz dniinde tutulmalidir.*** On sirali derecelerdeki rehin haklar
iyiniyetli olmamalidir. Bundan maksat, onlarin kendi rehin haklar1 sebebiyle
yap1 alacaklilarinin haklarin1 tam olarak alamayacaklarini bilmeleri veya bilebi-
lecek durumda olmalaridir. Yiiklenici ve zanaatkarlarin zarara ugrayacaklarini
bilmek, yeni bir rehin hakkinin kurulmasindan 6nceki rehinlerin tutari ile yeni
kurulan rehin hakkinin tutarinin, arsanin rehinin kuruldugu andaki degerini asti-
g1 bilmek demektir.*??> On sirali derecelerdeki rehin alacaklilarinin, yap: dola-

116 KACAK, s. 207; CETIN, s. 95; KARAHASAN, s. 256.

u7 - GULES, s. 188.

18 GOREN, 5.87; JAVADKHANI, s. 108.

119 AKINTURK, s. 803; DUMAN, s. 990; UYUMAZ, s. 248.

120 AKINTURK, s. 803; GULES, s. 188.

121 AKINTURK, s. 803; GULES, s. 188.

122 AKINTURK, s. 804; OGUZMAN / SELICi / OKTAY - OZDEMIR, s. 967.
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yisiyla meydana gelecek deger artisin1 gz Onilinde tutmus olmalart halinde de
123

iyiniyetli olmadiklar1 kabul edilir.
VI. YAPI ALACAKLISI iPOTEGINDEN ONCEDEN FERAGAT
EDILEMEMESI

TMK’nun 893 / Il maddesine gore, yap1 alacaklilarinin, yapi alacaklisi
ipoteginden, dnceden feragat etmeleri gegerli degildir. Bu madde geregince,
feragat onceden yapilamayacaktir ancak eser akdinin imzalanmasindan sonra
yapilan vazgegme gegerlidir.!** Baska bir anlatimla feragat sdzlesmesi eser
sOzlesmesi ile ayn1 anda yapilirsa gegersizdir. Feragat s6zlesmesinin batil ol-
masl, eser sdzlesmesinin gegerliligini etkilemez.'® Kald: ki, bu maddenin em-
redici niteligi geregi yap1 alacaklisinin eser sozlesmesinin yapilmasindan veya
yap1 alacagini doguran igin tamamlanmasindan Once yapacagi feragat sdzles-
mesi Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 27/I maddesine gore kesin olarak hiikiimsiiz-
diir. Feragate iliskin diizenleme eser sozlesmesi igerisinde yer aliyorsa, Tiirk
Borglar Kanunu’nun 27/ hitkkmii dogrultusunda yalnmz bu diizenleme kesin
hiikiimsiiz olacak ancak sozlesme gegerliligini koruyacaktir.'?® Eser akdinin
imzasindan sonra ilk yiiklenicinin kanuni ipotek hakkindan vazgecmesi, alt

yiiklenicilerin ve zanaatkarlarin kanuni ipotek haklarmi zedelemez.*?’

VIl. YAPI iPOTEGININ SONA ERMESIi

Yapi alacagi ipoteginin sona ermesinin ilk durumu terkindir. Tescil ile
kurulan hak terkin ile sona erdirilir. Terkin, tapu sicilinde mevcut bir kaydin
hiikiim ifade etmemesi igin yapilan bir islemdir.’?® TMK’nun 1014 maddesi
uyarinca, bir ayni hakkin terkin edilmesi veya degistirilmesi, ancak bu kaydin
kendilerine hak sagladig1 kimselerin yazili beyani iizerine yapilacaktir. Yapi
alacagi ipoteginin terkini i¢in, hak sahibi yap1 alacaklilarinin haktan feragat
beyanlar1 yeterli olup, terkinden yararlanacak kisilerin rizasi aranmayacak-

