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HAKEMLI

ipotek Siiresi ve Bu Siirenin Ge¢mesinin icra Hukukuna Etkileri

IPOTEK SURESI VE BU SURENIN GECMESININ
iCRA HUKUKUNA ETKILERI

0z

Ipotek sozlesmesinin temel amact dogmus yahut dogacak veyahut dogmast
muhtemel bir alacagin rehin konusu tasinmaz ile giivence altina alinmasidur.
Temel borg iliskisindeki asil alacak 6denmedigi takdirde, alacakli tasinma-
zin satilmasini saglayarak, satim bedelinden alacagini elde edebilir. Ancak
taraflar, yapuklari ipotek s6zlesmesi ile ipotegin sagladigi bu giivenceyi sire
ile sinirlandirabilir. Bu anlamda, ipotegin siireli yahut siiresiz olarak kurul-
mast miimkiindiir. Ipotegin siireli olarak kuruldugu durumlarda, ipotek
stiresinin gecmesi ile ipotek hakki da sona ermekte ve 2019 yilinda 7181
sayili Kanun’un 19. maddesi ile Ttirk Medeni Kanunu’nun 883. maddesine
eklenen 2. fikra uyarinca belirli sartlar d4hilinde, alacaklinin iradesine yahut
dava agilmasina gerek olmaksizin tasinmaz malikinin talebiyle ipotegin
terkini saglanabilmektedir. Calismamizda, taraflarca sézlesme ile 6ngériilen
ipotek siiresinin hukuki niteligi aciklanmaya caligildiktan sonra, bu siirenin
dolmasinin icra hukukuna etkileri tizerinde durulacakur.

Anahtar kelimeler:

ipotek hakkinin sona ermesi
ipotegin paraya cevrilmesi
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HYPOTHEC PERIOD AND THE EFFECTS OF EXCEEDING
THIS PERIOD ON ENFORCEMENT LAW

ABSTRACT

The main purpose of the hypothec contract is to secure a receivable that has
arisen or will arise or is likely to arise, with the immovable property subject
to collateral. If the principal debt in the underlying debt relationship is not
paid, the creditor can obtain the receivable from the sale price by selling the
immovable property. However, the parties may limit this assurance provided
by the hypothec with a period with the hypothec agreement they have made.
In this sense, it is possible to establish a hypothec on a temporary or indefi-
nite basis. In cases where the hypothec is established for a limited period,
the hypothec right ends with the expiration of the hypothec period. And
according to the second paragraph added to the article 883 of the Turkish
Civil Code with the 19th article of the Law No. 7181 in 2019, the hypothec
can be released at the request of the immovable property owner without
the need of the will of the creditor or filing of a lawsuit. In our study, after
trying to explain the legal nature of the hypothec period stipulated by the
contract by the parties, the effects of the expiration of this period on the
enforcement law will be emphasized.

Keywords:

hypothec hypothec period termination of hypothec right
hypothec liquidation procedures
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GiRi$

Ipotek sézlesmesinin taraflart kargilikli ve birbirine uygun iradeleri ile ipo-
tegin siireli olarak kurulmasini kararlagtirabilir. Ancak 2019 yilinda yapilan
degisiklikten 6nce Tiirk Medeni Kanunu’'nda' ipotek siiresini dogrudan
diizenleyen bir hitkiim bulunmadigindan, ipotek siiresinin niteligi ve bu
stirenin ge¢mesinin sonuglari noktasinda doktrinde ve yargi kararlarinda
farkli goriisler savunulmustur.” 2019 yilinda ise 7181 sayili Kanun'un®
19. maddesinin 2. fikras: ile Tiirk Medeni Kanunu’'nun 883. maddesine
ikinci fikra eklenmek suretiyle ipotek siiresi diizenlenmistir. Bu diizenlemeye
gore; ipotegin siireli olarak kuruldugu hllerde, ipotek siiresinin bitiminden
itibaren otuz giin iginde Icra ve Iflas Kanunu'nun® 150/c maddesinde diizen-
lenen serhin tapu siciline islenmemesi halinde ipotek, tasinmaz malikinin
talebiyle tapudan terkin edilebilmektedir (TMK m. 883/2). Calismamizin
temel amaci da, yapilan bu diizenleme 151g1nda ipotek siiresini ve bu siire-
nin ge¢mesinin icra hukukuna etkilerini degerlendirmektir. Bu kapsamda,
calismamizda oncelikle ipotek ve ipotek sozlesmesi ile ipotegin paraya cev-
rilmesi yoluyla takip yollar1 hakkinda agiklamalar yapilmigtir. Daha sonra
doktrinde ve Yargitay kararlarinda ileri siiriilen goriisler ¢ergevesinde ipotek
stiresinin hukuki niteligi incelenmis ve siiresi dolmasina ragmen tapudan
terkin edilmemis ipotek tizerinde durulmustur. Son olarak da ipotek siiresi
geemis alacagin takibi gesitli ihtimaller dikkate alinarak incelenmis, siiresi
gecmis ipotegin paraya ¢evirme ve paralarin paylastirilmast agamalarindaki
durumu degerlendirilmistir.

I. IPOTEK VE iPOTEK SOZLESMESINE GENEL BAKIS

Tirk Medeni Kanunu’'na gére tasinmaz rehini; ipotek, ipotekli borg senedi
ve irat senedi olmak iizere ii¢c sekilde kurulabilir (TMK m. 850). Bunlar

[1]1 RG.S. 24607, T. 08.12.2001.

[2]  Mehmet Akgaal, “Ipotegin Kaldirilmast Davasi,” [nénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi 10, no. 2 (2019): 566.

[3] Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun. Bkz. R.G.
S.30827,T.10.07.2019.

[4] RG.S.2128,T. 19.06.1932.
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arasinda uygulamada en sik kullanilant ise ipotektir.”’ Ipotek, asil alacagin
odenmemesi halinde, rehin konusu taginmazi cebri icra yoluyla sattirmak
suretiyle satis bedelinden alacagin elde edilmesini saglayan ayni bir hakur
(TMK m. 873).1 Ayni hak olmasinin bir sonucu olarak da tasitnmazi son-
radan devralan iigiincii kisilere karst da ileri siiriilebilir."”

Ipotek hakki, kanundan yahut sézlesmeden dogabilir. Bu baglamda, mev-
cut yahut heniiz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya muhtemel bir
alacagin temini amaciyla, bor¢lu yahut ti¢iincii bir kisinin taginmazi tizerine
ipotek tesis edilmesi noktasinda sozlesme yapilabilir (TMK m. 881). Bu
sozlesme, rehin sézlesmesinin 6zel bir tiiriidiir ve ipotek sozlesmesi olarak

adlandirilmakeadir.®

Ipotek sozlesmesi ile bir alacagin giivence altina alinmast hedeflenir.
Sozlesme ile tizerinde ipotek kurulan tasinmaz, asil alacak i¢in teminat fonk-
siyonunu yerine getirir.”’ Dolayisiyla, kefalet sozlesmesinden farkli olarak

[5]  Faruk Acar, Rehin Hukukunda Tasinmaz Kaviam: ve Ozellikle Belirlilik Ilkesi,
Tipki 2. Basim (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2017), 59.

(6]  Hasan Erman, Esya Hukuku Dersleri, 9. Basim (Istanbul: Der Yayinlari, 2020), 181;
Seref Ertas, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gore Esya Hukuku, 6. Basi
(Ankara: Seckin Yaymcilik, 2005), 505; Mehmet Ayan, Esya Hukuku 111, Stnirls
Ayni Haklar, 9. Baski. (Ankara: Adalet Yayinevi, 2020), 254.

[7]1  Nedim Merig ve Ahmet Cahit lyilikli, “Tasginmaz Teminatinin Ugiincii Kisi Alacaklinin
Alacagint Perdeleyip Takibi Semeresiz Birakmast Uzerine Bir Inceleme,” 744D 9,
no. 33 (Ocak, 2018): 45.

[8]  Aydin Zevkliler ve K. Emre Gokyayla, Borelar Hukuku Ozel Bore Iliskileri, 20. Bast
(Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2020), 748.

[91 Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay—@zdemir, Esya Hukuku, 22. Bast
(Istanbul: Filiz Kitabevi, 2020), 1094; A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, 8. Baski (Ankara:
Yetkin Yayinlari, 2020), 630. 1potek sadece alacagi temin etme, giivence altna alma
fonksiyonuna sahiptir. Bu anlamda diger tasinmaz rehini tiirleri olan ipotekli borg
senedi ve irat senedinde farkli olarak tasinmazin degerini tedaviil etme fonksiyonu
yoktur. Bkz. Biilent Kopriilii ve Selim Kaneti, Sinirls Ayni Haklar, Genisletilmis
ve Yenilenmis 2. Basi (Istanbul: Fakiilteler Matbaasi, 1982-1983), 257 vd.; Turhan
Esener ve Kudret Giiven, Egya Hukuku, 8. Baski (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2019),
554; Ayan, Sinzrls Ayni Haklar, 254-255.
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ipotek sozlesmesi sahsi degil ayni teminat sozlesmesidir."” Bu ¢ercevede
ipotek sozlesmesinden ve ipotekten soz edilebilmesi i¢in oncelikle bir (asil)
alacak gereklidir.""! Ancak belirttigimiz tizere; bu alacagin heniiz dogmamig
olmast ipotek kurulmasina engel olmaz. Heniiz dogmamis olmakla beraber

dogmast kesin veya muhtemel bir alacagin temini icin de ipotek kurulabilir
(TMK m. 881).1"%

Ipotek, kural olarak asil alacaga bagli bir haktr.” Bu sebeple, temin
ettigi asil alacak gegersiz ise ipotek hakk: da gegersizdir."¥ Bu anlamda,
asil alacagi doguran temel iliski gegersiz ise tescil edilmis olsa dahi ipotek
hakk: kazanilamaz.!" Bunun gibi asil alacak bir sekilde sona ererse, ipotek

[10] Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 8. Bast (Ankara: Yetkin Yayinlari,
2020), 776.

(111 Jale G. Akipek, Ziirk Esya Hukuku (Ayni Haklar) Ugiincii Kitap Mahdut Ayni
Hatklar (Ankara: Seving Matbaasi, 1974), 226; Oguzman, Seligi ve Oktay—(jzdemir,
Esya Hukuku, 1095.

(12] Zevkliler ve Gékyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 748-749. Bu kapsamda, 6rnegin dogumu
vadeye (dogmasi kesin) veya sarta bagli (dogmasi muhtemel) alacaklari temin etmek
icin de ipotek kurulabilir. Bkz. Haluk Nami Nomer ve Mehmet Serkan Ergiine, Egya
Hukuku, 8. Bast (Istanbul: On Iki Levha Yayincilik, 2020), 357.

[13] Rona Serozan, “Tasinmaz Rehni,” /UHFM 64, no. 2 (2006): 306; Akipek, Mahdut
Ayni Haklar, 227; Oguzman, Selici ve Oktay—Ozdemir, Esya Hukuku, 1095; Zevkliler
ve Gokyayla, Ozel Borg lliskileri, 748. Ipotek, asil alacaga bagli olmakla beraber, kural
olarak asil alacagin varligina veya miktarina delil teskil etmez. Bkz. Nomer ve Ergiine,
Esya Hukuku, 358; Oguzman, Selici ve Oktay-(jzdemir, Esya Hukuku, 1097. Zira
ipotek, heniiz dogmamis alacaklar i¢in kurulabilecegi gibi asil alacagi doguran hukuki
islemin gegersiz yahut asil alacagin sonradan ifa edilmis olmasi ancak buna ragmen
ipotegin tapu sicilinden terkin edilmemis olmasi miimkiindiir. Bu sebeple, ipotekle
temin edilmis alacak devredildigi takdirde, borglu yeni alacakliya alacagin gegersiz
oldugunu, dogmadigini yahut ifa veya benzeri bir nedenle sona ermis oldugunu
ileri siirebilir. Bu anlamda, yeni alacakli tapuda sekli olarak goriinen ipotek tesciline
iyiniyetli olarak dayandigini bor¢luya karst ileri siiremez. Oguzman, Selici ve Oktay-
Ozdemir, Esya Hukuku, 1100.

(14] Erman, Esya Hukuku, 172; Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, 358.

[15] Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, 358; Oguzman, Selici ve Oktay—@zdemir, Esya
Hukuku, 1096; Erman, Esya Hukuku, 182; Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 558.
Ornegin; asil alacagi doguran temel borg iliskisi (sattm yahut acentelik sozlesmesi
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hakkinin kendisi de sona ermektedir (TBK m. 131).1"" Ayn1 sebeple asil
alacak, hukuki islem yahut kanun geregi veyahut da mahkeme karari ile

tigtincti kisiye devredilirse, ipotek hakki da kendiliginden yeni alacakliya

geger.

171 Bunun gibi asil alacak devredilmeden ipotek hakkinin devredilmesi

de miimkiin degildir."®

(16]

(17]

gibi) emredici hukuk kurallarina aykirilik, taraflarin ehliyetsizligi yahut sekil sartlarina
uyulmamasi nedeniyle gegersiz ise tescil edilmis olsa dahi ipotek hakki dogmaz. Bkz.
Ertas, Esya Hukuku, 530; Oguzman, Selici ve Oktay—Ozdemir, Esya Hulkuku, 1096.

Serozan, “Taginmaz Rehni,” 306; Akipek, Mahdur Ayni Haklar, 227; Erman, Esya
Hukuku, 172; Ertas, Esya Hukuku, 506, 531; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bore
liskileri, 748; Ayan, Sinirls Ayni Haklar, 256; Aydin Aybay ve Hiiseyin Hatemi,
Esya Hukuku, 3. Bast (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2014), 281; Kopriilii ve Kaneti,
Stnirls Ayni Haklar, 345; Oguzman, Seligi ve Oktay—()zdemir, Esya Hutkuku, 1101.

Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, 359; Akipek, Mahdut Ayni Haklar, 227; Erman,
Esya Hukuku, 182. Asil alacagin hukuki islemle devredilmesi, genellikle alacagin
devri (temliki) sdzlesmesi ile gerceklesir. Bu sézlesmenin gecerli olmast icin genel
hiikiimler uyarinca yazili olarak yapilmasi yeterli olup, tapu dairesinde yapilmasina
veyahut tescil edilmesine gerek yoktur. Gegerli bir sekilde yapilmis alacagin devri
sozlesmesi ile de ipotek kendiliginden alacagi devralan kisiye gecer. Ayrica alacagin
sozlesme ile devredildigi durumlarda, sicilden eski ipotekli alacaklinin silinmesi ve
yeni alacaklinin adinin yazilmasi da s6z konusu degildir. Bu durum, taraflarin talebi ile
tapu sicilinde diisiinceler siitununda belirtilebilir. Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir,
Esya Hukuku, 1098-1099; Ayan, Sinirls Ayni Haklar, 256, 279-280. Ancak alacagin
devrinin diisiinceler siitununda belirtilmemesi de ipotegin yeni alacakliya ge¢mesine
engel olmaz. Bkz. Ayan, Sinirls Ayni Haklar, 256.

“Somut uyusmazlikta; 28.03.2013 tarihli protokole gore; dava dist sirket tarafindan
davali aleyhine kesilen fatura nedeni ile bor¢luya ait tasinmaz tizerinde alacakli firma
ortagt ... adia 200.000 TL bedelli 2 yil sizreli ipotek tesis edilmesi kararlagtirilmig
ise de; ipotek, asil alacaga bagls feri bir hak olup asil alacak devredilmeden ipotek
alacagi devredilemeyecektir. Mahkemece, dava dist asil alacakl: sirket ile davac
arasinda yazili temlik sozlesmesi ibraz edilmedigi, protokolde dava dist sirket ismi,
kagesi bulunmadigi, bonolarin dava dist sirket adina diizenlendigi gerekeesi ile
davanin reddine dair karar verilmesinde usul ve esas yoniinden hukuka aykirilik
bulunmadigindan davact vekilinin istinaf isteminin HMK 353.1.b.1 maddesi geregince
esastan reddine karar vermek gerekmistir.” Istanbul BAM 16. HD. E. 2017/6316,
K. 2020/1940, 17.11.2020, legalbank.net, Erisim tarihi: 05.10.2021.
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Ipotek, diger tasinmaz rehinleri gibi ancak tapuya kayitli tasgtnmazlar iize-
rinde kurulabilir (TMK m. 853).!") Rehin hukukuna hakim olan belirlilik
ilkesi uyarinca, ipotek tesis edilirken bu tasinmazin da belirtilmesi gerekir
(TMK m. 854).%% Ancak ipotek tesis edilecek taginmazin, asil alacagin
bor¢lusunun miilkiyetinde bulunmasi sart degildir (TMK m.881/2). Bu
sebeple temel borg iliskisinden kaynaklanan asil alacagin temini i¢in borgluya
ait tasinmaz tizerinde ipotek tesis edilebilecegi gibi borg iliskisinin tarafi
olmayan ii¢iincii kisiye ait bir tasginmaz tizerinde de ipotek tesis edilebilir.
Temel borg iliskisinde bor¢lu olan taraf, kendi borcunu temin i¢in taginmazi
tizerinde ipotek tesis ettiginde, bor¢tan dolay: kisisel sorumlulugu devam
eder. Bir baska deyisle borglu, sadece ipotegin tesis edildigi tasinmaz ve
ipotek miktari ile degil biitiin malvarligt ile bor¢tan sorumludur.*" Ancak,
kural olarak bor¢lunun diger malvarligi unsurlarina dogrudan bagvurula-
maz. cra ve [flas Kanunu'nun 45. maddesine gére alacaklinin nce rehinin
paraya gevrilmesi yoluyla takip yapmasi gerekir ve ancak bu yolla alacagini
tam olarak alamayacag: anlagildigs takdirde bor¢lunun diger malvarlig
unsurlarina bagvurabilir.?? Ote yandan tasinmaz maliki temel borg ilis-
kisinin tarafi degilse, yani tasginmaz maliki, bagkasinin borcu i¢in kendi
tasinmazini teminat olarak gdsteriyorsa, asil borgtan sahsi olarak sorumlu
degildir.” Bu kisi, sahsi olarak kefil olmadig1 miiddetce, sadece teminat

[19] Ipotegin teminat fonksiyonu; tasinmaz, bu tasinmazin biitiinleyici parcalari, eklentileri,
(belirli siire sinirtyla) kira getirileri ve varsa sigorta tazminatlari ile kamulagtirma
bedeli tarafindan yerine getirilir. Bkz. Ertas, Esya Hukuku, 519 vd.

[20] Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, 338. Bu ilke uyarinca ipotege konu olacak tasinmazin
belirli olmast gerektigi, bu anlamda agik ve kesin olarak kararlagtirilmadan genel
bir bi¢imde bir kisinin miilkiyetinde bulunan veya bulunacak biitiin tasinmazlarin
rehnedilmesinin miimkiin olmadig belirtilmekeedir. Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku,
338; Erman, Esya Hukuku, 174; Ertas, Esya Hukuku, 508; Kopriilti ve Kaneti, Stnzrlz
Ayni Haklar, 290.

(21] Akipek, Mahdur Ayni Haklar, 228; Sirmen, Esya Hukuku, 630; Serozan, “Taginmaz
Rehni,” 312; Ertas, Esya Hukukn, 506; Oguzman, Selici ve Oktay—C)zdemir, Esya
Hukuku, 1102; Acar, Belirlilik [lkesi, 59.

[22] Murat Atali, [brahim Ermenek ve Ersin Erdogan, lera ve [flas Hukuku, 3. Baskt
(Ankara: Yetkin Yayinlari, 2020), 452; Serozan, “Tasinmaz Rehni,” 312-313.

(23] Ertas, Esya Hukuku, 506, 530; Oguzman, Selici ve Oktay—C)zdemir, Esya Hukuku,
1102, 1025; Sirmen, Esya Hukuku, 630. Serozan, “Tasinmaz Rehni,” 305, 313;
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gosterdigi tasginmaz ile sinirl olarak, ipotegin sagladig giivence miktari ile
sorumludur. Bu sebeple taginmaz paraya ¢evrilmesine ragmen alacak tama-
men kargilanamiyorsa, alacagin geri kalan kismi i¢in taginmaz maliki olan
tigtincii kisinin diger malvarlig1 unsurlarina bagvurulamaz.”¥ Bu durum
tiglincii kisinin, tasinmazi ipotek ile kisitli oldugu hélde devralmasinda da
gecerlidir.”” Nitekim tasinmazin devri, aksi kararlagtirilmadigt miiddetce,
bor¢lunun sorumlulugunda ve giivencede degisiklik meydana getirmez
(TMK m. 888/1). Dolayzsiyla, tasinmaz devredilirse, eski malik (kendi borcu
icin tasinmazinda ipotek tesis eden kisi) asil bor¢tan sorumlu olmaya devam
ederken, yeni malik asil alacaktan sahsi olarak sorumlu olmaz.”* Ancak yeni

7 alacakli, kendisine bagvurma hakkini

malik borcu tistlendigini belirtirse,
sakli tuttugunu bir yil iginde yazili olarak eski borgluya bildirmedigi takdirde,
eski bor¢lu borcundan kurtulurken yeni malik borgtan sahsen de sorumlu

olur (TMK m. 888/2).k8

Ipotek sbzlesmesi, kural olarak tapu dairesinde resmi sekle tabi olarak
yapilan bir hukuki islemdir (TMK m. 856/2).) Bu s6zlesmeye dayanilarak

Erman, Esya Hukuku, 183.

[24] Oguzman, Seligi ve Oktay—Ozdemir, Esya Hukuku, 1102; Ayan, Sinirlt Ayni Haklar,
258.

[25] Akipek, Mahdur Ayni Haklar, 230-321; Aybay ve Hatemi, Esya Hukuku, 282. Bu
konuda ayrica bkz. [IK m. 125.

[26] Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 566.

[27] Bu durum genellikle borglu (eski malik) ile tasginmazi devralan iiiincii kisi (yeni
malik) arasinda yapilan bir sézlesmeye dayanir. Bu konu hakkinda ayrinuli bilgi icin
bkz. Képriili ve Kaneti, Sznirls Ayni Haklar, 386 vd.

(28] Aybay ve Hatemi, Esya Hukuku, 283; Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, 362; Ayan,
Stnirlt Ayni Haklar, 274-275; Oguzman, Seligi ve Oktay—Ozdemir, Esya Hukuku,
1105-1106; Képriilii ve Kaneti, Stnzrls Ayni Haklar, 386 vd.; Ertas, Esya Hukuku,
532. Belirttigimiz iizere alacakli, belirtilen siirede hareketsiz kalarak zimni olarak
borcun iistlenilmesini kabul edebilecegi gibi kendisine yapilan bildirim tizerine agtk
bir riza beyaniyla da borcun yeni malik tarafindan tistlenilmesini kabul edebilir. Bkz.
Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 566.

[29] Resmi sekle riayet edilmeksizin yapilan ipotek sézlesmeleri gegerli degildir. Bkz.
Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, 345; Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 558. 1potegin
kurulmasindan sonra ipotek yiikiinii artirmaya yonelik ek sézlesmelerin de resmi
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yapilan tescil ile de ipotek hakki dogmaktadir.?” Ipotek sozlesmesi (resmi
senet), tapu memuru tarafindan diizenlenir, taraflar ile resmi senedi hazirlayan
memur tarafindan imzalanir ve tapu midiirti yahut gérevlendirilen bagka bir
memur tarafindan onaylanir (TK m. 26/6). Ancak mevzuatmiz, 6zellikle
banka, kamu kurumlari, esnaf ve sanatkérlar kredi ve kefalet kooperatifleri
ile tarim kredi kooperatifleri tarafindan verilecek borg ve kredilerin temini
icin gosterilen tasinmazlarin ipotek islemlerinin, yukarida belirtilen sekilde
resmi senet diizenlenmeksizin, kredi ve borg sozlesmesine istinaden tapuya
tescil edilebilecegini de 6ngormektedir (TK m 26/10). Bu sisteme gore ilgili
banka veya kamu kurumu, kredi yahut bor¢ sozlesmesi ile bu sézlesmenin
eki niteligindeki “onama ipotegi tesis ve tescil istem belgesini” elektronik
ortamda yahut fiziki olarak tapu dairesine gonderir. Bunun tizerine ipotek,
tapu dairesinde diizenlenen ve ilgili tasinmazin maliki tarafindan imzalanan
tescil onama/tescil belgesine dayanilarak resmi senet diizenlenmeksizin
tescil edilir.®!

Ipotek sozlesmesinin igerigine ve temin edilecek alacagin niteligine gore
tapuda kurulacak ipotegin ¢esidi ve bu kapsamda da sagladig: giivence belir-
lenmektedir. Bu gergevede, anapara® ve tist sinir ipotegi®® olmak tizere iki

sekle bagli olarak yapilmasi gerekir. Buna karsilik ipotek yiikiinii azaltmaya yonelik
sozlesmeler, resmi sekil sartina tabi degildir. Bkz. Sirmen, Esya Hukuku, 640.

[30] Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 556, 558; Sirmen, Esya Hukuku, 640. 1potek
sozlesmesi bir sebepten dolay1 gegersiz ise buna dayanilarak yapilan tescil, yolsuz
tescil olarak nitelendirilir. Bkz. Sirmen, Esya Hukuku, 640.

[31] Tapu Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda
Yonetmelik m. 32. Bkz. (RG. S. 27402 T. 10.11.2019 degi§iklik icin bkz RG. S.
31542, T. 15.07.2021)

[32] Doktrinde ve uygulamada anapara ipotegi yerine, sermaye ipotegi, sabit meblag
ipotegi, kesin ipotek, kapital ipotek veya karz ipotegi ifadeleri de kullanilmaktadir.
Bkz. Jale Akipek, Turgut Akintiirk ve Derya Ates, Esya Hukuku. (Istanbul: Beta
Basim Yayim, 2018), 757; Yesim Giilekli, I;botegin Tasinmaz ve Alacak Agisindan
Kapsami (Tiirk Medeni Kanunu 766-790 Maddelerine Iliskin Igtihatlar Ile),
(Istanbul: Kazanct Kitap Ticaret A.S. 1992), 64-65; Sirmen, Egya Hukuku, 632. Y.
12. HD. E. 2019/12901, K. 2020/6072, 01.07.2020, legalbank.net, Erisim tarihi:
05.10.2021.

