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Sozlesmelere iliskin dizenlemelerden bir kismi Tirk Medeni Kanunu igerisinde
dizenlenmistir ve bu sozlesmeler o6gretide Medeni Kanun sozlesmeleri olarak
adlandirilmaktadir. ipotek hakkinin kurulmasina iliskin sézlesme de Medeni Kanun
sdzlesmelerinden biridir. ipotek sézlesmesi, resmi sekle tabi olarak kurulabilen, tek
tarafa borg yikleyen, ani edimli, isimli ve tipik bir bor¢ doguran soézlesme olarak
tanimlanabilir. Bu tanim ipotek s6zlesmesinin hukuki niteligi ve karakteristigini ortaya
koymaktadir. ipotek sdzlesmesine dair yapmis oldugumuz bu tanim bazi hukuki
sonuglari da beraberinde getirir. Oncelikle ipotek sézlesmesi bor¢ doguran bir
sdzlesmedir. Ipotek sézlesmesinden kaynaklanan hukuki islem borglandirici islem
niteligindedir. Bu islem nisbi niteliktedir ve kural olarak yalnizca s6zlesmenin tarafina
karsi ileri strdlebilir. Nisbi nitelikte olmasinin diger bir sonucu da ipotek kurmay: talep
etme hakkinin zamanasimina tabi olmasidir. ipotek sézlesmesi kanunda diizenlenmis
ve uygulamada siklikla basvurulan bir sézlesme oldugundan isimli ve tipik bir
sdzlesmedir. ipotek sdzlesmesi ani edimli bir sdzlesmedir. ipotek sézlesmesinde,
tasinmaz Uzerindeki ipotek hakkinin malik tarafindan tapu siciline tescil edilmesiyle
birlikte bor¢lunun borcu sona ermektedir. Bu noktadan hareketle ipotek s6zlesmesinde
belirlenen ipotek bedelinin ayrica bir uyarlama davasina konu edilemeyecegi
sdylenebilir. ipotek sd6zlesmesinde taraflardan biri ipotek hakkini alacakli lehine kurma
borcu altina girer ve alacakh da ipotek hakkinin kurulmasini talep etme hakkina sahip
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olur. Bu kapsamda aksi kararlastirilmadigi takdirde ipotek s6zlesmesi tek tarafa borg
yiikleyen bir sézlesmedir. ipotek sozlesmesi kural olarak resmi sekle tabi bir
sdzlesmedir. Ipotek sézlesmesinin igeriginde yer alan objektif ve siibjektif esash
noktalarin resmi sekil kapsaminda yer almasi gerekir.

Anahtar Kelimeler

ipotek Sozlesmesi, Sdézlesmeden Dogan ipotek, ipotek, ipotek Sézlesmesinde Sekil,
ipotek Sozlesmesinin Nitelendirilmesi.
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An Evaluation of the Legal Nature and
Characteristics of the Mortgage Contract

Abstract

Some of the contracts are called Civil Code contracts in the doctrine. The contract on
the establishment of the right of a mortgage is one of the Civil Code contracts. A
mortgage contract can be defined as a contract that can be established in a formal
form, imposes debt on one party, is immediate, named, and creates a typical debt. This
definition of the mortgage contract will bring some legal consequences. A mortgage
contract is a contract that creates debt. The legal transaction arising from the
mortgage contract is like a debiting transaction. This transaction is relative and, as a
rule, can only be claimed against the party to the contract. Another consequence of
being a relative debt is that the right to demand a mortgage is subject to a statute of
limitations. Since the mortgage contract is a contract that is regulated by law and
frequently used in practice, it is a typical contract. It is an immediate performance
contract. It is a contract that imposes a debt on one party unless otherwise agreed,
that one of the parties in the mortgage contract is obliged to establish the right of
mortgage in favor of the creditor and that the creditor has the right to demand the
establishment of the right of a mortgage. As a rule, a mortgage contract is a formal
contract. The objective and subjective essential points in the content of the mortgage
agreement must be included in the official form.

