YAPI ALACAKLILARININ KANUNI IPOTEK HAKKI

(Lien of the Contruction Creditors)
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[ngaat sekedriiniin iilkemizde gittikge gelistigi ve ekonomiye biiyiik katkilar sag-
ladig: bilinen bir gergektir. Calisma konumuz olan yap: alacaklilarinin kanuni
ipotek hakki da tam olarak bu sektorii ilgilendirmektedir. Zira ozellikle ekono-
mik kriz dénemlerinde tasinmaza malzeme vererek veya vermeden emek sarf et-
melerine ve tasinmazda deger artisina sebep olmalarina ragmen, alacaklarini elde
etmekte giicliik ¢ceken birgok yapi alacaklisinin mevcut oldugu bilinmekeedir.
[ste bu sekilde malzeme vererek veya vermeden emek sarf eden ve tasginmazda bir
deger artgt meydana getiren yapi alacaklilarini kanunumuz arsa sahibine kargt
bir ipotek hakki ile korumak ihtiyacint duymustur. Buna yapi alacaklilarinin ka-
nuni ipotek hakki adi verilmektedir. Kanunun koyucunun mevcut diizenlemesi-
ne ragmen, uygulamada yapi alacaklilarinin kanuni ipotek hakkindan yeterince
faydalanilmadig1 goriilmektedir. Dahast ne doktrinde ne de Yargisal Igtihatlarda
bu konu iizerinde yeterince durulmamistir. Tiim bu nedenler bizi yap: alacak-
lilarinin kanuni ipotek hakki konusunu incelemeye sevketmistir. 2001 yilinda
yirtirlige giren Tiirk Medeni Kanunu gergevesinde derinlemesine bir inceleme
yaparak, uygulamaya yonelik bir ¢alisma hazirlamay1 amaglamaktayiz.

Anahtar kelimeler: Yap: alacaklist, kanuni ipotek hakki, ingaat, eser sdzlesmesi.

Abstract

The fact that the construction market is a developing market in Turkey and the-
refore has a major contribution to the economy is fairly accepted. The constru-
ction creditors lien which constitutes the main subject of this thesis is directly
related to the construction market. Thus there are many construction creditors
who contribute to the buildings by either or not providing equipment or la-
bor and improving the value of the building, then have difficulties in collecting
their claims. The construction creditors who have contributed to the building
by providing equipment or supplying labor are protected by the law under an
encumbrance right which is called the construction creditors lien. Despite the
existing regulation, in practice the construction creditors can not benefit from
the encumbrance rights satisfactorily. Moreover, neither the doctrine nor the
precedents have satisfactorily referred to the construction creditors lien. There-
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fore the foregoing has forced us to examine the construction creditors lien. This
thesis aims to make an in depth examination in line with the Turkish Civil Code
which has entered into force in 2001 and provide a guide to the implementation
of such encumbrance right.

Keywords: Contruction creditors, the right to legal lien, building, contractor
agreement.

I. YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ TURK MEDENI
KANUNUNDAKI YERI

Tirk Medeni Kanunu'nun “tasinmaz rehninin tiirleri” kenar bagligini tagtyan
850. maddesi; “Tasinmaz rehni, ancak ipotek, ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi
seklinde kurulabiliv.” hitkmiinii ihtiva etmektedir. Bu hiikiim, TMK.nun tasinmaz
rehinlerinde “sinirlt say1 prensibi”ni benimsedigini agtkga ortaya koymakreadir!. Ka-
nunda bu iig tiir rehin disinda tasinmaz rehni yaratilmast yasaklanmistir.

Belirtmeliyiz ki, ipotek, ipotekli borg senedi ve irat senedi seklinde tesis edilebi-
len taginmaz rehni baglica iki amaca hizmet eder: Bunlardan ilki, bir alacagin teminat
altina alinmast, digeri ise tasinmazin degerinin tedaviiliiniin saglanmasidir?.

Bunlardan ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi, nama ve hamiline yazili olarak
tanzim edilebilen kiymetli evrak niteliginde senetler olup, tizerinde rehin kurulan
tasinmazin degerinin tedaviiliinii amaglamaktadirlar. Ipotek ise, tasinmaz rehninin
yalniz birinci amacina, yani alacagin teminat altina alinmasina hizmet etmektedir.
Ipotegin tasinmazin degerinin tedaviiliinii saglamak gibi bir gorevi yoktur?.

Ipotek, amaci sadece bir alacagi teminat altina almak olan ve alacak 6denmedigi
takdirde sahibine taginmazi sattirarak bedelinden alacagini elde etme yetkisi veren
tasinmaz rehnidir?. Ipotegin kurulabilmesi igin mutlaka teminatini olusturacagi bir
alacagin bulunmasi gerekmektedir. Zira ipotek, bu alacag, -tasinmaz {izerinde tesis
edilen ve gerektiginde nakde cevrilerek alacagin tahsilini temin eden- fer’i bir ayni

! HELVACI, ilhan; Eski Medeni Kanunumuzla Kargilastirmali Olarak Tiirk Medeni Kanununa
Gore Sozlesmeden Dogan Ipotek Hakka, 1. Baski, Istanbul: On Iki Levha Yayincilik, 2008, s. 3;
AYBAY, Aydin/ HATEMI, Hiseyin; Esya Hukuku, Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2014, s. 271.

2 HELVACI, s. 3; REISOGLU, Safa; Tiirk ve 1svigre Hukukunda Miiteahhit ve I§gilerin Kanuni
1potek Hakki, Ankara: Seving Matbaasi, 1961, s. 10.

3 OGUZMAN, M. Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe; Esya Hukuku, Yenilenmis
ve Mevzuata Uyarlanmug 18. Baski, Istanbul: Filiz Kitapevi, 2015, s. 954; AYAN, Mchmet; Esya
Hukuku III, Sinirlit Ayni Haklar, 7. Baski, Konya: Mimoza Yayinevi, 2015, s. 222; HELVACI, s.
3; AYBAY/HATEMI, s. 272 ve 281; REISOGLU, s. 10; SUMER, Binnur; “Miiteahhit ve Diger
Calisanlarin Kanuni Ipotek Hakk:”, Prof. Dr. Halil Cin’e Selguk Universitesinde 10. Hizmet Yili
Armagani, Seleuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Konya 1995, s. 601.

4 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 954; AYAN, s. 221; BICAKCI, Levent; “Yapi
Alacaklist Ipotegi”, Dogumunun 100. Yilinda Atatiirk’e Armagan, Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuast (IHFD), C: CLV-XLVII, S:1-4, Istanbul 1982, s. 539.
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hakla garanti etmektedir. Buradan da anlagilacag tizere ipotek, alacaga bagli fer’i bir
sinirlt ayni hakar.

TMK, tasinmaz rehinlerinden ipotegi diizenlerken iradi (akdi) ipotek
(TMK.m.881-891) ve kanuni ipotek ayrimini benimsemistir. Iradi ipoteklerde, ipo-
tek hakkinin kaynagini tasinmazin maliki ile alacakli arasinda yapilan ipotek sozles-

mesi olusturmakeadir ve hakkin dogumu igin tapu kiitiigiine tescil edilmesi sarttir”.

Kanuni ipotekler ise, kendi aralarinda “tescile tabi olmayan kanuni ipotekler
(TMK.m.892)” ve “tescile tabi kanuni ipotekler (TMK.m.893)” olmak iizere ikiye
ayrilmustir. Bazi yazarlar ise bu ayrimi, “dogrudan dogruya kanuni ipotek” ve “dola-
yisiyla kanuni ipotek” seklinde yapmaktadir. Ornegin Reisoglu'na gére, alacakl, tes-
cile gerek olmaksizin, tasinmaz tizerinde bir ipotek hakkina kanun geregince sahipse
“dogrudan dogruya kanuni ipotek”, kanun alacakliya yalnizca tescili talep etmek i¢in
bir sahsi hak bahsediyor ve ipotek hakki bir ayni hak olarak tapu siciline tescil edil-
mek suretiyle dogacak ise “dolayisiyla kanuni ipotek” s6z konusudur®.

Sonug olarak, tescile tabi olmayan kanuni ipoteklerde, ipotek hakk: kaynagini
kanundan almaktadir ve alacaklinin ipotek hakkini kazanabilmesi i¢in tapu siciline
tescile gerek yoktur. Ancak istenirse tapu siciline tescil edilmelerinde herhangi bir
engel yoktur. Bu durumda yapilan tescil tamamen agiklayici bir gorevi yerine getire-
cektir. Tescile tabi kanuni ipoteklerde de ipotek hakkinin kaynagi kanundur, ne var
ki bu tarz bir ipotek hakkinin kazanilmasi icin tapu kiitiigiine tescil sarttir.

[ste calismamizin konusunu olusturan ve TMK.nun 893/3. maddesinde diizen-
lenen “yapi alacaklilarinin kanuni ipotek hakki” da, tescile tabi (dolayistyla) kanuni
ipotek haklarindandir. Zira yapr alacaklist ipotegi tesis edilebilmesi i¢in, tapu siciline
tescil sarttir”. Belirtmeliyiz ki, isbu kanuni ipotek hakki, hem TMK.nun 850 ve mii-
teakip maddelerinde yer alan tasinmaz rehninin genel hitkiimlerine hem de ipotege
iliskin hiikiimlere tabidir.

5 HELVACLs. 4.

¢ REISOGLU,s. 11; GURSOY, K. Tahir/EREN, Faruk/CANSEL, Erol; Tiirk Esya Hukuku (Zil-
yetlik, Tapu Sicili/Miilkiyet/Sinirli Ayni Haklar), Gézden Gegirilmis Ikinci Baski, Ankara: Anka-
ra Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1984, s. 1045 vd.; EREL, N. Safak; Esyaya Bagli Borc,
Ankara: Ankara Universitesi Basimevi, 1982, s. 221; AYBAY/HATEMI, s. 284-285; Tersane
sahiplerinin gemi veya iizerindeki kanuni rehin haklart da ayni nitelikeedir. Bkz. AKINCI, Sami;
Tiirk Hukukunda Gemi Ipotegi, Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 1958,
s. 207; CAN, Mertol: Deniz Ticareti Hukuku, C. I, (Giris - Gemi - Deniz Hukuku Kisileri),
(TTK. 816 - 1015).

7 BAYGIN, Cem; Tiirk Hukukuna Gére Istisna Sozlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler,
[stanbul: Beta Yayinlart, 1999, s. 219.
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II. YAPI ALACAKLISI iPOTEGINE KONU OLABILECEK
TASINMAZLAR

A. Genel

TMK.nun 853. maddesi; “Rehin hakk:, ancak tapuya kayitls tasinmazilar iizerin-
de kurulabilir.8” seklinde diizenlenmigtir. Hemen belirtmeliyiz ki, bu hitkiim genel
nitelikte bir kurali ihtiva etmektedir. Dolayisiyla diger tasinmaz rehinlerinde oldugu
gibi yapr alacaklisi ipoteginde de uygulama alani bulacakur. O halde, yap1 alacaklisi
ipotegi ancak tapu siciline kayitlt tasinmazlar {izerinde tesis edilebilecektir. Uzerinde
yapt alacaklisi ipotegi tesis edilecek olan taginmaz heniiz tapu siciline kayith degilse,
oncelikle tastnmazin tapu siciline kaydinin gerceklestirilmesi gerekecektir’.

Tapu sicili islemlerinden birincisini olusturan kayit, tasinmazlarin tapu kiitii-
giiniin bagimsiz bir sayfasina yazilmast islemidir. Bagka bir ifadeyle her taginmaza
digerlerinden bagimsiz bir tapu kiitiigii sayfasi tahsis edilmesine kayit ad1 verilir.

Kayit; 6zii (yapist) bakimindan taginmaz olan nesnelere, esya hukuku anlamin-
da da tasinmaz niteligi kazandirir. Zira ancak tapu siciline kaydedildikten sonra bir
tasinmaz Uzerinde tasarruf islemi gerceklestirilebilecektir. Kural olarak, tapu siciline
kaydedilmedikleri siirece tasinmazlar {izerinde ayni hak kurulmasi ya da devri miim-
kiin degildir.

Kayit diger tapu sicili islemleri agisindan da 6n sart niteligindedir. Tescil, ter-
kin, serh, beyan ve tashih hep tapu siciline kaydedilmis bir tasinmaza iliskin olarak
gerceklestirilebilecek islemlerdir. Tapusuz taginmazlarda bu tiir islemler yapilamaz.
Biitiin bunlar géstermektedir ki, tapusuz bir tasinmaz tizerinde yapi alacaklist ipotegi
de tesis edilemez.

B. Tapu Siciline Kaydedilebilecek Tasginmazlar

TMK.nun “kaydedilecek tasinmazlar” baglikli 998. maddesi; “Zapu siciline ta-
sinmaz olarak sunlar kaydedilir:

1. Arazi,
2. Tasinmazlar iizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar,
3. Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz biliimler.

Arazinin tapu siciline kayd, ozel kanun hitkiimlerine tabidir.

8 Eski Medeni Kanun'un 768. maddesi ise; “Bir gayrimenkulun rebni, ancak tapuda miiseccel olma-
sina baglidir.” seklinde diizenlenmis idi. Gériildiigii tizere her iki madde metni tamamen birbiri-
ne paraleldir.

®  HELVACI, s.31.
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Bagimsiz ve siirekli haklarin kaydedilmesi icin gerekli kosullar ve usul tiiziikle be-
lirlenir. Siireklilik kosulunun gerceklesmesi icin hakkin siiresiz veya en az otuz yil siireli
olmast gerekir.

Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimlerin tasimmaz olarak kayd, ozel kanun
hiitkiimlerine tabidir. 10 “hikmiinii ihtiva etmektedir.

Yine Tapu Sicili Ttiziigi'niin 8. maddesinde ve 634 sayili s.It Kat Miilkiyeti Ka-
nunu'nun 13. maddesinde de benzer diizenlemelere yer verilmistir.

Goruldigi tizere, kanunumuz tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilebilecek
seyleri; “arazi”, “tasinmazlar tizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar” ile “kat miilkiye-
tine konu olan bagimsiz boliimler” olarak siralamigtir. O halde ipotege konu olabile-
cek tasinmaz malvarligi degerleri de bunlardir.

Bu noktada ifade etmeliyiz ki, 4721 s.li kanun ile tapu siciline tasinmaz ola-
rak kayd: gerekenler bakimindan getirilen 6nemli bir degisiklik, bagimsiz ve siirekli
haklar i¢in kabul edilen hitkiimlerdir. Gergekten de TMK.m.998/2 hiikmiine gére,
taginmazlar tizerinde kurulmus olan bir kisim irtifak haklarini ifade eden bagimsiz ve
stirekli haklarin tapu kiitiigiine taginmaz olarak kaydi icin, “bagimsiz ve siirekli bir
hak” niteligine sahip olmalarinin yani sira, siiresiz veya en az otuz yil siireli olmalari
gerekmektedir. Zira ancak; siiresiz veya en az otuz yil siireli olan ve tasarruflari kisitla-

10 Eski Medeni Kanun'un 911. maddesinde ise; ““Asagidakiler tapu siciline gayrimenkul olarak kay-

dedilir: 1- Arazi, 2- Gayrimenkul iizerinde miistakil ve daimi olmak iizere miiesses haklar, 3-Ma-
denler. -Miistakil ve daimi haklarm nasil kaydolunacag nizamnamei mabsus ile mubayyerdir.” de-
nilmekte idi. Yeni Medeni Kanunumuzun 998. maddesinde madenlere yer verilmemistir. Bunun
sebebi, madenlerin 6309 sayili yasa ile 6zel miilkiyet konusu olmaktan ¢ikartulmis ve Medeni
Kanun disinda ayri bir rejime tabi tutulmus olmasidir (Bu yonde bkz. Tirk Medeni Kanunu,
Tiirk Medeni Kanunu’'nun Yiiriirligii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun ve Gerekgeleri, An-
kara: 2002, s. 602). 6309 sayili yasay yiiriirlitkten kaldiran 3213 sayili Maden Kanunu'nun 4.
maddesine gore ise, madenler Devletin hiikiim ve tasarrufu altnda olup, iginde bulunduklarr ar-
zin miilkiyetine tabi degildirler. Bu hiikiim, madenler {izerinde Medeni Kanunumuzun anladigt
manada bir tasinmaz rehni kurulmasinin miimkiin olmadigini diisiindiirmekte ise de, 3213 sayils
Maden Kanunu'nun 42 ve devamindaki maddelerinde “maden ipotegi” terimine yer verilmis
olmas: bu diisiinceyi bertaraf etmektedir. $éyle ki; 3213 sayili Maden Kanunu'nun 42. maddesi;
“Maden on isletme ve isletme rubsat sahibinin maden icin yapmis oldugu borcunu veya ileride bu
maksatla borglanmasinin temini icin maden iizerinde bir veya miiteaddit derece ve sirada ipotek tesis
olunabilir” hitkmiinii ihtiva etmektedir. 43. madde ise; “Ipotegin vadesi sonunda veya alacagin
muacceliyet kesbetmis olmasi halinde alacakly alacaginin tahsili icin ipotegin taalluk ettigi maden
on isletme ve isletme rubsatini genel hiikiimler dairesinde sartirabilir” seklinde diizenlenmistir. Da-
hast Maden Kanunu'nun 45. maddesinde Medeni Kanunumuzun ipotege iliskin hiikiimlerinin
maden ipotekleri icin de uygulama alani bulacagindan s6z edilmistir. Tam bu hikiimler bir
arada incelendiginde, madenler tizerinde “malzeme vererek veya vermeden emek sarf eden” yap1
alacaklilarinin, alacaklarini elde edememeleri halinde iizerine ipotek koydurduklari madenin 6n
isletme ve isletme ruhsatini genel hitkiimler dairesinde sattirabileceklerini ortaya koymaktadir.
Madenlerin devletin hiikiim ve tasarrufu altina olmasinin bu sonuca herhangi bir etkisi yokeur.
Zira ipotegin paraya cevrilmesi asamasinda madenin miilkiyeti degil, isletme ruhsat: el degistir-
mektedir.
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mayan veya izne tabi kilinmayan bagimsiz ve siirekli irtifak haklari, tapu kiitiigiiniin
ayri bir sayfasina taginmaz olarak kaydedilebilecektir!!.