[33] Doktrinde ve uygulamada iist sinir ipotegi yerine, azami meblag (had) ipotegi, limit
ipotegi veya maksimal ipotek ifadeleri de kullanilmaktadir. Bkz. Ertas, Esya Hukuku,
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ipotek tiirii bulunmakradir. Ipotek ile temin edilmek istenen alacak, tescil

aninda belirli® ise anapara ipotegi, alacak heniiz belirli degilse® iist sinir
ipotegi tesis etmek miimkiindiir.” Ancak taraflar isterse mevcut ve belirli bir

alacagin temini i¢in de tist sinir ipotegi kurabilir.

b7 Ipotek gesidinin tespiti,

yapilabilecek takibin tiiriinii ve tastnmazin sagladigi giivence kapsamini, bu

anlamda da tasinmazdan elde edilebilecek miktarin belirlenmesinde 6nem

507; Akipek, Akintiirk ve Ates, Esya Hukuku, 760.

Doktrinde, alacagin “belitli” olmasinin, alacagin dogmus olmasi ile yahut dogmasinin
kesin veya muhtemel olmasi ile dogrudan bir baglantsinin olmadigi belirtilmekeedir.
Dolayisiyla, hentiz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin (vadeye baglanmus) yahut
muhtemel (sarta baglanmis) bir alacagin da “belirli” olabilecegi belirtilmektedir. Bu
kapsamda, belirli ancak vadesi gelmedigi i¢in muaccel olmayan bir para alacaginin
da anapara ipotegine konu olabilecegi ifade edilmektedir. Bu ¢ercevede, kira
sozlesmesinde belirlenen ancak heniiz dogmamis olan aylik kira bedelleri 6rnek
olarak gosterilmektedir. Agiklamalar ve drnekler i¢in bkz. Nomer ve Ergiine, Esya
Hukuku, 334-335. Ayni goriiste; Sirmen, Esya Hukuku, 633-634.

Ust sinir ipotegine konu olan “belirsiz” alacaklarin, tescil asamasinda ve ileriki
dogum zamaninda mikrtarinin ne olacag kesin olarak bilin(e)meyen alacaklar oldugu
belirtilmektedir. Bkz. Ertas, Esya Hukuku, 507. Buna gore; “miktar ipotegin tesis
aninda muayyen (belirli) olan alacaklar i¢in, anapara ipotegi, miktari ipotegin tesisi
aninda muayyen (belli) olmayan fakat ilerde tahakkuku muhtemel alacaklar icin ise
azami meblag ipotegi tesis” edilebilecegi kabul edilmektedir. Ertas, Esya Hukuku,
528. Alacagin belirli olmadigt durumlara tipik 6rnek olarak ise cari hesap seklinde
isleyen kredi sozlesmeleri gosterilmekeedir. Bkz. Erman, Egya Hukuku, 173.

Erman, Esya Hukuku, 173; Nomer ve Ergiine, Egya Hukuku, 328; Ertas, Esya
Hukuku, 529; Koprili ve Kaneti, Sinzrls Ayni Haklar, 284 vd.; Giilekli, l;z)otegin
Tasinmaz ve Alacak Agisindan Kapsami, 64 vd.; Sirmen, Esya Hukuku, 632-633.

Nomer ve Ergline, Esya Hukuku, 328; Sirmen, Egya Hukuku, 633. Taraflarin ipotek
sozlesmesinde ipotek tiirinii belirtmesi zorunlu degildir. Taraflarin ipotek tiiriinii
belirtmedigi durumlarda, yukarida belirtildigi tizere, alacagin belirli olup olmadig:
oncelikli olarak dikkate alinir. Ancak alacagin belirli oldugu durumlarda da tist sinir
ipotegi kurulabilecegi icin ipotek tiiriinii belirlerken (taraflarin iradelerinin agik
olmadig1 durumlarda) diger kriterleri de dikkate almak gerekir. Doktrindeki bir
goriise gore; “Aksi belirtilmedikee ipotek hakkinin; giivence altina alinan alacagin
mikrari belli olup, rehin miktari alacak mikrtari ile ayni veya ondan daha az ise
anapara ipoteginin; rehin mikear alacak miktarindan daha ¢ok ise, tist sinur ipoteginin
kurulmak istendigi kabul edilir.”. Bkz. Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, 347. Ayni
yonde; Sirmen, Esya Hukuku, 633.
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arz eder.®® Ust sinir ipotegi s6z konusu oldugu durumlarda, tasinmazin sag-
ladig glivencenin tist sinurt belirlenmis olur. Tapu sicilinde gosterilen rehin
mikeart (Gist sinir), anapara ipoteginden farkli olarak, faiz ve takip masraflar:
ile agilamaz. Alacaklinin biitiin talepleri, tapu sicilinde gdsterilen (iist sinir)
mikear ile sinirli olarak giivence kapsamindadir.® Anapara ipoteginde ise
herhangi bir tist sinir olmaksizin ipotek bedeli (rehin miktari) olarak karar-
lagtirilan miktarin diginda, faizler ve takip masraflar1 da ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla takip sonucu elde edilebilecek meblagdan kargilanabilir.

I1. iPOTEGIN PARAYA CEVRILMESi

Ipotek, temin ettigi alacagin 6denmemesi halinde, ilgili tastnmazin paraya
cevrilmesini ve elde edilecek gelirden alacagin tahsil edilmesini saglayan ayni
bir haktr (TMK m. 873).1% Bu baglamda, borcun édenmemesi halinde,
taginmazin miilkiyetinin dogrudan alacakliya ge¢mesi s6z konusu olmaz.
Taraflarin bu yénde yaptg sozlesmeler de gegersizdir (TMK m. 873/2).141
Bu nedenle alacakli, muaccel olan borcun 6denmesini, 5denmemesi hilinde
taginmazin satiminin gergeklestirilmesini, satim bedelinden de alacagin tahsil

[38] Merig ve lyilikli, “Tasinmaz Teminat1,” 48.

[39] Sirmen, Esya Hukuku, 634; Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, 331. Ipotegin alacak
bakimindan sagladig1 giivencenin kapsamina, anapara, takip masraflari, temerriit
faizi (gecikme faizi) ve belirli sart ve siireler ile kisitli olmak {izere anapara faizi
girmektedir (TMK m. 875). Bu sebeple, ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takip
sonucu satilan taginmazin bedelinden alacakli bu taleplerini tahsil edebilir. Ancak
anapara ipoteginden farkli olarak, iist sinir ipoteginde bu talepler ancak tapuda iist
sinir olarak belirtilen miktara kadar ipotekli tasginmazin satis bedelinden alinabilir.
Bu sebeple de iist sinir ipoteginde, tst sinir olarak gosterilen miktara kadar rehinin
paraya cevrilmesi yoluyla takip baglaulabilir. Bu sinir1 agan sekilde takip baslatlirsa,
sinirt gecen kismin iptali igin siiresiz sikdyet yoluna bagvurulabilir. Bkz. Hakan
Pekcanitez vd., lera ve [ﬂé& Hukuku Ders Kitab:, 7. Basi, (Istanbul: On Iki Levha
Yayincilik, 2020), 317. Ancak belirtmek gerekir ki; {ist sinir1 agan alacak mikeari,
ipotek giivencesinden yararlanmamakla beraber yine de adi bir alacak olarak gecerlidir.
Bkz. Akipek, Akintiirk ve Ates, Esya Hukuku, 760. Bu nedenle alacakly, tist sinirt agan
alacags icin dogrudan haciz yoluyla takip yapabilir. Bkz. Atali, Ermenek ve Erdogan,
Icra ve [ﬂd: Hukuku, 454.

[40] Merig ve lyilikli, “Taginmaz Teminat,” 48.

[41] Builke, “Lex Commissoria Yasag:” olarak da adlandirilmakeadir.
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edilmesini saglamak igin Icra ve flas Kanunu'nun 145 ile 153. maddelerinde
ozel olarak diizenlenmis takip yollarina bagvurmalidir.*?

Buna gore; alacakls, elindeki belgelerin niteligine gore, ipotekle temin
edilmis alacagin tahsili icin ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla ilamli takip
yahut ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla ilimsiz takip yapmalidir. Kural
olarak, ipotekle temin edilmis alacaklar bakimindan bu yollara bagvuru
ihtiyari degil, zorunludur. Zira Icra ve 1flas Kanunu’nun 45. maddesi uya-
rinca “rehinle temin edilmis bir alacagin bor¢lusu iflasa tabi sahislardan
olsa bile alacakli yalniz rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip yapabilir.”’!
Bu sebeple, Kanun'da belirtilen istisnalar disinda, ipotek ile temin edilmis

bir alacagin tahsili icin dogrudan haciz yahut iflas yoluna bagvurulamaz."?

[42] Sézlesme ile paraya cevirme islemi icin alacakliya yetki verilip verilemeyecegi, bu
anlamda takip yapmaksizin alacaklinin ézel bir sekilde ipotekle kisttlanmus tasinmazin
satumini gerceklestirip gerceklestiremeyecegi doktrinde tartugmalidir. Bkz. Akipek,
Akintiirk ve Ates, Esya Hukuku, 752.

[43] Belirtmek gerekir ki; bu kural yapilacak icra takipleri icin gegerli olup, ipotek ile
temin edilmis bir alacagin alacaklisi, bu hitkme ragmen genel mahkemelerde alacak
davasi agabilir. Ancak bu dava sonucunda alinacak ilim ile de sadece rehinin paraya
cevrilmesi yoluyla ilamli takip yapilabilir. Bkz. Baki Kuru ve Burak Aydin, Istinaf
Sistemine Gore Yazilmag Icra ve ]ﬂés Hukuku Ders Kitab, 5. Baski (Ankara: Yetkin
Yayinlari, 2021), 328; Atali, Ermencek ve Erdogan, Lera ve [ﬂés Hukuku, 455.

[44] “IIK.nun 45. maddesi asil borglular ile ilgili olarak diizenlenmis olup, alacag:
rehinle temin edilen bir kimsenin “rehni veren” hakkinda dogrudan dogruya genel
haciz yolu ile takibe ge¢mesini dnlemekte ve rehinle temin edilmis bir alacagin
borglusu flasa tabi sahislardan olsa bile, alacaklinin yalniz rehnin paraya gevrilmesi
yoluyla takip yapabilecegine iliskin bulunmaktadir. Bir diger anlatimla, IIK.’nun 45.
maddesi asil borglu igin getirilmis bir kural olup, kefiller hakkinda uygulanmaz. Ote
yandan, Hukuk Genel Kurulunun 18/4/2001 tarih ve 2001/12-354 Esas, 2001/367
Karar sayili ilaminda agiklandig tizere alacagin rehin tutar ile karsilanamayacaginin
anlagilmasi ve bunun belirgin olmast durumunda tahsilde tekerriir olmamak kayd:
ile alacaklinin asil kredi bor¢lusu hakkinda haciz yolu ile takip yapmasina bir engel
bulunmamakradir. Ote yandan 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun miiteselsil
kefalet baglikli 586. maddesinde ise, “Kefil, miiteselsil kefil sifatiyla veya bu anlama
gelen herhangi bir ifadeyle yiikiimliiliik altina girmeyi kabul etmisse alacakli, bor¢luyu
takip etmeden veya tasinmaz rehnini paraya ¢cevirmeden kefili takip edebilir. Ancak,
bunun i¢in bor¢lunun, ifada gecikmesi ve ihtarin sonugsuz kalmasi veya agikca 6deme
giigsiizligii icinde olmasi gerekir” seklinde diizenleme yer almaktadir. Bir kisi, hem
astl borg icin ipotek vermis, hem de asil borca miiteselsil kefil olmugsa, alacakli o
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Buna ragmen ipotekle temin edilmis bir alacak i¢cin dogrudan haciz yahut

iflas yoluyla takip yapilirsa, sikdyet yoluna bagvurulabilir.”! Ancak ipotegin

paraya cevrilmesi yoluyla takip yapilmasina ragmen taginmaz, satis isteyenin

alacagina derece itibariyle riichani olan diger rehinli alacaklarin tutarindan

fazla bir bedelle alict ¢tkmamasindan dolay: satilamaz yahut saulip da satig

bedeli rehinli alacaklinin alacagini kargilamazsa, alacakliya kesin rehin
ag1g1 belgesi verilir (1K m.152).49 Kesin rehin agig1 belgesi alan alacakls

ise bor¢luya karsi haciz yahut sartlari varsa iflas yolu ile takip yapabilir (ITK
m. 152/2).147

(46]

(47]

342

kisiye karst, hem (asil borglu ile birlikte) ipotek veren tigiincii kisi sifat ile ipotegin
paraya cevrilmesi yolu ile takip yapabilir, hem de ipotek limiti disinda kalan alacak
boliimii icin miiteselsil kefil sifatt ile genel haciz yolu ile takip yapabilir (Prof Dr.
Baki Kuru Icra ve Iflas Hukuku El Kitabi Tkinci Basim 2013). Kredi sézlesmesinin
miiteselsil kefilleri kendi kefaletlerinin teminati olarak ipotek vermisler ise bu halde
asil borglu gibi haklarinda 6ncelikle [IK’nun 45. maddesinde 6ngbriilen rehnin paraya
cevrilmesi yolu ile takip yapilmast zorunlulugu vardir (Dairemizin 2009/13472 E.
2009/22005 K. sayili ve 2010/3174 E., 2010/15516 K. sayilt igtihadi). Ote yandan
alacagin ipotekle karsilanmayan kismi icin miiteselsil kefil aleyhine genel haciz
yolu ile takip yapilabilir.” Y. 12. HD. E. 2021/1478, K. 2021/6918, 24.06.2021,
kazancihukuk.com, Erisim tarihi: 09.10.2021

[IK’nin 45. maddesinin kamu diizenine iliskin oldugu, dolayistyla bu kurala aykir:
olarak dogrudan haciz yahur Iflas yoluna bagvurulursa, takibin iptali igin siiresiz
sikayet yoluna basvurulabilecegi yoniinde bkz. Kuru ve Aydin, Jera ve Iflis Hukuku
Ders Kitabi, 327; Ibrahim Asik, Jcra Sézlesmeleri (Ankara: Turhan Kitabevi, 20006),
139 vd. Bu konudaki detayli bilgi ve tartismalar igin bkz. Asik, fera Sizlesmeleri,
131 vd. 139; Mijgan Tung Yiicel, Banka Alacaklarinin fpotegin Paraya Cevrilmesi
Yoluyla 1akibi (Istanbul: On Iki Levha Yayincilik, 2010), 106 vd. 120; Ali Cem
Budak, /potegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takip (Istanbul: On Iki Levha Yayincilik,
2010), 12 vd.; 52 vd. Pekcanitez vd., lera ve ]ﬂd: Hukuku, 311.

Ayrica ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takip sirasinda alacaklinin satis talebinden
sonra yapilan ve kesinlesen kiymet takdirine gére rehinli taginmazin alacagt
karsilamayacag: anlagildigi takdirde, talep lizerine alacakliya agik kalan kisim icin
gecici rehin agigi belgesi verilir. Alacakli bu belgeyle, ayni dosyada bor¢lunun diger
mallarina haciz konulmasini talep edebilir (IIK m. 150/f).

Anlagilacags tizere; rehin agigi belgesi, 6nce rehine bagvurma zorunluluguna
uyuldugunu, buna ragmen alacagin tamamen veya kismen tahsil edilemedigini
gostererek alacakliya haciz veya Iflis yoluna bagvurma imkani saglamakeadir. Bkz.
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Ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla ilimsiz takip yapilabilmesi igin borglu-
nun elinde, ipotek akit tablosu diginda, bir belgenin yahut ilimin bulunmasi
gerekmez. Ancak bu sekilde bir takip yapabilmek icin alacagin muaccel
olmasi gerekir. Bu anlamda alacagin muaccel olup olmadigini, icra miidiirii
re’sen incelemek zorundadir.*® Ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla ilamsiz
takipte, genel haciz yolunda oldugu gibi, takip talebinden sonra®”’ bor¢luya
ve tagtnmaz {igiincii kisiye aitse tasgtnmaz malikine 6deme emri gonderilir.®”
Borglu, otuz giin i¢erisinde borcu 6deyebilir yahut yedi giin icerisinde 6deme
emrine itiraz edebilir. (IIK m. 149/b-1IK m.150). Borclu, asil alacagin
gecersiz oldugunu veya kismen yahut tamamen 6dendigini itiraz yoluyla
ileri stirebilir. Bu anlamda, bor¢lu alacaga yahut alacagin mikrtarina itiraz
edebilir."" Buna karsilik Icra ve Iflas Kanunu'nun 150. maddesine gore,
“rehin hakki itiraz konusu yapilamaz”.

Odeme emrine itiraz edildigi takdirde, Icra ve 1las Kanunu'nun 62.
maddesinden 72. maddesine kadar olan hiikiimler bu takip yolunda da
uygulanacagindan, usuliine uygun yapilan itiraz, takibi kendiliginden dur-
durur. (IIK m. 150/a, IIK. m.66). Bu durumda, alacakly, itirazin bertaraf

Melih Isik, lera Hukukunda Bor¢ Odemeden Aciz Belgesi ve Bu Nitelikteki Haciz
Tutanaklar: (IIK m. 143,105), (Istanbul: On ki Levha Yayincilik, 2019), 68-69.

(48] Atali, Ermenek ve Erdogan, lcra ve Iflis Hukuku, 463.

[49] Ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takipte (ilamli veya ilimstz), icra miidiirii takip
talebinden sonra satis islemlerine baglar. Bu baglamda, tasinmazin kayit 6rneklerini
tapu dairesinden, imar durumunu ise belediyeden ister ve tasitnmazin kiymet takdirini
yapturir. Bu iglemlerin gergeklestirilmesi icin ddeme (veya icra) emrinin teblig edilmesi
ve dolayistyla takibin kesinlesmesi gerekmez. (IIK m. 150/d). Ayrica alacaklinin
talep etmesi halinde, icra midiirt kiracilari takipten haberdar ederek, kiralarin icra
dairesine 6denmesi emreder (IIK m. 150/b).

[50] Ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla takipte, asil alacagin borglusu ile tasinmaz maliki
tigiincii kisi arasinda mecburi takip arkadasligt vardir. Bu sebeple, takip talebinde
gerek borglu gerekse tasinmaz maliki (baskasinin borcu icin kendi tasinmazini teminat
gosteren ligtincii kisi) gosterilmeli ve her ikisine de 6deme emri gonderilmelidir.
Bkz. Pekcanitez vd., lera ve Iflis Hukuku, 317; Orhan Eroglu, “Ipotegin Paraya
Cevrilmesine {ligkin Takipte cra Miidiiriiniin Yapmast Gereken Islemler ve Almast
Gereken Tedbirler,” YUHFD 18, no. 2 (2021): 912; Kuru ve Aydin, lera ve Iflis
Hukuku Ders Kitabi, 341; Atali, Ermenek ve Erdogan, Iera ve [ﬂé& Hukuku, 462.

[51] Meri¢ ve iyilikli, “Tasinmaz Teminat1,” 51.
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edilmesi igin itirazin iptali i¢in dava agabilir yahut itirazin kaldirilmasi
yoluna basvurabilir®. Ipotegin kaldirilmast i¢in dava agildig: takdirde ise
menfi tespit davasina iligkin Icra ve Iflas Kanunu'nun 72. maddesi kiyasen
uygulanir (IIK m.150).

Bor¢lu siiresi i¢cinde 6deme emrine itiraz etmez yahut eder de bu itiraz
bertaraf edilirse takip kesinlesir. Bu durumda, ipotegin paraya ¢evrilmesi
yoluyla takipte haciz asamasi bulunmadigindan, dogrudan tasinmazin satist
talep edilebilir.

Ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla ilamli takip ise, iig ihtimalden birinin
gerceklesmesi halinde yapilabilir. Buna gore ipotegin paraya gevrilmesi
yoluyla ilimli icra takibi yapabilmek icin ipotegin veya alacagin yahut her
ikisinin birden ilAim veya ilAm niteliginde bir belgeye bagli olmasi yahut
ipotek akit tablosunun kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarini ihtiva ediyor
olmasi veyahut Icra ve [flas Kanunu’nun 150/1 maddesinde belirtilen sartlarin
olusmus olmasi gerekir.®® Birinci ihtimalde, yani alacak veya rehin hakk:
yahut her ikisi birden ilAm veya ilam niteligindeki bir belgeye baglanmugsa,
alacaklinin talebi tizerine icra dairesi bor¢luya (ve varsa tasinmaz maliki
tigiincii kisiye) bir icra emri gonderir. Icra emrini teblig alan borglu yedi
giin iginde borcu 6deyebilir yahut icranin geri birakilmasina (11K m. 33, m.
36, HMK m. 381) iligkin bir karar getirebilir. Ikinci ihtimalde, yani ipotek
akit tablosu kayitsiz sartsiz bir para borcunun ikrarini iceriyor® ve alacak

[52] Meric ve Iyilikli, “Tasinmaz Teminat1,” 51.

[53] Kanaatimizce, ilima dayali bir alacagin, ilimsiz takip konusu yapilmasinda alacaklinin
hukuki yararinin bulunmadigini, bu durumun bor¢lunun hukuki durumunu
agirlagtirarak taraflar arasindaki menfaatr dengesini bozdugunu belirtilen 2017/2 E.
2017/3 K. sayili ve 26.05.2017 tarihli I¢tihad: Birlestirme Karari dikkate alindiginda,
ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla ilamli takip yapilabildigi hallerde, ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla ilimstz takip yapilamaz. Ayrica bkz. Pekcanitez vd., Jera ve Iflis
Hukuku, 315-316. Yazarlara gore, belirtilen ictihad: birlestirme karari, hak arama
ozgiirligiinii kisiclayicr nitelikte oldugundan dar yorumlanmaly, ilim niteligindeki
belgeler bu kapsamda degerlendirilmemelidir. Bu sebeple, alacaklinin elinde ilam degil
de, ilAm niteliginde bir belge varsa, alacakl: isterse ilimsiz icra yoluna bagvurabilir.
Bkz. Pekcanitez vd., Iera ve fﬂti& Hulkuku, 90.

[54] Kural olarak st sinir ipoteginin kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarini ihtiva
etmemesinden dolay1, bu sekilde baslatilacak ilimlr icra takibi ancak anapara ipotekleri
icin s6z konusu olabilir. Ancak anapara ipotegi tesis edilen her durumda da ilAmli icra
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muaccel ise borgluya (ve varsa tasinmaz maliki ti¢incii kisiye) yine icra emri
gonderilir. Bu durumda, birinci ihtimalden farkli olarak, bor¢lu otuz giin
icinde borcu 6deyebilir yahut icranin geri birakilmasi icin icra mahkemesine
basvurabilir (ITK m. 149). Borgluya icra emri gonderilebilecek iigiincii ihtimal
ise Icra ve Iflas Kanunu’'nun 150/1 maddesinde diizenlenmistir. Bu maddeye
gore “Bor¢lu cari hesap veya kisa, orta, uzun vadeli kredi seklinde isleyen
nakdi veya gayrinakdi bir krediyi kullandiran tarafin ibraz ettigi ipotek akit
tablosu kayitsiz ve sartsiz bir para borcu ikrarini ihtiva etmese dahi, krediyi
kullandiran taraf, krediyi kullanan tarafa ait cari hesabin kesilmesine veya
kisa, orta, uzun vadeli kredi hesabinin muaccel kilinmasina iligkin hesap
ozetinin veya gayrinakdi kredinin 6denmis olmasi nedeniyle tazmin talebinin
veya borcun 6denmesine iliskin ihtarin noter araciligiyla krediyi kullanan
tarafa kredi sozlesmesinde yazili ya da ipotek akit tablosunda belirtilen adrese
gonderilmek suretiyle teblig edildigini veya 68/b maddesi geregince teblig
edilmis sayildigini gosteren noterden tasdikli bir sureti icra miidiiriine ibraz
ederse icra miidiirii 149 uncu madde uyarinca islem yapar”."

takibi baslatlamaz. Belirttigimiz gibi bu sekilde bir takip baglaulabilmesi i¢in ipotek
akit tablosunun kayutsiz sartsiz bir para borcunun ikrarini ihtiva etmesi gerekir. Bkz.
Atali, Ermenek ve Erdogan, Iera ve ]ﬂés Hukuku, 461.

[55] Doktrinde tiiketici kredilerini temin etmek igin tesis edilen ipotekler i¢in bu hitkmiin
(IIK m. 150/1) uygulanamayacag belirtilmektedir. Buna gére tiiketici kredilerinden
kaynaklanan alacaklar icin ancak ipotek akit tablosu kayitsiz sartsiz bir para borcu
ikrarini igeriyorsa ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla ilimli icra takibi yapilabilir.
Bunun disindaki durumlarda (ipotegin yahut alacagin bir ilima bagli oldugu durumlar
hari¢ olmak tizere) ise bor¢lu aleyhine ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla ilimsiz icra
takibi yapilabilir. Bkz. Atali, Ermenek ve Erdogan, lera ve ]ﬂés Hukulku, 468. “Sikayete
konu takip dayanag: ipotek, tiiketici kredisi niteliginde olan konut kredisi alacaginin
teminatt olarak diizenlenmis olup, alacagin tiiketici kredisi niteligindeki konut
kredisi olmast ve ipotek alacaginin varlig, mikrtart ve muaccel olup olmadig: Tiiketici
Kanunu’na tabi olmakla kayitsiz sartsiz para borcu ikrarinin icermediginden, bu tiir
bir ipotege dayali olarak ilamli takip yapilamaz. Ancak ipotegin paraya ¢evrilmesi
yolu ile ilamsiz takip yapilabilir. Bor¢luya [IK’nin 149/b maddesi uyarinca 6deme
emri gonderilebilir.” Y. 12. HD. E. 2016/27906, K. 2017/2556, 20.02.2017, Karar
icin bkz. Atali, Ermenek ve Erdogan, Iera ve iﬂé; Hukuku, 468-469.
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I11. iPOTEK SURESI
A) GENEL OLARAK

Ipotek sézlesmesi ile siiresiz yahut siireli bir ipotek kurulabilir. Uygu-
lamada siiresiz ipotek kurulmasi igin “siiresiz” yahut “fekki bildirilinceye
kadar” veyahut bu kelimelerin kisaltlmis sekli olarak “EB.K” ifadeleri kul-
lanilmakeadir.® Siireli ipotegin soz konusu oldugu durumlarda ise ipotek
stiresi, 20.09.2025 gibi belirli bir tarih yahut 3 y1l 4 ay 5 giin gibi bir zaman
uzunlugu ile belirlenmekrtedir.””