Keywords

Contractual Hypothec, Hypothec Right Arising from Contract, Hypothec, Form of
Contractual Hypothec, Characterization of Contractual Hypothec, Mortgage.
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Extended Summary

The mortgage contract is a named and typical obligational contract that imposes an
obligation on one party, is of an instantaneous performance nature, and can only be
established in a formal manner. Determining the place of the mortgage contract within
the distinctions of named/unnamed contracts, typical/atypical contracts,
instantaneous/continuous performance contracts, unilateral/bilateral contracts, and
formal/informal contracts will help us understand the characteristic nature of the
mortgage contract and the legal consequences that arise from these characteristics.

In determining the legal nature and characteristics of a contract, it is necessary to
determine its place in the distinctions of named/unnamed contract, typical/atypical
contract, immediate/permanent contract, one-party debt-bearing, formal/non-formal
contract.

Some of the arrangements regarding contracts are regulated in the Turkish Civil Code
(TMK) and these contracts are called Civil Code contracts in the doctrine. The contract on
the establishment of the right of mortgage (hypothec) is one of the Civil Code contracts.
A mortgage contract can be defined as a contract that can be established in a formal
form, imposes debt on one party, is immediate, named and creates a typical debt. This
definition reveals the legal nature and characteristics of the mortgage contract.

In terms of its effect on the assets, a mortgage contract is a debt contract in which the
mortgage debtor is obliged to establish the right of mortgage in favor of the creditor
and the creditor has the right to demand the debtor to establish the right of mortgage.
The mortgage contract, which has the nature of a debt contract, grants a relative right
to the parties of the contract. The right to demand the establishment of a mortgage is
subject to a statute of limitations. With the mortgage right to be established as a result
of the transactions to be carried out after the mortgage agreement, the creditor will
also have the protection opportunities brought by this right.

In terms of whether it is regulated in the law or not, it can be said that the mortgage
agreement is a contract with the name regulated in the law. The debt of establishing
the right of mortgage, which is the main debt in the mortgage agreement, it is included
in TMK 856/Il, albeit partially. The same article also included regulation on the form of
the contract. It is seen that detailed regulations regarding the content of the mortgage
agreement, such as the specificity of the immovable that is the subject of the
mortgage agreement, the secured credit, who can constitute the parties to the
agreement, are also included. In addition to the special provisions regarding the
mortgage agreement, the regulations regarding the immovable pledge also find
applications area. Apart from these provisions, the general provisions in the TBK and
TMK will also find application for mortgage contracts. In the distinction between
typical and atypical contracts, the mortgage contract should be accepted as a typical
contract as contract that is frequently used in practice.

The mortgage contract is a contract with immediate performance in terms of the
moment of realization of the act, and the debt in this contract ends with the
registration of the mortgage right on the immovable to the land registry by the owner.
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In terms of performance relationship, the mortgage contract is a contract that imposes
a debt on one party as a rule. In the mortgage contract, one of the parties undertakes
to establish the right of mortgage in favor of the creditor and the creditor has the right
to demand the establishment of the right of mortgage.

In terms of form, the mortgage contract is a contract subject to legal validity as a rule.
However, there are some exceptional regulations regarding the legal form
requirement. The objective and subjektive essential terms in the content of the
mortgage agreement should be included in the official form.

In a mortgage contract, a distinction must be made between objective essential points
that must necessarily be included and subjective essential points that can only exist if
agreed upon by the parties.

The objective essential points that constitute the content of the mortgage contract are
as follows: the identity information of the parties to the contract (in the case of a
mortgage for another person’s debt, also the identity of the principal debtor), the
mutual agreement to establish a mortgage on the immovable property, information
identifying the immovable property on which the mortgage will be established, the
debt relationship that gives rise to the claim as a result of the principle of
accessoriness, the amount of the claim secured by the mortgage in the case of a
principal mortgage, and the maximum amount of security in the case of a maximum
amount mortgage.