Ote yandan, 743 s.li eski Medeni Kanun'un 911. maddesinde sozii edilmeyen
“kat miilkiyetine konu bagimsiz béliimler”in, 4721 s.lt TMK.da agikea zikredildigi
goriilmekeedir!?. “Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz béliimlerin tasinmaz olarak
kaydi, 6zel kanun hiikiimlerine tabidir” hitkmiinde gecen “6zel kanun” ibaresinden,
3402 s.li Kadastro Kanunu’'nu anlamak gerekir!?.

Son olarak belirtmeliyiz ki, kanunun agik¢a 6ngérdiigii haller disindaki bir hu-
susun tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilmesi miimkiin degildir. Yani bu ko-
nuda bir sinirlayicilik vardir. Ayni sekilde 6zel miilkiyete elverigli olmayan “kamu
mali'®” niteligindeki tasinmazlar da tapu kiitiigiine kaydedilmezler'. Zira TMK.
nun 999. maddesinin 1. Fikrasinda agikca; “Ozel miilkiyete tabi olmayan ve kamu-
nun yararlanmasina ayrilan tasinmazlar, bunlara iliskin tescili gerekli bir ayni hakkin
kurulmasi soz konusu olmadikea kiitiige kaydolunmaz.” denilmektedir. Bu husus Tapu

' KILICG, Mehmet; “4721 Sayils Tiirk Medeni Kanunu'nun Tapu Sicili Hukukunda Getirdigi Yeni-
likler”, Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Yetkin Yayinlari, Ankara 2006, s. 623.

Isvigre Medeni Kanunu'nda (ZGB) tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilecek seylerin diizenlen-
digi 943. maddesinde daha sonradan yapilan degisiklik Tiirk hukukuna alinmadigindan, TST.
m. 11'de kat miilkiyetine konu olan bagimsiz béliimlerin kat miilkiyeti kiitiigiine kaydedilecegi
diizenlemesine yer verilmis idi. Iste TST.m.11’de yer alan bu hiikiim nedeniyle, yeni Medeni Ka-
nunda kat miilkiyetine konu olan bagimsiz béliimlerin diger tasinmazlarin tabi oldugu esaslarda,

ayrn1 bir kiitiige kaydedilmesi benimsenmistir (KILIC, s. 623).
13 KILIC, s. 622.

“Kamu mallari” 3402 sayilit KK.nun 16. maddesinde; “Kamunun ortak kullanmasina veya bir
kamu hizmetinin goriilmesine ayrilan yerlerle Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan sabipsiz
yerlerden; -A) Kamu hizmetinde kullanilan, biitcelerinden ayrilan idenek veya yardimlarla yapilan
resmi bina ve tesisler, (Hiikiimet, belediye, karakol, okul binalari, kdy odasi, hastane veya diger saglik
tesisleri, kiitiiphane, kitaplik, namazgah, cami, genel mezarlik, cesme, kuyular, yunak ile kapanmag
olan yollar, meydanlar, pazar yerleri, parklar ve bahceler ve bosluklar ve benzeri hizmet mallars)
kayit, belge veya izel kanunlarina gore Hazine, kamu kurum ve kurumlars, il, belediye, kiy veya
mahalli idare birlikleri tizelkisiligi, adlarina tespit olunur. -B) Mera, yaylak, kislak, otlak, harman
ve panayur yerleri gibi parals parasiz kamunun yararlanmasina tabsis edildigi veya kamunun kadim-
den beri yararlandigr belgelerle veya bilirkisi veya tanik beyan: ile ispat edilen (orta maly) tasinmaz
mallar sinirlandirilyr, parsel numaras: verilerek yiizolgiimii hesaplanir ve bu gibi tasinmaz mallar
dzel siciline yazilr. -Bu sinirlandirma, tescil mahiyetinde olmadigs gibi bu suretle belirlenen tasinmaz
mallar, ozel kanunlarinda yazily hiikiimler sakls kalmak kaydryla ozel miilkiyete konu teskil ermezler.
-Yol, meydan, kiprii gibi (orta mallars) ise haritasinda gisterilmekle yetinilir. -C) Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunan kayalar, tepeler, daglar (bunlardan cikan kaynaklar) gibi, tarima elverisli
olmayan sahipsiz yerler ile deniz, gol, nehir gibi genel sular tescil ve sinirlandirmaya rabi degildir,
eserlar saklidir. -D) Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan ormanlar, bu Kanunda hiikiim
bulunmayan hallerde, ozel kanunlar: hiikiimlerine tabidir.” seklinde tanimlanmistir.

15 OGUZMAN/SELiQi/OKTAY—()ZDEMiR, s 188 vd.; KAPLAN, ibrahim; “Insaat Sozlesmele-
rinde Yapr Sahibinin Ucret Odeme Borcu ve Yerine Getirilmemesinin Sonuglar:”, Insaat Sozlesme-
leri Yonetici-Isletmeci Miithendis ve Hukukeular Igin Ortak Seminer, Banka ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitiisii, Ankara 1996, s. 163.
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Sicili Tiztiginiin 8. maddesinin 2. fikrasinda da ayni sekilde ifade edilmistir. Bunlar
kendi 6zel sicillerine (kamu orta mallar: siciline) yazilirlar. Bu nedenle kamuya ait
tasinmazlarda tescil imkéani olmadigy i¢in, bu taginmazlar tizerinde yapi alacaklist ipo-
tegi kurulamaz. Ancak devletin 6zel mallari ve devletten gayr kisilerin 6zel mallar
iizerinde ipotek tesis edilebilir'®.

II1. Yap1 Alacaklist ve Yapi1 Alacagi Kavramlari

A. Yapi Alacaklist

TMK.nun 893/3. maddesine gore; “Bir tasinmaz tizerinde yapilan yapi veya diger
islerde malzeme vererck veya vermeden emek sarf ettikleri i¢in malzeme ve emek karsi-
l1gr olarak malik veya yiikleniciden alacakly olan alt yiiklenici veya zanaatkarlar” yap:
ipotegi sahibi kisilerdir. Isbu kanun maddesine tekabiil eden Eski Medeni Kanun'un
807/3. maddesinde ise, “Bir gayrimenkul iizerindeki insaat yahut ameliyatta malzeme
vererek veya vermeyerek caligmas olmalar: hasebiyle malik veya miiteabhit zimmetinde
tahakkuk eden alacaklar: icin o gayrimenkul iizerinde bu miiteahhit ve isciler kendi
adlarima kanuni ipotegin tescilini talep edebilirler.” denilmekteydi. Anilan hitkiim laf-
zen biiyiik dl¢tide Eski Medeni Kanun'un 807/3. maddesine benzemekteyse de, iki
hiikiim arasinda bazi farkliliklar mevcuttur. $éyle ki;

Yeni kanunda ipotegin kendi adina tescilini talep edebilecek kisiler ifade edilir-
ken “bu miiteahhit” yerine “alt yiiklenici”; “isciler” yerine de “zanaatkarlar” deyimine
yer verilmistir. Buna gore, TMK.nun 893’tincii maddesinin lafz1 ile bagh kalindigin-
da, ipotegin tescilini talep edebilecek olan kisiler, malik veya yiikleniciden alacakls
olan «alt yiiklenici» ile «zanaatkérlar»dan ibarettir.

Belirtmeliyiz ki, kanun metninde her ne kadar “yiiklenici” ler yap: alacaklilar:
arasinda zikredilmemekte ise de, yiiklenicilerin de (6zellikle malik ile akdettikleri
eser sozlesmesine dayanarak eserin tiimiiniin veya bir boliimiiniin yapilmasini istle-
nen kisi olarak) yapi ipotegi alacaklist sifatint kazanacaklarina siiphe yoktur!”. Zira
malikten alacakli olmayan alt yiikleniciye taninan bir haktan malikten alacakli olan
yiiklenicilerin oncelikle istifade edeceklerinin kabul edilmesi gerektigi aciktr. Diger
yandan, arkadan gelen maddelerde (TMK 895/1; 897) kanun koyucunun asil yiik-

Yal¢induran, “kamuya ait tasinmazlar iizerinde yapr alacaklist ipotegi kurulamamasinin sakincala-
rint ortadan kaldirmak icin devletin bu tasinmazlar yerine alacagr giivence altina almak icin diger
teminatlar: onerme yiikiimliiliigii altinda bulunmas: seklinde bir diizenleme yapilmas: gerektigi” g6-
riisiindedir (Ayrinuli bilgi icin bkz. YALCINDURAN, Tiirker; Alc Istisna (Taseronluk) Sozles-
meleri, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2000, s. 210).

17 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 976; ALTAY, Siimer/ESKIOCAK, Ali; Tiirk
Medeni Hukukunda Taginmaz Rehni, Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2007, s. 282; BAYSAL, Basak;

“Yapr Alacaklist Ipotegine Iliskin Baglica Hukuksal Sorunlar”, Prof. Dr. Ozer Seli¢i’'ye Armagan,
Seckin Yayinlari, Ankara 2006, s. 156 vd.
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lenici-alt yiiklenici ayrimi yapmadan dogrudan dogruya yiikleniciden bahsetmesi de,
bu hususu teyit etmektedir'® Kaldi ki “alt” kelimesi kanun metnine sonradan bir
komisyon hatast olarak girmistir'?. Yoksa kanun koyucunun amaci, yiiklenicileri yap:
alacaklist ipoteginden mahrum birakmak degildir.

Biitiin bu agiklamalarimiz 1s1ginda yapi alacaklilari olarak belirttigimiz “yiikleni-

e«

ci”, “alt ytiklenici” ve “zanaatkar” kavramlarina agiklik getirecegiz.

1. Yiiklenici

Yiiklenici, eser sozlesmesine bagli olarak calisan ve bir eser meydana getirip?®
teslim etmeyi borglanan herhangi bir kisidir?!. Uygulamada “yiiklenici”yi ifade et-
mek i¢in, “ismarlayan”, “miiteahhit” gibi sozciiklerin kullanildig1 gériilmektedir. An-
cak Kanun lafzinda “yiiklenici” sozctigii kullanildigindan, biz de agiklamalarimizda
“yuklenici” s6zctiglinii kullanmay: uygun gériiyoruz.

Yukarida yapugimiz tanim disinda doktrinde yapilan tanimlardan AKKA-
NAT’1n tanimina gore ise yiiklenici, “bir ingaat sézlesmesi gercevesinde is sahibi ile
dogrudan akdji iliski icerisine girerek, bu yap1 eserine ait projenin tamaminin veya
bir kisminin meydana getirilmesini borglanmis bulunan ve bu borcunun tamaminin
veya bir kisminin kendi gozetim ve denetimi altinda meydana getirilmesi amaciyla
bagka yiiklenicileri kendi nam ve hesabina yapug: sozlesmelerle gorevlendirmekte
olan kisidir™??. Ornek olarak, insaattaki marangozluk islerini taahhiit eden maran-
goz, bir eser sozlesmesi geregince siva islerini tizerine alan sivaci boyledir.

18 CAN, Mertol; “Yeni Medeni Kanun'un Insaatct ( Yapz) zquegi Hakkindaki Hiikiimleri Ie fpotegin
Kendi Adina Tescilini Talep Edebilecek Kisiler Bakimindan Bir Degisiklik Yapilip Yapilmadigs Mese-
lesi”, Gazi Universitesi Hukuk PFakiiltesi Dergisi, C.VIII, S.1- 2, Haziran-Aralik 2004, s. 51.

Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi Adalet Komisyonu'nda, Tasar’'nin 893 iincii maddesinin (3) nu-
marali bendinde gegen “yiiklenici” kelimesinin bagina agiklik getirmek tizere “alt” kelimesi ilave
edilmigtir. (Bkz. YAVUZ, Cevdet; Tiirk Medeni Kanunu, Borglar Kanunu ve Diger Mevzuat, 12.
Basi (Hazirlayanlar: YAVUZ, Cevdet/ ERLULE, Fulya/SAGLAM, 1pek), [stanbul: Beta Yayinla-
1, 2014, 5. 917).

Borglar Kanunu’nun 355. maddesinde ‘“eser sozlesmesi"nin “bir eser meydana getirme unsuru’nu
ifade etmek icin “Gir seyi imal etme”den soz edilmistir. Bilindigi gibi eser sdzlesmesi, bir is gdrme
borcu doguran sozlesme olmakla birlikte; bu sézlesmenin konusu agisindan énemli olan, ¢alig-
manin kendisinden ¢ok bu ¢alismadan ortaya ¢ikan ve objektif olarak gézlenmesi kabil sonugtur.
Bu giin artik s6z konusu sonucun mutlaka maddi bir seyden kendisini gostermesi gerekmedigi
goriisii baskin bulunmakeadir. Bu sebeple kanuni tanimdaki ‘ey”kelimesi yerine, mehaz kanuna
uygun olarak ‘eser” teriminin kullanilmas: yerinde olacakur. Dolayistyla eser sozlesmesinin bu
unsurunu kanuni tanimdaki gibi “bir sey imal etme” degil, “bir eser meydana getirme”  seklinde
ifade etmek daha uygundur.

21 YAVUZ, Cevdet; Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Bask1 (Hazirlayanlar: YAVUZ,
Cevdet/OZEN, Burak/ACAR, Faruk), Istanbul: Beta Yayinlari, 2014, s. 986; AYAN, s. 234;
ALTAY/ESKIOCAK, s. 282.

22 AKKANAT, Halil; Taseronluk Sézlesmesi, Istanbul: Filiz Kitabevi, 2000, s. 7.
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Belirtmeliyiz ki, mimarlar ve mithendisler bu kavram igine girmezler. Zira sa-
dece yapinin projesini ¢izen ya da planini yapan mimar ya da miihendisle yapilan
sozlesme genel olarak vekalet?® veya hizmet sozlesmesi** olarak nitelendirilmektedir.
Ne var ki, mimarlarin mesleki faaliyetlerinden dogan alacaklari i¢in, kanuni ipotek
hakkindan faydalanamamalari yalnizca malikle yaptiklart sozlesmenin, genel olarak,
vekalet veya hizmet sozlesmesi olarak nitelendirilmesinin sonucu degildir. Aradaki
hukuki iliskinin eser sézlesmesi olarak nitelendirildigi durumlarda?® dahi, doktrin
ve mahkeme i¢tihatlari, mimarlarin plan ¢izmek ve benzeri ¢alismalarini, ingaatla bir
biitiin teskil etmedigi, hemen bir deger fazlasi meydana getirmedigi ve nihayet bu ki-
silerin kredi verme mecburiyetleri bulunmadigs gerekgesiyle yapi alacaklisi ipoteginin
koruma sahasinin disinda birakmiglardir. Gergekten de bunlarin yapr igin yaptiklar
is, yiiklenici ve zanaatkarlar gibi bir emek giictinii gerektirmez ve bedenen ingaata
bagli degillerdir. Sosyal durumlari geregi de mithendis ve mimarlarin bu maddeler ile
yap1 sahibine karsi korunmalari gerekmez?°.