7181 sayili Kanun'un 19. maddesi®® ile Tiirk Medeni Kanunu’nun 883.
maddesine eklenen 2. fikra uyarinca “Ipotek siireli olarak kurulmussa, siirenin
bitiminden itibaren otuz giin icinde ipotekli tasinmaz tizerinde 9/6/1932
tarihli ve 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununun 150/c maddesinde belirtilen

serhin konulmamasi hélinde ipotek, malikin talebiyle tapu mudiirliigiince
terkin edilir”.”

[56] Tolga Akkaya, “Iera Hukuku Baglaminda Siireli Ipotek,” TAAD 4, no. 12 (Ocak,
2013): 164. “Takip dayanagy; 14.09.2018 tarih..... Yevmiye nolu ipotek akit tablosu
incelendiginde “...... li, ... Tlcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 267 Ada, 7 Parsel 4 nolu
bagimsiz béliim iizerine davali lehine 1.000.000,00 TLye karsilik 1. derece faizsiz
olarak fekki alacakli tarafindan bildirilinceye kadar miiddetle..’, ipotek tesis edilmis
oldugu ve ipotegin kesin borg ipotegi (karz ipotegi) oldugu anlagilmistir. [)Dotek akit
tablosundaki “faizsiz olarak ve fekki bildirilinceye kadar siire ile” agiklamas: ise
muacceliyet kosulu olmayip, ipotegin siiresiz olarak yapildigini gostermektedir.” Y.
12. HD. E. 2019/12901 K. 2020/6072, 01.07.2020, legalbank.net, Erisim tarihi:
05.10.2021

[57] Tapu Sicil Tiziig'ntin 31. maddesi uyarinca, bir rehin hakki tescil edilirken alacaklinin
kimlik bilgileri, rehin miktari, tescil tarihi ve yevmiye numarasi diginda varsa faiz
orani, rehin derecesi ve rebin siiresi de tapu siciline yazilir.

[58] 7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
Teklifi'nde 19. madde ile ilgili su ifadelere yer verilmistir: “4721 sayili Tiirk Medeni
Kanununda yapilan degisiklik ile; Devletin sorumlulugu altindaki tapu sicillerinin
diizenli bir bi¢imde tutulmasini saglamak amaciyla tapu siciline siireli olarak tescil
edilmis olan ipoteklerin, siiresinin sona ermesi ve madde metninde belirtilen sartlarin
olugmasi halinde malikin talebiyle terkinin saglanabilmesine yonelik diizenleme
yapilmast 6ngoriilmektedir.”

[59] Ote yandan béyle bir durumda tapu memuru da, re’sen mahkemeye bagvurarak
ipotek hakkinin sona erdiginin tespit edilmesini isteyebilir ve bu karara dayanarak
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Madde metninden de anlagilacag: tizere Tiirk Medeni Kanunu’nun 883.
maddesinin 2. fikrasina gore ipotegin tapudan terkin edilebilmesi i¢in tig
unsurun birlikte gerceklesmesi gerekir. Buna gore dncelikle, taraflarca ipotek
sozlesmesinde kararlastirilan ipotek siiresi ile Kanunda diizenlenen otuz
giinliik siirenin gegmesi, bu siireler iginde Icra ve Iflas Kanunu'nun 150/c”
maddesinde diizenlenen serhin tapu siciline islenmemis olmasi ve son olarak
da tasinmaz malikinin terkin talebinin bulunmast sarttr. Ipotek tasinmaz
malikinin talebiyle tapu sicilinden bu sekilde terkin edilirse, durum alacak-
liya teblig olunmalidir. Alacakly, terkin igleminin hukuka aykir1 olduguna
kanaat getirirse, teblig tarihinden itibaren isleyecek otuz giin icinde dava

agmalidir (TMK m. 1026/2).1¢1

Belirtmek gerekir ki diizenleme uyarinca ipotek siiresi icinde yahut ipotek
siiresinin bittigi tarihten itibaren otuz giin i¢inde Icra ve Iflas Kanunu’nun
150/c maddesinde belirtilen serhin konulmamasi halinde ipotek, malikin
talebiyle tapudan terkin edilebildiginden dolayi, belirtilen siireden sonra
taginmaz malikinin alacakliy1 davali gostererek ipotegin kaldirilmas: (fekki)
davasi agmasinda kanaatimizce hukuki yarar yoktur. Buna kargilik, ipotek
siiresi ile otuz giinliik siire gegmesine ve Icra ve flas Kanunu'nun 150/c
maddesinde belirtilen serhin konulmamasina ragmen, terkin talebi tapu
midirligi tarafindan kabul edilmezse, tasinmaz maliki bu isleme karg:
mahkemeye miiracaat edebilir.

B) iPOTEK SURESINiN HUKUKi NITELIG

7181 sayili Kanun ile Tiirk Medeni Kanunu’'nun 883. maddesine ekle-
nen diizenlemeden 6nce ipotek siiresini dogrudan diizenleyen bir hitkiim
bulunmamaktaydi. Bu diizenlemeden 6nce Tirk Medeni Kanunu 858.
maddesi ile kamulagtirma halini disarida birakarak tasinmaz rehninin, terkin
yahut tasinmazin yok olmast ile son bulacagini belirtmis, 883. madde ile de
alacak sona erince, tasginmaz malikinin ipotegin terkinini isteyebilecegini

terkin islemini gerceklestirebilir (TMK m. 1026/3).

[60] 1K m. 150/c: “Icra memuru, ipotegin paraya cevrilmesi hakkindaki takibin basladigini
tapu idaresine haber vermeye mecburdur. Tapu memuru, keyfiyeti tasgtnmazin siciline
serh verir. Tasinmazi bu gerh tarihinden sonra iktisap edenlere icra veya 6deme emri
teblig olunmaz.”

[61] Sirmen, Esya Hukuku, 650.
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diizenleyerek, ipotek siiresi hakkinda bir hiikiim 6ngérmemistir. Bu durum

ise ipotek siiresinin islevine, niteligine ve sonug¢larina iligkin doktrinde ve

yargt kararlarinda farkli goriislerin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bu

anlamda, birtakim Yargitay kararlarinda, ipotek siiresinin dolmasi, ipotek
hakkini sona erdiren bir neden olarak kabul edilmemis, bu baglamda sadece
siirenin doldugundan bahisle re’sen!®® yahut agilacak dava ile ipotegin
kaldirilmasi miimkiin gdriilmemistir.® Buna kargilik diger bazi Yargitay

(62]

348

“Rehinli alacaklinin gegerli yazili talebi iizerine yapilan terkin kurucu bir fonksiyon
yerine getirir. Tasinmaz rehni gerek sekli, gerek maddi agidan terkinle sona erer. (Prof,
Dr. M. Kemal Oguzman-Prof. Dr. Oner Seligi—Prof. Dr. Saibe Oktay-Ozdemir Esya
Hukukuy, sf: 655. M.K. rehinli taginmazin tamamen yok olmasi halinde rehnin sicil
dist sona erdigini kabul etmesi (MK’'nun madde 858/f-1 ve MK. 858/2. Fikras1)
kamulagtirma K‘daki nedenler haricinde, ipotegin, feragat, teminat altina alinan
alacagin sona ermesi durumunda tasinmaz rehni dogrudan dogruya sona ermez.
kiitigii gergek duruma uymasa da, taginmaz rehni sicildeki kayit stirdiigii stirece “sekli
bakimdan” tapu kiitiigiindeki hukuki varligini siirdiireceginden terkin bu gibi halde
de diizeltici bir gérev olarak zorunludur. Her tasinmaz agisindan ipotek yukarida
actklanan 6zel durumlar disinda terkinle sona erer. Somur olayda gozlendigi gibi
ipotegin belirli bir siive icin kurulmug olmasi; bu siirenin sonunda ipotegin resen
fekkini gerektirmeyeceginden ve tapu kaydinda miisteki ipotek alacaklisinin ipotegi
de halen tescilli oldugundan 11K’ nun 134. maddesinde agiklanan ihalenin feshini
isteyebilecek ilgililerden oldugu nazara alinarak icra mahkemesince sikayetin esasinin
incelenmesi gerekirken yazili sekilde ipotekte belirlenen siirenin dolmasi nedeniyle
ipotegin ortadan kalkugindan bahisle istemin incelemesiz reddi isabetsizdir” Y.
12. HD. E. 2005/4803, K. 2005/8569, 21.04.2005, legalbank.net, Erisim tarihi:
05.10.2021.

“4721 sayili Ttirk Medeni Kanununun 883. maddesine gore alacak sona erince,
ipotekli taginmaz maliki alacaklidan ipotegin terkin edilmesini isteyebilir. Hatta, bor¢lu
(malik), [IK’nun 153.maddesine gore kendi hakkinda takip yaparak rehin konusu
borcu itfa etmek suretiyle rehnin tapuya yazilacak bir fek miizekkeresiyle terkinini
saglama imkan ve yetkisine sahiptir. Diger taraftan, tasinmaz rehninin terkinini
gerektiren bir neden de borglunun (malikin) ipotek konusu borcu 6demek suretiyle
ipotegi terkin ettirmesidir. Taginmaz malikinin 6deme iddiasi varsa bu iddianin
da yazili delille kanitlanmasi zorunludur. Ipotegin terkin sebebi ne olursa olsun
yasalarda ipotegin on yillik hak diisiiriicii siire gectikten sonra veya ipotek siiresinin
bitmis olmast sebebiyle kaldirilacagina dair izel bir biikiim yoktur. Ipotegin terkini
sebepleri yukarda sayilan nedenler oldugundan, mahkemece somut uyusmazlikea;
davaci ipotegin kaldirilmasini istemis ancak ipotek bedelinin 6dendigine dair herhangi
belge ibraz etmemistir. TMK’nin 883 vd. maddelerinde belirtilen nedenlerden birinin
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kararlarinda ise ipotek siiresi sona erdiginde ipotegin teminat 6zelliginin

de ortadan kalkacagi ve bu durumda ipotegin kaldirilmasinin miimkiin
oldugu belirtilmistir.* Diger bazi Yargitay kararlarinda ise; ipotek siiresi,

borglu yararina dngoriilen bir vade olarak nitelendirilmistir.® Buna gore

(65]

gergeklesip gerceklesmedigi yonii tizerinde durularak taraflarin delilleri toplandiktan
sonra borcun ddendigi ispat edilemezse ipotek bedeli depo ettirilerek sonucuna gére
¢ekismenin esast hakkinda bir hitkiim kurulmasi gerekirken, 03.06.1999 tarib,
2140 yevmiye numarals ipotek resmi senetinde belirtilen 3 yillik ipotek siiresinin
doldugu, seklen siive bitim sebebiyle ipotegin yolsuz hale geldigi nedenleriyle davanin
kabulii dogru goriilmemis, bu sebeple kararin bozulmas: gerekmistir” Y. 14. HD. E.
2015/14103, K. 2018/3557, 8.05.2018, hukukturk.com, Erisim tarihi: 20.09.2021.

“Mevcut davadaki davacilar ise yiikleniciden, bagimsiz bsliim satin alan ve bu suretle
yiiklenicinin sozlesmeden dogan haklarina halef olan kisilerdir. Davacilar kendi
bagimsiz boliimleri tizerindeki davalilar lehine tesis edilen ipoteklerin kaldirilmasini
istemis olduklarindan, yiiklenicinin halefi olmalar: sifatiyla, yukarida izah edilen
hususlart da yerine getirmek zorundadirlar. Oysa dosya kapsamindan heniiz yap:
kullanma izin belgesinin alinmadig, kat miilkiyetinin kurulmadigi ve binalarda
bir¢ok eksik ve kusurlu islerin bulundugu anlagilmakeadir. Bu duruma gore, esasen
davanin reddi gerekmektedir. Ne var ki; davalilar lehine kurulan ipotek akir tablosu
incelendiginde, ipotegin 30 ay miiddetle kuruldugu ve dava taribine kadar anilan
siirenin sona ererek, ipotedin teminat vasfinin sona erdigi goriilmiistiir. Belirtilen
bu gerekgeyle ipotegin kaldirilmas: gerekirken, mahkemece sadece eksik ve kusurlu
isler bedelinin davaci yana depo ettirilerek, bu suretle ipotegin kaldirilmasina karar
verilmesi dogru olmamugtir. Ancak, sonucu itibariyle dogru olan kararin yukarida, izah
edilen degisik gerekceyle ve HUMK nin 438/son maddesi uyarinca onanmast uygun
bulunmustur.” Y. 23. HD. E. 2012/3936, K. 2013/197, 18.01.2013, hukukturk.
com, Erigsim tarihi: 20.09.2021. “Dava dist bor¢lu tarafindan davali lehine tesis
edilen ipotegin resmi senedinde, ipotegin E... Kargo Tic. Ltd. Sti. ve C... Uluslararas
Tagimacilik Tic. AS. nin borglarinin teminatini tegkil etmek tizere alinan paranin
teminatint teskil ettigi ve bunun da bir yil siireli oldugu acike¢a gosterilmistir. Siireli
ipotek, siirenin sona ermesi ile teminat fonksiyonunu yitirir (Koprili, B./ Kaned, S.:
Sinirlt Ayni Haklar, 2.b., [stanbul 1982-1983, 5. 347) ve tapudan terkin edilmemesi
nedeniyle goriiniimde mevcut olsa bile, kendisine hukuken bir deger atfedilemez.
Somut olayda davali yan ads gecen sirketlerden alacaginin bulunmadigine acikea
beyan ettigine ve istem tarihi itibariyle ipotek siiresi gectigine gore, ipotegin seklen
ve icerik olarak teminat fonksiyonu ifa edemeyecegi anlagilmaktadir” Y. 23. HD. E.
2013/3451, K. 2013/4657, 4.07.2013, hukukturk.com, Erisim tarihi: 20.09.2021

“...ipotegin siireye baglanmasinin ipotek borglusu yararina bir vade anlami tagidigy,
siirenin ge¢mesiyle ipotegin kendiliginden kaldirilmast sebebinin dogmayacagt
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ipotek akit tablosunda belirtilen siire (vade) dolmadan alacaklinin takibe

baslamasi miimkiin degildir./®

Doktrinde ileri siiriilen bir goriise®” gore ise ipotek sadece teminat
islevine sahip ve temin ettigi alacaga bagli fer’i nitelikte sinirli bir ayni hak
oldugundan, ipotek hakkinin terkin edilmesi icin sadece siirenin ge¢cmesi
yeterli degildir. Bu anlamda ipotegin fiilen yahut hukuken sona ermesi igin
temin ettigi alacagin da sona ermis olmasi veya ipotek siiresi icinde herhangi
bir alacagin dogmamis olmasi gerekir. Sadece siirenin ge¢mesi ile ipotegin
sona erdigi kabul edilirse, bu siire icinde dogmus alacaklar bakimindan
ipotek teminat islevini yerine getiremeyecektir'®. Yazar, yapugi bu agikla-
malar 1s181nda; ipotek siiresi dolmadan 6nce dogan alacaklar ile ipotek stiresi
dolduktan sonra dogan alacaklar arasinda ayrim yapmaktadir. Bu anlamda
stirenin dolmasindan 6nce dogan alacaklar bakimindan sadece ipotek siiresi-
nin gecmesi, ipotegi kendiliginden sona erdirmez. Bu tiir alacaklar (muaccel
ve gecerli olmalari koguluyla) i¢in ipotek siiresinin dolmasindan 6nce veya

anlagildigina gore; davacinin temyiz itirazi yerinde degildir.” Y. 1. HD. 9012/11096
21.10.2013 T. (Legalbank) naklen Akkaya, “Siireli Ipotek”, 165, dpn. 12.

[66] “Icra takibinin dayanagi 15.05.2009 tarih ve ... yevmiye nolu ipotek akit tablosunda;
“is bu taginmazin tamami ... adina kayitli iken; bu defa adi gecen ...den aldig:
60.000,00 TL bedel mukabilinde borca karsilik icin ... lehine 1. Derecede, bila faiz ve
10 yl siire ile ipotek tesis ettigi” sozciiklerinin yazili oldugu gériilmiistiir. Bu hali ile
takip dayanagi ipotek kesin borg (karz) ipotegi olup, akit tarihi 15.05.2009 tarihinden
baglamak tizere 10 yillik siirenin sonunda alacagin tahsili i¢in takibe konulabilir. 10
yillik siire dolmadan ve bor¢lunun temerriidii bu sekilde gerceklesmeden, alacakls,
ipotek alacagini takibe koyamaz. 1p0tek, vadeli tesis edildigine gore vade gelmeden
takibe girisilmesi akde aykiriliktir. O halde, ipotek vadesi dolmadan 23.07.2010
tarihinde takip baglatilamayacagindan alacaklinin itirazin kaldirilmasi davasinin
borglu ... ydniinden reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde hiikiim tesisi
isabetsizdir”. Y. 12. HD. E. 2018/9986, K. 2018/12402, 28.11.2018, kazancihukuk.
com, Erisim tarihi: 20.09.2021.

[67] Akkaya, “Stireli ipotek,” 166-167, 182.

[68] Yazar bu goriisiiniin uzanust olarak, ipotek siiresinin sona ermesi halinde, tasinmaz
malikinin talebi ile ipotegin terkin edilemeyecegini, terkin icin alacaklidan talepte
bulunulmasi gerektigini, bunun kabul edilmemesi halinde ise TMK’nin 1025. maddesi

uyarinca tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilmast gerekeigini belirtmektedir. Bkz.
Akkaya, “Stireli Ipotek,” 168.
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sonra rehinin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip yapilabilir.'®” Buna kargilik
ipotek siiresinin dolmasindan sonra dogan alacaklar bakimindan ise ipotek
stiresinin gecmesi ile ipotek hakki maddi hukuk agisindan sona ermektedir.”

Doktrinde 7181 sayili Kanun'dan 6nce ileri siiriilen diger bir goriise gore
ise; intifa hakkinin sona ermesini diizenleyen ve tasinmaz malikine terkin
isteme yetkisi veren Ttirk Medeni Kanunu’nun 796/2. maddesi ipotek stiresi
icin de kiyasen uygulanabilir.”" Bu baglamda ipotek siireye bagli olarak tesis
edilmisse, siirenin ge¢mesi ile birlikte ipotek hakk: da kendiliginden sona
ermekredir.”? Nitekim ipotek siiresine iliskin 7181 sayili Kanun ile Tiirk
Medeni Kanunu’'nun 883. maddesine eklenen 2. fikra da bu goriisiin bir
yansimasidir. Bu anlamda yapilan degisiklikle birlikte ipotek siiresinin geg-
mesi ile ipotegin de sona erecegi kabul edilerek tasinmaz malikine birtakim
sartlarla ipotegi dogrudan terkin ettirme hakki saglanmistur.

Kanaatimizce, ipotek siiresinin dolmast ile ipotegin sona erdigi de kabul
edildigi icin ipotek siiresinin, tasinmazin teminat fonksiyonunun zaman
stnirini, bu anlamda taginmazin asil alacaga sagladigi giivencenin siiresini
gosterdigi soylenebilir. Bir bagka ifadeyle, tasinmazin hangi zamana kadar
alacagi temin ettigi ipotek siiresi ile belirlenmektedir. Bu kapsamda siiresiz

73] taginmazin teminat fonksiyonu

ipoteklerde, alacak var oldugu miiddetce,
da devam eder. Buna karsilik, siireli ipoteklerde, teminat fonksiyonu taraf-

larca belirlenen bir zaman ile kisitlanmaktadir.

[69] Akkaya, “Stireli 1potek,” 182.
[70] Akkaya, “Siireli fpotek,” 167.

[71] 1lhan Helvaci, Eski Medeni Kanunumuzla Karsilastirmals Olarak Tirk Medeni
Kanuna gore Sozlesmeden Dogan Ipotek Hakks, (Istanbul: On Iki Levha Yaynlari,
2008), 409; Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 569.

[72] Helvaci, [;bote/e Hakkz, 409; Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 569. 1p0tek siiresinin
dolmast ile ipotegin de kendiliginden sonra erecegi yoniinde ayrica bkz. Ertas, Esya
Hukuku, 517; Képriilt ve Kaneti, Stnzrls Ayni Haklar, 347. Bu goriis hakkinda
ayrintili bilgi i¢in bkz. III,C. Ancak Esener/Giiven'e gore asil alacak vadeye baglanmug
ve bu vade ipotek siiresini gegiyorsa, ipotek siiresi dolmasina ragmen ipotek devam
eder. Bkz. Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 569.

[73] Tasinmazin kamulastirilmast yahut tasginmazin tamamen yok olmasi i¢in bkz. TMK
m. 858/I-11.
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Ipotek siiresinin dolmast ile ipotek veren kisi, sahip oldugu tasinmaz ile
asil alacagi temin yiikiimliligiinden, diger bir ifadeyle ipotek borcundan
kurtulmus olur. Bu durum siireli kefalette, kefilin durumuna benzemektedir.
Nasil ki; Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 600. maddesine gore siireli kefalette,
stirenin sonunda kefil borcundan kurtuluyorsa, siireli ipotekte de siirenin
dolmast ile ipotek borgclusu, ipotek borcundan kurtulmaktadir. Bu sebeple,
kefalet s6zlesmesindeki siire gibi ipotek siiresini de sdzlesmeye dayanan bir
hak diisiiriicii siire olarak nitelendirmek miimkiin olabilir.”* Bilindigi iizere;
genel bir prensip olarak ayni haklarda zamanagimi yahut hak disiiriicti siire
s6z konusu degildir. Bu anlamda, bu haklar kullanilmadiklar i¢in sona
ermez.””! Ancak birgok kural gibi bu kuralin da istisnalari s6z konusudur.
Ornegin; Kadastro Kanunu’'nun 12/3. maddesinde ve Orman Kanunu’nun
11/1 maddesinde ayni hakka dayanan talep hakki, hak diisiiriicii siireye
tabi kilinmigtir.”® Kanaatimizce, bu 6rneklerde oldugu gibi, taraflarca

ongorilmiis ipotek siiresi de Kanun'un 6zel diizenlemesi (TMK m. 883/2)

[74] Belirli siireli kefalet sozlesmesindeki siirenin, sézlesmeye dayanan bir hak diisiiriicii siire
oldugu y6niinde bkz. Burak Ozen, “Kefalet Sézlesmesi,” Istanbul Serbi Tiirk Borclar
Kanunu, Yirirlik Kanunu, Cilt 6,7,8 (Madde 393-649). ed. M. Turgut Oz vd.,
(Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2019), 4320; Gizem Ozkan Sahin, “Kefalet Sézlesmesinin
Sona Ermesi,” Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi
25, no. 2 (Prof. Dr. Ferit Hakan Baykal Armagani, Aralik 2019): 1311; Saziye Emel
Arpaci Yagar, “Kefalet Sozlesmesinin Sona Erme Halleri,” (Yiiksek Lisans tezi, Altinbasg
Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii, 2020), 38-39.

[75] Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, 5; Sirmen, Esya Hukuku, 38-39.

[76] Sirmen, Esya Hukuku, 38-39; Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, 5, dn. 8. “Hak
disiiriicii siire, dogrudan dogruya hakim tarafindan kendiliginden géz éniinde
tutulmast gereken, davada “itiraz” olarak bagvurulmasi zorunlu olan ve zamanagimi
gibi “kesme” ve “durma” hitkiimlerine bagli olmayan, uyulmama halinde “hakkin”
kaybina yol acan yani hakkin 6ziinii ortadan kaldiran siiredir. 3402 sayili Kadastro
Kanununun 12/3.fikrasinda 6ngériilen on yillik siirenin de hak distiriicii siire
oldugu kuskusuzdur. Ciinkii bu madde de 6ngériilen siire ile tapu sicilinde kararlilik
kazanmast, sicillerin bozulmamas, belli bir siire gectikten sonra yargi organlarinca bu
sicillerin tartisma konusu yapilmamast amaglanmustir. ...2762 sayili VK.nundan ¢ok
sonra ytiriirliige giren 3402 sayilt Kadastro Kanununun 12/3.fikrasinda ongoriilen on
yillik hak diisiiriicii siire, en genis ve en kapsamls “ayni hak olan miilkiyet hakkinin
bile ortadan kaldirilmasi sonucunu dogururken, miilkiyet hakkina oranla daha cok
dar kapsamls, cok daba az yetkileri iceren bir sinirly (fer'i ) ayni hak olan tasinmaz
yiikiiniin hak diigiiriicii siire disinda kaldiginin kabuliine olanak bulunmamaktadsr”
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uyarinca hak digiiriicii siire olarak kabul edilmistir. Bu ¢ercevede, ipotek
hakka siiresi icinde kullanilmadig; takdirde kendiliginden sona ermektedir.

Bu a¢idan alacakly, ipotek siiresi iginde ipotegin sagladigt yetkileri kulla-
narak, ipotek borglusuna karst Icra ve [flas Kanunu’'nda belirtilen 6zel takip
yollarina bagvurmak suretiyle tasinmazin satimini saglayabilir ve alacagini
tahsil edebilir. Aksi takdirde, bu siirenin dolmast ile ipotek alacaklisi, ipotek
hakkinin sagladig: yetki ve imtiyazlardan yararlanarak ipotek bor¢lusuna
bagvurma ve alacagini 6ncelikli alma imkanini kaybeder. Ancak belirtmek
gerekir ki siirenin ge¢mesi ipotegi sona erdirse de asil alacagi sona erdirmez.
Zira ipotek ile asil alacak arasindaki iliski tek taraflidir. Ipotegin varlig1 asil
alacaga bagli olmakla beraber asil alacagin varlig ipotege bagli degildir.””
Bu itibarla siire nedeniyle ipotegin sona ermesi ile birlikte alacak kendiligin-
den sona ermez ancak rehinle temin edilmeyen adi bir alacaga doniisiir. Bu
agidan alacakli, genel hiikiimlere gore asil bor¢ludan alacagin 6denmesini
isteyebilecekken, ipotekli tasinmazin maliki tigtincii kisi ise (ve asil alacaga
ozel olarak kefil olmamigsa) bu kisiye karst bagvuru hakkini kaybeder.
Nitekim bu durum, tapu siciline giiven ilkesine de aykirt degildir. Zira
tescil sirasinda ipotek siiresi de tapu sicilinde belirtileceginden” ilgililer,
ornegin alacag temlik almak isteyenler, ipotek siiresinin dolup dolmadigini,
bu anlamda taginmazin teminat fonksiyonunun devam edip etmedigini
anlayabileceklerdir.