123 REISOGLU, s. 189; SAYMEN / ELBIR, s. 636.

124 ALTAY / ESKIOCAK, s. 291; GULES, s. 170; AYBAY / HATEMI, s. 289; OZTAN, s.
933.

125 AVCI/ORUC, s. 112; REISOGLU, s. 137; ALTAY / ESKIiOCAK, s. 291.
126 AKCAN, s. 98.

21 REISOGLU, s. 138.

128 GULES, s. 202.
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tir.1? Eger yap1 ipotegi alacaklisi, silmeye yanasmayacak olursa, malik mah-
kemeden tescilin silinmesi konusunda bir karar verilmesini isteyebilir.**® Yap1
ipotegine konu taginmazin yok olmasi veya kamulastirilmasi gibi durumlarda
da yap1 alacag1 sona erecektir.®! Kamulastirma durumunda yap1 alacag hakki
yalnizca taginmaz iizerinde sona erer.!%2

VIIl. SONUC

Yap1 alacaklisi ipotegi, bir taginmaz lizerinde yapilan ingaat veya sair
islerde malzeme vermek suretiyle veya bedenen ¢alisip malik veya yiikleniciden
alacakli olan alt yiiklenici veya zanaatkarlar lehine dogan alacaklar1 teminen o
taginmaz tlizerinde dogan kanuni rehin hakki olarak tanimlanmaktadir. Yapi
alacaklis1 ipoteginin tescilini isteme hakkini esyaya bagl borg niteliginde kabul
eden goriiste isabet bulunmaktadir. Zira yap1 alacaklisi ipoteginin kanun koyucu
tarafindan konulus sebebi nazara alindi§inda tasinmaz malikinin, malikin iflasi
halinde iflas masasi ve tasinmazin sonraki malikleri tescil istemine katlanmakla
yiikiimliidiir.

Asil yiiklenici, alt yiiklenici ve zanaatkarlar yapi alacaklisi sifatini
haiz kigilerdir. Sadece malzeme verenler veya satanlar ile mimarlar, mithendis-
ler, isciler ve c¢iraklar ise yap1 alacaklisi sayilmazlar. Taginmaz malikinin asil
yiikleniciye karsi sahip oldugu bir alacagini, alt yiiklenicinin ingaat alacagi ile
takas edemez. Insaat isinin idare yani kamu tiizel kisiligine ait olmas:1 halinde
insaat alacaklisinin yapi alacagi ipoteginin konusunu olugturmaz.

Yapi ipoteginin tescili i¢in, malik tarafindan yapi alacaklari igin yeter-
li giivencenin gosterilmemis olmasi gerekir. Alacak g¢ekismemeli olmamali,
yani malik alacagin varligini kabul etmis, alacagi tanimig olmalidir. Yap1 alaca-
g1 ipotegi talebi, ii¢ aylik hak diisiiriicii siire icinde yapilir. Ug aylik siirenin
baslangici, muhtemel alacaklar igin taahhiit tarihi, dogmus alacaklar i¢in de
islerin bitim tarihidir. Insaat alacaklilar1 calismay1 veya malzeme vermeyi yiik-
lendikleri andan itibaren ipotek hakkinin tescilini isteyebilirler.

129 DUMAN, 2014, s. 199.

1% DUMAN, 2014, 5.199; UYUMAZ, s. 255.
131 DUMAN, 2014, s.199,; UYUMAZ, s. 255.
132 JAVADKHANI, s. 110.
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Yap1 alacagi ipoteginin tescil edilebilmesi i¢in sadece yiiklenicinin
bagvurmasi yeterlidir. Malikin de tapu siciline gitmesi gerekmez. Tasinmaz
maliki, i§ yapilmis olmasina ragmen, alacagi tanimaktan kacinirsa, yiik miktari-
m1 mahkeme takdir edecektir. Insaat alacagi malik tarafindan kabul edilmemis
ve ipotek alacaklisinin alacak miktar1 kesin olarak belli olmayan durumlarda
yap1 alacag1 ipoteginin gegici tescili s6z konusu olur. Yiiklenici, gecici tescille
ingaatg1 ipotek hakkini sonraki iyiniyetli maliklere karsi da 6ne siirebilme yetki-
sini kazanmis olur.

Tescile tabi kanuni ipotek haklarinin sirasi, tescil tarihlerine gore be-
lirlenir. Tescil ile kurulan hak terkin ile sona erdirilir. Yap1 ipotegine konu ta-
sinmazin yok olmasi veya kamulastirilmasi gibi durumlarda yap1 alacagi sona
erecektir. Ipotek alacaga bagl fer’i bir hak oldugundan, alacagmn herhangi bir
nedenle sona ermesi de yap1 ipotegini sona erdiren bir durum sayilacaktir.
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