Yine satis sozlesmesi dolayisiyla insaata yalnizca malzeme temin edenler de, mal-
zemeyi imal etmis olsalar dahi, bu yiizden malik veya yiiklenici zimmetinde alacakli
degillerdir?’. Ciinkii onlar faaliyetlerini satim sdzlesmesi geregince yerine getirirler
ve kredi ile calismak zorunluluklari bulunmamaktadir. Eger malin bedeli 6denmezse

23 TANDOGAN, Haluk; Borglar Hukuku Ozel Borg Hi§kileri, C. 2, 1989 Yili Dérdiincii Tipkt
Basimdan Besinci Tipk: Basim, Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2010, s. 19.

UYAN, belirli veya belirsiz bir siire icin isverene bagimli olarak mimari proje diizenleme faali-
yetinde bulunan is¢i-mimar ile isveren arasindaki hukuki iliskinin bir hizmet sézlesmesi oldugu
goriisiindedir (UYAN, Goktiirk; Isvigre-Tiirk Hukukunda Mimari Proje Diizenleme Sézlesmesi-
nin Hukuki Niteligi, Istanbul: Beta Yayinlari, 2006, s. 45).

B Yargitay 10. HD. 22.11.1976 t., 1975/4776E. ve 1976/1102K. s.Ii kararinda; bir yapinin pro-
jesini ¢izen ve sonra bunun uygulanmasini denetleyen mimarla yapilan sézlesmenin, eser ve hiz-
met sozlesmelerinden olusan birlesik bir sézlesme niteliginde olduguna hitkmetmistir. Anilan
kararda, proje diizenleme hizmetlerinin eser sozlesmesi hiikiimlerine tabi tutulmast gerektigini
belirtmistir (UYAN, 5.86). Ayni goriis icin bkz. YAVUZ, s. 988. Daynlarls ise konuyu Miisavir
Miihendislik Sézlesmeleri bakimindan inceledigi eserinde, Sizlesmenin hukuki anlamda nitelen-
dirilebilmesi icin, her seyden once taraflarin iradelerinin arastirilmasi gerektigini belirtmektedir. Eger
taraflar arasindaki sozlesmede sonug elde etme kararlastirilmag ise, kural olarak eser sozlesmesi, aksi
halde vekilet sizlesmesinin kurallarr wygulanmalidir. Taraf iradelerinin tayin edilemedigi hallerde
ise, sonucun tesadufi bir sekilde elde edildigini ve bu sonuca borclunun kendisinden beklenen izen
borcunu yerine getirmesi sebebiyle varilabilecegini kabul etmek gerekir. Bu sozlesmeye vekilet akdine
iliskin hiikiimler wygulanir.” demigtir (DAYINLARLI, Kemal; Insaat Sektoriinde Miisavir Mii-
hendislik S6zlesmesi, Ankara: Dayinlarlit Hukuk Yayinlari, 1998, s. 20).

26 REISOGLU, s. 42; OGUTQU, Tahir A./DOGRUSOZ, Edip M.; Rehin Hukuku, Ankara: Ulu-
can Matbaast, 1982, s. 208; KARAHACIOGLU, Ali H./DOGRUSOZ, Edip M./ALTIN, Meh-
met; Tiirk Hukukunda Rehin, Ankara: Ugbilek Matbaasi, 1996, s. 166; BICAKCI, s. 540-541;
SUMER, s. 606; AYAN, s.234; ALTAY/ESKIiOCAK, s. 284; DUMAN, I. Hasan; Acgiklamali
1gtihath In§aat Hukuku, 2. Baski, Istanbul: Legal Yayincilik, 2008, s. 749.

¥ REISOGLU, s. 42; BICAKCI, 5.541; SUMER, 5.606; AYAN, s.234; KARAHACIOGLU/
DOGRUSOZ/ALTIN, s5.166.

24



1372 / CEVDET YAVUZ'A ARMAGAN Kagaran

veya bir teminat gosterilmez ise onlar da mali teslimden kaginabilirler. Kald: ki bu
kisiler, ingaata yalnizca malzeme temin etmektedirler, yoksa insaatin yapiminda her-
hangi bir emek sarf etmeleri s6z konusu degildir. Oysa alacak hakkinin dogumunu
saglayan faaliyet, yapinin ingsasina emegi ile veya hem emegi hem de malzemesi ile
katkida bulunma veya bunu saglamadir. Sadece malzeme tedariki kanuni ipotek hak-
kinin olusumunu saglamaz?® (olsa olsa adi bir alacag olusturur). Nitekim Kanun'da
da “malzeme vererek veya vermeden emek sarf etmis olmak” ibaresi yer almakrtadir.
Dolayisiyla ingaata yalnizca malzeme temin edenlerin yap1 alacaklilarina taninan ka-
nuni ipotek hakkindan faydalanabilmeleri miimkiin degildir®.

Tiim bu agiklamalarimiz, yapi alacaklilarinin kanuni ipotek hakkindan s6z edi-
lebilmesi i¢in, alacak hakkini doguran sézlesmenin mutlaka eser sozlesmesi niteligin-
de olmasi gerektigini ortaya koymaktadir.

Kanaatimiz bu sekilde olmakla beraber, doktrinde alacak hakkini doguran séz-
lesmenin mutlaka eser sozlesmesi niteliginde olmasi gerekmedigini ifade eden yazar-
lar da meveuttur®, Ornegin REISOGLU; “...malzeme vererek veya vermeyerek ca-
lismis olmalar1 hasebiyle” ibaresinden hareketle, hukuki mahiyeti itibariyla eser soz-
lesmesi niteliginde olmayan, konusu bir isin goriilmesinden ibaret diger akitlerden
dogan alacaklarin da ipotegin tescilini talep hakk: verebilecegine isaret etmekeedir?!.

ACAR ise konuya iliskin goriisiinti; “Ne yasanin metni ne de rehin hakkinin
kurulus amaci yasal rehin hakkinin sadece eser sozlesmesine dayanacag: seklinde
bir sinirlamaya misaittir. Yasa (MK.m.893/b.3), ‘malzeme ve emek karsilig1 olarak
malik veya (...) alacakli olan’ kimselerden s6z etmekte ise de, bu ifade tarzi malike
karst yapr alacakliligini saglayan iliskinin (veya sozlesmenin) eser sozlesmesi olmasi
gerektigi yontinde agik bir sinirlamayi ortaya koymamakeadir. Yasadaki ‘miiteahhit’
ifadesi de dar ve teknik anlamda kullanilmamis, giinlitk anlamda kullanilmigtir. Bu
kavramdan hareketle eser sozlesmesinin zorunlulugu ¢ikarilamaz.” seklinde ifade et-
mistir’2,

ACAR’ 1n bu goriisiinii, “Yasal rehnin amact ve yapisi, emek ve malzemesi ile
yapinin ingasi ve bu yolla arazinin degerlenmesini saglayan yapi alacaklilarini koru-
makutir. Bu yon yasal rehnin 6ziinii olusturur. O halde, eser sozlesmesi olmasa bile,
emek ve malzemesi ile bir yapinin, bu ingasini gerceklestiren ve bdylece arazinin de-

28 BAYSAL, s. 156; DUMAN, s5.749.

2 REISOGLU, s. 42; BICAKCI, 5.541; SUMER, 5.606. Ayni dogrultuda goriis i¢in blkz. KA-
RAHASAN, M. Resit; Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, Genisletilerek Yenilenmis Bast,
Istanbul: Arikan Basimevi, 2007, s. 253.

30 ACAR, Faruk; Rehin Hukukunda Tasinmaz Kavrami ve Ozellikle Belirlilik Ilkesi, Ankara: Tur-
han Kitabevi Yayinlari, 2008, 5.360; BICAKCI, s.542; DUMAN, 5.749.

31 REISOGLU, s. 30.
32 ACAR, s. 360 vd.
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gerlenmesini saglayan sahus, yapi alacaklist olmali, bu kimse lehine yasal rehinden s6z

edilebilmelidir.” seklindeki ifadeleri ile destekledigi goriilmektedir®>.

Gergekten de yapi alacaklisi ipotegine iliskin kanun metninde bu tiir bir alaca-
gin mutlaka eser sozlesmesinden kaynaklanmasi, yapr alacaklist ipoteginden yarar-
lanacaklarin belirlenmesinde, eser sozlesmesinin varliginin aranmast bir sart olarak
ongorilmiis degildir. Ne var ki, yeni Medeni Kanun'un gerek¢esinde 6nemli bir hu-
sus kaleme alinmisur. Kanun koyucu eski Medeni Kanun maddesinde yer alan “is¢i”
sozcligii yerine “zanaatkar” sozctigiiniin seilmesinin bilingli oldugunu kaleme almis,
bununla ipotek isteyebilecek kisilerin, isciler gibi hizmet sozlesmesi ile degil, eser
sozlesmesi ile alisan kisiler olmasi gerektigi vurgulanmistir®®, Bu husus, yap1 ala-
caklilarinin kanuni ipotek hakkindan s6z edilebilmesi icin, alacak hakkini doguran
sozlesmenin mutlaka eser sdzlesmesi niteliginde olmast gerekrigi seklindeki goriisii-
miizii gliglendirmektedir.

Son olarak belirtmeliyiz ki, TMK. ingaat kredisi verenlere de yap1 alacagindan
kaynaklanan bir kanuni ipotek hakki tanimamustir. Zira yap: alacaklilari icinde en
miisait durumda olanlar kredi acanlar yani bankalardir. Verdikleri para icin yeterince
teminat saglanmadikga, ingaati finanse etmek mecburiyetleri de yoktur®. Kald: ki,
basiretli bir tacir gibi davranmak yerine yeterince teminat saglamayip alacagini teh-
likeye sokan Bankalari kanuni bir ipotek hakki ile korumak da anlamsiz olacakur.

2. Alt Yiiklenici

Yapt alacaklist kavramindan sadece tasinmaz maliki ile bir sozlesme iliskisi icinde
olan yiikleniciler anlagilmamalidir. Insaatin bir kismini ya da belirli bir kismin1 yap-
may1 taahhiit eden kisiler, yapmayi yiiklendikleri isten bazilarinin yapilmasini bas-
kasina birakabilirler. Bu suretle, ingaat islerinin bir kisminin yapilmasini yiikleniciye
kars1 bir eser sozlesmesi geregince taahhiit eden alt yiikleniciler de TMK.m.893/3’¢
gore kanuni ipotek hakkindan yararlanirlar®®.

Yiikleniciye, kisisel 6zelliklerinin 6nem tagimadigt durumlarda®” aldigy isi bas-
kalarina da yapuirabilme imkani saglayan Tiirk Bor¢lar Kanunu m.471/3 hitkmiiniin
bir sonucu olarak ortaya ¢ikan alt yiiklenicilik sozlesmesinin taraflarindan biri olan
alt ytiklenici kavrami, doktrinde cesitli sekillerde tanimlanmustir.

33 ACAR,s. 361 vd.
34 BAYSAL, s. 164.
35 REISOGLU, s. 43; KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/ALTIN, s. 166; SUMER, s. 606.
% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 976; BICAKC]I, s. 541; SUMER, s. 605.

37 Isin niteligi degerlendirilirken yiiklenicinin ifa edecegi edim dikkate alinir. Buna karsilik, yiik-

lenicinin 6deme giicii ve malik ile yiiklenici arasindaki sahsi iligki nem tasimaz (GOKYAYLA,
Emre; Eser Sozlesmesinde Ek Is ve Is Degisikligi, Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2009, s. 150).
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AKKANAT a gore alt yiiklenici, “asil yiiklenici ile yapmis bulundugu sozlesme
geregince, asil yiiklenicinin is sahibine karst meydana getirmek tizere bor¢lanmig bu-
lundugu yap: eserinin bir kismini veya tamamini kendi sorumlulugu altinda meyda-
na getirmeyi, asil yiikleniciye karst borglanmis bulunan” yiiklenicidir®.

TANDOGAN’a gore alt yiiklenici, “asil yiiklenicinin eseri meydana getirme
borcunun ifasint kendi adina ve hesabina yapugi bir eser sozlesmesiyle ona birakugy,
kendi hesabina calisan bir yardimer kisidir™3°.

TMK.nun 893/3. maddesinde gegen alt yiiklenici ise, is sahibi mevkiindeki ma-
lik ile eser sozlesmesi yapmis bulunan yiikleniciye (asil yiiklenici/genel yiiklenici/ilk
yiiklenici) o isin yapilmasini ayr1 bir eser sozlesmesi ile taahhiit eden yiikleniciyi ifade
etmektedir. Ornegin bir ingaat yiiklenicisinin, yapimini tistlendigi insaatin, elektrik,
su, ahsap dograma, boyama islerini baska kisilere vermesi halinde, ingaat yiiklenicisi
asil yiiklenici, diger islerin yapimini tistlenen kisiler ise, alt yiiklenici durumunda-
dirlar.

Tim bu tanimlarda da goriildigi tizere alt yiiklenicilik kavraminin agiklan-
masinda, asil yiiklenici ile alt yiiklenici arasinda akdedilmis olan eser sézlesmesine
dayanilmaktadir. Bu eser sozlesmesi ise, asil yiiklenici ile is sahibi arasinda 6nceden
akdedilmis olan bir eser sozlesmesinden kaynagini almaktadir. Yapilan tanimlarda
goriilen diger bir ortak nokta ise; alt yiiklenicinin kendi hesabina ¢alisan bagimsiz bir
yardimar kisi olmasidir®f.

TBK.m.471/3 hitkmii geregince asil yiiklenicinin isi alt yiikleniciye yaptirabil-
mesi, isin niteligine ve/veya is sahibi ile asil yiiklenici arasinda yapilan anlagmaya
iligkin bir husustur. Gerekli kosullar olustugunda alt yiikleniciler, cogunlukla kendi
alanlarinda uzman olmalari ve sdzlesmeyi kendi ad ve hesaplarina yapmalart nede-
niyle asil yiiklenicilerin emri altina giren kisiler degillerdir. Yani, alt yiikleniciler asil
yiiklenicilerin emri ve gozetimi alunda degillerdir ve asil yiiklenicilerle aralarinda
herhangi bir bagimlilik iligkisi s6z konusu degildir*.

Zaten gerek TBK.m.471/3, gerek asil is sahibi ile arasindaki anlagmalara bagl
olarak aldig isi alt yiiklenicilere birakabilme imkéanina sahip olan asil yiiklenicinin,
hem konusunda uzman olan hem de kendisi gibi yiiklenici olan alt yiikleniciyi emri
altina almasi ve kisisel gzetim, denetim ve yonetimine tabi tutmasi isin mahiyetine
ters diiser. Ancak, alt yiiklenicinin bagimsizligint da bagibosluk ve/veya keyfi davra-

38 AKKANAT, s. 10.
39 TANDOGAN, s. 77; Ayni dogrultuda bir tanim i¢in bkz. YAVUZ, s. 1010.
40 ERiSEN, Muhammet; Alt Miiteahhitlik Sézlesmesi, Ankara: Adalet Yayinevi, 2011, s. 12.

41 ARAL, Fahrettin/ AYRANCI, Hasan; Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iligkileri, Gézden Gegirilmis
ve Genigletilmis 11. Baski, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2015, 5.372 vd.; BAYGIN, s. 22; TANDO-
GAN, 5. 77; YALCINDURAN, 5.208. ERISEN, s. 13; BAYSAL, s. 158.
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nabilme seklinde anlamamak gerekir. Alt yiiklenici aldigs is tizerinde uzmanliginin
gerektirdigi 6zeni gostermek zorundadir.

Alt yiiklenici konumundaki kisi ile ¢cogu zaman ayni zamanda malik olan is
sahibi arasinda bir sézlesmesel iliski yoktur®2. Alt yiiklenicinin sozlesmesel sorumlu-
lugu da sadece kendisinin eser sozlesmesi yaptig: kisiye karsidir. Bu yiizden, malikin
kendisinin eser sozlesmesi yapug: kisinin ifa yardimeist konumundaki alt yiiklenici-
ye kargi sozlesmesel sorumluluk hitkiimlerine dayanarak bagvurmasi kabil degildir.
Keza, alt yiiklenicinin de gordiigii insaat isleri dolayisiyla tasinmazin malikine kargt
ileri siirebilecegi eser sozlesmesinden dogan bir alacagi meveut degildir. Alt yiiklenici,
eser sozlesmesinden dogan alacaklarini, aslinda sadece asil yiiklenici konumundaki
kisiye karsi ileri siirebilir®3. Bunun sonucu olarak da, malik genel yiikleniciye karst

sahip oldugu alacaginy, alt yiiklenicinin alacag ile takas edemez#.