Bu agiklamalar is1ginda, yukarida belirtilen Yargitay kararlarinda ima
edildigi gibi, ipotek siiresi ile (asil alacagin) vade kavramlarinin ayni olmadig;
soylenebilir. Temel borg iliskisindeki alacagin vadesi, (asil) alacagin 6denecegi
zamani gosterirken, ipotek siiresi tasgtnmazin bu alacagi temin fonksiyonun
stnirint belirlemektedir. Bu sebeple, asil alacagin vadesi dolduktan sonra
ipotegin teminat fonksiyonu devam edebilir ve esasen ipotegin teminat islevi
de bu dénemde ortaya ¢ikar. Bu yoniiyle, ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla
takip yapabilmek icin vadenin dolmus ancak ipotek siiresinin gegmemis
olmasi gerekir. Bu baglamda asil alacak vadeye baglanmigsa, ipotek siiresinin
vade tarihini agsmasina dikkat edilmelidir. Aksi takdirde asil alacak, vadesi

Zira cogun icinde az da vardir.” Y. IBGK E. 2003/1, K. 2004/1, 02.04.2004,
kazancihukuk.com, Erisim tarihi: 15.03.2022.

[77) Merig ve lyilikli, “Tasmmaz Teminat,” 57.

[78] Bkz. Tapu Sicil Tiiziigii m. 31/1/c.

2022/3 Ankara Barosu Dergisi 353

ITWINVH



HAKEMLI

ipotek Siiresi ve Bu Siirenin Ge¢mesinin icra Hukukuna Etkileri

gelmedigi icin talep edilememesine ragmen, ipotek siiresi doldugundan
tastnmaz malikinin talebiyle ipotek terkin edilerek ipotekli alacak siradan
bir alacaga donistiiriilebilir. Ayni sekilde, tist sinir ipoteklerinde goriil-
dugii tizere, dogup dogmayacagi yahut vadesi belirli olmayan alacaklar i¢in
ipotek tesis edilecekse, ipotek siiresinin dolmasi ile teminat fonksiyonu da
kaybolacagindan bu tiir alacaklarin temin edilmesi i¢in siiresiz ipotek tesis
edilmesi daha uygun olacakur.

Ote yandan ipotek siiresi, tasinmazin temin ettigi alacagin kapsamini
zaman bakimindan belirlemez.” Taraflarin sézlesme ile 5ngordiikleri siire-
lerin ne i¢in diizenlendigi, stiphesiz taraflarin iradelerine ve sézlesmenin
yorumlanmasina gore belirlenir. Ancak normal sartlarda ipotek siiresi, hangi
zaman araliginda dogmus olan alacaklarin teminat kapsaminda oldugunu
degil, tasinmazin alacaga yonelik teminat fonksiyonun zaman sinirini belir-
lemektedir. Bu kapsamda, alacak ne zaman dogmus olursa olsun, ipotegin
teminat fonksiyonu ipotek siiresinin dolmast ile son bulur. Bir baska ifadeyle,
ipotek siiresi icinde dogmus alacaklar da, ipotek siiresinin sona ermesi ile
tastnmazin sagladigi giivenceden faydalanamaz. Bu noktada ipotegin, anapara
ipotegi yahut st sinir ipotegi olmasinin da bir 6nemi bulunmamaktadir.
1potek stiresi, temel hukuki iliski ve alacagin niteliginden bagimsiz olarak,
tasinmazin alacaga sagladig1 teminatn siiresini gostermektedir. Nitekim
Tiirk Medeni Kanunu’'nun 883. maddesinin 2. fikrasi, ipotegin tiirii ve ala-
cagin niteligini dikkate almaksizin, ipotek siiresinin ve otuz giinliik siirenin
dolmast ile tasinmaz malikine ipotegi terkin etme yetkisi vermek suretiyle
boyle bir ayrim yapilmasini olanak vermemektedir.

Bunun gibi ipotek siiresi, asil alacagin zamanasimi stiresi de degildir.
Zamanagimi kavramindan farkli olarak ipotek siiresi, belirli bir zamanin
gecmesi ile alacaklinin temel borg iligkisinden dogan (asil) alacagini talep
edebilme yetkisini sona erdirmez. Bu ¢ergevede, ipotek siiresinin dolmast,
tasinmaz ile temin edilen asil alacag eksik borg haline getirmez. Ancak, ipo-
tek siiresinin dolmastyla birlikte alacak, rehinle temin edilmemis bir alacaga
doniistir. Kural olarak alacakli, bu alacagin 6denmesini genel hiikiimlere
gore (ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla takip disinda) isteyebilir ve bor¢lu
zamanagimi siiresi dolmadig takdirde borcunu 6demekle yiikiimladiir.
Nitekim ipotekle temin edilmis olsa da bir alacagin zamanagimu siiresi, ala-
cagin dogum sebebine bagli olarak genel hiikiimlere gore belirlenir. Ancak

[79] Aksi gbriis igin bkz. Akkaya, “Siireli Ipotek,” 166 vd.

354 Ankara Barosu Dergisi 2022/3



Fatih ZORA

bir alacak icin ipotek tesis edilmesi zamanasimini keser (TBK m. 154/1).
Tirk Medeni Kanunu’'nun 6zel hitkmii uyarinca da zamanagimini kesen
diger nedenlerden farkli olarak yeni bir siire de islemeye baglamaz (TBK m.
156/1, TBK m. 864).5" Zamanasiminin islemeye baslayabilmesi icin kural
olarak ipotegin hem maddi hem de gekli olarak®®" sona ermis olmast gerekir.
Bu a¢idan bizim de katldigimiz dokerindeki bir goriise gore; siireli ipotegin
soz konusu oldugu durumlarda, ipotek siiresinin dolmast ile zamanagimi
siiresi de islemeye baglar.!®

C) SURESi DOLMUS ANCAK TAPU SICiLINDEN TERKIN EDILMEMi$ iPOTEGIN
DURUMU

Ipotek, kural olarak tapu sicilindeki tescilin terkin edilmesiyle sona ermek-
tedir (TMK m. 858)."3 Ancak ipotegin tapu sicili disinda sona ermesi de
miimkiindiir. Bir bagka ifadeyle ipotek, tapudan terkin islemi yapilmadan
dahi cesitli sebeplerle sona erebilir. Bu gibi hallerde tapu sicilindeki kay1t
ile gergek durum birbirinden farklidir.®* Bu tiir durumlarin bazilarinda ise,
esasen sona ermis ancak tapuda kayitli olmaya devam eden ipotegin seklen
bir degere sahip oldugu belirtilmektedir.® Béyle durumlarda, tapudaki tescil
ipotegin varligina karine teskil ettigi icin ipotegin seklen de sona erebilmesi
icin ipotegin tapudan terkin edilmesi gerekir.®® Nitekim ipotegin asil alacaga
bagli bir hak olmasinin sonucu olarak, asil alacagin gegersiz yahut sona ermis
olmasi nedeniyle ipotegin de sona erdigi durumlarda, tapuda var olan tescilin

[80] Doktrindeki bir goriise gore; zamanagimu asil alacak bakimindan islemez ancak
“alacaga ek giivence saglayan kefalet hakkinda zamanagimu yiiriir”. Bkz. Kopriilii ve
Kaneti, Stnirly Ayni Haklar, 349. Ayni yonde: Sirmen, Esya Hukuku, 651.

[81] Bu ayrim igin bkz. IIL,C. bashg.
[82] Ertas, Esya Hukuku, 513-514.

[83] Akipek, Akintiirk ve Ates, Esya Hukuku, 767; Oguzman, Selici ve Oktay—Ozdemir,
Esya Hukuku, 1048.

[84] Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, 151, 348-349.
[85] Akipek, Akintiirk ve Ates, Egya Hukuku, 767; Nomer ve Ergline, Esya Hukuku, 349.

[86] Akipek, Akintiirk ve Ates, Esya Hukuku, 767.
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seklen bir degere sahip oldugu ifade edilmektedir.”®”! Tapudaki tescilin sekli

olarak da bir degere sahip oldugu bu tiir durumlarda ise ipotegin terkin

edilmesini alacakli talep edebilir. Tasinmaz maliki ise ancak alacaklidan

ipotegin terkin ettirilmesini isteyebilir. Bu istegin karsilanmamasi halinde

ise tapu sicilinin (kaydinin) diizeltilmesi davasi, bir bagka ifadeyle ipotegin
fekki (kaldirilmast) davast agmast gerekir.® Buna kargilik ipotegin tapu

sicili diginda (terkin diginda) sona erdigi diger bazt durumlarda ipotegin
seklen de bir degerinin bulunmadig: belirtilmektedir.® Béyle durumlara

(87]

(88]

(89]

356

Nomer ve Ergline, Esya Hukuku, 349; Sirmen, Egya Hukuku, 648; Ayan, Stnirlt Ayni
Hatklar, 256; Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 568; Akcaal, “Ipotegin Kaldirilmasi
Davas1,” 566. Esasen doktrinde ipotegin bagimsiz olmayan, asil alacaga bagli fer’i bir
hak olmasindan yola ¢ikilarak, asil alacagin gecersiz oldugu yahut sona erdigi (6deme
yahut gecersiz bir sozlesmeye dayanma gibi nedenlerle) durumlarda, tapuda sadece
seklen bulunan ipotegin kullanilma imkaninin bulunmadigy ileri siiriilmektedir. Bu
konudaki goriisler ve agiklamalar igin bkz. Erol Cansel, Zapu Siciline Itimat Prensibi.
(Ankara: Ajans Tiirk Matbaasi, 1964), 93. Bu gériisiin yansimast olarak, tapuda
bulunan ipotegin alacak bakimindan bir karine olusturmayacagi, bu anlamda iyi
niyetli olarak ipotegi alan kisilerin tapu siciline giiven ilkesinden yararlanamayacaklar
soylenebilir. Bkz. Cansel, Tapu Siciline Itimar Prensibi, 93, 140.

Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, 151, 349; Sirmen, Esya Hukuku, 648; Esener ve
Giiven, Esya Hukuku, 568; Ayan, Sinirlt Ayni Haklar, 256-257. Asil alacaga bagli bir
nedenden dolay1 ipotek tapu sicili diginda kendiliginden sona ereceginden, tasinmaz
maliki tarafindan agilacak dava sonucunda verilecek karara dayanilarak yapilan
terkin, kurucu degil agiklayici niteliktedir. Bu agidan ipotegin terkinini saglamak
icin agilacak dava, TMK’nin 1025. maddesi kapsaminda tapu sicilinin diizeltilmesi
davasi niteligindedir. Bkz. $. Barig Ozgelik, “1potegin Alacaga Baglilig1,” BATIDER
33, no. 4 (2017): 179-181; Akgaal, “Ipotegin Kaldirilmasi Davasi,” 567, 576.

Nomer ve Ergiine, Egya Hukukn, 348-349.
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ornek olarak ise tasinmazin tamamen yok olmast,”” kamulagtirma®" ve
ipotek siiresinin dolmast gosterilmektedir.”? Tescilin seklen de bir degerinin
bulunmadigt bu tiir hallerde, tasinmaz maliki, alacaklidan ipotegin terkin
edilmesini talep etmeksizin yahut bunun kargilanmamasi halinde dava
agmaksizin, tapu midirligiine bagvurarak ipotegin terkinini dogrudan
saglayabilir (TMK m. 1026/1).5%

Belirtildigi tizere ipotek sozlesmesinde taraflarca belirlenen ipotek siiresinin
dolmast ile ipotek hakkinin maddi (maddesel) degeri de kendiliginden sona
ermekrtedir.”” Ancak alacagin gegersiz yahut sona ermis olmasindan farkls
olarak, ipotegin siire nedeniyle sona erdigi durumlarda, tapuda bulunan
tescilin sekli bir degeri de kalmaz.” Bu acidan yukaridaki agiklamalara

[90] Tasinmazin tamamen yok olmast durumunda ipotek hakkinin sona erecegi, bu
anlamda tescilin hem maddi hem de sekli degerini kaybedecegi yoniinde ayrica bkz.
Sirmen, Esya Hukuku, 649; Akcaal, “Ipotegin Kaldirilmasi Davasi”, 565. Ancak
taginmazin yok olmasi durumunda, rehin hakkinin varsa sigorta tazminat tizerinde
devam edecegi belirtilmekeedir. Bir baska ifadeyle, sigorta tazminatinin taginmazin
yerine gececegi ifade edilmektedir. Bkz. Nomer ve Ergline, Esya Hukuku, 350; Akipek,
Akantiirk ve Ates, Esya Hukuku, 744; Kopriilt ve Kaneti, Sinzrls Ayni Haklar, 273;
Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 1050.

[91] Taginmazin kamulagtrilmast halinde, miilkiyet ile birlikte varsa tasinmaz {izerindeki
ipotek haklart da sona erer. Bkz. Sirmen, Esya Hukuku, 649. Ancak doktrinde,
tasginmazin kamulastirilmast halinde, rehin hakkinin kendiliginden kamulastirma
bedeli tizerinde devam edecegi ifade edilmektedir. Bkz. Képriilii ve Kaneti, Sznzrls
Ayni Haklar, 275: Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, 350; Akipek, Akintiirk ve
Ates, Esya Hukuku, 745, 767; Akgaal, “1potegin Kaldirilmas: Davast”, 565-566.
Bu sebeple, kamulastirma bedelinin ipotekli alacaklilarin rizast olmadan taginmaz
malikine 6denemeyecegi belirtilmektedir. Bkz. Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 569.

[92] Nomer ve Ergiine, Egya Hukuku, 349; Akipek, Akintiirk ve Ates, Esya Hukuku, 767.
[93] Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, 349.

[94] Kopriilii ve Kaneti, Stnzrls Ayni Haklar, 347; Sirmen, Esya Hukuku, 649; Oguzman,
Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 1051. Bu konuda bir ayrim yapmadan,
ipotek (rehin) siiresinin dolmas ile ipotek (rehin) hakkinin da kendiliginden ortadan
kalkacag yontinde bkz. Ayan, Sinirls Ayni Haklar, 249; Ertas, Esya Hukuku, 517.

[95] Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, 349; Kopriili ve Kaneti, Sinzrls Ayni Haklar, 347;
Sirmen, Esya Hukuku, 649. Kanaatimizce, bu durum, diger sona erme nedenlerinden,
ozellikle de asil alacaga bagli bir nedenden dolay: ipotegin sona ermesinden farkls
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uygun olarak 7181 sayili Kanun ile ipotegin sona ermesini diizenleyen Tiirk
Medeni Kanun’un 883. maddesine ek bir fikra eklenerek, ipotek siiresinin
dolmasi halinde, belirli sartlar dahilinde tasinmaz malikine, alacaklinin ira-
desine yahut ipotegin kaldirilmasi (fekki) davast agilmasina gerek olmadan,
ipotegi terkin ettirme yetkisi verilmistir. Bu sekilde, tasinmaz malikinin
talebi ile gergeklestirilecek terkin ise kurucu degil agiklayict niteliktedir.”®

IV. iPOTEK SURESI GECMiS$ OLAN ALACAGIN TAKIBI
A) iPOTEGIN TAPU SiCILINDEN TERKIN EDILMESINDEN SONRA ALACAGIN TAKiBI

Tiirk Medeni Kanunu’nun 883. maddesinin 2. fikrasi uyarinca, ipotegin
stireli olarak tesis edildigi durumlarda, ipotek siiresinin bittigi tarihten iti-
baren otuz giin iginde Icra ve [flis Kanunu’nun 150/c maddesine gore bir
seth konulmamigsa, tasinmaz malikinin talebiyle ipotegin tapu sicilinden
terkin edilmesi miimkiindiir. Béyle bir durumda, ipotek taginmaz malikin

olarak, ipotek siiresinin herkes tarafindan incelenebilecek ve anlagilabilecek bir
sekilde tapu sicilinde kayitli olmasindan kaynaklanmakeadir. Tapu sicilini inceleyen
herkes ipotek siiresini gorebilir ve herhangi bir belgeyi incelemeden siirenin dolup
dolmadigini anlayabilir. Buna karsilik, ipotegin temin ettigi alacagin dogmus
olup olmadigi, dogmus oldugu takdirde 6deme veya bagka bir nedenle sona erip
ermedigi ancak alacaklinin dinlenilmesinden sonra dogru bir sekilde tespit edilip,
anlagilabilecektir. Bu sebeple, alacagin sona ermesi nedeniyle ipotegin sona erdigi
durumlarda, tasinmaz maliki, alacaklidan ipotegin kaldirilmasini istemek, bu istek
karsilanmadig takdirde de ipotegin kaldirilmasi (fekki) davast agmak durumundadir.
Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir’e gore ise; ipotek siiresinin dolmasi ile ipotek
maddi degerini kaybetmekle beraber terkin edilmedigi miiddetce sekli bakimdan
tapu kiitiigiindeki hukuki varligini stirdiiriir. Ancak “bu sekli bakimdan varlik
ipotekte sadece nazari bir 6nem tagir”. Bkz. Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Egya
Hukuku, 1051, dpn. 96. Ayrica belirtmek gerekir ki; Yazarlar 7181 sayili Kanun ile
TMK’nin 883. maddesine eklenen 2. fikra diizenlemesini, ¢caligmalarinin ipotek ile
ilgili béliimlerinin yant sira ayni haklarin terkini kapsaminda da degerlendirmekeedir.
Ancak bu degerlendirme, “tescil sekli bir deger tastyorsa” alt basligt alunda degil,
“tescilin hi¢bir degeri kalmamugsa” alt baslig1 altinda yapilmaktadir. Bkz. Oguzman,
Selici ve Oktay—Ozdemir, Esya Hukuku, 240-241.

[96] Sirmen, Esya Hukuku, 649. Oguzman, Seli¢i ve Ozdemir’e gore, bu halde rehinin
sona erdigi kayittan anlagildigy icin terkin kurucu degil, diizeltici niteliktedir. Bu
anlamda yapilan terkin iglemi ile tapudaki kayit, ger¢ek hukuki durumla uyumlu
hale gelmektedir. Bkz. Oguzman, Selici ve Oktay—Ozdemir, Esya Hukuku, 1051,
238.
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talebiyle, usuliine uygun olarak tapu sicilinden terkin edilmisse, tasinmaz
ile teminat altina alinmis olan alacagin tahsili i¢in artik ipotegin paraya cev-
rilmesi yoluyla takip yapilamaz. Zira maddenin belirttigi siirelerin gecmesi
ve ipotegin terkini ile birlikte, ipotek teminat fonksiyonunu kaybetmistir.
Bayle bir durumda, temel borg iliskisindeki alacakli, alacaginin tahsili i¢in
ancak temel borg iliskisinin bor¢lusuna karsi diger hukuki yollara bagvu-
rabilir. Buna karsilik, tasinmaz maliki, temel borg iligkisinin tarafi degilse,
kendisine kargi diger hukuki yollara da bagvurulamaz. Zira tasginmaz maliki
olan tiglincti kisi, borca 6zel olarak kefil olmamugsa, sadece teminat gosterdigi
miktar ve ipotek siiresi ile sinirli olarak sadece ipotek gosterdigi tasinmaz ile
sorumludur. Ipotek siiresinin sona ermesi ve terkin ile de bu yiikiimliiliigii

ortadan kalkar.

Kanaatimizce, belirttigimiz durumlarin gerceklesmesi icin alacagin ne
zaman dogdugunun da 6nemi yoktur. Bu sebeple, ipotek siiresi icinde dog-
mus olmasina ragmen ipotek siiresi i¢inde takibe baslanilmamis alacaklar
icin de Tiirk Medeni Kanunu'nun 883. maddesinin 2. fikrasinda belirtilen
sekilde ipotegin terkin edilmesi halinde, ipotegin teminat fonksiyonun sona
erdigi kabul edilmelidir. Dolaystyla, ipotek siiresi ve otuz giinliik siirenin
gecmesinden sonra tasinmaz malikinin talebiyle ipotek terkin edilmigse,
ipotek siiresi icinde dogmus olsalar bile tasinmaz ile temin edilmis alacaklar
bakimindan ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip yapilamaz.

Ote yandan ipotek siiresi i¢inde ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takip
yapilmasina ragmen, siiresinde satus talep edilmedigi icin takip diismiis ise,
tekrar baglatilacak takip bakimindan da ipotek siiresinin dikkate alinmasi
gereklidir. Bilindigi iizere; Icra ve Iflas Kanunu'nun 150/e maddesi uyarinca
odeme veya icra emrinin bor¢luya teblig edilmesinden itibaren bir yil i¢inde
satis talep edilmedigi takdirde takip diiser.”” Boyle bir durumda, alacakli-
nin tekrar ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip yapmasi gerekir. Ancak
takip diigmiis ve bu arada ipotek siiresi de ge¢mis ise artik ipotegin paraya

[97] “IiK’nun 150/e maddesi hitkmii emredici nitelikte olup, mahkemece re’sen gozetilmesi
gerekir. Ote yandan, takibin diistiigii tarihten sonra yapilan islemler yok hitkmiinde
olacagindan bu tarihten sonra yapilan ihalenin de sirf bu nedenle feshi gerekir.” Y.
12. HD. E. 2015/12093, K. 2015/17112, 18.06.2015. Ayn1 ydnde: Y. 12. HD.
E. 2016/23542, K. 2016/19795, 26.09.2016; Y. 12. HD. E. 2016/13758, K.
2016/16091, 07.06.2016. Kararlar icin bkz. kazancihukuk.com. Erisim tarihi:
25.12.2021.
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cevrilmesi yoluyla takip yapilamaz. Zira takip diistitkten sonra baslatilacak
takip, eski takibin devami degil, yeni bir takiptir.”® Bu agidan yeni bir
takibin yapilmasi i¢in hangi sart ve unsurlar gerekiyorsa, bu takip agisindan
da ayni sart ve unsurlarin aranmasi gerekir.

B) iPOTEK SURESINiN DOLDUGU ANCAK OTUZ GUNLUK SURENIN DOLMADIGI
DURUMLARDA ALACAGIN TAKiBI

Tirk Medeni Kanunu'nun 883. maddesinin 2. fikrasi, ipotegin tapudan
terkin edilebilmesi i¢in ipotek siiresinin dolmasinin yani sira bu tarihten
itibaren baslayacak otuz giinliik siire igerisinde Icra ve Iflas Kanunu’nun
150/c maddesinde diizenlenen serhin konulmamasini olumsuz bir sart
olarak 6ngérmiistiir.

Icra ve 1las Kanunu'nun 150/c. maddesine gbre icra memuru, ipote-
gin paraya cevrilmesi yoluyla takip baglatildigini tapu dairesine bildirmek
zorundadir. Bu bildirimi alan tapu memuru da, takibin bagladigini ipotekli
tagtnmazin siciline serh vermelidir. Bu serh, madde metninden de anlasilacag:
tizere, takibin bagladigina yoneliktir.”” Bu anlamda, bu serhin konulmas:
icin 6deme emrinin borgluya teblig edilmesine gerek olmadig: gibi takibin
kesinlesmesine de gerek yoktur. Iste Tiirk Medeni Kanunu'nun 883/2.
maddesine gore; en geg ipotek siiresinin dolmasindan itibaren otuz giinlitk
siire igerisinde tapu siciline bu serh konulmamis ise tasinmaz malikinin
talebiyle ipotegin terkin edilebilmesi miimkiindiir. 04.07.2019 tarih ve
7181 sayili Kanun'un 3. maddesi ile 2644 sayili Tapu Kanunu’'na eklenen

[98] “...Mahkeme 19.06.2012 tarih ve 2012/489 E- 2012/564 K. sayili ilk kararinda
miikerrer takip yapildigini belirterek istemin kabuliine ve takibin iptaline karar
vermistir. Kararin temyizi iizerine Yargitay 8. Hukuk Dairesi nin 10.02.2014
tarih ve 2013/23546 Esas -2014/2002 Karar sayily ilamz ile ilk rakibin siiresinde
satg istenmemesi sebebiyle diismesi iizerine yeni takip yapildigs ve miikerrer takibin
56z konusu olmadigi, miikerrer takibe yonelik sikayetin reddine karar verilmesi ve
bor¢lunun diger sikayet sebepleri ile ilgili inceleme yapilarak olusacak sonuca gére
hiikiim tesisi gerektigi belirtilerek karar bozulmustur...” Y. 12. HD. E. 2015/7025,
K. 2015/18993, 03.07.2015, kazancihukuk.com, Erisim tarihi: 25.12.2021.

[99] Buserhin sicile islenmesinden sonra tasinmazin miilkiyeti devredilirse artik yeni malike
ddeme veya icra emri gonderilmez (IIK m. 150/c). Ayrinult bilgi igin bkz. Budak,
Ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takip, 121 vd. Atalt, Ermenek ve Erdogan, lera
ve [ﬂé: Hukuku, 463.
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gecici 4. madde uyarinca, Tiirk Medeni Kanunu’nun 883. maddesinin 2.
fikrasinin yirtirliige girdigi tarihten 6nce siiresi dolmus olmasina ragmen
terkin edilmeyen ipoteklerde ise otuz giinliik siire, bu maddenin yiiriirlige
girdigi tarihten itibaren islemeye baglamaktadir. Yine 7181 sayili Kanun'un
28. maddesine gdre bu maddenin yiiriirliik tarihi, 01.01.2020°dir.

Kanaatimizce, Kanun’un ipotek siiresi dolduktan sonra serh konul-
masi i¢in otuz giinlitk ek bir siire diizenlemesinin temel sebebi, hazirlik ve
tebligat gibi islemler icin harcanacak siire nedeniyle, ipotek siiresi i¢cinde
takibe baglanilmasina ragmen heniiz tapu dairesine bildirilmemis takiplerin
semeresiz kalmasini 6nlemektir. Ipotegin terkini igin sadece ipotek siiresinin
dolmasi yeterli goriilmiis olsa, dzellikle ipotek siiresinin dolmasina ¢ok az
zaman kaldig1 durumlarda baglatlan takipler i¢in gesitli sorunlarin ortaya
¢itkmasi muhtemeldir. Nitekim otuz giinliik bu siire 5ngériilmedigi takdirde,
ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla takip, ipotek siiresi icinde baslatilabilir
ancak bu takibin bagladigini tapuya serh verebilmek icin gececek stirede
ipotek siiresi dolabilir've tasgtnmaz malikinin talebiyle ipotek sicilden terkin
edilmek suretiyle yapilacak takibin sonuca ulastirilmast miimkiin olmaya-
bilir. Ornegin: tasinmaz maliki ipotek siiresi dolar dolmaz ipotegin terkin
edilmesini saglayarak, taginmaz: iyi niyetli tigiincii bir kisiye devredebilir.