Ne var ki, malikin menfaatleri icab: goriilen islerden dogan alacaklari dolayisiyla
alt ytiklenici konumundaki kisilerin alacaklarinin da yapr alacaklist ipoteginin bah-
settigi teminattan istifade etmesi gerektigine iliskin diistinceler, eski kanunda gecen
“bu miiteahhit” ibaresinin; “malikten alacakli olan yiiklenici” disinda “altyiiklenici-
leri” de kapsayacak sekilde yorumlanmast sonucunu dogurmustur®. Yeni Kanunda
ise, tereddiitleri tamamen bertaraf edecek surette alt yiiklenicilerin bu yetkiyi haiz
olacag agik¢a 6ngoriilmiistiir. Bu durumda malik, ingaat dolayisiyla asil yiikleniciye
olan borcunu tamamen 6demis olsa dahi, bu yiikleniciden alacagini alamamis olan
alt yiiklenici, kanuni ipotek hakkinin tescilini isteyebilir. Zira alt yiikleniciye kanun
tarafindan taninmis olan bu ipotegin tescilini talep hakki, asil yiiklenicinin sahip ol-
dugu ipotegin tescilini talep etme hakkindan ayri ve bagimsiz bir hakur®®. Kaldi ki,
kanuni ipotek hakkinin dayanagi, malik ile yapilan sozlesme degil, yapi i¢in meydana
getirilen edimlerdir?’.

Taginmaz malikinin alt yiiklenicilik sozlesmesinden (veya sozlesmelerinden) ha-

4 Ale yiiklenici mevkiindeki kisi, yine malik ile arasindaki herhangi bir akdi iliski bulunmayan

diger bir alt yiikleniciden islerin icrasini iistlenen bir kisi de olabilir. EREN, Fikret: ‘.‘I'n;aat Sozles-
melerinde Miiteahhidin Bor¢lar: ve Bu Borglarin Yerine getirilmemesinin Sonuglar:”, Insaat Sozles-
meleri, Yonetici- Isletmeci Miihendis ve Hukukcular Icin Ortak Seminer, (Ankara, 18-29 Mart
1996), B.2, Ankara 2001/XI, 5.66.

4 EREN,s. 66 vd.

44 BICAKCI, s. 542; SUMER, s. 604.

4 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, gayrimenkul malikinin inga islerinin yapilmasina

sebep olmasinit aramaktadir. Yazarlara gére, eger malikin yapilan ingaat islerine muvafakati yoksa
ipotegin tescilini talep etmek kabil degildir. Bkz. OGUZMAN/SELi(;i/OKTAY-OZDEMiR, s.
978 vd.

4 AKKANAT, s. 284; SUMER, s. 605-606; BAYSAL, s. 158.

47 REISOGLU, s. 38-39; BICAKCI, s. 541; KOPRULU, Biilent/ KANETI, Selim; Sinirli Ayni
Haklar, Genisletilmis ve Yenilenmis 2. Baski, Istanbul: [TUHE. Matbaasi, 1982-1983, 5. 311-312;
YALGCINDURAN, s. 208; KARAHASAN, s. 253.
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berdar olmamast durumu degistirmez, alt yiiklenicinin ihbar yiikiimlilagi de yok-
tur. Hatta taginmaz maliki ile asil yiiklenici arasindaki eser sézlesmesinde alt yiikleni-
ci kullanilmayacagt acik¢a 6ngoriilmiis oldugu ve asil yiiklenicinin bu hitkme aykir
olarak alt yiiklenicilik sozlesmesi akdettigi durumlarda bile, alt yiiklenicinin kanuni

ipotegin tescilini talep hakki mevcuttur®®.

[svigre Federal Mahkemesinin kararina konu olmus bir olayda®, tasinmaz ma-
liki asil yiikleniciye olan borcunu 6demistir, ancak asil yiiklenicinin alt yiiklenici-
ye borcunu édememesinden dolay: alt yiiklenici tasinmaz tizerinde kanuni ipotek
hakkinin tescilini talep etmis ve mahkeme bu talebi yerinde bularak kabul etmistir.
Federal Mahkemenin bu kararinin gerekgesi su sekildedir: “Alt miiteabhidin kanuni
ipotegin tescilini talep hakk:, ayr: ve genel miiteahhidin kanuni ipotek hakkindan ba-
gimsiz bir haktir. Bunun sonucu olarak genel miiteahhit lehine bir kanuni ipotek tesisi,
alt miiteabhbidin lehine bir kanuni ipotek tesisini engellemeyecektir. Malik genel miite-
ahbide idemede bulunmugsa, sadece genel miiteabhidin kanuni ipotegin tescilini talep
hakk: soner. Alt miiteahhbit bagimsiz hakkini, sadece ve sadece kendisine odeme yapilds-
gt durumlarda kaybeder (...), malikin genel miiteabhide odemede bulunmus olmas: alt
miiteahhbidin kanuni ipotek hakkint malike kars: ileri siirmesine engel teskil etmez”. Bu
karar ilk bakista tepki doguracak nitelikte olsa da kanun metni bu yoruma miisaittir,
hatta aksine bir yorumda bulunmak oldukea zordur.

Ote yandan alt yiiklenicilik kavrami ile esanlamli olarak doktrinde “alt isve-
ren?”, « 51« ve “ikame edilen sahis®? “ kavramlar1 da kullanilmaktadir. Ni-
tekim 4857 s.li Is Kanunu'nun “Tanimlar” baslikli 2. maddesinde asil isveren-alt
isveren iligkisi; “Bir isverenden, isyerinde yiiriittiigii mal veya hizmet iiretimine iliskin
yardimer islerinde veya asil isin bir boliimiinde isletmenin ve isin geregi ile teknolojik
nedenlerle uzmanlik gerektiren islerde is alan ve bu is i¢in gorevlendirdigi iscilerini sadece
bu igyerinde aldig: iste calistiran diger isveren ile is aldig: isveren arasinda kurulan iliski-
ye asil isveren-alt isveren iligkisi denir. Bu iligkide asil isveren, alt isverenin is¢ilerine karsi
o igyeri ile ilgili olarak bu kanundan, is sozlesmesinden veya alt isverenin taraf oldugu
toplu is sozlesmesinden dogan yiikiimliiliiklerinden alt isveren ile birlikte sorumludur.”
seklinde tanimlanmustir.

taseron

Isbu maddenin incelenmesinden de anlagilacag: iizere, Is Kanunu anlaminda,
bir kisinin alt isveren olarak nitelendirilebilmesi i¢in, bu kisinin is¢i ¢alistirtyor olma-
st ve iscilerini de miinhasiran bu isyerinde ¢alistirmast gerekir. Bu durum gostermek-

48 BAYSAL,s.158.

4 ATF 95 1I 87, RNFR 1970 (51) 5.182, JdT 1970 1 158 (BAYSAL, 5.158).

50 (;ELiK, Nuri/ CANIKLIOGLU, Nursen/ CANBOLAT, Talat; Is Hukuku Dersleri, Istanbul:
Beta Yayinlari, 2015, s. 53; CANBOLAT, Talat; “Alr Lsveren Kavram: ve Uygulama Sorunlart”, Is
Hukuku ve Tkeisat Dergisi, 1997, s. 14.

51 AKKANAT, s. 8; EREN, 1n§aat, s. 65.

52 KILICOGLU, Ahmet; Miiteahhidin Eseri Sahsen Yapma veya Kendi Idaresi Altunda Yaptirma
Borcu, AUHED, C. 32, S. 1-4, 1975, s. 194.
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tedir ki, alt yiiklenici ile alt isveren kavramlari, her zaman ¢akigmayabilir. Zira bir
kisinin asil yiikleniciden eser sozlesmesi ile is almasi ve bu isi is¢i ¢alistirmadan bizzat
yapmast halinde, s6z konusu kisi alt yiiklenicidir; ancak Is Kanunu anlaminda alt
isveren degildir. Yine, asil yiikleniciden is alan, ancak iscilerini cesitli isverenlere ait is
yerlerinde ¢alistiran kisiler de, alt yiiklenici olmalarina ragmen, alt isveren degillerdir.
Ne var ki, yapr alacaklisi olabilmek i¢in, alt yiiklenici olmak yeterlidir. Kanunumuz
yapt alacaklist sifatina sahip olabilmek igin ayrica Is Kanunu anlaminda alt isveren
sifatina sahip olmayi gerekli gormemistir.

3. Zanaatkarlar

TMK.nun 893/3. maddesine gore, kanuni ipotegin kendi adina tescilini talep
edebilecek kisilerden bir digeri de, malikten veya yiikleniciden alacakli olan zanaat-
karlardir.

Daha 6nce de belirttigimiz gibi, yeni kanunda eski kanundan farkl: olarak “is¢i”
terimi yerine “zanaatkir” terimi tercih edilmistir>>. Ancak, bu terim farkliliginin gok
esaslt bir degisiklik getirdiginden bahsetmek miimkiin degildir. Zira eski Medeni Ka-
nun'da yer alan isci kelimesinden, hizmet sozlesmesi ile ¢alismay: taahhiit edenlerin
degil; bir eser sozlesmesi ile insaatlardaki elekerik ve su tesisatinin dégsenmesi, kapi ve
pencerelerin takilmasi gibi belli islerin bagimsiz olarak goriilmesini taahhiit edenlerin
(zanaatkérlarin) anlagilmast gerektigi hukukumuzda genel olarak kabul edilmektey-
di®%. Bu gibi kimseler yaptiklari eser sozlesmesinden dolay, alacaklarini, ancak kendi
edimleri ifa ettikten sonra talep etmek imkéinina sahiptirler. Yani bir nevi emekleri
ve malzemeleri karsiliginda kredi vermekeedirler. Iste kanun koyucunun da amact bu
gibi kimselerin ortaya ¢ikardiklart degerler nedeniyle olusan alacaklarini alamamala-
rin1 dnlemektir?.

53 Zira 4857 st Is Kanunuw'nun 32. maddesi geregince isgilerin alacaklari kisa siirede (giinliik,

haftalik ya da aylik olarak) muaccel olmakradir. Isciler iicretleri almak icin insaatin bitmesini
beklemek durumunda degillerdir. Kaldi ki, isgilerin iicretleri Icra ve Iflas Kanunu'nun 140 ve
206. maddeleri geregince imtiyazli alacaklardandir. Haciz veya isverenin iflast durumunda, diger
alacaklilara nazaran birinci siray1 isgal edeceklerdir. Biitiin bunlar yap1 alacaklisi olarak ingaatin
yapilmasinda hizmet sozlesmesi ile fiilen calisan iscilerin degil, zanaatkarlar’in kabul edilmesi
gerektigini ortaya koymaktadir (OGUZMAN/SELICI./OKTAY-OZDEMIR, 5.976). Ayn1 go-
ritg icin bkz. SUMER, s. 603-604; AKKANAT, s. 283; BICAKCI, s. 539-540; AYAN, s. 233
vd.; ALTAY/ESKIOCAK, s. 284; BAYGIN, s. 220. Nitekim yeni Medeni Kanun'un 893. mad-
desinin gerekeesinde de “.. 3 dncii bentte “miiteahhit” sozciigii yerine “yiiklenici”, “is¢i” yerine de
bilingli olarak kaynak Kanunda oldugn gibi zanaatkarlar” kelimesi kullanilmistir. Bununla iporek
isteyebilecek kisilerin, isciler gibi hizmet akdi ile degil, eser sizlesmesi ile calisan kisiler olmas: gerektigi
anlatilmak istenmigtir” denmek suretiyle, “is¢i” terimi yerine “zanaatkar” teriminin bilingli olarak
tercih edildigi agikea belirtilmistir. Bkz. Tiitk Medeni Kanunu'nun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli
Hakkinda Kanun ve Gerekgeleri, s. 585 vd.

> GURSOY/EREN/CANSEL; 5. 1054 vd.; AYAN, s. 233 vd.; ALTAY/ESKIOCAK, s. 282.
55 BIGAKCI, s. 540; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 976.
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Zanaatkirlarin mutlaka dogrudan dogruya taginmaz maliki ile eser sozlesmesi
iligkisi i¢cinde bulunmalart gerekmez. Asil yiikleniciye kargi insaat iglerini eser sozles-
mesi geregince yerine getiren zanaatkarlar da ingaat alacaklisidirlar. Bunlarin kanuni
ipotek kurulmasina iliskin haklari asil yiiklenicininkinden bagimsizdir. Asil yiiklenici
yapi alacag icin bir ipotek kurdurmus olsa bile, zanaatkér kendi yapi alacag: icin
tasinmaz iizerinde ayr1 bir ipotek kurdurabilir®®. Bununla beraber, ipotegin tescilini
talep edebilecek olan zanaatkarlarin, yine kanunun lafzina bagli kalinarak sadece ma-
likten veya yiikleniciden alacakli olan zanaatkérlarla sinirlandirilmamasi, bu kavrama
ayrica alt yiikleniciden alacakli olan zanaatkérlarin da d4hil oldugunu kabul etmek
gerekir. Aksinin kabulii, muhtemelen Kanun'un ruhu ile bagdasmayacak bir esitsizlik

yaratir”’.

B. Yap1 Alacag:

Yapi alacagy, eser sozlesmesi geregince, “bir tasinmaz iizerinde yapilan yap1 veya

& $ gereg $ y Y Y
diger islerde malzeme vererek veya vermeden” emek sarf etmeleri sebebiyle, yiiklenici
ve zanaatkarlar i¢in dogan alacakeir®®.

Yap1 kapsamina ev, apartman vb. gibi yapilar girdigi gibi, yapiya iliskin ameliye-
ler de bu kapsamda degerlendirilmektedir. Ornegin, yolun kaldirimlarinin yapilmast,
tasinmazin gevresine duvar ¢ekilmesi, kanal agma, koprii yapma, tiinel, viyadiik in-
sast yap1 kavramina giren islerdir’®. Menkul insaat ise, TMK. nun 893/3. maddesi
kapsaminda yapi sayilmaz®.

Yapi alacaginin konusunu, malzeme ve emek veya sadece emek ile taginmaz tize-
rinde meydana gelen yapiya ait degisiklikler olusturmaktadir®. O halde yapi alacak-
lisinin bu kanuni haktan yararlanmasi icin, yapida emek harcamig olmast sarttir. Bu
emek malzeme verme ile birlesebilecegi gibi, herhangi bir malzeme katkisi olmadan
da olabilir®2. Ne var ki, emek veya emek ve malzemenin somut olarak ingaatta bir
deger artist meydana getirmis olmast gerekir®.

Yukarida da belirtmis oldugumuz tizere, yapiya yalniz malzeme vererek (6rnegin
tugla saumi) katkida bulunanlar inceleme konumuz olan kanuni ipotek hakkindan
yararlanamazlar. Ciinkii yalniz malzeme tedarik etmek somut olarak ingaatta bir de-

56 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 977; BAYGIN, s. 220.
57 CAN,s. 55.

58 REISOGLU, s. 50; SUMER, s. 607.

59 ALTAY/ESKiOCAK, s. 284.

60 AYAN, s. 235.

1 YALGINDURAN, s. 209.

62 BICAKGCI, s. 542.
63 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 977.
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ger artist meydana getirmez. Ne var ki, doktrinde sirf o ingaat icin imal edilen bir
malzemenin verilmesinin yapi alacagini saglayacagi belirtilmektedir®. Ornegin, Is-
vigre Federal Mahkemesi yapiya taze beton yollayan malzeme sahibinin yapi alacak-
lilarinin kanuni ipotek hakkina sahip olacagini belirtmistir. Aslinda bu kisi sadece
malzemeyi ingaata getirmekle yetinmis ve ingaata fiilen katkida bulunmamugtir, ancak
ismarlanan malzeme sirf o ingaat icin imal edilmistir. Bu imalatin makine ile ve ¢cok
basit bir sekilde gerceklestirilmis olmasi ve baskaca insaatlarda da kullanilabilmesi
bu olguyu degistirmez. Zaten bu beton derhal kullanilmazsa, sertlesir ve kullanilmaz
hale gelir. Bunun hazir tutulmast, yapt isinin bir parcasi olarak nitelendirilebilir®.

Bundan bagka, malzemenin verilmesinin yant sira montajinin yapilmasi da s6z
konusu ise, bundan dogan alacak da kanuni rehin hakkiyla giivence altina alinabilir.
Ornegin, bir asansériin satistyla birlikte yaptya monte edilmesi de 6ngoriilmis ise,
bundan dogan alacak yap1 alacaklisi ipoteginden yararlanir®.