Ancak hemen belirtmek gerekir ki otuz giinlitk bu siire, kanaatimizce
ipotegin sagladig1 giivenceyi uzatma niteligine sahip degildir. Ipotek siiresi-
nin sona ermesi ile ipotegin teminat fonksiyonu da sona erer. Taraflar daha
uzun siireli bir teminat ve dolayisiyla daha uzun siireli bir ipotek 6ngérmek
isterlerse, bunun ipotek sozlesmesi ile gergeklestirilmesi miimkiindjir. Taraf-
larca belirli bir siire konularak kisitlanmig teminat fonksiyonun kanun ile
uzatilmasinda ise taraflar veya kamu diizeni agisindan bir fayda yoktur. Bu
sebeple, daha 6nce belirttigimiz tizere, ilgili maddede 6ngériilen otuz giinlitk
stirenin, ipotek siiresi icinde baglamus takiplerin, tapuya serh verilmesi i¢in
gerekli olan hazirlik ve tebligat islemlerinin yiiriitiilmesi i¢in 6ngorildigint
distinmekteyiz. Bu ¢ergevede, ipotek siiresi dolmus ise otuz giinliik siire
dolmamus olsa dahi alacaklinin ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla takip
yapabilmesi miimkiin degildir. Ornegin, 27.09.2021 tarihinde sona eren
bir ipotek ile temin edilen alacak i¢in 30.09.2021 tarihinde ipotegin paraya

2022/3 Ankara Barosu Dergisi 361

ITWINVH



HAKEMLI

ipotek Siiresi ve Bu Siirenin Ge¢mesinin icra Hukukuna Etkileri

cevrilmesi yoluyla takip baslatlamaz."* Alacakls, alacagini elde edebilmek
icin haciz yahut iflis yoluna miiracaat etmek zorundadur.

C) iPOTEK SURESI VE OTUZ GUNLUK SURE GECMESINE RAGMEN iPOTEGIN TERKIN
EDILMEDiGi HALLERDE ALACAGIN TAKiBI

Taraflarin belirledigi ipotek siiresi ile Tiirk Medeni Kanunu'nun 883.
maddesinin 2. fikrasinda belirtilen otuz giinliik siire gecince, ipotek tasinmaz
malikinin talebiyle yahut Tiirk Medeni Kanunu’'nun 1026. maddesinin 3.
fikrast uyarinca tapu memurunun re’sen mahkemeye bagvurarak, ayni hakkin
sona erdigini tespit eden bir karar almasi ile terkin olunabilir. Ancak ihmal
veya baska bir sebeple taginmaz maliki, Tiirk Medeni Kanunu’nun 883.
maddesinde belirtilen hakkini kullanmamis, bu anlamda ipotek siiresi ile
otuz giinliik siire ge¢cmesine ragmen ipotek tapudan terkin ettirilmemisse
yahut tapu memuru Tiirk Medeni Kanunu’nun 1026. maddesine dayanarak
ipotegin terkin edilmesini saglamamugsa, alacagin nasil takip edilebilecegini
tartismak gerekir.

7181 sayili Kanun ile Tiirk Medeni Kanunu’nun 883. maddesine eklenen
2. fikradan 6nce doktrinde ileri siiriilen bir goriise gore; ipotek siiresi gecmis
olsa da ipotek siiresi icinde dogmus alacaklar icin ipotek hakki sona ermez ve
stirenin ge¢mis olmast icra takibi yapilmasini engellemez."Y Buna karsilik,

[100] Buna ragmen ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takip yapildigi takdirde, icra
miidiriiniin alabilecegi karar ve bor¢lunun bagvurabilecegi yollar i¢in bkz. IV, D.

[101] Akkaya, “Siireli Ipotek,” 169-171. Yazar'a gore anapara ipoteginin soz konusu oldugu
durumlarda, anaparanin ipotek siiresi icinde dogmast yeterlidir. Bu baglamda,
anapara ipoteginin kapsaminda olan faiz ve takip masraflari gibi diger kalemler
ipotek stiresinden sonra dogmus olsa bile glivence kapsami i¢cindedir. Bkz. Akkaya,
“Siireli Ipotek,” 171. Eski tarihli bir Yargitay kararinda da bu goriisiin benimsendigi
soylenebilir. “Mahkemece, davacinin davali sirket lehine merkez Ugmeseler
mevkiindeki taginmaz tizerine 26.8.1996 tarih ve 3436 yevmiye ile alti ay miiddetli
ipotek koyuldugu, ipotegin siireli olup, sarta bagli olmadigi, siirenin de gectigi
gerekgesi ile davanin kabulii ile s6z konusu taginmaz iizerine davali lehine konan
siireli ipotegin fekkine karar verilmis, hiikiim davali vekilince temyiz edilmistir. Dava
konusu ipotek, altr ay siireli olarak verilmigse de ipotegin fekki icin bu siirede davac:
sirketin borcunun olmamasi gerekir. Bu nedenle mahkemece davaci sirketin davaliya
ipotek siiresi icinde borcu bulunup bulunmadiginin tespiti yoniinden uzman bilirkigi
araciligs ile inceleme yaptirilip alinacak rapor dogrultusunda bir karar verilmesi

gerekirken, eksik inceleme ile yazili sekilde hiikiim kurulmas: isabetsizdir” Y. 19.
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ipotek, ipotek sozlesmesinde belirlenen siireyle giivence olusturacagindan,
stirenin dolmasindan sonra dogmus veya dogacak alacaklar bakimindan
1021, Bu sebeple, ipotek siiresi dol-

duktan sonra dogmus alacaklar icin ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla

ipotek sozlesmesinin etkisi olmayacakuir!

ilAmsiz icra takibi yapilirsa, icra miidiiriiniin alacagin ipotek s6zlesmesinde
belirtilen siiresi icinde dogup dogmadigini kendiliginden aragtirma yetkisi
bulunmadigindan, borglu 6deme emrine itiraz etmelidir."® Bunun gibi
borglu takip konusu alacagin ipotek kapsaminda bulunmadigint ileri siirerek

menfi tespit davast da agabilir."*¥

Kanaatimizce, ipotek siiresi ve otuz giinliik siire dolmasina ragmen tagin-
maz maliki ipotegin terkinini talep etmese dahi alacaklinin ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla takip yapmast miimkiin degildir. Bir baska deyisle alacakl:
ipotek siiresi icinde ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla takibe baglamazsa, bu
hakkini kaybetmis olur."®! Zira ipotek siiresi, tasinmazin sagladig: giiven-
ceyi zaman bakimindan sinirlandirmakta, bu siirenin dolmast ile birlikte de
ipotegin giivence fonksiyonu ortadan kalkmaktadir. Bu baglamda, alacagin
dogdugu tarihin de 6nemi bulunmamaktadir. Alacak ne zaman dogmus
olursa olsun ipotegin sagladig: giivence, ipotek siiresinin dolmast ile son
bulmaktadir. Nitekim 7181 sayili Kanun ile Tiirk Medeni Kanunu'nun 883.
maddesine eklenen fikra ile ipotek siiresi ve otuz giinliik siirenin dolmasindan
sonra, ipotegin temin ettigi alacagin ne zaman dogduguna bakilmaksizin,
ipotegin terkini istenebilmektedir. Bu durum ise ipotek siiresi ile ipotegin
temin ettigi alacagin dogdugu tarihin iliskilendirilmesini engellemektedir.

HD. E. 2000/5576, K. 2000/5576, 24.11.2000. Karar i¢cin bkz. Ahmet Nar, Yabanc:
Para Ipotegi. (Ankara: Segkin Yayincilik, 2009), 207

[102] Akkaya, “Siireli Ipotek,” 169-170. Yazar, alacagin ipotek siiresi iginde dogup
dogmadigini tespit etmek icin de hukuki sebebin gergeklestigi tarihin esas alinmast
gerekeigini ileri siirmektedir. Bu anlamda, alacagin muaccel olup olmadigs yahut
bor¢lunun temerriide diisiip diismedigi ipotegin giivencesi bakimindan énemli degildir.
Alacagin muaccel olmasi, ipotegin paraya evrilmesi yoluyla takip yapilmasi agisindan
bor¢lunun temerriidii ise hangi tarihten itibaren temerriit faizi istenebileceginin
tespiti agisindan 6nem arz eder. Bkz. Akkaya, “Siireli Ipotek,” 170.

[103] Akkaya, “Siireli 1potek,” 171.
[104] Akkaya, “Siireli 1potek,” 172.

[105] Bu konuda bkz. III, B. baghig;.
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Bu anlamda taginmaz malikinin ihmal veya bagka bir sebeple ipotegin ter-
kin edilmesini istememesi, ipotegin sagladig1 giivencenin uzamasina neden
olmaz. Ipotek, belirtilen stirelerin ge¢cmesi ile teminat fonksiyonunu ken-
diliginden kaybeder. Hukuken (maddi ve sekli) degerini kaybetmis ancak
sicilden terkin edilmemis bulunan ipotek ise alacakliya hukuken gegerli bir
ipotegin sagladigi yetkileri bahsetmez.!*

Ote yandan siiresi gecmis ipotegin terkin edilmemis olmast, iigiincii kisile-
rin haklarini da etkilemeyecektir. Zira tigiincii kisiler, tapu sicilinden ipotek
stiresinin sona erip ermedigini, bu anlamda da tasinmazin hilihazirda bir
alacag temin edip etmedigini kontrol etme imkénina sahiptir. Bu baglamda,
ornegin alacagi devralmak isteyen ticiincii kisi, ipotegin siire bakimindan
teminat fonksiyonuna sahip olup olmadigini tapu siciline bakarak anlayabilir.

D) iPOTEK SURESI GECMi$ OLMASINA RAGMEN iPOTEGIN PARAYA CEVRILMESI
YOLUYLA TAKiP YAPILMASI

Ipotek siiresinin gegmesi ile ipotegin sona erdigini, bu anlamda tasinmazin
alacaga yonelik teminat fonksiyonunu kaybettigini, bu sebeple de ipotek
siresi gectikten sonra ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla takip yapilama-
yacagina dair goriisiimiizii yukaridaki boliimlerde ¢esitli ihtimallere gore
ifade etmeye ¢alistik. Ancak buna ragmen, ozellikle ipotegin tapudan terkin
edilmedigi durumlarda, ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla takip talebinde
bulunulmasi hélinde, bu duruma nasil karsi konulabilecegi sorusu ortaya
¢tkmakeadir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla takip
yapabilmek icin ipotek akit tablosunun tapu dairesi tarafindan verilmis
bir suretinin takip talebine eklenmesi gereklidir (IIK m. 148). Boylelikle
icra dairesi takibe konu olan alacagin ipotek ile temin edilip edilmedigini
anlayabilir ve buna gére bor¢luya 6deme emri yahut sartlari varsa icra emri
gonderir. Ancak tapu sicilinden terkin edilmemis olmasina ragmen bircok
nedenle ipotegin sona ermesi miimkiindjir. C)rnegin, asil alacak gegersiz yahut
sona ermis ise ipotek de sona erer. Ancak icra dairesi ipotek akit tablosuna
bakarak alacagin gecersiz olup olmadigini yahut sona ermis olup olmadigini
dogal olarak anlayamaz. Bu hususlarin tespiti i¢in taraflarin (iradelerine)
dinlenilmesine ve/veya bir yargilama yapilmasina ihtiya¢ duyulur. Dolayistyla,

[106] Bu konuda ayrica bkz. 111, B ve III, C. bagliklari.
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ipotek bu tiir nedenlerle sona ermis olsa da, icra dairesi maddi olmasa da
sekli bir degere sahip!'?’

(ipotek akit tablosuna) dayanarak bor¢luya 6deme emri yahut sartlari varsa

I'olan ve ipotegin varligina karine tegkil eden tescile

icra emri gonderir. Bu durumda, bor¢lu alacagin gegersiz oldugunu yahut
odeme nedeniyle sona erdigini itiraz yahut icranin geri birakilmasi yoluyla

ileri siirebilir.[%8!

Buna karsilik ipotek siiresi agisindan durum farklidir. Belirttigimiz tizere;
rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip yapilmak istendiginde, ipotegin varli-
gini gostermek icin takip talebine ipotek akit tablosunun eklenmesi gerekir
ki; bu durum ipotegin mevcudiyetini (varligini veya yoklugunu) inceleme
noktasinda icra miidiiriine bir gérev yiiklendigini gostermekeedir."* Esasen
bu yiikiimliiliigiin farklt bir goriiniim bigimi, Icra ve Iflas Kanunu’nun 45.
maddesi uyarinca genel haciz yoluyla takiplerde dahi 6ngoriilmistiir. Bu
hiikiim uyarinca, alacagi temin eden bir ipotegin varligt hilinde, genel haciz
yoluyla takip yapilamaz. Ipotegin varligina ragmen alacakli genel haciz yoluyla
takip yapmak isterse, icra miidiirtiniin bunu reddetmesi gerektigi, aksi tak-
dirde siiresiz olarak sikdyet yoluna bagvurulabilecegi kabul edilmektedir.!"'
Hatta bu yiikiimliiliik, ipotek akit tablosundan anlagilabildigi hallerde,
ipotegin kapsamini incelemeye kadar uzanmaktadir. Bu agidan ozellikle tist
stnir ipoteginin s6z konusu oldugu durumlarda, icra miidiiriiniin ipotegin
hangi alacak miktarina kadar teminat islevine sahip oldugunu tespit etme
yiukiimliligiinin varligi kabul edilmektedir. Bu sebeple, iist sinirt agan

[107] Bu konuda ayrica bkz. III, C. baglig:.

[108] Ipotegin asil alacaga baglt bir hak olmasinin sonucu olarak, asil alacagin gegersiz
yahut sona erdigi hallerde, ipotek hakk: da sona erdiginden, esasen borca tamamen
itiraz edildiginde ipotek hakkina da dolayli olarak itiraz edilmis olur. Ancak 6deme
emri génderildigi durumlarda, alacakli bu itirazini, [IK’nin 150. maddesinin “rehin
hakki itiraz konusu edilemez” hitkmii uyarinca ipotege itiraz olarak degil, asil alacaga
itiraz etmek suretiyle gerceklestirir.

[109] Eroglu, “Ipotegin Paraya Cevrilmesine Iligkin Takipte,” 910. Yazar'a gore icra miidiirii
bu hususu sadece takibin baglangicinda degil, takibin her asamasinda incelemekle
yiikiimliidiir. Buna ragmen takibe devam edildigi takdirde, kural emredici nitelikte
oldugundan, siiresiz sikayet yoluna bagvurulabilir. Bkz. Eroglu, “Ipotegin Paraya
Cevrilmesine liskin Takipte,” 910.

[110] Hakan Pekcanitez ve Cemil Simil, fera-iflas Hukukunda Sikiyet, 2. Bast (Istanbul:
Vedat Kitapcilik, 2017), 204-205.
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sekilde takip yapildig1 takdirde, buna karsi siiresiz sekilde sikdyet yoluna

bagvurulabilecegi ileri stirtilmekeedir.!"!"

Aciklamaya calistigimiz bu yiikiimliilitk ¢ergevesinde, dogrudan ipotek
akit tablosuna bakilarak ipotek siiresinin gecip ge¢medigi, bu anlamda da
ipotegin halihazirda gegerli olup olmadig1 (mevcudiyeti) anlagilabilecegin-
den, ipotek siiresinin dolmasi nedeniyle maddi ve sekli degerini kaybeden
tescile!"'? (ipotek akit tablosuna) dayanarak ipotegin paraya ¢evrilmesi
yoluyla takip yapilmak istendiginde, bu talebin icra mudiirii tarafindan
reddedilmesi gerekir. Bunun aksine bir islem yapildig1 takdirde ise sikayet
yoluna bagvurulabilmelidir. Ancak bu konuda yasanabilecek tereddiitleri
gidermek ve Tiirk Medeni Kanunu'nun 883. maddesi ile uyum saglamak
amaciyla, icra dairesine ipotek siiresini inceleme yiikiimliiliigii getiren agik
bir diizenlemenin Icra ve Iflas Kanunu'nda yapilmasi yerinde olacakr.

E) SURESI GECMi$ iPOTEGIN PARAYA CEVIRME ASAMASINDAKi DURUMU
1- Miikellefiyetler Listesi Agisindan Durumu

Taginmazlar, sats talebinden itibaren ii¢ ay icinde icra miidiirliigii tara-
findan agik artirma yoluyla satilir (ITK m. 123). Thalenin (agik artirmanin)
saglikli bir sekilde gerceklestirilebilmesi i¢in ise, Kanun'da belirtilen birtakim

[111] Pekcanitez vd., fera ve [ﬂés Hukuku, 317; Pekcanitez ve Simil, Sikdyer, 218-219.
“...Limit agimina iliskin sikayet, [IK. nun 16/2. maddesi geregince siiresiz olarak,
hesap dzetine itirazda bulunulmasa dahi, her zaman ileri siirtilebilir. Takip dayanag;
olan ipotek akit tablolari igerigine gore; ipoteklerin, borglu. .. Ingaat Tic. ve San. Ltd.
Sti’nin dogmus ve dogacak borglarini teminen kurulmus tst sinir (limit) ipotegi
olduklar1 gorillmektedir. Bu durumda, sikayetci bor¢lu ve ayni zamanda ipotek
verenin sorumlulugu, ipotek limitleri toplami olan 644.000,00 TL ile sinirlt olup,
takipte talep edilen 679.704, 11 TL toplam alacagin, ipotek limitinin tizerinde oldugu
anlagilmakeadir. O halde, mahkemece, sikayet¢i bor¢lu bakimindan ipotek limiti
olan 644.000.00 TK’yi asan kisimla ilgili takibin iptaline karar verilmesi gerekirken,
yazili sekilde hitkiim tesisi isabetsizdir.” Y. 12. HD. 23.01.2017, 25605/769 (E-uyar)
naklen Pekcanitez ve Simil, Sikdyet, 219 dpn. 681.

[112] Bu konuda ayrica bkz. III, C. baglig:.
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hazirlik iglemlerinin icra miidiirii tarafindan yapilmast sarceir."'* Bu islemler
gerceklestirilmeden dogrudan ihaleye gecilemez.!"'*!

Acik arturmaya hazirlik iglemleri kapsaminda icra miidiiriiniin artirma
sartnamesi ve bu kapsamda da miikellefiyetler listesi diizenlemesi gerekir
(IIK m. 128).11"5) Miikellefiyetler listesi, artirma sartnamesinin bir parcasi
olup, ihale alicist agisindan tapu sicili hitkmiindedir."'¥ Bunun gibi bu
liste, ihale bedelinin nasil paylastirilmasi gerektigini gosteren bir sira cetveli
hitkmiindedir.""”! Bu listede, ilgili tastnmazin tapu sicilinde kayitli olan

miikellefiyetler gosterilir."'® Ipotek hakki da bir miikellefiyet oldugundan,

[113] Agik arurmanin ilan edilmesi, ilanin ilgililere teblig edilmesi (IIK m.127), artirma
sartnamesi ve miikellefiyetler listesinin diizenlenmesi ile kiymet takdirinin yapilmasi,
ihale gerceklestirilmeden 6nce tamamlanmasi gerekli olan hazirlik islemleridir.

[114] Pekcanitez vd., lcra ve Iflis Hukuku, 219.

[115] Icra ve Iflas Kanunu'nun 128. maddesinin agik hitkmiine ragmen uygulamada
tiim satislar icin miikellefiyetler listesi diizenlenmedigi, bunun yerine tapu kayit
orneklerinin ilgililere tebligi ile yetinildigi belirtilmektedir. Bkz. Talih Uyar, Alper
Uyar ve Ciineyt Uyar, (Iera Hukukunda) Istibkak Davalar:. (Ankara: Bilge Yayinevi,
2018), 17, 20. Ancak doktrinde miikellefiyetler listesinin diizenlenmemesi halinde
ihalenin feshinin talep edilebilecegi belirtilmekeedir. Bkz. Atali, Ermenek ve Erdogan,
Iera ve ]ﬂé: Hukuku, 316. Yargitay'in birtakim kararlarinda ise miikellefiyetler listesi
diizenlenmemesi, ihalenin feshi nedeni olarak goriilmemektedir. “Somut olayda
mahkemece, miikellefiyetler listesinin hazirlanmadigi da gerekee gosterilerek ihalenin
feshine karar verilmis ise de, miikellefiyetler listesinin diizenlenmemesi yukarida
agiklanan fesih nedenleri arasinda yer almamaktadir. Diger taraftan miikellefiyetler
listesinin diizenlenmemesi bor¢lu lehine bir durum olusturmaktadir. Belirtilen
nedenlerle mahkemenin miikellefiyetler listesine iliskin fesih gerekeesi de yerinde
gortilmemigtir.” Y. 12. HD. E. 2013/11913, K. 2013/19939, 28.05.2013. Ayni
yonde: E. 2013/28766, K. 2013/35076, 07.11.2013; Y. 12. HD. E. 2011/30567, K.
2012/14451, 30.04.2012. Kararlar icin bkz. legalbank.net, Erisim tarihi: 02.01.2022.

[116] Atali, Ermenck ve Erdogan, Iera ve Iﬂés Hukuku, 303; Pekcanitez vd., Iera ve ]ﬂés
Hufuku, 221; Kuru ve Aydin, lera ve fﬂés Hukuku Ders Kitabz, 235.

[117] Pekcanitez vd., Icra ve ]ﬂé: Hulkuku, 221; Kuru ve Aydin, lera ve fﬂés Hukuku Ders
Kitab1, 235; Atali, Ermenek ve Erdogan, Iera ve fﬂé: Hulkuku, 303.

[118] 1potek, ipotekli borg senetleri, irat senetleri, irtifak haklari, tasitnmaz miikellefiyetleri
ve tapu siciline serh verilmis kisisel haklar (kira sozlesmesi gibi) miikellefiyetler
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kural olarak miikellefiyetler listesinde yer almasi gerekir.""” Ancak taginmaz
tizerindeki tek miikellefiyet, rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip yapip,
satis isteyen alacaklinin ipotegi ise, bu kisi kendi alacagi bakimindan riig-
hanli kabul edilmediginden ve ipotegin ihale alicisina da ge¢mesi miimkiin

olmadigindan, miikellefiyetler listesinin diizenlenmesine gerek olmadigt
belirtilmektedir.!”!

Miikellefiyetler listesi, alicilar agisindan tapu sicili hitkmiinde oldugundan,

gerektigi hilde bu listede gosterilmeyen ipotek hakkindan ihale alicisinin
121

sorumlu olmadig; ifade edilmektedir."*! Bir baska deyisle, miikellefiyetler

listesi ile tapu sicili arasinda fark bulunmasi halinde, alici bakimindan

[122

miikellefiyetler listesinin dikkate alinmast gerekir."”?) Bu anlamda, ihale

listesinde gosterilmelidir. Taginmaz tizerindeki hacizler ise miikellefiyetler listesinde
gosterilmez. Bkz. Kuru ve Aydin, Lera ve ]ﬂés Hukuku Ders Kitabi, 235.

[119] Kuru ve Aydin, lera ve ]ﬁés Hukuku Ders Kitabz, 235; R. Murat Dénmez,
“Miikellefiyetler Listesi (11K m. 128/1),” Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi 19, no. 64
(Mayis-Haziran, 2006): 368. Buna karsilik Yargitay’in eski tarihli bazi kararlarinda,
ipotek hakkinin bir miikellefiyet olmadigs, bu sebeple de miikellefiyetler listesinde
gosterilmesine gerek olmadigini belirtmektedir. “Ipotek miikellefiyet degildir. Ezciimle
miirur hakki, tist hakki vesaire gibi gayrimenkuliin kiymetini azaltan miikellefiyettir.
Gerek ipotek ve gerek haciz adi bir alacakean ibarettir. Merhun gayrimenkul iizerinde
yukarida sayilan gibi bir miikellefiyet bulunmadigindan miikellefiyet listesinin
diizenlenmesine mecburiyet olmadigi hakkindaki merci karart yerindedir... “({iD,
30.03.1961 T, E. 2423, K. 3119-Ozkan, Hasan, Icra ve Iflis Davalari ve Tatbikat,
May1s 1999, s. 772). naklen Dénmez, “Miikellefiyetler Listesi,” 369, dpn:5.

[120] Kuru ve Aydin, Iera ve [ﬂé: Hukuku Ders Kitabi, 341; Dénmez, “Miikellefiyetler
Listesi,” 369.

[121] Nedim Merig, Tiirk-Isvi¢re Icra Hukukunda Paylastirma Kurallar: ve Sira Cetveline
Miiracaat Yollars, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2015), 53.

[122] Cansel, Tapu Siciline Itimat Prensibi, 62; Atali, Ermenek ve Erdogan, Iera ve fﬂé:
Hukuku, 303. Yargitay'a gore tapu sicili ile miikellefiyetler listesi arasinda fark
bulunmasi ihalenin feshi nedeni degildir. “Somut olayda, takip bor¢lusu tarafindan,
25.06.2010 tarihinde yapilan ihalenin feshi istenilmis, mahkemece; “Acik arttirma
ve sartname tutanaginda gayrimenkul tizerinde miikellefiyetlerin bulunmadigt
yazilmistir. Ancak tapu kayitlarinda ve banka yazilarinda satisa konu hisse tizerinde
ipotek bulundugu goriilmektedir. Icra miidiirliigiince diizenlenen 31.05.2010
tarihli miikellefiyetler listesinde ise, bu ipoteklere yer verilmeyerek miikellefiyetler
listesi ile sartname arasinda celiski olusturulmustur” gerekgesiyle ihalenin feshine karar
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alicisinin miikellefiyetler listesinde gosterilmeyen ancak tapuda bulunan ve
kendisi agisindan sekli bir anlam tastyan ipotegin tapudan terkinini iste-
yebilecegi ifade edilmektedir!??. Ipotek hakki, tapudan bu sekilde terkin
edilen alacaklinin ise zararinin karsilanmasi amaciyla Devlete kargi dava

acabilecegi belirtilmektedir.!'>*

Bu noktada, siiresi dolmus bir ipotegin, miikellefiyetler listesinde gos-
terilmesinin gerekli olup olmadigini da tarusmak gerekir. Doktrindeki
bir goriise gore; icra miidiirtiniin tapu sicilinde gosterilen miikellefiyetleri
inceleme yetkisi bulunmamaktadir. Tapu sicilinde gosterilen miikellefiyetler,
miikellefiyetler listesinde de bulunmalidir."®! Bu anlayisin yansimasi olarak,
siresi ge¢mis de olsa ipotek tapudan terkin edilmemisse, bu ipotegin de
miikellefiyetler listesinde gosterilmesinin gerekli oldugu ileri stiriilebilir.