C. Yap1 Alacaginin Kapsami

Kural olarak, kanuni ipotek hakki ile teminat altina alinan alacak miktarinin
tapu kitiigiinde gosterilmesi gerekir. Bu sebeple insaat alacaginin kapsami belli
olmalidir®. Asil yiiklenici ve diger calisanlar igin bu alacagin miktar1 TBK.m.480
hitkmiine gore “gotiirii olarak” veya TBK.m.481 hitkmiine gore “yaklasik olarak”
belirlenir. Ancak malik ile dogrudan dogruya bir eser sézlesmesinin tarafi olmayan
alt yiiklenicilerin, yapi alacaklarinin kapsami doktrinde tartigmalidir.

Bir goriise gore®®, bu miktar ingaat sahibinin asil yiiklenici ile kararlastirdig
miktar gecemez. Zira kanunun amaci iyiniyet sahibi tasgtnmaz malikini mikear: belir-
li olmayan alacaklarla kars karstya birakmak pahasina alt yiikleniciyi korumak degil,
sadece malikin ingaat kargilig1 6demeyi taahhiit ettigi paray: belli bir usulle alt yiikle-
nicilerin de hakkini koruyarak paylastirmaktir®. Ancak REISOGLU ve ERTAS bu
imkéni sadece iyiniyetli tasinmaz maliklerine tanimaktadirlar. Zira alt yiiklenicilere
fazla para 6dememek icin eser sozlesmesinde insaat isinin bedelini disiik gosteren
tasginmaz maliki, TMK.m.2’ye aykirt davranmugtir, hakkini kotiiye kullandigs icin
artik hukuki himaye gérmeyecektir’.

64 YALCINDURAN, s. 209; BICAKCI, s. 543; ALTAY/ESKIOCAK, s. 284.

65 BIGCAKCI, s. 543; ALTAY/ESKIOCAK, s. 284; BAYSAL, s. 165, KARAHASAN, s. 254. AL-
TAY/ESKIOCAK, s. 284.

66 ALTAY/ESKIOCAK, s.284.

67 SUMER, 5.607.

68 REISOGLU, s. 38; SUMER, s. 607; DUMAN, s. 749.

®  REISOGLU, s. 50; SUMER, s. 607; BICAKCI, s. 544; YALCINDURAN, s. 209.
70 REISOGLU,s. 37.
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Diger goriise gore ise’!, alt yiiklenicilerin her biri yapmis olduklar: isten dola-
y1 dogan alacaklari i¢in kanuni ipotek hakkindan yararlanabileceklerdir ve bu asil
yiiklenicinin alacak hakki ile sinirli olmayacakeir’2. Oyle ki, malikin asil yiiklenici-
ye olan borcunu 6demesi halinde bile, alt yiiklenicinin kanuni ipotek hakki devam
edecektir. Oyleyse alt yiiklenicinin yapi alacaginin bagimsizligs neticesi olarak, kendi
alacak miktarinin asil yiiklenicinin alacagy ile sinirli olmadigini kabul etmek gerekir.
Aksine bir ¢dziim zaten yaptya katkida bulunan kisinin, katkida bulundugu degerin
giiven altina alinmamasi sonucunu dogurur ki, bu tamamen maddenin amacina ters
diiser’?. Kanaatimizce de, TMK.nun 893/3 hiitkmii karsisinda ipotege konu olan
alacagin kapsamu alt yiiklenicinin alacagina gore belirlenmelidir. Aksi goriisiin kabul
edilmesi, kanunun acik ifadesi ile celiski teskil edecektir.

Ne var ki, bu halde de tasinmaz maliki ingaatin meydanda getirilmesinde alt
yiiklenici kullanilmast durumunda, ingaat bedelini iki ve hatta bazen ti¢ defa 6demek
tehlikesi ile karst karsiya kalabilecektir. Hem asil yiiklenici hem de alt yiiklenici(ler)
birbirilerinden bagimsiz olarak bu ipotek hakkinin tescilini talep etme imk4nina sa-
hip olabildiklerinden, ingaatin yapimina katulmis bulunan yiiklenicilerin tamaminin
alacagini elde edememis olmasi ihtimalinde, asil yiiklenicinin alacaginin kapsamina
alt yiiklenicilerin alacaklari da dahil olmasina ragmen, ayni edim icin birden fazla
ipotek hakkinin tescil edilmesi giindeme gelebilecektir’4,

Iki defa 6deme yapma tehlikesi, tasinmaz malikinin asil yiikleniciye olan borcu-
nu 8demis fakat asil yiiklenicinin alt yiiklenicilere 6deme yapmamis olmast ihtima-
linde de ortaya ¢ikmakreadir. Gergi bu durumlarda taginmaz maliki alt yiiklenicilere
yapacag ddemelerle ilgili olarak asil yiikleniciye riicu etme imkanina sahiptir; fakat
asil yiiklenicinin 6deme giicliigii icerisinde oldugu durumlarda béyle bir imkéna sa-
hip olmast onun agisindan ekonomik bir deger ifade etmeyecektir’>.

Malikin bu sekilde iki defa 6deme yapmast tehlikesine karst eser sozlesmesinde
daha dikkatli olmast icin kendisine {i¢ imkin taninmistir: Malik, eser s6zlesmesine,
alt yiiklenicilerin bedellerini kendisinin 6deyecegini veya bu 6demeyi tigtincii bir ki-
sinin (6rnegin bankalarin) yapacagini yahut sozlesmenin hitkiim dogurmasi icin asil

71 OGUZMAN/SELKJi/OKTAY—OZDEMiR, s. 977. Bu goriisti savunanlar, alt yiiklenicilerin
alacakly oldugu miktarin insaat sahibinin asil yiiklenici ile kararlasardigs miktar: gecemeyecegi”
seklindeki goriisiin yerinde olmadigini, zira bu gériisiin insaat sahibinin asil yiikleniciye olan
borcunu yerine getirmis olmasi halinde, alt yiikleniciye kanuni ipotek hakki taninmas: fikri ile
bagdastirilamayacagini iddia etmekeeditler.

72 SUMER, s. 607.

75 BICAKGCI, s. 544.

74 AKKANAT, s. 292; BAYSAL, s. 159-160.
75 AKKANAT, s. 292.
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yiiklenicinin alt yiikleniciye olan borcunu 6demis olmasi kaydini koyabilir’®. Ancak
[svigre'de hakim griis malikin iki defa 6deme yapma riskine karst korunabilmesi igin
yeni bir kanuni diizenlemenin gerekli oldugu seklindedir’”.

Yapt islerinin tasinmaz malikinin haberi olmadan tigiincii bir kisi tarafindan
(6rnegin, kiract tarafindan) yapurilmis olmasi halinde ise, tigiincii kisi ile eser s6z-
lesmesi kurmus olan yiiklenici ve zanaatkarlarin yap1 alacaklarindan dolayr kanuni
ipotek haklarinin olup olmamasi hususu da doktrinde tartigmalidir. Baskin goriise
gore, tastnmaz malikinin yapi iglerini yaptirmak icin herhangi bir sozlesme iligkisine
girmedigi, herhangi bir yetki vermedigi, yapilan isgleri dnceden veya sonradan bir
davranisin bulunmadig1, baska bir deyisle yapi islerinin malikin iradesine veya bas-
kaca davraniglarina baglanamayacag: durumlarda, diger objektif sartlar bulunsa bile,
yapt alacaklarinin kanuni ipotek haklart yokeur’®.

Yapt alacaklisi ipoteginin olusmast i¢in, malik ile aralarinda bir eser sozlesmesi-
nin olmasinin sart olmadigi, 6nemli olanin tasinmaz tizerindeki deger arugi oldugu
goriisiinde olan yazarlar ise”’, tasinmaz iizerindeki yapi yetkisiz bir kisi tarafindan
yapurilmis olsa bile, yapi alacaklilarinin hi¢ olmazsa TMK.m.723 kapsamindaki taz-
minat alacaklarini giivence altina almak bakimindan, kanuni ipotek haklarinin varli-
gin1 kabul etmek gerektigi goriisiindedirler®’.

Buraya kadar yapmis oldugumuz agiklamalar, yapinin tamamlanmis ve ala-
cak hakkinin dogmus olmasi hallerine iliskindir. Insaat bitmeden evvel, malikin
TBK.m.484 cercevesinde tam tazminat ddemek suretiyle mukaveleyi feshetmesi ya
da ingaatin malikin kusuru nedeniyle tamamlanamamasi halinde ise, yap:1 alacakli-
larinin “bir taginmaz tizerinde yapilan yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya
vermeden” emek sarf ettikleri iglere tekabiil etmeyen kisim icin, kanuni ipotek hak-
kindan faydalanabilmeleri miimkiin degildir.

REISOGLU bu konuda, TMK.nun 807/3. maddesinin “bir tasinmaz iizerinde

76 BIGAKCI, s. 544. AKKANAT ise, tasinmaz malikinin iki defa 6deme yapma riskinin ortadan
kaldirilabilmesi igin, sadece tasinmaz maliki ile dogrudan akdi iligki icin bulunan yapi alacaklila-
rina ipotek hakkinin tescilini talep hakk: verilmesi, alt yiiklenicilerin ise asil yiiklenicinin tasin-
maz malikine karst sahip oldugu alacak hakki tizerine kanuni bir rehin hakk: taninmak suretiyle

korunmas: gerektigi goriisiitndedir. Bkz. AKKANAT, s. 304. BAYSAL, s. 161.
77 BAYSAL,s. 161.
78 REISOGLU, s. 45; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 978; BAYSAL, s. 167.

72 BIGAKCI, s. 542; ACAR, s. 360. Isvigre Federal Mahkemesi'nin son igtihatlari da (BGE 95 11
221=JdT 1970 1 143) bu yéndedir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 979). An-
cak Isvigre Medeni Kanunu m. 837'de yapilan degisiklikle, tasinmazda kiraci, hizmetli veya baska
bir hakka sahip olanlarin yapurdigs ingaat nedeniyle insaatct ipoteginin kurulmasi, malikin yapi-
lan ingaat isine izin vermesi sartiyla miimkiin kilinmisar (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZ-
DEMIR, s. 979).

80 BICAKCI, s. 545; YALCINDURAN, s. 209-210.
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yapilan yapt veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden” emek sarf edilen
islere iligkin oldugu, kanunumuzun alacagin ipotekle teminat altina alinmasini emek
sarf edilen isin tastnmazin degerini dogrudan dogruya artirmasi sartina bagl kildig,
temeli eser sozlesmesine dayansa bile, dogrudan dogruya tasinmazin degerinin art-
masina tesir etmeyen tazminat alacaklari i¢in yapr alacaklist ipoteginin tesis edileme-
yecegi goriisiindedir®!. Biz de bu goriise aynen katilmaktayiz.

IV. Yap1 Alacaklilarinin Kanundan Dogan Ipotek Hakkinin Tescili

A. Tescilin Sartlart

TMK.nun 895. maddesi, ingaat¢t ipoteginin tescilini sirasiyla “belirli bir siire
icinde yapilmasi”, “alacagin taninmis olmasi” ve “alacakliya baskaca teminat verilme-
mis olmast” sartlarina baglamaktadir. Asagida bu sartlarin her birini ayr1 ayri incele-
yecegiz.

1. Tescili Talep Hakkinin Tabi Oldugu Siire

TMK.nun 895. maddesi; “Zanaatkarlarin ve yiiklenicilerin kanuni ipotek hakla-
11, ¢aligmay: veya malzeme vermeyi yiiklendikleri andan baglayarak tapu kiitiigiine tescil
olunabilir.” hitkmiinii ihtiva etmektedir. Isbu maddenin incelenmesinden de anlasi-
lacagy tizere, yiiklenici ve zanaatkarlarin kanuni ipotek haklarini tapu siciline kaydet-
tirebilmeleri igin, eser sozlesmesinin kurulmus olmast yeterlidir. Ise baslamis olmak
sart degildir®2. Zira kanun koyucu ise eylemli olarak baslamay1 aramamaktadir. Be-
lirtmeliyiz ki, kanun koyucu bu hiikiimle yapi alacaklilarini korumayr amaglamistir.

Yapr alacaklilari tapu kiitiigiinde, tescil tarihine gdre derece aldiklarindan, isin
yapim siiresi boyunca kurulacak diger rehinli alacaklardan etkilenmeyeceklerdir®3.
Ancak bu hakkin en ge¢ islerin bitirilmesinden itibaren ti¢ ay icinde kullanilmasi
sarteir®®, Bu husus TMK.nun 895/2. maddesinde; “Tescilin yiiklenilen isin tamamlan-
masindan baglayarak ii¢ ay icinde yapilmas olmas: gerekir.” seklinde ifade edilmistir®.

81 REISOGLU, s. 52-53.

82 REiSpGLg, 5.83; 0GUZMA_N{S_EHgi/OKTAY-C)?DEMiR; $.981; KARAHAQIOGLU/
DOGRUSOZ/ALTIN, 5.168; OGUTCU/DOGRUSOZ, 5. 210; AYAN, s. 237; SUMER, s.
610; ALTAY/ESKIOCAK, s. 286; YALCINDURAN, s. 211.

8  REISOGLU, s. 84; BICAKCL, s. 553; YALCINDURAN, 5. 211.

8 AKKANAT, s. 286; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR; s. 980; KAPLAN, s. 163;
BAYGIN, s. 221; BAYSAL, 5. 171, KARAHASAN, s. 254; AYBAY/HATEMI, s. 285.

85 Nitekim Yargitay 15. Hukuk Dairesi de 18.2.2008 tarihli, 2006/6606 Esas ve 2008/960 Karar
sayili kararinda; “..Dava, eser sozlesmesine dayaly alacagin tespitiyle, kanuni ipotek tesisi ve ilgili
tapulara tescili istemiyle agilmigtir. -Davali, husumet yoneltilemeyecegi gibi hak diisiiriicii siirenin
gectigini, tescil kosullarinin olusmadigini belirterck davanin reddini savunmugstur. -Mahkemece, da-
vanin kismen kabuliiyle, davacinin dava disi Orteks-Orkide Yatirim ve Ins. San. ve Tic. A.S. den
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Yine yapt alacaklisinin rehin tescili ile ilgili talebini bu ii¢ aylik siire igerisinde
tapu memuruna yoneltmesi yeterli olmayip; ayni zamanda bu siire igerisinde tescilin
de gergeklestirilmis olmast zorunludur. Ug aylik bu siire hukuki emniyetin temini
amaciyla getirilmis olup, kanuni rehin hakkinin malik lehine bir él¢iide yumusaul-
mastna da etkili olmaktadir®®.

Ne var ki uygulamada herhangi bir dava acildiktan sonra 6n inceleme durus-
masinin bile en erken 5-6 ay sonra yapilabildigi bilinen bir ger¢ektir. Bu durumda,
alacagin gercek miktarinin tespitinin, kanuni ipotegin tescili i¢in ongoriilen 3 aylik
hak digtiriicii siire igerisinde yapilamayacagi sorunu ortaya ¢ikmakeadir. Malik le-
hine dngoriilen bu yumusama, yapi alacaklisi ipoteginin uygulanabilirligi imkanin
tamamen ortadan kaldirdigindan, doktrinde ve Yargitay Kararlarinda, davanin uza-
mast halinde, yap1 alacaklisinin kanuni ipotegin tesciline iligkin 3 aylik hak diistiriicti
stireyi kagirmasi ve hak kaybina ugramasi ihtimali goz 6niinde bulundurularak, yap:
alacaklisinin mahkemeden TMK.m.1011 uyarinca gegici tescil serhi verilmesini ta-
lep edebilecegi kabul edilmis ve uygulama bu yonde sekillenmistir®”. Gegici tescil,
mahkemeden kesin tescilde oldugu gibi, ise baslandigi giinden itibaren istenebilir.
[sin bitmis sayildig: giinii takip eden iig ay iginde gegici tescilin talep edilmis olmast
icap eder.

Gegici tescil talebinden maksat, siiratli bir midahale ile yiiklenici ve zanaat-
karlara saglanan kanuni himayenin ortadan kalkmasina mani olmak olduguna gére,

195.000,00 YTL alacaginin bulundugunun tespitine, bu bedeli karsilamak iizere Tiirk Medeni Ka-
nununun 893/3. maddesince davaly adina kayitls bagimsiz boliimler iizerine davaci lehine kanuni
ipotek hakkinin tapuya tesciline karar verilmis, karar taraflar vekillerince temyiz edilmistir. Davaya
konu alacak, davalinin ingaatlarmin yapiminz yiikiimlenen dava dis: Orteks-Orkide Lrd. Sti. ile da-
vaci arasinda imzalanan 22.07.2003 giinlii 7625 adet kap: kanads imali ve montaji sozlesmesinden
kaynaklanmistir. Kisaca, davacr alt yiiklenicidir. - Tiirk Medeni Kanunu'nun 893/3. maddesi hiik-
miince, bir taginmaz iizerinde yapilan yap: veya diger islerde malzeme vererck veya vermeden emek
sarf ettikleri i¢in malzeme ve emek karsiligs olarak malik veya yiikleniciden alacakly olan alt yiikle-
niciler kanuni ipotek hakkinin tescilini isteyebilir. Ayni Yasa'nin 895. maddesi hikmiince de, tescilin
yiiklenilen i5in tamamlanmasindan baslayarak ii¢ ay icinde yapilmis olmast ve tescilin yapilabilmesi
igin alacagin malik tarafindan kabul edilmis veya mahkemece karara baglanmag olmas: sartrr. .So-
mut olaya gelince, alt yiiklenici davacinin alacak miktar: hususunda taraflar wyusamadiklar: gibi
mahkemece de karara baglanmis degildir. Kisaca alacagin miktar: tartigmalidir. Alacagin dayanag:
imalat 22.01.2004 tarihinde teslim edildigine gore bu taribten itibaren ii¢ aylik siire icinde gecici
tescil istenildigi iddia olunmadigindan isbu davada iic aylik siire de acilmadigindan dinlenebilme
kosullarinin gerceklestiginden siz edilemez. Bu halde agiklanan tiim bu nedenlerle davanin reddine
karar verilmesi gerckirken hukuki yorumlamada yanilgrya diiiilerek kabul edilmesi usul ve yasaya
aykirt olmug, kararmm bozulmas: wygun bulunmugtur.” demek suretiyle ayni hususa deginmistir
(www.kazanci.com, 15.09.2015).

86 AKKANAT, s. 286.

8 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 981; BAYSAL, s. 173; KOSTAKOGLU, Cen-
giz; I¢tihatli Ingaat Hukuku ve Kat Kargiligr Ingaat Sozlesmeleri, 9. Basks, Istanbul: Beta Yayinla-
r1, 2015, s. 927.
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hakim, 3 aylik hak diisiiriicii siirenin gectigini gosteren delil ve emareler olmadikea,
alacagin esast ile ilgili derinlemesine bir inceleme yapmadan gegici tescile derhal hiik-
metmelidir.

Bu ii¢ aylik hak diisiiriicii stirenin iglerin bitmis sayildig1 giin baglayacagini be-
liremis idik. Isin bitip bitmedigi hususu eser sozlesmesinde yer alan isin bitirilme
tarihine bakarak belirlenmez. Diger bir ifadeyle eser sozlesmesi yoniinden isin daha
onceki bir tarihte bitirilmesi gerekse bile, bu tarih esas alinmaz. Yine malikin binada
oturmaya baglamast da isin bittigi anlamina gelmez. Ciinkii malikin bitmemis bir
evde oturmasi da miimkiindiir®®. Yiiklenicinin fatura gondermis olmasi da, zaruri

olarak, isin tamamlandiginin delili sayilamaz®’.

[sin bitmis saytlmast igin, yapi alacaklisinin borg altina girdigi eser sozlesmesinin
konusuna giren biitiin islerin yapilmasi, tamamlanmasi gerekir®. Belircmeliyiz ki,
bor¢ altina girdigi eser szlesmesinin konusuna giren biitiin igleri tamamlamayan
yapi alacaklist tescil talebinde bulunamaz. Nitekim Yargitay 15. HD. de 16.6.2005
t.li, 2004/6312 E. ve 2005/3626 K. sayili kararinda; “.. Davac: yiiklenici her ne kadar
dava dilekgesinde sozlesmeye aykiri olarak ve kitiiniyetle davalilar tarafindan kurulan
kat irtifakinin da iptalini istemis ise de 2.3.2003 taribhli oturumda alinan imzals beyan:
ile davadaki asil taleplerinin tapunun iptali ile kooperatif adina tesciline iliskin oldu-
gunu agtklamis bulunmalarima, insaat sozlesmeye uwygun olarak ikmal edilmediginden
sozlesme hitkmii geregi davacinin dava tarihi itibariyle tescil talebinde bulunmaya hakk:
olmadiginin anlasilmasina, sartlar: olustugunda tescil talebi ile ilgili dava acildiginda
bagimsiz boliimlerin sozlesmeye uygun olarak paylasiminin yapilacagina ve ayrica kuru-
lan kat irtifakina yonelik itirazin tescil i¢cin agilacak dava ile birlikte adli yarg: yerinde
coziileceginin de tabii bulunmasima, TMK nun 895. maddesi wyarinca kosullar: olus-
madigindan davacinin kanuni ipotek tesisi ile ilgili talebinin reddedilmesinde bir isa-
betsizlik bulunmamasina gore... hitkmiin degisik bu gerekce ile ONANMASINA ... karar

verildi.” demek suretiyle ayn1 hususa deginmistir®!.

Ne var ki, sonradan istenen ek caligmalarla, yiiklenicinin kasten yapmadigi bazi
onemsiz iglerin yapilmamis olmasi isin bitmemis sayilmasini gerektirmez; megerki
bu igler ingaatin tamamlanmis sayilabilmesi icin vazgecilmez bir fonksiyona sahip
olsun”. Bu baglamda, yap1 alacaklisinin bilerek sona birakeug ufak tefek eksiklik-
ler, toparlama ve diizeltme islemleri vb. isin tamamlanmadigi anlamina gelmez. Aksi
halde siirenin tespiti, tek tarafli yap: alacaklisinin iradesine kalmis olur. Bu konuda

8  REISOGLU, s. 86-87; BICAKCI, 5.553; YALCINDURAN, s. 211.
8 REISOGLU, s. 87.

% BIGCAKCI, s. 553.

91 www.kazanci.com, 15.09.2015.

%2 OGUTCU/DOGRUSOZ, s. 210; YALCINDURAN, s. 211; AKKANAT, s. 286; BAYSAL, s.
171.
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objektif dl¢iilere dayanarak TMK.nun 895. maddesinin konulus amacina uygun ka-
rar vermek gerekir®’.

Eser sozlesmesi geregince igler tamamlanmamis oldugu halde, yiiklenicinin ¢a-
lismay1 birakmis olmasi, “isin bitmis sayilmasi” olarak yorumlanamaz. Bu takdirde
yiiklenici, isi bitirmemek suretiyle {i¢ aylik miiddetin ge¢mesi imk4nini her ne kadar
elinde bulundurursa da, insaat sahibi, temerriit hiikiimlerinden istifade ederek, kotii-
niyetle yaratilmak istenen bu duruma son verebilir. Ornegin malik, TBK.m.123 vd.
hiikiimlerinden faydalanarak yiikleniciyi temerriide diisiirdiikten sonra, -temerriide
diisen borglu kendisine verilen siire i¢inde borcunu ifa etmemisse veya yiikleniciye
stire verilmesini gerektirmeyen bir durum s6z konusu ise-, TBK.m.125/2 hitkmii
geregince borcun ifasindan ve gecikme tazminat isteme hakkindan vazgectigini yiik-
leniciye hemen bildirebilir. Bu tarihten itibaren is son bulmus sayilir ve ti¢ aylik siire
de islemeye baslar®*.

Ayni sekilde, sézlesmenin, isin bitmesinden evvel ingaat sahibi tarafindan feshi
halinde de (TBK.m.484), ii¢ aylik miiddet yiiklenicinin fiilen ¢alistig1 son giinden
itibaren degil, fakat sozlesmenin feshi tarihinden baglar. Aksi takdirde, mesela hava
sartlart veya grev yiiziinden yiiklenicinin {i¢ ay ¢alismamasi halinde, ingaat sahibi,
TBK.m.484 geregince tek tarafli iradesiyle sézlesmeyi feshederek yiiklenicinin kanu-
ni ipotek hakkini tescil ettirmesini 6nleyebilir?.

Ote yandan kanun metninin igeriginden, ii¢ aylik tescili talep siiresinin her yapi
alacaklisinin kendi tistlendigi yapi isinin tamamlanmasindan itibaren baslayacag: an-
lagilmalidir. Yani isin bitimi her yap: alacaklisi yoniinden, isi bitirdigi tarih dikka-
te alinarak ayri ayri belirlenmelidir®. Ornegin, dograma isinin yapimini yiiklenen
kimse igin, ii¢ aylik siire kendisine diisen bu isi bitirdigi giinden itibaren baslar?’.
Yani yapi alacaklisinin tescil talebinde bulunabilmesi icin, yapi isinin tamaminin bi-
tirilmesini beklemesine gerek yoktur. Aksi bir diisiincenin kabul edilmesi halinde,
yapinin tamamlanmasindan evvel, hatta baslangicinda isini bitiren yapi alacaklilari,
isleri daha sonra bitenlere nazaran tescil bakimindan daha uzun bir zamana sahip
olacaklardir. Bu durum ise, hakkaniyete aykiri sonuglar doguracakur. Kanun koyu-
cunun bdyle bir neticeyi amaglamadig: aciktr. Bu nedenle isi biten elektrikgi ya da
marangozun eser sozlesmesinin tamaminin yerine getirilmesini beklemeksizin ken-
dileri tarafindan yapilan isin bitirilmesinden itibaren {i¢ ay icinde tescil isteminde
bulunmalar1 gerekir?®.

93 ALTAY/ESKIOCAK, s. 286; BAYSAL, s. 171.

9% REISOGLU, s. 87; BICAKCI, s. 554; YALCINDURAN, s. 212.
%  REISOGLU, s. 87; BICAKCI, s. 554; YALCINDURAN, s. 212.
% AKKANAT, s. 286; BICAKCI, s. 554.

97 BIGAKCI, s. 554.
% OGUTCU/DOGRUSOZ, s. 210.
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Yap1 maliki ile yiiklenici arasinda ayni yapi ile ilgili birden ¢cok ve bagimsiz eser
sozlesmesi yapildigi ve her sozlesme igin ayri 6deme kosullar1 belirlendigi takdirde,
tescil siiresi her sézlesme icin ayri ayri hesaplanir®. Bu gibi durumlarda isin tamam-
lanip tamamlanmadigi hususu da her sézlesme bakimindan ayri ayri degerlendirilir.
Insaatin yapilmasinda birden fazla alt yiiklenici bulunmast halinde de ayn1 hususlar

gegerlidir!®.

Ote yandan ii¢ aylik siirenin islemesi bakimindan, her yap1 alacaklisinin duru-
mu digerinden bagimsizdir. Yani, bazilarinin siireyi gecirmesi, siireyi hentiz gegirme-

mis olanlarin tescil talebinde bulunmalarini etkilemez!°!.

Bu ii¢ aylik siire hak diisiiriicii siire oldugundan!®? yapt malikinin kabulii ile
hatta mahkemece de uzatilamaz. Bu nedenle iiciincii kisilerin hukukunu koruma
bakimindan malikin kabulii veya mahkeme karari bulunmasi halinde dahi tapu sicil
memuru bdyle bir istegi reddetmek zorundadir. Ayrica, bu siirenin bazi nedenlerden

dolayt durmasi (BK.m.153 ) veya kesilmesi (BK.m.154 ) s6z konusu olamaz!®?.

9  REISOGLU, s. 85; OGUTCU/DOGRUSOZ, 5. 210; YALCINDURAN, s. 211-212.
100 YALCINDURAN, s. 212.
101 SUUMER, 5.610; AYAN, 5.237.

102 Nitekim Yarg. HGK. da 16.06.1973t., 1-15E. ve 510K. s.It kararinda; “..Davac: lehine Medeni
Kanun'un 807 nci maddesinin 3 ncii fikrasina gore kanuni ipotek tesisine dair dava, dava disi Ismail
aleybine 963 yilinda agilmistir. Davaci ingaat en ge¢ 1958 yilinda bitirmistir. Medeni Kanun'un
921. maddesine dayanarak alacagr icin Tapu Siciline gecici bir serh verilmesi hususunda herhangi
bir talebi olmamustr. Ancak 1963 yilinda 1. Aleyhine actigs davada kanuni ipotek isteginde bu-
lunmugtur. Davaci ile dava digi Ismail arasindaki akdi miinasebet ne olursa olsun, dava, yapilan
ingaat dolayisiyla sarf edilen para icin kanuni ipotek tesisine taalluk etmesi sebebiyle evvela bu hakkin
mevcut sartlar dabilinde tescilinin miimkiin olmadiginin, miimkiin ise, bu hakkin mevcudiyetinin
sonuglarimdan davalinin sorumluluk derecesinin bu davada her seyden ince halli gerekeceginden konu
evvela bu yonden incelenmigtir. Medeni Kanun'un 807. maddesinin 3 iincii fikrasina dayanarak ka-
nuni ipotek hakkinin is yapan veya miiteahhit tarafindan isin bittigi taribten itibaren ii¢ ay iceri-
sinde istenmesi gerekir. Aynt Yasa ‘nin 809. maddesi bunu amirdir. Hak diigiiriicii bir siire olmas:
sebebiyle bu siive icerisinde sozii gecen hak icin istekte bulunulmaz veya ayni Yasanin 921. maddesine
dayanilarak gegici tescil istenmez ise miiteahhit bu siire gectikten sonra bu hakkin: kullanamaz. Do-
layistyla iigiincii kisilere bu hususu dermeyan ederek bir istekte bulunamaz. Yukarda belirtildigi gibi
davact arsa dizerinde ingaatr 1958 yilinda bitirmistir. Tescil davas: 1963 yilinda acilmagtr. O halde
Medeni Kanun'un 809 uncu maddesi geregince istek hiikiim altina alinamaz ve bu sebepten davaci-
nin dayandigs dava disi 1. Aleyhine aldigr karar bu davada delil krymetini kaybetmis olur. O ilam
ancak 1yi baglayacagindan gayrimenkul iizerinde davact lehine tesis edilen bu ipotek iiciincii sahis
mevkiinde olan davalya kars: ileri siiriilerek riichanly oldugu iddia edilemez. Yukarida aciklandig
vechile davals kanuna dayanarak bu sekilde def ide bulunabileceginden bu yonden davanin reddine
karar verilmesi gerekir. -Bu itibarla agiklanan gerckgeyi de ibtiva eden ozel daire bozma kararma
uynlarak davanin reddine karar verilmesi gerekirken kabuliine miincer evvelki kararda direnilmesi
Usul ve Kanun'a aykir: oldugundan davalinin yerinde goriilen bozma isteginin kabulii ile direnme
kararinin (BOZULMASINA) cogunlukla karar verildi” demek suretiyle aynt hususa deginmistir
(Bkz. ALTAY/ESKIOCAK, s. 287).

103 REISOGLU, s. 87; OGUTCU/DOGRUSOZ, 5. 211; BICAKCI, 5. 554; YALCINDURAN, s.
212.
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Son olarak belirtmeliyiz ki, siirenin ge¢mesi ile yapi alacagt degil, yapr alacaginin
tescilini talep hakki son bulur'®. Dolayistyla siireyi gegiren yapt alacaklist zamana-
stmu siiresi icerisinde genel mahkemelerde dava agmak suretiyle alacagini talep etme

hakkina sahiptir.

2. Alacagin Taninmig Olmas:

Yapi alacaklilarinin kanuni ipotek hakkina esas tegkil eden alacagin malik ta-
rafindan taninmis olmasi, yani alacagin ihtilafli (¢ekismeli) olmamasi gerekmekte-
dir. Bu husus TMK.nun 895/3. maddesinde; “Teéscilin yapilmas: icin alacagin malik
tarafindan kabul edilmis veya mahkemece karara baglanmis olmas: sarttrr.” geklinde
ifade edilmistir. Isbu maddenin incelenmesinden de anlasildig; iizere, tescil icin ala-
cagin taninmasi iki yolla olur. Bunlar; “alacagin malik tarafindan kabul edilmesi”
veya “mahkemece hiikiim altina alinmasi”dir. Asagida bu sartlardan her biri ayri ayr
incelenecektir.

a. Alacagin Malik Tarafindan Kabul Edilmesi

TMK.m.895te yer verilen, tasinmaz malikinin alacagi tanimasindan maksat,
malikin bir borg ikrarinda bulunmast degildir. Ifade olunmak istenen, tasinmaz iize-
rinde ipotegin ne miktar icin bir yiik teskil edeceginin veya yapilan isin degerinin
tasinmaz maliki tarafindan kabul edilmesidir. Malik bu anlamda yapi alacagini tani-

mugsa, yapt alacaklist ipoteginin tescili miimkiindiir!'®.