Kanaatimizce ise, ipotek hakkinin sona erdigi durumlarda tapudan terkin
edilmemis tescil, tasinmaz agisindan bir miikellefiyet teskil etmez. Ancak
asil alacagin sona ermesi yahut gegersiz olmasi nedeniyle ipotegin de sona
erdigi durumlari, icra miidiiriiniin tapu sicilinden anlayabilmesi miimkiin
degildir. Bu sebeple, byle durumlarda icra miidiiriiniin sekli bir degere sahip
olan tescile dayanan ipotegi listeye eklemest, ilgililerin ise buna itiraz etmesi
gerekir."”*) Buna karsilik ipotek hakkinin sona erdigi tapu sicilinden anla-
stlabiliyorsa, hukuken gegerli olmayan bir ipotek, miikellefiyetler listesinde

verilmistir. Mahkemenin fesih nedeni olarak gésterdigi nedenler, satistan dnce satisin
durdurulmasi istemine konu edilebilir ise de, anilan nedenler yukarida agiklanan
fesih nedenleri arasinda bulunmadig; gibi, miikellefiyetler listesinin diizenlenmemesi
dahi borglu lehine bir durum olusturmaktadir.” Y. 12. HD. E. 2010/29600, K.
2011/11129, 31.05.2011, legalbank.net, Erisim tarihi: 02.01.2022.

[123] Merig, Swra Cetveline Miiracaat Yollarz, 53

[124] Meric, Stra Cetveline Miiracaat Yollar, 53; Atali, Ermenek ve Erdogan, Lera ve [ﬂés
Hukuku, 303.

[125] Dénmez, “Miikellefiyetler Listesi,” 370. Atali/Ermenck/Erdogan’a gbre “Tasinmazin
durumu tapuda ne sekilde ise, biitiin yiikiimliiliiklerin miikellefiyetler listesinde de
gosterilmesi gerekir.” Bkz. Atali, Ermenek ve Erdogan, Icra ve fﬂé: Hulkuku, 302.

[126] Merig ve iyilikli, “Tasinmaz Teminat1”, 76. Dénmez’e gore de; borglu yahut diger
haciz sahibi alacaklilar, asil borcun gegersiz yahut 6denmis oldugunu belirtmek
suretiyle ipotek hakkinin sona erdigini ileri siirerek miikellefiyetler listesine itiraz
edebilir. Bkz. Dénmez, “Miikellefiyetler Listesi,” 373.
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gosterilmemelidir. Bu baglamda, ipotek hakkinin, ipotek siiresi nedeniyle
sona erdigi, bu anlamda tescilin maddi ve sekli bir degerinin bulunmadig:
tapu sicilinden anlagilabilecek niteliktedir. Bu nedenle icra miidiirii, gerek
diger alacaklilarin korunmasi gerekse de miikellefiyetlerin kiymet takdirinde
dikkate alinacak!"?” olmasi nedeniyle, ihalenin daha saglikli gerceklestirile-
bilmesi i¢in belirtilen ipotegi listede gostermemelidir. Bu durumun aksine,
siiresi dolmus bir ipotegin miikellefiyetler listesinde gosterilmesi halinde, Icra
ve [flas Kanunu'nun 128. maddesine uygun olarak miikellefiyetler listesine
karst konulabilir. Nitekim doktrinde, miikellefiyetler listesi kendilerine teblig
edilen"? bor¢lu yahut haciz sahibi alacaklilarin ipotek hakkina, ipotege
bagli alacaga ve bu alacagin miktarina itiraz edebilecegi belirtilmektedir.*”

[127] fcrave [flas Kanunu'nun 128. maddesinin 2. fikrasina gore; “Icra dairesi tasginmazin
kiymetini takdir ettirir, tastnmazin kiymetinin takdirinde, tasinmaz tizerindeki
miikellefiyetlerin kiymete olan etkisi de nazara alinir. Taginmazin énceden takdir
edilen kiymetini etkileyen miikellefiyetlerin ortaya ¢ikmasi halinde, icra dairesi satiga
esas olmak {izere tasinmazin kiymetini yeniden takdir ettirir.”

[128

[t}

fcra ve 1flas Kanunu'nun 128. maddesine gore icra dairesi tarafindan diizenlenen
miikellefiyetler listesi, bor¢luya ve tasinmaz {izerinde haczi bulunan alacaklilara teblig

olunur.

(129

[t

Merig, Szra Cerveline Miiracaat Yollars, 195. Postacioglu ise ipotekli alacaginin
odendigini ve bu nedenle bu alacakliya pay ayrilmasinin gerekmeyecegini ileri
siirmek icin tasginmaza daha sonra haciz koyduran alacaklinin [iK’nin 142. maddesine
dayanarak sira cetveline itiraz yoluna bagvurabilecegini belirtmistir. Ancak Yazar'a
gore ipotekli alacak karsilama prensibinde dikkate alinacag icin haciz alacaklisinin
satigtan dnceki donemde de belirtilen ipotegin terkin edilmesinde menfaati vardir.
Bu sebeple, miikellefiyetler listesinin diizenlenmesinden sonra da belirtilen ipotege
kars1 konulmast miimkiindiir. Buna gére icra midiriiniin “sartnameye gecirmek
tizere kaydettigi ipotege karsi haciz alacakli bu ipotegin varligina itiraz ederse, ipotegin
hiikiimden diistiigii yolunda ad: gegen ipotek alacaklisina onun istihkak iddiasina
karsi bu itirazinin tebligini 96. md. mucibince istemeli ve ipotek alacaklist alacaginin
varligt hakkinda israr ettigi takdirde ihtilaf yaratarak, dosyanin icra tetkik merciine
sevkini saglamalidir. O zaman icra tetkik mercii ipotek beyanina kargt bunun kargilig:
alacagin yoklugunu ileri siiren haciz alacakliya 7 giin i¢inde dava agmak mecburiyetini
tahmil etmeli ve ayni zamanda takibin devamini bu davanin sonuna birakmalidir...”
Bkz. Ilhan E. Postacioglu, “Ipotekle Yiiklii Bir Gayrimenkulii Haczeden Alacakli
1p0tegin Hiikiimden Diistiigiinii Ne Yolda Ortaya Koyabilir?,” Lzmir Barosu Dergisi
4, no. 1 (1985): 31.
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Miikellefiyetler listesine itiraz, listenin teblig edildigi tarihinden itibaren
i¢ giin igerisinde yapilmalidir (IIK m. 128). Siiresi icinde miikellefiyetler
listesine itiraz edildigi takdirde, 128. maddenin atfi nedeniyle istihkak
prosediiriine iliskin Icra ve Iflas Kanunu'nun 96. ve 97. maddeleri burada
da uygulanir. Siiresi i¢inde itiraz edilmez yahut agilan istihkak davasi aleyhe
sonuglanirsa, miikellefiyetler listesi kesinlegir.!'>"

2- Kargilama Prensibi A¢isindan Durumu

Taginmazin ihale edilebilmesi icin agik artirma sirasinda Kanun'da belirti-
len asgari ihale bedeline ulasilmasi gerekir. Thale bedeli, bu sinir1 gegmedigi
takdirde, ihale ger¢eklestirilemez. Doktrinde bu kural, karsilama prensibi
olarak adlandirilmakeadir.3V Bu prensibe gore; ihale bedelinin (en yiiksek
teklifin), her haliikirda tasginmazin tahmin edilen bedelinin yiizde ellisini
bulmasi ve ayrica paraya gevrime ve paylastirma masraflarini kargilamasi
gerekir. Ancak satig isteyenin alacagina riichanli olan alacaklar varsa, ihale
bedelinin bu alacaklari da karsilamasi sarttir. Bu baglamda riichanli alacak-
larin toplami, tahmini bedelin yiizde ellisini gegiyorsa, asgari ihale bedeli
belirlenirken riighanli alacaklilarin toplami dikkate alinmalidir (ITK m.

[130] Meric, Stra Cetveline Miiracaat Yollarz, 195. Bu agidan siiresi icinde miikellefiyetler
listesine itiraz etmeyen alacaklinin (liste kendisine teblig edilmis ve itiraz etme hakki
taninmus alacaklinin) daha sonra paralarin paylagtirilmast asamasinda hazirlanacak
olan sira cetveline itiraz edemeyecegi kabul edilmektedir. Bkz. Atali, Ermenek ve
Erdogan, lcra ve [flis Hukuku, 303. Merig’e gore de “Hazirlanan yiikiimliiliik listesi,
gerek itiraz edilmemekle gerekse de itiraz tizerine agilan istihkak davas ile takip
hukuku agisindan kesinlesir. Bu durumda yiikiimliiliik listesinin ve bu listede tespiti
yapilan hak ve alacaklarin sira cetveline itiraz davast ile kismen veya tamamen iptali
istenilemeyecektir. Yitkiimliiliik listesine karst koyma olanagi kendisine taninmamus
takip alacaklist ise, yiikiimliiliik listesinde bulunan bir yiikiimliiliige paylastirmadan
tahsis yapilmamast, pay ayrilmamasi igin satis asamast gegmis olsa dahi Icra ve Iflas
Kanunu m. 128 (Isv. {IK. 140) kapsaminda istihkaka prosedirii isletilerek karst koyma
olanag; verilmesi, itirazlarinin bu yolla ¢éziimlenmesinin saglanmasi gerekecektir. Bu
olanaklarin verilmedigi durumda, bu alacakli sira cetveline itiraz davasi agabilecektir.”
Bkz. Merig, Sira Cetveline Miiracaat Yollar:, 195-196. Yargitay'in eski tarihli bir
kararina gore ise miikellefiyetler listesine itiraz edilmemesi, sira cetveline itiraz hakkini
ortadan kaldirmaz. 19. HD. 9901/6018, 19.11.1992, e-uyar.com, Erisim tarihi:
21.12.2021.

[131] Merig ve lyilikli, “Taginmaz Teminat,” 58, 61 vd.
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129, m. 115). Bir bagka deyisle icra miidiirii, muhammen bedelinin ytizde
50’si ile riichanli olan alacaklarin toplamin: kargilagtirmali ve fazla olanin
listline paraya c¢evirme ve paylastirma masraflarini ekleyerek asgari ihale
bedelini tespit etmelidir.

Riichanlr alacaklilarin belirlenmesi ve dolayisiyla asgari ihale bedelinin
tespiti agisindan satisin kim tarafindan ve hangi takip sonucunda istendigine
dikkat etmek gerekir. Bu anlamda ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takip
sonucunda taginmazin satimi talep edilmigse, satis isteyen rehinli alacakli,
kendisine kars1 riichanli olarak kabul edilemeyeceginden, bu takip bakimin-
dan kendi alacagi riichanli olarak kabul edilemez.!") Bu sebeple de kendi
alacagi ihale bedelinin tespitinde dikkate alinmaz. Ancak satis isteyen ipotek
alacaklisinin 6niinde bagka ipotek alacaklilart (muaccel) varsa, bunlar satis
isteyene karst riichanli oldugundan karsilama prensibinin hesabinda dikkate
alinir. Buna karsilik, satig isteyen ipotek alacaklisindan sonra gelen ipotekli
alacaklilar ise riichan hesabinda ve kargilama prensibinde dikkate alinmaz. !

Ote yandan ipotekli tasinmazin, alacaklar1 rehinle temin edilmemis ala-
caklilar tarafindan haczedilmesi ve satisin bu alacaklilar tarafindan istenmesi
de miimkiindiir. Bu durumda, saus isteyen haciz alacaklisina karsi riichanli
olan alacaklar ise haciz tarihinden 6nce!®¥ tesis edilmis olan (muaccel*”)

[132] Meric, Stra Cetveline Miiracaat Yollar:, 116.

[133] Pekcanitez vd., lcra ve [ﬁé: Hukuku, 324; Kuru ve Aydin, Iera ve [ﬂés Hukuku Ders
Kitabi, 341; Meric, Sura Cetveline Miiracaat Yollar:, 116-117.

[134] Yargitay kararlarina gore; hacizden sonra tesis edilmis ipotek ile temin edilen alacak,
riichanli alacak olarak kabul edilmemektedir. “Somut olayda, sikayet edenin ipotek
alacagy, haciz tarihinden sonra oldugundan riichanli alacak olarak kabul edilemez.
Dolayistyla ihale bedelinin hacizden sonra konulan ipotegi karsilamas: zorunlu degildir.
Bu nedenle takip yapan alacaklinin alacagina riichanli bir alacak bulunmadigindan
ihale bedelinin riichanli alacagi karsilama ilkesinin tartistlmasina gerek bulunmadigt
gibi.”. Y. 12. HD. E. 2014/9056 K. 2014/11887, 22.04.2014 (www.c-uyar.com.
E.T.11.03.2016) naklen Meric, Szra Cetveline Miiracaat Yollar:, 119-120, dn. 402.

[135] Doktrinde muaccel olmayan (miieccel) ipotekli alacaklarin, miikellefiyetler listesinde
gosterilerek ihaleyle birlikee aliciya gececegi, bu sebeple de muaccel olmayan ipotekli
alacaklarin kargilama prensibinde dikkate alinmayacag ifade edilmektedir. Bkz.
Kuru ve Aydin, Iera ve [ﬂé: Hulkuku Ders Kitabz, 237, dn. 8; Meric, Stra Cetveline
Miiracaar Yollar:, 117-118. Yargitay kararlarinda ise byle bir ayrim yapilmadigs
goriilmektedir. “Sikayetci tarafindan icra mahkemesine yapilan bagvuruda, ihalenin
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ipotek alacaklaridir."*¥! Dolayisiyla ihale bedeli riichanli olarak kabul edilen

ipotek alacaklarini kargilamadigi miiddetce satis gerceklestirilmemelidir.

Aksi durumda ihalenin feshi yoluna bagvurulabilir!

137]

Konumuz bakimindan ipotek siiresi gecmis olan ipotekli alacaklarin ise,

riichanli alacak kapsamina girmedigi soylenebilir. Zira ipotek siiresinin dol-
mast ile ipotek hakk: da sona erdiginden, ipotek hakkinin sagladig: riichan
hakkinin da siirenin dolmasiyla birlikte sona erdigi kabul edilmelidir. Bu

cercevede ipotek siiresi dolmusg alacaklarin, satis isteyen haciz veya ipotek

[136

(137

=

]

feshi sebebi olarak ileri siirdiigii sair iddialarinin yani sira, ipotekli tasginmazin ipotek
bedelinin altinda satldigini ileri siirerek, ihale bedelinin ipotek bedelinin altinda
kaldig: iddialari ile ihalenin feshi talep edilmis, mahkemece sikayetin kabuliiyle
ihalenin feshine karar verilmistir. [IK. nun 129 /1. maddesi uyarinca, birinci ve ikinci
ihalede satisin yapilabilmesi icin artirma bedelinin, malin tahmin edilen bedelinin
yiizde ellisini bulmast ve satis isteyenin alacagina riichani olan alacaklarin toplamindan
fazla olmasi, bundan bagka paraya ¢evirme ve paralarin paylastirilmast masraflaring
gecmesi zorunludur. Anzlan maddede yer alan “riichanl: alacak” sozciigii, tasinmazla
temin edilen ipotekli alacaklar: ifade eder. Ipotek alacaklisinin, satsin, ipotek
bedelinden daha agagiya yapilmasina muvafakat etmesi halinde ihalenin, riichanl
alacak olan ipotek alacaginin altinda bir bedelle yapilmast miimkiindiir. /7K nun 129.
maddesindeki riichanl alacaktan anlasilmas: gereken sats yapilan dosya alacagina
riighanl: alacaklardir. Somut olayda takip alacaklisinin alacagina riichanli alacak
olmadigina gore IIK’nun 129 /1. maddesine aykirilik yoktur. O halde, mahkemece
ihalenin feshi isteminin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde hiikiim tesisi
isabetsizdir.” Y. 12. HD. E. 2016/13438, K. 2016/15887, 06.06.2016. “IIK.’nun
129 /1. maddesi uyarinca, birinci ve ikinci ihalede saugin yapilabilmesi i¢in artirma
bedelinin, malin tahmin edilen bedelinin yiizde ellisini bulmast ve saus isteyenin
alacagina riichant olan alacaklarin toplamindan fazla olmasi, bundan bagka paraya
cevirme ve paralarin paylastirilmast masraflarini gecmesi zorunludur. Anzlan maddede
yer alan “viighanly alacak” sozciigii, tasinmazla temin edilen ipotekli alacaklar: ifade
eder.” Y. 12. HD. E. 2019/12365, K. 2019/15934, 5.11.2019. Kararlar i¢in bkz.
www.hukukturk.com. Erigsim tarihi: 9.11.2021.

Kuru ve Aydin, Iera ve [ﬂé: Hukuku Ders Kitabr, 237, dpn: 8; Meric, Stra Cetveline
Miiracaat Yollar:, 118.

“...Bu durumda ihale bedellerinin, ipotek bedelinin ve banka tarafindan bildirilen
giincel bor¢ miktarinin alunda kaldig1 goriillmekle emredici kurala aykiri olan bu
durum ihalenin feshini gerektirmektedir. O halde mahkemece, bu husus kendiliginden
gdzoniine alinarak ihalenin feshine karar verilmesi gerekirken istemin reddi yoniinde
hitkiim tesisi isabetsizdir.” Y. 12. HD. E. 2015/2468, K. 2015/6574, 19.03.2015,
hukukeurk.com, Erisim tarihi: 9.11.2021.
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alacaklisinin alacagina kargt bir oncelikleri bulunmadigindan, ihale bedelinin
riichanli alacaklari kargilama zorunlulugu bakimindan dikkate alinmalari
gerekmez. Bu durumun aksine, ipotek siiresi dolmus alacagin riichan hesa-
binda dikkate alinmas: halinde sikdyet yoluna bagvurulabilir. Zira asgari ihale
bedelini tespit edecek merci, dogal olarak icra miidiirliigiidiir. Icra miidiirii
bu gorevini yerine getirirken, Kanun’un aradig; sartlart dikkate almak, bu
anlamda tahmini bedelin yiizde ellisini hesap etmek, satis ve paylastirma
masraflarini belirlemek ve riichanli alacak olup olmadigini incelemek zorun-
dadir. Nitekim Yargitay'in bazi kararlarinda da ihale bedelinin belirlenmesi
noktasinda ipotegin devam edip etmedigi, ediyorsa ipotek miktarinin tespit
edilmesi hususunda icra miidiiriine gorev yiiklendigi goriilmektedir.!"** Her
ne kadar belirtilen kararlar, siireli ipotege iliskin degilse de ipotegin varligini
tespit noktasinda ongoriilen gorevin uzantsi olarak ipotegi sona erdiren
bir neden olarak kabul edilen ipotek siiresinin incelenmesi hususunda da
dikkate alinabilecekleri sylenebilir.

[138] “...Somut olayda, dava konusu her iki tasinmaz iizerinde, genel haciz yolu ile
takipte konulan 27.10.2017 tarihli hacizden énce ...lar Bankast T.A.O lehine 1.
derecede... A. S. lehine 2. derecede ipotek tesis edildigi goriilmekeedir. Bu durumda,
icra miudiirliigiince, takip tiirii nedeni ile her iki ipotegin de tasinmazlar tizerinde
devam edip etmedigi ve devam ediyorsa mikeart ipotek alacaklilarindan sorulup
tespit edilmeksizin taginmazlarin sausinin gerceklestirildigi anlagilmakea olup,
ipotek alacaklilarinin, ipotek bedeli altinda satisa muvafakar ettigine dair bir belgeye
de dosya icinde rastlanilmamustr...” Y. 12. HD. E. 2021/5071, K. 2021/6577,
16.06.2021, kazancihukuk.com, Erisim tarihi: 10.11.2021.
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F) SURESI GECMi$ iPOTEGIN PARALARIN PAYLASTIRILMASI ASAMASINDAKi
DURUMU

Tasinmazin satimi sonucunda elde edilecek tutar, masraflar” cikarildik-
$ ¢

" arasinda paylagtirilir. 'Y

tan sonra, icra dairesi tarafindan re’sen alacaklila
Bu miktar, biitiin alacaklilarin alacagini kargiladigi takdirde, herhangi bir
sorunla karsilasilmaz."*? Buna karsilik bu miktar, biitiin alacaklilarin ala-
cagini karsilamadigi takdirde, icra miidiirtiniin 6ncelikli olarak tamamlama
haczi yapmast gerekir (IIK m. 139). Ancak borglunun baskaca mali olmadigt
icin tamamlama haczi yapilamaz yahut yapilir da alacaklilarin alacagi yine

de karsilanamazsa, icra miidiirii"* tarafindan sira cetveli diizenlenir (IIK

[139] [IK’nin 138/2. maddesi uyarinca “haciz, paraya gevirme ve paylastirma gibi biitiin
alacaklilari alakadar eden masraflar 6nce sats tutarindan alinir ve artan para takip
masraflari ve iglemis faizler d4hil oldugu halde alacaklar1 nispetinde paylastirilir.”

[140] Sadece tek bir alacaklinin oldugu durumlarda, paralarin paylagtirilmast, bu anlamda
agagida belirtildigi tizere sira cetveli diizenlenmesi s6z konusu olmaz. Bir alacaklinin
takibi sonucunda mal satlmigsa, elde edilen para dogrudan bu alacakliya 6denir.
Saugtan elde edilen para, alacag karsilamazsa tamamlama haczi yapulir. Yine de alacak
karstlanamazsa alacakliya aciz belgesi verilir. Kuru ve Aydin, lera ve Iflis Hukuku
Ders Kitabi, 250, 254; Pekcanitez vd., Icra ve ]ﬂé: Hukuku, 238.

[141] 7343 sayili Kanun’un 27. maddesi ile ITK’nin 134. maddesine eklenen fikraya gore
“Thale kesinlesmedikge ve ihale konusu mal alictya teslim edilmedikge veya teslime
hazir hale getirilmedikee ihale bedeli alacaklilara 6denmez.”

[142] Bu durumda, asagida belirtilen sekilde tamamlama haczi yapilmaz ve sira cetveli
diizenlenmez. Icra miidiirii, alacaklilara parasint dogrudan éder. Bu anlamda,
tamamlama haczi yapilmasi ve sira cetveli diizenlenmesi, satis tutarinin biitiin
alacaklilarin alacagini karsilamadigt durumlara miinhasirdir. Bkz. Kuru ve Aydin,
Iera ve fﬂd: Hukuku Ders Kitabi, 251-252.

[143] Sira cetvelinin, ilk haczi uygulayan icra dairesi tarafindan diizenlenecegi kabul
edilmektedir. Bu anlamda tasinmazin satisi bagka bir icra dairesi tarafindan
gerceklestirilmis olsa da sira cetveli ilk haczi koyan icra dairesi tarafindan diizenlenir.
Bkz. Mahmut Coskun, Hacizde ve [ﬁd_\‘m Stra Cetveli. (Ankara: Seckin Yayincilik,
2018), 341, 562. “Sira cetvelinin ise ilk haciz koyan icra dairesince yapilmasi gerekir.
Ancak satisin ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla yapilmasi ve ipotegin ilk sirada
olmast durumunda icra midiirliigiince sira cetvelinin diizenlenmesi tabiidir.” 12.

HD. 18.06.2014 T. 15865/17794 naklen Coskun, Szra Cetveli, 355-356.
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m. 140, 151).1" Alacaklilarin hangi sira ile alacaklarina kavusabilecekleri
de bu sira cetveline gore belirlenir.!'*!

Sira cetvelinde ipotekli alacaklilar ile tasinmaz {izerinde haczi bulunan

diger alacaklilarin gdsterilmesi gerekir."*’ Ancak doktrinde; alacag: ipotekle

[144] Meric, Stra Cetveline Miiracaat Yollar:, 51-52; Kuru ve Aydin, Iera ve iﬂd: Hukuku

Ders Kitabz, 250; Atali, Ermenek ve Erdogan, Iera ve jﬂés Hukuku, 329. Yargitay
kararlarina gore, birden fazla taginmazin bulundugu durumlarda, haciz tarihleri farkli
ise, her bir tasinmaz icin ayri sira cetveli diizenlenmesi gerekir. “...Mahkemece, iddia,
savunma, benimsenen bilirkisi raporu ve tiim dosya kapsamina gore, iki ayri tasinmazin
satis bedeli tizerinden torba yapilarak sira cetveli yapildigi, oysa tasinmazlara farkli
tarihlerde haciz uygulandigindan her bir tasinmaz bedeli yoniinden ayr1 ayri sira
cetveli yapilmast gerekrigi gerekgesiyle sikayetin kabulii ile sira cetvelinin iptaline karar
verilmistir. Karari, sikayet olunan Mete U.. vekili temyiz etmistir. Davadaki yazilara,
kararin dayandigs delillerle geciktirici sebeplere, delillerin takdirinde bir isabetsizlik
bulunmamasina ve 8zellikle sikayet olunan vekilinin paralarin paylagtirilmasina yonelik
itirazlarinin paralarin paylastirilmasi asamasinda sikayet yolu ile siiriilebilecek olmasina
gore, sikayet olunan Mete U... vekilinin temyiz itirazlart yerinde goriilmemistir.”
Bkz. 23. HD. 23.01.2013 T. 2012/6896; 298 naklen Coskun, Szra Cetveli, 358.