Kural olarak, kanuni ipotek hakki ile teminat altina alinan alacak miktarinin
tapu kiitiigiinde gosterilmesi gerekir. Bu sebeple yapi alacaginin kapsami belli olma-
lidir. Asil yiiklenici ve diger ¢alisanlar icin, bu alacagin miktari TBK.m.480 geregince
“gotiirii bedel” olarak belirlenmis olabilir veya 481’e gore “belirlenmemis” olabilir ya

da “yaklasik (takribi) bedel” olarak belirlenmis olabilir.

Bedelin gotiirii olarak tespit edildigi durumlarda, alacagin malik tarafindan
kabulii bir 6zellik gostermez, kabuliin yazili bicimde olmasi yeterlidir. Bu konuda
esas sorun, yapt alacaklisinin bedelinin kesin olarak saptanmadigt durumlarda isin
basinda ipotegin tescilinin istemesinde ortaya ¢ikar. Doktrinde boyle durumlarda,
yapi igleri tam olarak bitmeden 6nce bedeli tam olarak hesaplamaya imkan olma-
digindan, kesin tescil degil ancak gecici tescil yaptirilabilecegi goriisiinii savunanlar

mevcuttur!'%°,

104 By siirenin hesabinda, TBK.nun 92 ve 93. maddeleri, TMK.m.5 geregince uygulanir (Bkz. RE-
ISOGLU, s. 87).

105 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 980; BAYGIN, s. 221.

106 Bkz, WIELAND (cev. I.H. Karafaki), Kanunu Medenide Ayni Haklar, Ankara 1950, s. 684
(BICAKCI, s.555); AKKANAT, 5.287; UYGUR, Turgug; Aglklamah-igtihath Insaat Hukuku
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Dogrudan dogruya kendisine eser sozlesmesiyle baglt bulunan yiiklenici ve za-
naatkérlarin alacak miktarlarint kesin ya da yaklagik olarak tayin etmek malik icin
miimkiindiir. Ancak, yapr alacaklist ipotegi, yalniz malikle eser sozlesmesi imzala-
yanlara degil, miistakil olarak alt yiiklenici ve zanaatkarlara da taninmugtr. Al yiik-
lenici ve zanaatkarlar asil miiteahhide bagli olarak ¢alistiklarindan, malikin bunlarin
varhigindan dahi haberdar olmamasi miimkiindiir. Malikin, onlar1 asil miiteahhide
baglayan eser sozlesmesinin mahiyet ve sartlarini bilmesine ve dolayisiyla yaklagik
olarak dahi alacaklarinin miktarini, ipotek haklarina esas teskil etmek {izere tespit

107 Boyle durumlarda da, kesin tescil degil, ancak gegici tescil

etmesine imkan yoktur
yapurilabilecegi ve alt yiiklenici ile zanaatkérlara dava acarak alacaklarin kesin mikta-

rint tespit ettirmek icin siire taninabilecegi kabul edilmelidir.

Al yiiklenici ve zanaatkérlar lehine taninan kanuni ipotek hakkinin tescili igin,
alacagin asil yiiklenici tarafindan kabul edilmesinin yeterli olup olmadigi hususunda
REISOGLU, “alt miiteahhit ve zanaatkarlar lehine kanuni ipotek hakkinin tescili
i¢in, alacagin birinci miiteahhit tarafindan kabul edilmesinin yeterli olmadig, zira
birinci miiteahhidin, kanuni ipotek hakkiyla takyid edilecek gayrimenkul tizerinde
higbir hakki olmadig, oysa gayrimenkule miiteallik haklar tizerinde tescil, terkin
vs. yoluyla yapilacak her tiirlii degisikligin TMK.m.1013-1014 geregince, prensip
itibariyle gayrimenkul malikinin beyanina bagli oldugu, dolayisiyla alt yiiklenici ve
zanaatkarlar lehine yapilacak tescillerde de alacagin malik tarafindan kabul edilmesi

gerekrigi” goriisiindedir!%8.

Kanaatimizce de, alt yiiklenici ve zanaatkarlarin yapmis oldugu islerden dogan
alacaklarinin da malik tarafindan taninmig olmast gerekir. Alt yiiklenicinin alacagy,
malik tarafindan kanuni ipotek yoluyla temin edilirse, ipotege teskil etmek tizere
taninan alacagin miktarina itiraz eden asil yiiklenicinin, ipotegin terkin edilmesini
isteme hakk: yoktur. Zira alt yiiklenici lehine ipotek tescil edilmesi asil yiikleniciye

zarar vermemektedir!%?,

Malikin yapi alacaklisinin alacagini tanimaktan kaginmast durumunda ise, asa-
gida incelenecegi gibi, alacaklinin kanuni ipotegin tescili konusunda hiikiim elde
etmek icin dava agmasi ve bu arada 3 aylik hak diigiimi siiresi gegmeden yapi alacag:
ipotegini tapuya tescil ettirmesi zorunlulugu vardir.

Eser ve Arsa Payi Kargiligi Insaar Sézlesmesi, Ankara: Adalet Matbaacilik, 1993. OGUZMAN/
SELiCi/OKTAY—OZDEMiR ise, yap1 alacaklilarinin mahkeme karari ile, TST.m.50 hiikmiine
dayanarak, ipotek hususunda MK.m.1011 uyarinca gegici tescil serhi verdirtebilecekleri gorii-

sindedir. (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 981).
107 REISOGLU, s. 94.
108 REISOGLU, s. 94.
109 REISOGLU, s. 94-95; SUMER, s. G07- G08.
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b. Alacagin Mahkemece Hiikiim Altina Alinmas:

Malikin yap1 alacaklisinin alacagini tanimaktan kaginmasi durumunda, alacakls
kanuni ipotegin tescili konusunda hiikiim elde etmek i¢cin hakime miiracaat edebile-

cektir. Bu durumda mahkeme, alacagin gergek mikrearint hiikiim altina alacakur!!0.

Yapi alacaklisinin, bu konudaki tespit davasinin dinlenebilmesi i¢in zorunlu
olan menfaat sartinin varligt agik oldugu gibi, TMK.m.895 hitkmii de kendisine bu
hakk: tanimaktadir.

Agilacak davada, yapr maliki ile birlikte borcun muhatabi olan yiiklenici de taraf
olarak gosterilmelidir. Zira yap1 alacaklisinin sézlesmeden kaynaklanan bir alacag:
varsa bu alacagin muhatabi ve bor¢lusu sdzlesmenin tarafi olan yiiklenicidir. Yapt ma-
liki s6zlesmenin tarafi olmadigindan, yiiklenicinin taraf olarak gosterilmedigi dava-
larda, mahkemece alacagin gercek miktarinin tespit edilebilmesi ¢cogu kez miimkiin
olamayacak veya tespit edilen alacak davanin tarafi olmayan yiikleniciyi baglama-
yacagindan Mahkemece tescil karari verilemeyecektir. Nitekim Yargitay 15. Hukuk
Dairesi de, 02.11.2012 t.li, 2011/7124 E. ve 2012/6793 K. s.li kararinda®'’; “..
TMK nin 895/I11. maddesinde, ‘tescilin yapilmas: icin alacagin malik tarafindan kabul
edilmis veya mabkemece karara baglanmis olmasi gerekir’ diizenlemesine yer verilmistir.
-Somut olayda davacinin alacagi, dava dist yiiklenici ile imzaladigs taseronluk sozlesmesi
wyarinca yaptigi imalatlardan kaynaklanmaktadsr. Sozlesmeler ancak taraflar: arasinda
hak ve bor¢ dogururlar. Davacinin sozlesmeden kaynaklanan bir alacagi varsa bu alaca-
gin mubatabr ve borclusu sozlesmenin tarafi olan dava dig: yiiklenicidir. Davaci, borcun
mubatabr olan dava disi yiiklenici aleyhine dava agarak alacagini ilama baglatmadig
gibi, davacinin dava disi yiikleniciden olan alacagi davali arsa sahiplerince kabul de
edilmemistir. Eldeki davada yiiklenici taraf olmadigindan bilirkisilerce belirlenen alaca-
gin yiikleniciyi bagladigi ve yiiklenici yoniinden alacagin karara baglandigi kabul edile-
mez. Belirlenen alacak, davaly arsa sahiplerince kabul edilmis de degildir. Bu durumda
mahkemece sartlare olusmayan davanin reddi gerekirken, delillerin takdirinde ve yasa
hiikiimlerinin yorumlanmasinda hataya diisiilerek yazily sekilde davanin kabulii dogru
olmamas, kararin bozulmasi gerekmistir.” demek suretiyle ayni hususa deginmistir.

Bu davalar, basit yargilama usuliine tabidir. Uygulamada Yerel Mahkemelerce
yapt alacaklisi ipotegine iliskin davalarin degisik is esasina kaydedildigi hususu ile
kargilasilmaktadir. Kanaatimizce bu uygulama son derece hatalidir. Bu husustaki da-
valarin esasa kaydedilerek, basit yargilama usulii ile ¢6ziimlenmesi gerekmektedir.

Yargitay 15. Hukuk Dairesi de ayni goriistedir! .

110 REISOGLU, s. 96; SUMER, s. 608; BICAKCI, 5.555; YALCINDURAN, s. 212; AYBAY/
HATEMI, s. 285.

11 www.legalbank.com, 20.09.2015.
12 Bk, Yargitay 15. HD.nin 29.11.2010 t.li, 2010/5423E. ve 2010/6471K. .l karar:.
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Yine uygulamada Mahkemeler tarafindan gegici tescilin siiresi tayin olunurken,
li¢ ay-bes ay gibi sabit bir zamanla tahdit yerine, mesela “esas davanin (alacak dava-
sinin) kesinlesmesinden yirmi giin sonraya kadar” seklinde hiikiimler kurulmalidir.
Hitkmiin bu sekilde kurulmasiyla, kesin tescilin icra olunacagi ana kadar yapi ala-
caklilarina koruma saglanacakur. Zira gegici tescil hakim tarafindan tayin edilen sii-
renin dolmasiyla tapu memuru tarafindan re’sen terkin edileceginden, kesin tescilin
icra olunacag ana kadar yap1 alacaklilarina koruma saglayacak bir gecici tescil siiresi
belirlenmelidir.

3. Yeterli Teminat Gésterilmemis Olmasi

Yapt alacaklilarinin kanuni ipotek hakkinin tescilinin istenebilmesi igin malik
tarafindan yeterli teminat gosterilmemis olmast gerekmektedir. Bu husus TMK.nun
895/4. maddesinde; “Malik yeterli giivence gosterirse tescil istenemez.” denmek suretiy-
le agikea ifade edilmistir.

Malik tarafindan, iddia edilen alacak icin yeterli sayilabilecek oranda bir teminat
gosterilirse, artik kanuni ipotek hakkinin tescili istenemez!!®. Kanun koyucu teminat
gosterilmesi bakimindan yapi alacaklilarina bir talep hakk: tanimamigtir. Alacagin,
ipotek tescili veya teminat gdsterme yollarindan biriyle garanti edilisinde, se¢me hak-
ki malike aittir. Yiiklenici ve zanaatkarlar, ancak, kanuni ipotek hakkinin tescilini

talep edebilirler. Malikin teminat gostermesini isteyemezler! 4.

Teminatn ne sekilde olacag: da yasada acikea belirtilmemistir. Ancak doktrinde
teminatin ayni ya da sahsi teminat olabilecegi kabul edilmektedir'!®. Bu durumda
para veya kiymetli evrakin depo edilmesi veya mali durumu iyi olan kisilerin kefil
olarak gosterilmesi teminat mahiyetindedir. Buna kargilik 6deme giicii kuvvetli olan
bagka sahislarin bonoda imzalari bulunsa bile, malikin bono vermesi yeterli teminat

sayilmaz!'1®,

Teminat miktarinin yiiklenici ve diger calisanlarin alacagini kargilamaya yetecek
miktarda olmasi gerekir. Teminatin yeterliligi konusunda anlasma olmazsa bunu ha-

kim tayin eder!!”.

Insaat alacaklist olan yiiklenici ve diger ¢alisanlarin kusuru olmaksizin teminat
azalmigsa, ti¢ aylik tescil siiresi ge¢mis olsa bile, malikten yeniden teminat gostermesi

113 AYAN, s. 236; YALCINDURAN, s. 213; KAPLAN, s. 163; AYBAY/HATEMI, s. 285.

114 REISOGLU, s. 99; AKKANAT, s. 287.

115 REISOGLU, s. 99; BICAKCI, s. 556; SUMER, s. 6G09; AYAN, s. 236; YALCINDURAN, s.
213; AKKANAT, s. 218.

116 BIGAKCI, s. 556.
117 YALCINDURAN, s. 213; BAYSAL, s. 173.
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istenebilir! 8. Malik teminat gostermek suretiyle, daha dnce tescil edilmis olan kanu-
ni ipoteklerin terkinini de talep edebilir!!”.

Bizim de kanaatimiz bu sekilde olmakla beraber, doktrinde “Gi¢ aylik siire dol-
duktan sonra, malikten yeniden teminat gostermesinin talep edilemeyecegi” gorii-
stinde olanlarin da mevcut oldugu goriilmektedir. Ornegin, BICAKCI konu hakkin-
daki goriisiinti; “Yapz alacaklis: tarafindan da kabul edilen teminat ileride degerinden
diigiip de yeterlilik niteligini kaybederse, ii¢c aylik siirenin dolmamss olmasi kosulu ile,
yap1 alacaklist yeniden yasal ipotek hakkinin tescilini isteyebilir. Ornegin teminat olarak
gosterilen hisse senetleri degerden diismiis veya kefil ddemeden aciz hale gelmis olabilir.
Bu durumda malik isterse ek teminatlar da gosterebilir. “ seklinde beyan etmistir!2.
Kanaatimizce, yapt alacaklist tarafindan da kabul edilen teminatin ileride degerinin
diismesi halinde, {i¢ aylik tescili talep siiresinin dolmus olmasi, yapr alacaklilarinin
malikten yeniden teminat géstermesini talep etme hakkini ortadan kaldirmayacakir.
Aksi takdirde malik, teminat yolunu se¢mekle, yap1 alacaklilarini rehin hakkina na-
zaran ¢ok daha fazla riskli bir garantiyi kabule zorlamis olur ki, bu sonug, kanunun

teminat gsterme imkanini saglamakla giittiigii amaci asar niteliktedir!?!.

Ote yandan belirtmeliyiz ki, malik, kanuni ipotek tescil ettirmek hakkina sahip
her yap1 alacaklisina ayri ayri teminat géstermek zorundadir. Dolayistyla asil yiikleni-
ciye malik tarafindan teminat verilmis olmasi, alt yiiklenicinin bu konudaki hakkint

etkilemez!22.

B. Tescil

Bir rehin hakkinin tapu siciline tescili i¢in kural olarak resmi sekilde yapilmis
bir rehin sozlesmesi bulunmasi ve ayrica tasitnmaz malikinin tescil istegini bildirmesi
gerekir (TMK.m.1013)'?%. Ancak malik, alacaklisi adina tescil yapilmasini istemek-
ten kaginirsa, o zaman alacakli Mahkemeden tescile karar verilmesini isteyebilmek

yetkisine sahiptir!?4,

Yapr alacaklilarinin ipotek hakkinda ise bu kural uygulanmaz'?. Yap: alacak-
lilar1 ipoteginde iktisap nedeni kanundan dogar. Baska bir deyisle, TMK.nun 895.

118 SUUMER, s. 609; YALCINDURAN, s. 213; AKKANAT, s. 288.

119 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 981, SUMER, s. 609; YALCINDURAN, s.
213; AKKANAT, s. 288; BAYGIN, s. 222.

120 BICAKCI, 5.556.

121 REISOGLU, s. 100.

122 REISOGLU, s. 101; BICAKCI, 5.557; SUMER, 5.609.

12 OGUTCU/DOGRUSOZ, s. 211; BICAKCI, s. 557; YALCINDURAN, s. 213.

124 BICAKCI, s. 557; YALCINDURAN, s. 213

125 OGUTCU/DOGRUSOZ, s. 211.
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maddesi geregince yap1 alacaklilari, prensip itibariyle eser s6zlesmesini imzaladiklar
andan isin bitimini takip eden {i¢ aylik miiddetin sonuna kadar taginmaz mal rehni-
nin tesisi i¢in bir hukuki sebebe sahiptir. Yap: ipoteginin tescili i¢in resmi bir ipotek
sozlesmesi yapilmasi gerekmez. Kanun hitkmii burada resmi rehin sozlesmesi yerine

gecmektedir!%°.