[145] Atali, Ermenek ve Erdogan, Iera ve fﬂé: Hukuku, 329. Alacaklilar, sira cetvelinde

[146

376

gosterilen sralara gore alacaklarini alir. Bu anlamda sira cetvelinde tist sirada gésterilen
alacaklar 6denmedikge, diger alacaklarin 8denmesi miimkiin degildir. Ancak ayni
strada birden fazla alacakli varsa, bunlar arasinda altlik iistliik iliskisi yoktur. Bunlar
arasindaki paylagtirma, ayni siradaki alacaklarin toplamina gore belirlenecek alacak
oranlarina gore (garameten) yapilir. Bkz. Pekcanitez vd., lera ve [flas Hukuku, 239;
Atali, Ermenek ve Erdogan, Iera ve ]ﬂés Hukuku, 331

=

“Agiklanan bu yasal diizenlemeler de ortaya koymaktadir ki, icra takibinde yapilan
satis sonucu elde edilen satis tutarinin biitiin alacaklilarin alacagini tamamen 6demeye
yetmemesi halinde icra dairesi tarafindan alacaklilarin bir sira cetvelinin yapilmas:;
sira cetveli diigenlenirken de, ipotekli alacaklilar ile haciz wygulayan diger alacaklilarin
IIKnin 151'inci maddesi uyarinca sira cetvelinde gisterilmesi gerekmektedir. Buna
gore, rehin bedelinin alacaklilar arasinda paylastirilmasinda IIK. 138’inci madde
hitkmii uygulanarak, sati tutarinin alacaklilarin alacagini 6demeye yetmemesi halinde,
icra midiirliigiince ayni yasanin 206’ inct maddesinin ikinci ve tigiincii fikralarina
gore sira ve paylar tayin olunacakur. Ayrica, agikea atifta bulunuldugu da gozetilerek,
[IK’nin 141,142 ve 144’ncii maddeleri de paylastirmada uygulanacakur. Béylece,
ipotekli alacaklilarin yani sira diger alacaklilara da sira cetvelinde yer verilmesi
suretiyle adr gegenlerin sira cetveline itiraz etme olanag da saglanmis olmaktadr.
Durum bu olunca, icra miidiirliigiince takibe konu ipotegin limitli oldugu da

gozetilmeden satis bedelinin ipotek alacaklisinin alacagini karsilamaya yetmedigi
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temin edilmis ancak muaccel olmayan alacaklilarin, kural olarak sira cetve-
linde gosterilmeyecegi belirtilmektedir.¥” Bu tiir ipotekler miikellefiyetler
listesinde gosterilir ve tasinmaz bu ipoteklerle birlikte ihale edilir. [halenin
1481 Buna
karsilik, muaccel olan ipotek alacaklari, tasinmazin satis bedelinden 6dene-

cekleri igin sira cetvelinde gosterilir (IIK m. 125/3).1'%) Hatta tapu veya icra

yapilmast ile de taginmazi alan kiginin sorumluluguna gegerler.!

midiriintin ihmali nedeniyle miikellefiyetler listesinde gosterilmemis olan
(muaccel) ipotek alacaklilari da sira cetvelinde gosterilir ve paylastirmadan

paylarini alirlar.>

[crada sira cetvelini diizenleyen Icra ve 1flas Kanunu'nun 140. maddesi,
hangi alacaklarin sira cetvelinde 6ncelikli gosterilecegini diizenlememis,
bu konuda Icra ve Iflas Kanunu’nun 206. maddesine atif yapilmistir. Bu
maddeye gore ise “alacaklari rehinli olan alacaklilarin satig tutari {izerinde

151

riichan haklari vardir”.!"Y Bu baglamda ipotek hakki, paralarin paylastiril-

gerekge gosterilerek sira cetveli diizenlenmemesine yonelik karart usule ve agiklanan
yasal diizenlemelere aykiridrr...” HGK. 03.06.2009 T. 12-187/223. naklen Coskun,
Stra Cetveli, 363. Ayniyonde: Y. 19. HD. 28.5.2002 T. 152/4094 naklen Coskun,
Stra Cetveli, 377; Y. 12. HD. E. 2012/14076, K. 2012/31637, 6.11.2012; Y. 12.
HD. E. 2013/12921, K. 2013/19626, 28.05.2013. Kararlar i¢in bkz. www.legalbank.
net. Erisim tarihi: 14.12.2021.

[147] Meric, Stra Cetveline Miiracaat Yollar:, 51-52, 117-118. Ayn1 yonde; Coskun, Stra
Cetveli, 442. Yargitay kararlarinda ise boyle bir ayrim yapilmadig goriilmektedir bkz.
dn. 134.

[148] Meric, Stra Cetveline Miiracaat Yollars, 51-52, 117-118.

[149] Merig, Sira Cetveline Miiracaat Yollars, 52-53, 119. Yazar'a gére; “icra hukukumuzda
paylastrma hitkiimleri arasinda pay cetveli olmadig; icin, muaccel ipotek alacaklisinin
alacaginin sira cetvelinde bir paylastrma islemi olarak gosterilmesi zorunludur.
Boylece haciz alacaklilarina ipotek alacaklisina yonelik itiraz ve sikdyette bulunma
olanag: verilecektir.” Bkz. Meric, Sira Cetveline Miiracaar Yollar:, 118-119. Ayni
yonde bkz. Melih Isik, “Icra Hukukunda Derece Namina Satis Talep Etme,” Tiirkiye
Barolar: Birligi Dergisi 33, no. 152 (Ocak-Subat, 2021): 161.

[150] Meric, Sira Cetveline Miiracaat Yollarz, 53, 103.

[151] “Davact vekili, borgluya ait tasitnmazin satisindan sonra diizenlenen sira cetvelinde
miivekkiline ipotek limiti kadar pay ayrildigini, ipotekli alacagin faizinin de
riichanlt olmast nedeniyle faiz alacagi i¢inde pay ayrilmasi gerektigini ileri siirerek
sira cetvelinin iptaline karar verilmesini talep ve dava etmistir. Merci hakimligince,
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masi asamasinda, sahibine diger alacaklar kargisinda 6ncelik hakk: tanimak-

tadir. Bu sebeple ipotek ile kayitli bir tasinmaz, daha sonra haczedilse!

152] ve

haciz alacaklist tarafindan sattirilsa™? dahi, sira cetvelinde 6ncelikli olarak

ipotekli alacakli gosterilir ve satis bedelinden oncelikli olarak (muaccel)

ipotekli alacak 6denir. Kalan kisim ise diger alacaklilara verili

. Tasinmaz

[152

[153

[154

378

=

=

flaa

“davact lehine tesis edilene ipotegin kesin bor¢ ipotegi olmast nedeniyle faizin de
riichanli bulundugu” gerekeesiyle sikayetin kabuliine karar verilmis, karar davalt
vekilince temyiz edilmistir. Dosyadaki yazilara kararin dayandigs delillerle gerektirici
sebeplere, delillerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina ve ozellikle davact
lehine tesis edilen ipotegin anapara ipotegi olmasi nedeniyle, faiz alacaginin da ipotek
kapsaminda riichanli oldugunun kabuliinde bir usulsiizliik bulunmamasina gore
... kararin ONANMASINA..” Y. 19. HD. 20.2.2003 T. 2002/7682; 1250 naklen
Coskun, Sira Cetveli, 459. “...B.K. nun 496. maddesi (Yeni B.K. m.596) uyarinca
alacakliya 6deme yapan kefil onun haklarina halef olur ve alacakla birlikte onun fer’i
olan rehin hakkini da kazanir. Rehin hakkini kazanan kefilin rehin konusu malin
satist halinde sats bedeli tizerinde riichan hakki devam eder. Bunun igin ayrica takip
yapmast gerekmez, 6deme tarihinden itibaren isleyen faiziyle birlikte davali A..’e pay
ayrilmasinda bir isabetsizlik bulunmamaktadir. Davact alacaklinin temyiz itirazlari
bu nedenle yerinde degildir. 19. HD. 02.04.1998 T. 1670/2470 naklen Coskun,
Stra Cetveli, 407.

Taginmazin haczinden sonra ipotek tesis edilmigse, bu ipotege dayanan alacak riichanls
bir alacak olarak kabul edilmemektedir. Bkz. E. 2 Karsilama Prensibi Acisindan
Durumu. Bu sebeple, hacizden sonra kurulan ipotekle temin edilen alacakli karsilama
prensibinde dikkate alinmayacagi gibi ihale bedelinden oncelikli olarak alacagini
alamaz. Bkz. Meri¢ ve 1yilikli, “Taginmaz Teminati,” 119-120.

Haciz alacaklilarin satis talebinde bulunmasi ve 6zellikle hacze istirak halinde derece
namina satig talebinde bulunmanin sartlari ve sonuglar1 hakkinda ayrinuli bilgi icin
bkz. Isik, “Derece Namina Satig,” 148 vd. 154 vd. 162 vd.

Merig ve lyilikli, “Taginmaz Teminati,” 118. Ote yandan Kanunda (IIK m.206)
imtiyazli olarak kabul edilen alacaklar (isci ve nafaka alacag gibi), hacze istirak sartlari
varsa (IIK m. 100), sira cetvelinde rehin alacaklilardan sonra diger alacaklilardan
once gosterilir. Bu anlamda sats tutarindan dnce rehinli alacaklar, sonra hacze istirak
sartlart varsa imtiyazli alacaklar ve son olarak da imtiyazsiz alacaklar 6denir. Bkz.
Kuru ve Aydin, /cra ve ]ﬂé: Hukuku Ders Kitabi, 252; Atali, Ermenek ve Erdogan,
Icra ve [flas Hukuku, 330. “Kesin hacizlerin birbirlerine ne sekilde istirak edecegi
fcra ve fl4s Kanunda’nun 100%iincii maddesinde gosterilmigtir. Ayni yasanin 140/11
nci maddesine gore de 206'nct maddede gosterilen imtiyazlar, ancak hacze istirak
halinde uygulanir ve bu uygulamada Iflastan geriye dogru hesaplanmast gereken
siireler, haciz talebi tarihidir (IIK m. 140/IIT). 207 nci maddede ise ayni siradaki
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tizerinde birden ¢ok ipotek s6z konusu oldugu durumlarda ise bu alacaklilar
arasindaki sira Tiirk Medeni Kanunu’'nun ilgili maddelerine gére belirlenir.

Ote yandan hemen belirtmek gerekir ki bir alacagin sira cetvelinde
gosterilmesi i¢in o alacaga iliskin haczin ayakta olmast gerektigi gibi,">
kanaatimizce sira cetvelinde gosterilecek ipotekli alacak bakimindan da
ipotegin ayakta, yani gegerli olmasi gerekir. Maddi ve sekli olarak gegerli
olmayan, hukuken hi¢bir hiikiim ifade etmeyen ipotegin sira cetvelinde
oncelikli olarak gosterilmemesi gerekir. Nitekim siireli ipotegin s6z konusu
oldugu durumlarda, ipotek siiresinin dolmasi ile ipotek de maddi ve seklil>
olarak sona erdiginden alacagin taginmaz rehini ile temin edildiginden bah-
sedilemez. Bu baglamda ipotek siiresinin dolmast ile ipotekli alacak, adi bir
alacaga doniisiir ve sahibine riichan hakki saglamaz.">” Bir baska deyisle sona
ermis, ancak tapu sicilinden terkin edilmemis bu tescil, sahibine hukukun
tanidig1 yetkileri bahgetmez. Ayrica ipotegin bu sekilde sona ermesi, asil
alacagin kendisiyle ilgili degildir. Asil alacagin varlig1 veya yoklugu, ipo-
tegin siire nedeniyle sona ermesini etkilemez. Bu gercevede, ipotegin sona
erip ermedigine karar vermek icin asil alacagin varligini tespit etmeye, bu

alacaklilarin esit haklara sahip olduklari agiklanmistir...” 19. HD. 09.10.2008 T.
7101/9245 naklen Coskun, Szra Cetveli, 473. “...Haciz sira cetveli diizenlemesinde
iscilik alacaklilarinin dogrudan imtiyaz hakki yoktur. Istirak [{K’nin 100. maddeye
gore belirlenir...” Y. 23. HD. 10.04.2017 T. 2016/6805; 1071 naklen Coskun, Sira
Cetveli, 478. Ancak belirtmek gerekir ki; tasinmazin aynindan kaynaklanan kamu
alacaklar1 var ise, bu alacaklar sira cetvelinde rehinli alacaklardan hemen sonra, bu
anlamda imtiyazli alacaklilardan once gosterilir. Bkz. Atali, Ermenek ve Erdogan,
Iera ve Iﬂés Hukuku, 330; Pekcanitez vd., lera ve ]ﬂé& Hukuku, 239; 6183 sayili
Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun m. 21/2. Taginmazin aynindan
kaynaklanan vergilerin rehinli alacaklilardan da énce 6denecegi yoniinde bkz. Cogkun,
Stra Cetveli, 471.

[155] Bu husus bir ictihadi birlestirme kararinda su sekilde belirtilmektedir; “...Sza cetveli,
ayakta olan hacizlere gore diizenlenir. Su halde, icra miidiiriiniin sats talebinin
reddi karari, siiresinde yapmis oldugu satis talebi reddedilen alacaklinin haczin
diismesi sonucu dogurmayacagindan, ilgili alacaklinin sira cetveline dahil edilmesi
gerekecektir...” Y. IBK. E. 2016/4, K. 2018/1, 16.02.2018, (RG. S. 30463 T.
29.06.2018), kazancihukuk.com, Erigsim tarihi: 06.03.2022.

[156] Bu konuda ayrica bkz. III, B-C.

[157] Bu konuda ayrica bkz. 111, B-C.
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anlamda taraflarin dinlenilmesine yahut bir yargilama yapilmasina gerek
yoktur. Asil alacafin gecersiz veya sona ermis olmasindan farkli olarak, ipotek
stiresinin ge¢mis olup olmadi: icra dairesi tarafindan ipotek akit tablosu
incelenerek anlagilabilecek niteliktedir. Bu baglamda taginmaz, diger ipotek
veya haciz alacaklilarinin talebiyle satilmis ise, ipotek siiresi dolmus alacagin
stra cetvelinde dncelikli olarak gdsterilmemesi gerekir.">® Ancak bu noktada
ipotek stiresinin gecip ge¢mediginin hangi tarihe gore belirlenecegi sorusu
karsimiza ¢tkmaktadir. Yargitay'in 6zellikle faiz tutarinin belirlenmesine
iliskin yerlesik kararlarina gore; sira cetveli diizenlenirken satis tarihindeki
hukuki ve fiili durum dikkate alinmalidir."* Bu kararlar esas alindiginda,

[158] Nitekim Cogkun, Yargitay'in 19. ve 23. Hukuk Dairelerince de bu anlayisin
benimsedigini belirterek, ilgili daire kararlarina gore; ipotek siiresinin ge¢mesi ile
ipotegin de sona erdigini, bu tiir ipotek alacaklilarinin sira cetvelinde imtiyazli alacakls
olarak gdsterilmemesi gerektigini ifade etmektedir. Bkz. Coskun, Sira Cetveli, 456-
457;19. HD. 16.12.2009 T. 10760/11879 naklen Coskun, Szra Cerveli, 457, dpn.
291. Buna karsilik Yargitay, 7181 sayili Kanun ile TMK’nin 883. maddesinin 2.
fikrasinda yapilan degisiklikten 6nce goriilen bir uyusmazlikta, ipotek siiresi gegmis
olsa dahi ipotekli alacakliya pay ayrilmas: yoniindeki ilk derece mahkemesi kararini
onamugtir. “Sikayetci vekili, bor¢luya ait tasinmazin satisindan sonra diizenlenen
sira cetvelinde miivekkiline yer verilmedigini, oysa alacaklarinin ikinci derecede
15.12.2010 vadeli anapara ipotegi ile teminat altina alindigini ileri siirerek, sira
cetvelinin iptaline karar verilmesini talep etmistir. Sikayet olunan vekili, sikayet¢inin
alacagini teminat altina alan ipotegin siiresinin doldugunu ve teminat fonksiyonunun
ortadan kalkugini; kaldi ki uyusmazligin ¢6ziim yerinin genel mahkemeler oldugunu
savunarak, gorevsizlik karari verilmesini istemistir. Mahkemece ipotekli tasinmazin
satilmast tarihinde ipotekli alacakl: takibe gecilmemis olsa bile alacagi miktar kadar
pay ayrilmast ve ipotek hacizden dnce tesis edilmis ise ipotekli alacakliya dncelikle
odeme yapilmasi gerektigi belirtilerek sikayetin kabuliine, sira cetvelinin iptaline dair
verilen karar sikayet olunan vekilinin temyiz itirazi iizerine Dairemizce onanmustir.
Bu kez, sikayet olunan vekili kararin diizeltilmesini istemistir. Dosyadaki yazilara, fcra
Mahkemesi kararinda belirtilip Yargitay ilaminda benimsenen gerektirici sebeplere gore
[IK’nin 366. maddesi ve HUMK nin 440. maddesinde sayilan hallerden higbirisine
uymayan karar diizeltme isteminin reddi gerekmistir.” Y. 23. HD. E. 2014/7753,
K. 2015/14, 12.01.2015, kazancihukuk.com, Erisim tarihi: 14.10.2021.

[159] “..her sira cetveli, bedeli paylasgima konu para, mal veya hak iizerinde haczi
bulunan alacaklilar i¢in hitkiim ve sonu¢ dogurur. Szra cetveli diizenlenirken
satis taribindeki hukuki ve fiili durum dikkate alinir (IIK m.138,
139, 140). Sira cetveline ydnelik dava veya sikiyetlerin sonu¢lanmasina
kadar (IIK m.142/adaki istisna disinda) 6deme yapilmayacagindan,
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icra midiirti de ipotek siiresinin gecip ge¢medigini tasinmazin sats tarihine

alacaklilarin takip konusu ettikleri alacaklara faiz islemeye devam edecektir.
Bu faizler satis tarihinden sonra dogduklarindan, yapilan énceki sira cetveline konu
bedelden karsilanamaz; bunlar icin alacaklinin bor¢lunun bagka bir malina haciz
koydurmast ve onun bedelinden alacagini tahsil etmesi gerekir. Zaten bor¢lunun baska
bir para, mal veya hakki tizerinde haciz varsa onun satisi cihetine gidilmelidir.” Y.
HGK. E. 2017/706, K. 2018/1103, 16.05.2018. “Sikayet¢i banka lehine tesis edilen
ipotek ana para ipotegi olup, ana para ve faiz borcu da teminat altindadir. {IK.nun
138/2.maddesi uyarinca haciz, paraya ¢evirme ve paylagtirma gibi biitiin alacaklar
ilgilendiren masraflar, 6nce satg tutarlarindan alinir ve artan para takip masraflari
ve islemis faizler dahil oldugu halde alacaklar nispetinde paylastirilir. Maddede
soz edilen islemis faizlerden maksat, mahcuzun satis taribine kadar hesaplanacak
faizler olup, satis tarihinden sonra isleyen faizler paylastirmada dikkate alinmaz. Bu
durumda sikayetci bankanin satig tarihindeki riski sorulup buna gére paylastirilmasi
gerekirken; adi gegen bankaya 13.12.2010 tarihli yaziya gore 26.138,47 TL 6deme
yapilmasina karar verilmesine iligkin 07.04.2011 tarihli icra miidiirligii islemi dogru
degildir.” Y. 12. HD. E. 2013/4761, K. 2013/10699, 21.03.2013. “Haciz yoluyla
takiplerde sira cetveli, alacagin [IK’nin 138. maddesi uyarinca saus tarihindeki ulastigs
miktar dikkate alinarak diizenlenir. Diger bir anlatimla, haciz konulan bir malin
sattg tutart, haciz tarihindeki alacak ile satis tarihine kadar hesaplanacak fer’ilerini
ve takip masraflarini kargilar. Haciz tarihinden sonra olusan yeni alacaklar, dnceki
hacizden yararlanamaz. Bu nedenle, alacaklilara pay ayrilirken, bedeli paylagima konu
malin satldig; tarihteki ana para, fer’iler ve takip masrafindan olugan toplam alacak
mikeari, satig tarihi itibariyle bilirkisiye hesaplatilmali, saug tarihi itibariyle kesin
alacak mikrari belirlenerek sonucuna gére bu alacak miktarini paylastirmada gozeten
bir sira cetvelinin diizenlenmesi temin edilmelidir. Somut olayda, icra mahkemesi
gerekeesinde, takip borclusunun tciincii kisideki alacagi haczedildiginden sats
islemi yapilmadig1, dolayisiyla sira cetvelinde alacagin haciz tarihi itibariyle ulastig
miktarin esas alinmast gerektigi belirtilmis ise de bor¢lunun ticiincii kisilerdeki
alacagy, IIK’nin 106/2. maddesi geregince menkul hitkmiinde olup paranin icra
dosyasina geldigi 19.04.2014 tarihi saus tarihi olarak kabul edilmelidir.” Y. 23. HD.
E. 2016/3711, K. 2019/923, 07.03.2019. Ayni1 yonde: Y. 15. HD. E. 2021/1260,
K. 2021/258, 16.02.2021; Y. 23. HD. E. 2019/843, K. 2019/1191, 21.03.2019;
Y. 23. HD. E. 2015/6664, K. 2016/3932, 27.06.2016; Y. 23. HD. E. 2014/4464,
K. 2015/3589, 12.05.2015. Kararlar i¢in bkz. kazancihukuk.com. Erisim tarihi:
06.03.2022. Yargitay’in bazi kararlarina gore; sira cetveli diizenlenirken esas alinacak
satis tarihi olarak ihale tarihi degil, ihalenin kesinlesme tarihi dikkate alinmalidir.
“Sikayet, sira cetvelinde ayrilan paya itiraza iligkindir. Taraflar arasindaki uyusmazlik,
ihalenin feshi dava edilen taginmaz bedelinin paylastirmasinda, sats tarihinin,
ihale tarihi mi, yoksa ihalenin feshi talebinin reddinin kesinlesme tarihi mi oldugu
noktasindadir. I.I.K.nin 138/1. maddesindeki “... Mahcuz mallar tamamiyle satildikta
bedelleri alakadarlara hisselerine gore paylagtirilir.” hitkmii uyarinca, sira cetvelindeki
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gore degerlendirmek ve buna gore sira cetveli diizenlemek durumundadir.

Ote yandan sira cetvelinin sekillenmesinde 6nemli bir yere sahip olan

hacze istirak kurumunun siire bakimindan sinirina iligkin tartismalar da

konumuzun degerlendirilmesi agisindan fayda saglayabilecektir. Her ne kadar
hacze istirak, Icra ve Iflas Kanunu’'nun 100. maddesi tarafindan satilan malin

tutarinin icra veznesine girme ant ile sinirlandirilmis olsa da, doktrinde!'*”!
bu diizenleme ihale bedelinin 6denmesinin degiskenlik gosterebilecegi

gerekgesiyle elestirilmis ve hacze istirakin, 6183 sayili Kanun'un 21. mad-

desine benzer sekilde, hacizli malin paraya ¢evrilmesi anina kadar miimkiin

olmast gerekrigi savunulmugtur.'®Y Bu goriis benimsendigi takdirde ipotek

[160

—

alacaklar satis tarihi itibariyle belitlenir.... Somut olayda, bedeli paylagima konu
tasinmazin, 30.4.2010 taribinde yapilan ibalesinin feshi istemiyle Harran Icra
Hukuk Mahkemesi'nin 2010/11 Esas sayili dosyasiyla agilan davada ibalenin feshi
davasinin reddine karar verildigi, kararin kesinlestigi anlasilmistir (LLK nin 134,
135 ). Bu itibarla mahkemece, ihalenin kesinlesme taribine gore sira cetveline dahbil
alacaklar: hesaplayan sira cetvelinin dogru olmast sebebiyle sikayetin reddi gerekirken,
ihalenin feshi davasinin acilmadigs durumda gecerli olan yazili gerekeeye dayals karar
verilmesi dogru olmamustry” Y. 23. HD. E. 2013/133, K. 2013/736, 11.02.2013,
kazancihukuk.com, Erisim tarihi: 06.03.2022.

Ejder Yilmaz, “Hacze Takipli Katilma (Hacze Adi Istirak),” AUHFD 30, no. 1-4
(1973): 287 vd., 307. Ayrica Yazar'a gore Icra ve Iflas Kanunu ile 6183 sayili Kanun'un
birbirinden degisik hitkiimler icermesi, anlamsiz farklilasmalara neden olmakradir. Bkz.
Yilmaz, “Hacze Takipli Katlma,” 307. Icra ve [flas Kanunu’nu uyarinca hacze istirak
stiresinin ihale alicisinin satig tutarini 6dedigi tarihe gore degismesinin sakincali oldugu
yoniinde ayrica bkz. Nevhis Deren Yildirim, “Tiirk, Isvigre ve Alman Hukukunda
Hacze (Adi) Istirak,” (Yiiksek Lisans tezi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, 1989), 30. Yazar, 6183 sayili Kanun’un siireye iliskin 21. madde hitkmiinii,
Icra ve Iflas Kanunu’nun 100. maddesinde diizenlenen hiikme gore, daha yerinde bir
diizenleme olarak nitelendirmektedir. Bkz. Deren Yildirim, “Hacze (Adi) Istirak,” 47.
6183 sayili Kanun’a gore kamu alacaklilarin hacze istiraki haczedilen mallar paraya
cevrilmeden evvel miimkiindiir. Bu anlamda Yazar’a gore satigin yapilmus olmasi, para
vezneye girmemis olsa bile paraya ¢evirme sayilacagindan, ihale bedeli 6denmemis
yahut 6denmesine ragmen alacaklilara verilmemis olsa dahi kamu alacaklilarinin
hacze istiraki miimkiin degildir. Bkz. Deren Yildirim, “Hacze (Adi) Istirak,” 47

[161] Ayrica bu goriise gore; ihale daha sonra feshedilse ve yeni ihale yapilsa dahi, mevcut
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diizenleme ¢ercevesinde, hacze istirak acisindan ikinci degil, ilk ihale kapsaminda
paranin icra veznesine girme tarihi esas alinmalidir. Zira aksi durum, ilk haczi yapan
ve hacze katilanlarin aleyhine olacag: gibi, hacze istirak siirecinin oldukga uzamasina
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stiresinin dolup dolmadiginin tespiti agisindan da tasinmazin paraya ¢evirme
an1 yani taginmazin satis tarihinin esas alinabilecegi soylenebilir. Zira sira
cetvelinin olusumunu etkileyen hacze istirake iliskin tarih yine bu cetvelin
diizenlenmesinde 8nemli bir yere sahip olacak ipotek siiresi bakimindan da

dikkate alinabilecek niteliktedir.

Bu agiklamalar ¢ercevesinde, siiresi gegmis ipotekli alacak, icra mudiirii
tarafindan sira cetvelinde 6ncelikli olarak gosterilirse, ilgililer bu sira cetveline
itiraz etme imkanina sahip olmalidir. Sira cetveline iki sekilde kargi konu-
labilir. Ilgililer sira cetveline karsi genel mahkemelerde itiraz davast agabilir
yahut icra mahkemesinde sikiyet yoluna bagvurabilir."*? Yargitay’a géore;
diger bir alacaklinin alacaginin varligina veya miktarina iliskin itirazlar dava
yoluyla genel mahkemelerde, yalniz siraya dair itirazlar™® ise sikayet yolu
ile icra mahkemesinde ileri stirtilmelidir. Ancak itiraz, hem siraya hem de

neden olabilir. Nitekim ikinci ihale de feshedilip ti¢iincii ihale yapilabilir ve hacze
katulma siiresi uzayip gidebilir. Bkz. Yilmaz, “Hacze Takipli Katilma,” 291-292.
Aksi goriisteki Deren Yildirim’a gore ise ihalenin feshi karari ingai nitelikte bir karar
oldugundan, kararin kesinlesmesi ile birlikte ortaya ¢ikan durum ge¢mise etkili
olarak ortadan kalkacakur. Bunun yaninda ihalenin feshi halinde alacakliya 6deme
yapilmigsa, bu da geri alinabilmektedir. Bu sebeplerle, siireyi kisa tutmak adina igtirak
stiresini ilk ihale sonucu 6denen bedelin icra veznesine girme ant ile sinirlandirmak
miimkiin degildir. Deren Yildirim, “Hacze (Adi) [stirak,” 32. Deynekli ve Kisa'ya
gore de ihalenin feshedilmesi halinde satisa konu olan mal, bor¢lunun miilkiyetine
ve hacizli mal statiisiine geri doner. Bu baglamda, fesih kararin kesinlesmesi ile
malin paraya ¢evrilmis olmasindan yahut satis tutarinin icra veznesine girdiginden
bahsedilemeyeceginden hacze istirak edilmesi miimkiindiir. Bkz. Adnan Deynekli
ve Sedat Kisa, Hacizde ve [ﬂé.fta Stra Cetveli, 3. Basi (Ankara: Turhan Kitabevi,
2005), 20.

[162] Doktrinde, miikellefiyetler listesine itiraz etme hakk: taninmasina ragmen bu listeye
itiraz etmeyenlerin sira cetveline itiraz edemeyecekleri belirtilmektedir. Bkz. dpn. 83;
Meric, Stra Cetveline Miiracaat Yollari, 195-196, Atali, Ermenek ve Erdogan, Lera ve
fﬂé: Hukuku, 303. Buna karsilik, bir sekilde kendisine miikellefiyetler listesine itiraz
hakk: taninmamus ilgililer ise sira cetveline itiraz edebilir. Bkz. Meri, Stra Cetveline
Miiracaat Yollar:, 195-196.

[163] Ayni yonde: Timugin Musul, fera ve Iflas Hukukunda Sikdyet, 2. Baski (Ankara:
Adalet Yayinevi, 2018), 495. Doktrinde ileri siiriilen baska bir goriise gore ise alacakli
kendi sirasina karst cikiyorsa sikdyet yoluna bagvurulmalidir. Ancak bir alacaklinin
kendi sirasina degil de bir baska alacaklinin sirasina karst ¢itkmast halinde sira cetveline
itiraz davast acilmalidir. Kuru ve Aydin, Iera ve lﬂé: Hukuku Ders Kitab:, 253;
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alacagin varligina veya miktarina yonelikse, sira cetveline karst genel mah-
kemelerde dava agilmalidir."® Bu durumda 6nce siraya yonelik uyusmazlik
coziilmeli, bu itirazin yerinde goriilmemesi halinde ise alacagin varligina
veya miktarina ydnelik itirazin incelenmesine gecilmelidir.!"®

Bu agidan ipotekle temin edilmis asil alacagin varligina veya miktarina
yonelik itiraz, genel mahkemelerde sira cetveline itiraz davasi yoluyla ileri
siiriilmelidir."® Buna karsilik sira cetvelinde rehinli olarak kabul edilen bir
alacagin, rehin kapsaminda bulunmadigina dair itiraz!"*” yahut iist sinir

Pekcanitez vd., Icra ve [ﬁé: Hukuku, 241; Atali, Ermencek ve Erdogan, Icra ve fﬂé:
Hukuku, 334;

[164

flaa

Meri¢'e gore ise itiraz ve sikdyet nedenleri bir arada genel mahkemede ileri siirilmiigse,
sikdyet nedenleri ayrilarak bunlar hakkinda usulden ret karari verilmeli ve kalan itiraz
nedenleri hakkinda karar verilebilmesi i¢in icra mahkemesinin sikdyet nedenleri
hakkinda sonuca varmast beklenmelidir. (bekletici mesele yapilmalidir). Bkz. Meric,
Stra Cetveline Miiracaar Yollars, 181-182.

[165

—_

“IIK’nin 142/3 maddesi uyarinca sira cetveline yapilan itiraz alacagin esas veya
mikrarina iligkin ise genel mahkemede, yalniz siraya dair ise sikayet yolu ile icra
mahkemesinde ileri siirtilmeli, sira cetveline itiraz sira ile birlikee alacagin esas veya
miktarina da ydnelikse bu durumda [IK’nin 142/1 maddesi uyarinca, sira cetveline
karsi genel mahkemelerde dava agilmalidir. Mahkeme nezdinde hem siraya ve hem
de alacagin esas ve miktarina yonelik itirazlarin birlikte ileri siiriilmesi halinde kural
olarak, énce siraya yonelik uyusmazligin ¢dziilmesi, bu itirazin yerinde olmadiginin
anlagilmast halinde ise alacaginin varliginin ve mikearinin incelenmesi gerekmektedir”
Y. 15. HD. E. 2021/443, K. 2021/1818, 20.04.2021, kazancihukuk.com, Erisim
tarihi: 28.09.2021.

[166] Merig ve lyilikli, “Taginmaz Teminati,” 79-80.

[167] Adnan Deynekli, “Sira Cetveli ile Hgili Sorunlar,” Bankacilar Dergisi, no. 67 (Aralik,
2008): 37 (Y. 19. HD. 17/5/1994, 3486/5110 naklen). “Mahkemece, iddia, savunma
ve tiim dosya kapsamina gore, davali bankanin ipoteginin iist sinir ipotegi oldugu,
davali alacaklinin bedeli paylasima konu taginmazin satiginin yapildigt dosya disinda
alacaklart oldugu gerekgesiyle icra takipleri yapugi, davali alacaklinin kredi karu
ve ticari kredilerden kaynakl: alacaklarini limit dahilinde talep etmesinde yasaya
aykart bir durumun olmadig: gerekgesiyle, sikayetin reddine karar vermistir. Karari,
sikayetci vekili temyiz etmistir. Bedeli paylasima konu tasinmaz iizerinde aleyhine
sikayet olunan banka tarafindan konut finansmani kredisinden kaynakli ipotek
tesis edilmistir. Tiiketici kredisi mahiyetinde olan konut finansmani kredisi teminat:

olarak kurulan ipotek aktinde “konut finansman kredileri, tiiketici kredileri ve her
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ipoteginin s6z konusu oldugu durumlarda, ipotek alacaklisina limiti agan

sekilde pay ayrildigina yonelik itiraz, sikdyet yoluyla icra mahkemesinde

ileri stirtilmelidir."® Bunun gibi rehin hakki, rehinli alacaklinin sirasini

belirleyeceginden, esasen sadece rehin hakkinin varligina (alacagin varli-

gina ve miktarina itiraz edilmeksizin) karsi ¢ikildigi biitiin durumlarda icra

mahkemesine kargt sikdyet yoluna bagvurulmalidir."® Bu sebeple ipotegin,

[168

[169

]

>

tirlii krediler nedeniyle dogmus veya dogacak tiim kredi bor¢larinin teminat: oldugu’
yontindeki kayit tiiketiciyi aldatict mahiyette bulundugundan bor¢lu agisindan
yazilmamas sayilmasi gereken bir kayittir .Bu durumda bedeli paylasima konu
tasinmaz tizerine konulan ipotek bedeli disinda borclunun bankadan kullandig:
diger kredilerin ve kredi kartindan kaynakls borclarin ipotek kapsaminda sayilmasi
ve bu sekilde sikayetin reddine karar verilmesi dogru olmamustir...” Y. 23. HD.
E. 2016/7779, K. 2020/ 1252, 24.02.2020, kazancihukuk.com, Erisim tarihi:
14.10.2021. “...Somut olayda, davact yanin itirazi davali alacaginin hi¢ ya da
gosterilen miktarda bulunmadigina yénelik olmayip, bor¢lunun rehin disindaki
baska borglarinin da rehin kapsaminda bildirildigine yoneliktir. Bu itiraz, takip
hukuk kurallari cercevesinde icra mudirliigiince yapilmast gereken hesaplamaya,
diger anlatmla alacagin sirasina iligkin oldugundan, [IK’nin 142/son maddesi
geregince Icra Mahkemelerinin gorevli oldugu géz 6niinde bulundurularak 6100 sayils
HMK’nin 114/c ve 115/2 maddeleri uyarinca dava sart noksanligi sebebiyle davanin
usulden reddine karar verilmesi gerekirken, yargilamaya devamla uyusmazligin esas
incelenerek yazili gekilde hiikiim tesisi dogru olmamusur.” 23. HD. 18.09.2013 T.
397715503 naklen Coskun, Szra Cetveli, 557.

“...Ipotegin bir iist limit ipotegi olup olmadigint belirlemek Icra Mahkemesi'nin
gorevine girmekrtedir. Diger anlaumla davacinin, davali alacakliya ipotek limitinden
fazla pay ayrildig1 iddiasina dayali bu itirazi {izerine, mahkemece limit fazlasinin
ipotek kapsaminda olup olmadiginin incelenmesi gerekeceginden bu itiraz, alacagin
dogumuna ve mikrtarina degil, siraya yonelik olup, icra mahkemesi gorevlidir.” 23.
HD. 14.04.2015 T. 2014/9890; 2563 naklen Coskun, Szra Cetveli, 554. “Davact
yanin istemi, davalinin limiti asan alacak kisminin ipotegin sagladigi éncelikten
yararlanamayacagi noktasinda toplanmakeadir. Davalinin alacaginin varligina veya
miktarina ydnelik bir uyusmazlik bulunmayip, ipotegin limit ipotegi olup olmadig1 ve
eger limit ipotei ise limit fazlasinin bu kapsamda iist siraya alinamayacaginin tespiti
icra mahkemesi’nin gorevi kapsamindadir (IIK m. 142/son). Y. 19 HD. 2005/6469
E. 2005/11557 K. 24.11.2005 T. (e-uyar.com. E.T: 11.03.2016) naklen Meri¢ ve
1yilikli, “Taginmaz Teminat,” 245, dpn. 898.

Musul, Sikdyer, 495. “Dosya kapsamina gore, dava, sira cetveline sikayet istemine
iliskindir. Esas ve mikear ile ilgili herhangi bir itiraz s6z konusu degildir. Alacagin
ipotek kapsaminda kalip kalmadiginin degerlendirilmesi hususu icra midiirliigiiniin
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ipotek siiresinin ge¢mesi nedeniyle sona erdigi iddia edildigi durumlarda,
ipotegin temin ettigi asil alacagin kendisine yahut miktarina degil, ipotek
hakkina ve dolayistyla siiresi gegmis ipotegin sirada dnce gosterilmesine
mubhalefet edildigi icin sikdyet yoluna bagvurmak gerekir.

Bu noktada, ipotek siiresi dolmus ipotekli alacakli bir sekilde sira cet-
velinde gosterilmis ise, bu alacaklinin kendisinden dnce gelen alacaklilarin
sirasina muhalefet edip edemeyecegi sorusu da karsimiza ¢ikmaktadir.
Yargitay'in iflasta sira cetveline iliskin bir kararina gore; sira cetveline karsi
citkmak isteyen alacaklinin, sira cetvelinin iptalinden sonra yeni diizenlenecek
stra cetvelinde tekrar yer bulabilmesi gerekir. Bu baglamda, gecerli bir rehin
hakk: bulunmayan kimsenin sira cetveline muhalefet etmekte hukuki yarari
yoktur. Ipotek siiresinin gegmesi ile ipotegin teminat fonksiyonu da sona
erdiginden, bu tiir ipotekli alacaklinin bdyle bir imkani bulunmamakta-
dur.7% Bu karar dikkate alindiginda, icra hukuku agisindan da ipotek siiresi

gérevine dahil olup, bu kapsamda gorevli mahkemenin Icra Mahkemeleri oldugu
diisiiniilmeden yazili gerekeelerle gorevsizlik karari verilmesi dogru olmamus,
hitkmiin bu nedenle bozulmasi gerekmistir” 23. HD. 14.04.2016 T. 2825/2375
naklen Coskun, Szra Cerveli, 549. “...Sikayet sira cetvelinde iist sirada bulunan
rehin sozlesmesinin gegersizligine dayalidir. fcra Mahkemesince istemin alacagin
esas ve mikrarina iliskin oldugu gerekgesiyle ve Icra ve [flas Kanunu'nun 142’nci
maddesinden bahisle gorevsizlik karart verilmig; hiikiim sikayetci vekili tarafindan
temyiz edilmistir. Sikayetginin iddiast iist sirada yer alan rebinin gegersiz oldugu, diger
bir ifade ile Icra ve [flis Kanunu'nun 206 ne1 maddesinin birinci fikrasinda gosterilen
oncelikten yararlanamayacagr noktasinda olup, bu itirazin siraya iliskin bulundugu
tartiymasizdur. lera ve [flis Kanunu'nun 142/son maddesi uyarinca wyusmazligin Icra
Mabhkemesince incelenmesi gerekirken, yazils sekilde karar verilmesi dogru degildir.”
Y. 19. HD. 03.04.2008 T. 2179/3374 naklen Coskun, Szra Cetveli, 559. Yargitay
arag Uzerindeki rehinin gegersizliginin iddia edildigi bir uyusmazlikea ise su sekilde
bir karar vermistir. “Rehnin gecersizligine iliskin itiraz alacagin esas ve mikrtarina
yonelik olmayip, rehnin riichaniyetine istinaden iist siraya alinma islemine ydnelik
bulundugundan inceleme gorevi Icra Mahkemesi’'nindir...” 19. HD. 13.10.2010
T. 7152/11211 naklen Coskun, Szra Cetveli, 558.

[170] “...sira cetveline itiraz eden alacaklinin, sira cetvelinin iptalinden sonra diizenlenecek
yeni sira cetvelinde yer alabilmesi gerekir. Bu itibarla gecerli bir haciz ya da rehin
hakk: bulunmayan kimsenin sira cetveline itirazda hukuki yarari yoktur. Somut
olayda davaci lehine 26.03.1999 tarihinde tesis edilen ipotegin teminat tegkil ettigi
siire dort yilla sinirlandirilmis olup, takip tarihi itibariyle bu siire ge¢mis; bir diger
ifade ile davact lehine tesis edilen ipotek de teminat fonksiyonunu yitirmistir. Bu

386 Ankara Barosu Dergisi 2022/3



Fatih ZORA

gecmis ipotekli alacaklinin diger alacaklilarin sirasina karsi sikiyet yoluna
bagvuramayacag sdylenebilir. Zira ipotek siiresinin ge¢mesi ile rehinli alacak,
adi bir alacaga doniisecek ve daha 6nce bu alacakli icin takip yapilmamig
oldugundan, kural olarak sikiyet {izerine hazirlanacak yeni sira cetvelinde
kendisine yer bulmast miimkiin olmayacakutir.

durumda mahkemece davanin reddine karar verilmek gerekirken, yazili sekilde hiikiim
tesisinde isabet goriilmemistir.” 19. HD. 22.09.2010 T. 6497/10143 naklen Coskun,
Sira Cetveli, 458. Icra hukuku agisindan benzer diger bir karar ise soyledir:
[IK’nin 142. maddesinde, cetvel suretinin tebliginden yedi giin iinde her alacaklinin
takibin icra edildigi mahal mahkemesinde alakadarlar aleyhine dava etmek suretiyle
cetvel miinderecatina itiraz edebilecegi diizenlenmis olup, bu madde hiikmii ile
sira cetveline itiraz hakk: takip alacaklilara taninmag ise de her alacakly bu hakk:
haiz degildir. YHGK nin 05.03.2008 tarih ve 19-161 E., 213 K. sayili ilaminda
da agiklandig vizere, sira cetveline itiraz eden alacaklinin icra takibinin ve buna
bagly olarak gecerli bir haciz isleminin bulunmasi gerekir. Stra cetveline yonelik
itirazda bulunma yetkisi, bu itiraz iizerine diizenlenecek yeni sira cetveline girme
hakk: bulunan alacaklilara taninmagtir. Bir diger ifade ile bedeli paylasima konu
mal dizerinde haczi ya da rehni bulunmayan alacaklinin, sira cetvelinin iptalini
istemekte de hukuki yarar: yokrur. Sira cetveli bedeli paylasima konu mal tizerinde,
satis tarihi itibariyle haczi bulunan alacaklilar dikkate alinarak diizenlenir. Aksi
halde satis bedelinden pay ayrilamayacagindan, adi gegenlerin sira cetvelinin iptalini
istemekte hukuki yarari bulunmamaktadir. HMK’'nin 115/2. maddesi uyarinca,
mahkeme dava sart1 noksanligini tespit ederse sikayetin usulden reddine karar verir.
Bu durumda mahkemece, sikayet¢inin, sats ant itibariyle haczinin bulunmadig,
HMK’nin 114/1-h maddesi uyarinca hukuki yarara iliskin dava sarti noksanlig
bulundugu gerekgesiyle, sikayetin anilan 115/2. madde hitkmii uyarinca usulden
reddine karar verilmesi gerekirken, esastan reddine karar verilmesi dogru olmamis
ise de, karar sonucu itibariyle dogru oldugundan HUMK’nin 438/son maddesi
uyarinca gerekgesi kismen degistirilerek ve hitkiim fikrasinda yapilan yanlnigligin
diizeltilmesi yeniden yargilama yapilmasini gerektirmediginden, HUMK nin 438/7.
maddesi uyarinca asagida yazili oldugu sekilde diizeltilerek onanmasi gerekmistir”
Y. 23. HD. E. 2015/7566, K. 2015/8516, 28.12.2015, kazancihukuk.com, Erisim
tarihi: 06.03.2022.
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SONUC

Ipotek sozlesmesinin taraflart karsilikli ve birbirine uygun iradeleri ile
ipotegin siireli olarak kurulmasini kararlastirabilir. Boyle bir durumda,
ipotek siiresinin de tapu sicilinde gosterilmesi gerekir. Ipotegin siireli olarak
kuruldugu durumlarda, ipotek siiresinin gegmesi ile ipotek de kendiliginden
sona ermektedir. Bu durumda, ipotegin ozellikle asil alacagin gegersiz yahut
sona ermis olmasina bagli olarak son bulmasindan farkli olarak, tapuda
bulunan tescilin maddi degerinin yaninda sekli degeri de kaybolmaktadir.

Ipotek siiresi, tasinmazin teminat fonksiyonunun zaman sinirini goster-
mektedir. Bir bagka ifadeyle, tasinmazin hangi zamana kadar alacagi temin
ettigi taraflarca kararlastirilan ipotek siiresi ile belirlenmektedir. Bu sebeple
ipotek siiresinin dolmast ile ipotek veren kisi, sahip oldugu taginmaz ile
asil alacags temin yiikiimliliigiinden diger bir ifadeyle ipotek borcundan
kurtulmus olur. Dolayisiyla bu siirenin dolmast ile ipotek alacaklisi, ipotek
hakkinin sagladigi yetki ve imtiyazlardan yararlanarak, Kanunda 6zel ola-
rak diizenlenmis takip yollart ile ipotek bor¢lusuna bagvurma ve alacagini
oncelikli alma imkanini kaybeder. Bu agindan, kefalet sozlesmesindeki
siire gibi ipotek siiresini de sézlesmeye dayanan bir hak dustiriicii siire
olarak nitelendirmek miimkiindiir. Ancak beliremek gerekir ki; siirenin
gecmesi ipotegi sona erdirse de asil alacagi sona erdirmez. Zira ipotek ile
asil alacak arasindaki iliski tek taraflidir. Ipotegin varlig1 asil alacaga bagli
olmakla beraber asil alacagin varligt ipotege bagli degildir. Bu nedenle, siire
nedeniyle ipotegin sona ermesi ile birlikte alacak kendiliginden sona ermez.
Sadece rehinle temin edilmeyen adi bir alacaga doniisiir. Bu baglamda,
ipotek siiresi gectigi takdirde alacakli genel hiikiimlere gore asil bor¢ludan
alacagin 6denmesini isteyebilecekken, ipotekli taginmazin maliki ti¢tincii
kisi ise ve bu kimse borca sahsen kefil olmamigsa, bu kisiye karst bagvuru

hakkini kaybeder.

Bu cergevede, ipotekli alacaklinin ipotek siiresi iginde ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla takip yapmast gerekir. Aksi takdirde, tastnmaz maliki-
nin, Tirk Medeni Kanunu'nun 883. maddesinin 2. fikrasinda belirtilen
sartlar kapsaminda ipotegi, alacaklinin iradesine yahut dava agmaya gerek
olmaksizin dogrudan terkin ettirebilmesi miimkiindiir. Belirtmek gerekir
ki Ttirk Medeni Kanunu’nun 883. maddesinin 2. fikrasi, ipotegin tapudan
terkin edilebilmesi i¢in ipotek siiresinin dolmasinin yani sira bu tarihten
itibaren baslayacak otuz giinliik siire igerisinde Icra ve Iflas Kanunu’nun
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150/c maddesinde diizenlenen serhin konulmamasini olumsuz bir sart
olarak 6ngdrmiistiir. Kanaatimizce, Kanun'da diizenlenen otuz giinliik bu
siire, ipotek siiresi i¢inde baglamig takiplerin, tapuya serh verilmesi icin
gerekli olan hazirlik ve tebligat islemlerinin yiiriitiilmesi i¢in dngorilmistiir.
Bu agindan ipotegin sagladig giivenceyi uzatma niteligine sahip degildir.
Nitekim taraflarin iradesi digina gikilarak, ipotek sozlesmesinde 6ngdriilmiis
giivence siiresinin kanun ile uzatulmasinda herhangi bir fayda bulunmamak-
tadir. Bu baglamda, ipotek siiresi dolmus ise otuz giinliik siire dolmamis
olsa dahi alacaklinin ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takip yapabilmesi
miimkiin degildir. Bunun gibi, ipotek siiresinin dolmast ile tescil maddi ve
sekli degerini kaybettiginden ipotek siiresi ve otuz giinliik siire dolmasina
ragmen taginmaz maliki ipotegin terkinini talep etmemis olsa dahi alacak-
linin ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip yapmasi miimkiin degildir.

Bu durumun aksine, ipotek siiresinin dolmast nedeniyle maddi ve sekli
degerini kaybeden tescile dayanarak ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip
yapilmak istendiginde, bu talebin icra miidiirti tarafindan reddedilmesi
gerekir. Bunun tersine bir islem yapildig1 takdirde ise sikiyet yoluna bagvu-
rulmalidir. Nitekim gerek doktrinde gerekse de Yargitay kararlarinda; Icra
ve [flas Kanunu'nun gesitli hiikiimlerinin icra dairesine ipotegin varligin
yahut yoklugunu hatta bazi durumlarda kapsamini inceleme yiikiimliliigii
getirdigi kabul edilmektedir. Bu yiikiimlilugiin ipotegin paraya ¢evrilmesi
yoluyla takipteki goriintim bigiminin sonucu olarak, icra miidiiriiniin
alacaklinin takip talebine ekledigi ipotek akit tablosuna bakarak alacagin
ipotek ile temin edilip edilmedigini incelemesi gerekir. Ipotegin siireli olarak
kuruldugu durumlarda ise icra dairesi dogrudan ipotek akit tablosuna baka-
rak ipotek siiresinin gecip ge¢medigini, bu anlamda da ipotegin hélihazirda
gecerli olup olmadigini (mevcudiyeti) anlayabilir ve siiresi dolmus ipotek
ile takip yapilmak istendiginde bu talebi reddedebilir. Ancak bu konuda
yasanabilecek tereddiitleri gidermek ve Tiirk Medeni Kanunu'nun 883.
maddesinin 2. fikrast ile uyum saglamak amaciyla, icra dairesine ipotek
siiresini inceleme yiikiimliiligii getiren agik bir diizenlemenin cra ve Iflas
Kanunu’'nda yapilmas yerinde olacaktir.

Ote yandan ipotek hakkinin, ipotek siiresi nedeniyle sona erdigi, bu
anlamda tescilin maddi ve sekli bir degerinin bulunmadigs tapu sicilinden
anlagilabileceginden icra miidiirii, gerek diger alacaklilarin korunmasi gerekse
de miikellefiyetlerin kiymet takdirinde dikkate alinacak olmast nedeniyle,
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ihalenin daha saglikli gerceklestirilebilmesi icin siiresi ge¢mis bir ipotegi
miikellefiyetler listesinde de gostermemelidir. Aksi takdirde, Icra ve 1flas
Kanunu'nun 128. maddesine uygun olarak miikellefiyetler listesine karst
konulabilir.

Bunun gibi ipotek siiresinin dolmast ile ipotek hakk: da sona erdiginden,
ipotek hakkinin sagladig riichan hakkinin da siirenin dolmasiyla birlikte
sona erdigi kabul edilmelidir. Bu ¢ercevede ipotek siiresi dolmus alacaklarin,
satis isteyen haciz veya ipotek alacaklisinin alacagina karst bir oncelikleri
bulunmadigindan, ihale bedelinin riichanl: alacaklari kargilama zorunlulugu
bakimindan dikkate alinmalar1 gerekmez. Bu durumun aksine, ipotek stiresi
dolmus alacagin riichan hesabinda dikkate alinmasi halinde sikayet yoluna
bagvurulabilir. Ayni sekilde ipotek siiresinin dolmast ile ipotekli alacak adi bir
alacaga doniiseceginden tapudaki tescil sahibine sira cetvelinin diizenlemesi
asamasinda da riichan hakki saglamaz. Bu baglamda taginmaz, diger ipotek
veya haciz alacaklilarinin talebiyle satilmus ise, ipotek stiresi dolmus alaca-
gin sira cetvelinde 6ncelikli olarak gosterilmemesi gerekir. Aksi durumda,
bor¢lu yahut diger alacaklilar sira cetveline karst icra mahkemesi nezdinde
karst ¢ikabilir. Zira ipotegin, ipotek siiresinin ge¢mesi nedeniyle sona erdigi
iddia edildigi durumlarda, ipotegin temin ettigi asil alacagin kendisine yahut
miktarina degil, ipotek hakkina ve dolayisiyla siiresi ge¢mis ipotegin sirada
once gosterilmesine muhalefet edildigi icin sikéyet yoluna bagvurmak gerekir.
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