Ote yandan yap1 alacaklist ipoteginde tescil istegini bildiren kisi de taginma-
zin maliki degildir. Yap1 ipoteginde tescil beyaninin yapi alacaklist olan yiiklenici,
alt yiiklenici veya zanaatkar tarafindan yapilmasi gerekir. Tescil icin malikin riza-
sina ya da tescil istegini agiklayan beyanina da ihtiyag yoktur'?’. Bu husus TMK.
nun 1013/2. maddesinde ifadesini bulmustur. Soyle ki, TMK.nun 1013/2. maddesi;
“Edinen kimse, kanun hitkmiine, kesinlesmis mahkeme kararina veya buna esdeger
bir belgeye dayaniyorsa, bu beyana gerek yoktur.” hitkmiinii ihtiva etmektedir. Bu
fikradaki “kanun hitkmiine” ibaresinin genis yorumlanmasi, ayni hakkin tescil ile
dogdugu hallere dolayisiyla yapr alacaklist ipotegine de uygulanmast gerekir.

Tescil talebi eser sozlesmesinin akdedilmesinden itibaren her an yapilabilir. Ne
var ki, tapu siciline yapilacak her kaydin dogrulanmas: gerekli oldugundan talepte
bulunan yapi ipotegi alacaklisinin tescil istemine, yapi sézlesmesini ve yap1 malikinin
alacagin miktarini kabul eden belgesini ya da alacag saptayan mahkeme ilamini ek-

lemesi gerekir (TMK.m.895).

Bu belgeler tam olmali, agik¢a alacak hakkinin tiim kapsamini beliremelidir.
Yani, bu alacagin bir eser s6zlesmesinden dogdugu, is bitmis ise bunun tarihi, bitme-
mis ise devam ettigi belgede agik¢a gosterilmelidir. Yoksa sadece bir borg ikrarini gés-
teren belge, kanuni ipotek hakkinin tescili i¢in yeterli degildirlzs. Tapu memurunun

bu belgelerin gecerliligini re’sen arastirmasi gerekir!%.

Yapt alacaklisinin kanuni ipotek hakkini tescil ettirmek i¢in tapuya yukarida
belirttigimiz belgelerle ve tek bagina bagvurmasi yeterlidir. Bu bagvurma, basili 6rnek-
lerin yapr alacaklisi tarafindan doldurulmasi ve altinin imzalanmasi ile yapilir.

Tescil edilen yapr alacaklist ipotegi, tapu memuru tarafindan re’sen tasinmazin

malikine teblig edilir (TMK.m.1019).

126 REISOGLU, s. 103; OGUTCU/DOGRUSOZ, s. 211; KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/
ALTIN, s. 168; BICAKC]I, s. 557.

127 REISOGLU, 5.111; OGUTCU/DOGRUSOZ, 5.211; KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/AL-
TIN, 5.169; ALTAY/ESKIOCAK, s. 287; YALCINDURAN, s.214. Bu belgelerin yasal ipotek
hakkinin kurulmasi igin yeterli oldugu, malikten ayrica bir irade beyani istenmesinin ve vermez
ise Mahkemeye bagvurmanin gereksiz vakit kaybi olacagi ve yapi alacaklisinin hakkini zedeleye-
cegi kabul edilmektedir (BICAKCI, 5.558). BICAKCI, s.558.

128 REISOGLU, s. 104; BICAKCI, 5.557; YALCINDURAN, 5.213.

12 REISOGLU, s. 104; SUMER, 5.610.
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Usuliine uygun bir tescil isleminin yapilmasiyla birlikte ipotek hakk: kurulmus
olur (TMK.m.1022). Isci ve yiiklenici ipoteklerinin tescilinde kiitiigiin rehin hakla-
rina ait diistinceler kisminda “ingaatgt ipotegi” oldugu belirtilir (TST.m.35).

Yargitay imizin yapr alacaklist ipoteginin ancak tescille hitkiim ifade edecegine
iliskin ictihadi soyledir:

“Medeni Kanun'un 807/3. maddesi her ne kadar (miiteahhide kanuni ipotek
tescil hakki) taninmis ise de hak tesis edilmedikge o gayrimenkuliin diger akdi ipotek
sahiplerinin haklarini kullanmalarina engel olamayacag gibi onlarin kullandiklari bu
haktan dolay1 kanuni ipotek hakkini haiz kisiye satis bedelinden bu paranin tediyesi

icin bir sebep tegkil etmez”1°.

SONUC

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu, 743 sayili (miilga) Tiirk Medeni Kanunu'nu
ile genel olarak kiyaslandiginda, bazt kurumlarin giintimiiz kogullarina daha uygun
hale getirildigi, bazilarinin ise uygulamanin ihtiyaglarina cevap vermesi nedeniyle
aynen korundugu goriilmektedir. Bu baglamda 4721 sayili Tiirk Medeni Kanu-
nu'nda makalemizin konusunu olusturan yapr alacaklilari ipotegi yoniinden 6nemli
bir degisiklige gitmeye ihtiya¢c duyulmamuistir. Yalnizca yapi alacaklilar ipoteginden
yararlanabilecek kisiler agisindan bir degisiklik getirilmistir ki, esasen bu degisiklik,
eski MK déneminde doktrinde bu maddeye verilen anlama da uygun diismektedir.

Yeni kanunda ipotegin tescilini talep edebilecek olan kisilerin, “malik veya yiik-
leniciden alacakls olan alt yiiklenici ile zanaatkarlar” olarak ifade edildigi goriilmek-
tedir (TMK.m.893/3). Oncelikle belirtmeliyiz ki, kanun metninde her ne kadar
yiikleniciler yap1 alacaklilart arasinda zikredilmemekte ise de, yiiklenicilerin de yap:
ipotegi alacaklist sifatint kazanacaklarina stiphe yoktur. Bu husus doktrinde de oy-
birligi ile kabul edilmektedir. Kaldi ki “alt” kelimesi kanun metnine sonradan bir
komisyon hatasi olarak girmistir. Yoksa kanun koyucunun amaci, yiiklenicileri yap1
alacaklist ipoteginden mahrum birakmak degildir. Malikten alacakli olmayan alt
yiiklenicilere taninan kanuni ipotek hakkindan, malikle sézlesme iliskisi igerisinde
olan asil yiiklenicilerin yararlanabilecegine siiphe duymamak gerekir.

Yapi alacaklis ipoteginden faydalanabilmek icin, “bir tasinmaz iizerinde yapilan
yapt veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf etmis olmak” gerekmek-
tedir. O halde yap1 alacaklisinin bu kanuni haktan yararlanmasi i¢in, yapida emek
harcamis olmasi sarttir. Bu emek malzeme verme ile birlesebilecegi gibi, herhangi
bir malzeme katkist olmadan da olabilir. Ne var ki, emek veya emek ve malzemenin
somut olarak ingaatta bir deger artist meydana getirmis olmasi gerekir. Bu durum

130 Yarg. 11. HD.nin, 11.10.1971t., 6201E. ve 4652K. s.l1 karar: (ALTAY/ESKIiOCAK, s. 288).
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bir satis sozlesmesine dayanarak, insaata yalnizca malzeme temin edenlerin yap1
alacaklist ipoteginden faydalanamayacaklari sonucunu ortaya koymaktadir. Zira bu
kimseler tasinmaz tizerinde yapilan yapi veya diger islerde malzeme temin etmis
olsalar da, herhangi bir emek sarf ettiklerinden bahsedilemeyecektir. Oysa kanun
koyucu, malzeme vererek veya vermeden emek sarf etmis olmay1 yap: alacaklist
ipoteginin tesis edilmesi bakimindan esasli unsur olarak 6ngérmiistiir.

Ote yandan, sadece yapinin projesini gizen ya da planini yapan mimar ya da
mithendisin de yap1 alacaklisi ipoteginden faydalanamayacagi kanaatindeyiz. Zira
bunlarin yapr iin yaptiklari is, yiiklenici ve zanaatkérlar gibi bir emek giiciinii ge-
rektirmez ve bedenen ingaata bagli degillerdir. Kald1 ki, mimar ya da mithendislerin
yaptiklari igin ingaatta bir deger artist meydana getirdiginden de bahsedilemeyecek-
tir. Insaatta deger artist meydana getirmeyen bir isten dogan alacagin yapi alacaklist
ipoteginden faydalanamayacagi agiktir.

Bununla beraber ¢ogu zaman, mimar ve mithendisle tasinmaz maliki arasin-
daki sozlesme bir hizmet ya da vekalet s6zlesmesi niteligindedir. Oysa ki, ipotek is-
teyebilecek kisilerin, eser sozlesmesi ile ¢alisan kisiler olmast gerekmektedir. Her ne
kadar yapi alacaklist ipotegine iliskin kanun metninde yapi alacaginin mutlaka eser
sozlesmesinden kaynaklanmasi gerekeigi belirtilmemis ise de, kanunun gerekgesin-
de ‘eski Medeni Kanun maddesinde yer alan “is¢i” sozciigii yerine “zanaatkir” sozciigii-
niin segilmesinin bilingli oldugu” dile getirilmistir. Kanaatimizce bununla ipotek iste-
yebilecek kisilerin, isciler gibi hizmet sozlesmesi ile degil, eser sozlesmesi ile calisan
kisiler olmasi gerektigi vurgulanmustir. Bu husus, yap1 alacaklilarinin kanuni ipotek
hakkindan soz edilebilmesi icin, alacak hakkini doguran s6zlesmenin mutlaka eser
sozlesmesi niteliginde olmasi gerektigi seklindeki goriistimiizii gliglendirmekeedir.

Bir diger tartuigmali husus da yapr alacaginin kapsamidir. Asil yiiklenici ve diger
calisanlar icin bu alacagin miktart BK.m.480 hitkmiine gore “gotiirii usulle” veya
BK.m.481 hiikmiine gére “yaklasik olarak” belirlenir. Bedelin gotiirii olarak tespit
edildigi durumlarda, yapi alacaginin kapsami bagtan belirlenmis demektir. Bu ko-
nuda esas sorun, yapi alacaklisinin bedelinin kesin olarak saptanmadigi durumlarda
isin basinda ipotegin tescilinin istemesinde ortaya ¢ikar. Doktrinde boyle durum-
larda, yapu igleri tam olarak bitmeden once bedeli tam olarak hesaplamaya imkan
olmadigindan, kesin tescil degil ancak gegici tescil yapurilabilecegi goriisii agirli
olarak savunulmaktadir.

Malik ile dogrudan dogruya bir eser sézlesmesinin tarafi olmayan alt yiikleni-
cilerin yapr alacaklarinin kapsami ise, doktrinde tartismalidir. Asil yiiklenici ve alt
yiikleniciler yap: alacaklarina birbirinden bagimsiz olarak sahiptirler, bu nedenle
alacagini tahsil edememis asil yiiklenici ve alt yiikleniciler ayr1 ayr1 ipotek hakkinin
tescilini talep edebileceklerdir. Bu durumda ayni edim i¢in birden fazla ipotek hak-
kinin tescili tehlikesi s6z konusu olabilir. Ortada malik agisindan ise ¢ogu zaman
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tek bir ingaat isi vardir. Béyle bir olasilikta, alt yiiklenicinin yap1 alacaginin asil
yiiklenicinin yap: maliki ile kararlasturdigi mikeari gecemeyecegi goriisii agirlikl
olarak savunulmakta ise de, TMK.nun 893/3 hiikmii karsisinda ipotege konu olan
alacagin kapsaminin alt yiiklenicinin alacagina gore belirlenmesi gerektigi, aksine
bir diisiincenin kanunun agik ifadesine aykirilik tegkil edecegi kanaatindeyiz.

Ne var ki, bdyle bir durumda tasinmaz malikinin ingaat bedelini hem asil yiik-
leniciye hem de alt yiikleniciye 6demek tehlikesi ile karst karstya kalabilecegi ih-
timali ortaya gikmaktadir. Isvigrede hakim goriis bu tehlikenin kanun degisikligi
yoluyla giderilebilecegi seklindedir. Tiirk hukukunda ise, yeni bir Medeni Kanun
hazirlanmasina ragmen bu konuda herhangi bir diizenleme yapilmadigt goriilmek-
tedir. Kanaatimizce bu tehlikenin 6niine gecilebilmesi icin, kanun metninde bir
degisiklik yapilarak sadece tastnmaz maliki ile dogrudan sozlesmesel iligki i¢in bulu-
nan yapt alacaklilarina ipotek hakkinin tescilini talep hakk: verilmesi, alt yiiklenici-
lere ise asil yiiklenicinin taginmaz malikine karst sahip oldugu alacak hakki tizerinde
kanuni bir rehin hakki taninmasi yerinde olacakur.

Kanuna gore yapi alacagi tasinmaz maliki tarafindan taninmamis veya bir
mahkeme hiikmii ile tespit edilmemis ise, ipotegin tescili miimkiin olmayacakur.
Bu sebeple malikin yapr alacaklisinin alacagini tanimaktan kaginmast durumunda,
alacakli kanuni ipotegin tescili konusunda hitkiim elde etmek i¢in hikime miira-
caat edebilecektir. Bu durumda mahkeme, alacagin gercek miktarini hitkiim altina
alacakur.

Ancak TMK.m.895/3 hitkmiinde yer alan, ‘tescilin yapilabilmesi icin alacagin
malik tarafindan kabul edilmis veya mahkemece karara baglanmas olmast gerekir.” sek-
lindeki ifade ile, yap1 alacaginin kesin bir sekilde tescil edilebilmesi icin gerekli olan
kosullar sayilmaktadir. Bagka bir deyisle, yap: alacagi “malik tarafindan kabul edil-
mis” ya da “mahkemece karar baglanmis” ise, yani alacaklinin elinde bir mahkeme
ilami var ise, bu alacagin tapu siciline kesin bir sekilde tescil edilmesi talep edilebilir.

Ne var ki, uygulamada, yapi1 alacagi malik tarafindan genellikle kabul edilme-
mektedir. Hal boyle olunca, yapi alacaklist alacaginin ger¢ek miktarinin mahkemece
karara baglanmasi ve yapt alacaginin kesin bir sekilde tesciline karar verilmesi i¢in
yargt yoluna miiracaat etmek zorunda kalmaktadir. Yarg karari ile alacagin gergek
miktarinin tespit edilebilmesi ve kesin tescil karari verilmesi ise, TMK.m.895/2
hitkmiinde kanuni ipotek hakkinin tescili i¢cin dngoriilen 3 aylik hak distirticii siire
icinde gergeklestirilememekte ve hak kayiplart s6z konusu olmakrtadir. Gergekten de
bugiin yeni agilan bir davanin 6n inceleme durusmasi bile en erken 5-6 ay sonra
yapilabildiginden, TMK.nun 895/2 maddesindeki 3 aylik tescil isteme siiresi icinde,
mahkemeden alacagin varlig ile ilgili bir ilam getirilemeyecegi agikur.

Doktrinde ve Yargitay kararlarinda, yap: alacaklisinin kanuni ipotegin tescili-
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ne iliskin 3 aylik hak diisiiriicii siireyi kendisinden kaynaklanmayan sebeplerle ka-
cirmast ve hak kaybina ugramasi durumunun adil olmayacag1 goz oniine alinarak,
yapt alacaklisinin 3 aylik yasal siire icinde mahkemeden Tapu Sicili Tuziigii m.50 ve
TMK.m.1011 uyarinca gegici tescil serhi verilmesini talep edebilecegi, dava sonunda
alacaginin varliginin sabit hale gelmesiyle birlikte bu gegici tescilin mahkemece kesin
tescile doniistiiriilebilecegi kabul edilmis ve uygulama bu yonde sekillenmistir. Za-
ten aksine bir uygulamanin kabul edilmesi halinde, yap: alacaklisi ipotegine iligkin
hiikiimler, 3 aylik kisitli siire dolayisiyla hicbir olayda uygulanamaz ve kadiik kalmig
olur.

Bu noktada ifade etmeliyiz ki, gegici tescil talebinden maksat, siiratli bir miida-
hale ile yiiklenici ve zanaatkérlara saglanan kanuni himayenin ortadan kalkmasina
mani olmakur. Yerel mahkemece, 3 aylik hak diisiiriicii siirenin gectigini gosteren
delil ve emareler olmadikea, isin esasina iliskin olarak derinlemesine bir inceleme
yapmadan gegici tescile derhal hitkmedilir.
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