It is not possible to list all the subjective essential points in a mortgage contract. Some
of the secondary points that are made subjective essential points by the parties in
practice include: the duration of the mortgage right, the rank of the mortgage, special
conditions related to the enforcement of the mortgage, interest on the principal of the
debt, whether the accessories of the immovable property will be included within the
scope of the mortgage contract, the right of progression into the vacant rank, and the
agreement on its annotation.
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Giris

Sézlesme kavrami, TBK m. 1'de “taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade
beyani ile olusan hukuki islemdir” seklinde tanimlanmistir'. Sézlesmenin kurucu
unsurlari; irade beyanlari, irade beyanlarinin karsilikl olmasi ve karsilikli irade be-
yanlarinin birbirine uygun olmasidir. S6zlesmenin gerceklestirdigi iki temel sonug
ise bir sdzlesme iliskisinin kurulmasi ve kurulan sézlesmenin taraflari baglamasidir®.

Taraflar arasinda borg iliskisi meydana getiren sozlesmelerin cogunlugu-
nun TBK* nin ézel kisminda diizenlendigi gorilmektedir. Ancak bazi sézlesmeler
vardir ki bunlar TMK’de dizenleme altina alinmistir ve 6gretide “Medeni Kanun
sézlesmeleri” (die Vetrége des ZGB) olarak adlandiriimaktadir’.

ipotek s6zlesmesi, resmi sekle tabi olarak kurulabilen, tek tarafa borg yiikle-
yen, ani edimli, isimli ve tipik bir bor¢ doguran sozlesmedir’. ipotek sdzlesmesi
bakimindan bu sézlesmenin isimli/isimsiz sozlesme, tipik/atipik sozlesme, ani
edimli/strekli edimli, tek tarafa borg yikleyen/iki tarafa borg yikleyen, sekle bag-

Ogretide sozlesme deyimi cesitli anlamlara gelecek sekilde kullanilmaktadir. Dar anlamda
sozlesme, iki veya daha fazla tarafin hukuki bir sonuca ulasmayi amag edinen, karsilikli ve
birbirine uygun irade beyanlari ile olusan hukuki islemdir. Genis anlamda s6zlesme, s6z ko-
nusu bu hukuki islem ile kurulan hukuki iligkiyi ifade eder. En dar anlami ile s6zlesme ise s6z-
lesmede yer alan taraflarin mutabik kalmis olduklari metnin Gizerinde yer aldigl belgeyi ifade
etmektedir. Necip Kocayusufpasaoglu, Borglar Hukuku Genel Béliim Birinci Cilt (7. Basi, Filiz
2017) §16 N 1; Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt | (2. Basi, Fa-
kiilteler 1976) 59; Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1 (19.
Basi, Vedat 2021) N 148; Pierre Tercier, Pascal Pichonnaz ve Murat Develioglu, Borglar Huku-
ku Genel Hiikiimler (2. Basi, On iki Levha 2020) N 238 239; Ahmet Kut, ‘Art 1 OR’ in Andreas
Furrer ve Anton Schnyder (eds), CHK - Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Obligati-
onenrecht - Allgemeine Bestimmungen (3. Basi, Schulthess 2016) Art 1 N 1.

Gokhan Antalya, Marmara Hukuk Yorumu Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt V/1 1 (2. Basi,
Seckin 2019), N 1090, 1091.

Tirk Borglar Kanunu, Kanun Numarasi: 6098, Kabul Tarihi: 11.01.2011, RG
04.02.2011/27836.

TMK’de diizenlenen sozlesmeler yalnizca egya hukukuna iliskin degildir. Derneklere Gyelik
sozlesmesi gibi kisiler hukukuna, anlagmali bosanma protokoli gibi aile hukukuna, miras s6z-
lesmesi gibi miras hukukuna dair s6zlesmeler de kanunda yer almaktadir. Bu sdzlesmelerin
bir kisminda, TMK’de yer almalarina karsin TBK'nin 6zel hiikimlerinde yer alan tipik bir soz-
lesmeye acik atfa yer verildigi gériilmektedir. Hans Michael Riemer, ‘die Vetrage des ZGB,
insbesondere jene des Sachenrechts, aus der Sicht des OR’ in Heinrich Honsell, Wolfgang
Portmann, Roger Zach ve Dieter Zobl (eds), Aktuelle Aspekte des Schuld und Sachenrechts,
Festschrift fiir Heinz Rey zum 60. Geburstag (Schulthess 2003) 83.

Franziska Martha Betschart, ‘Der Grundpfandvertrag und die Allgemeinen Geschaftsbedin-
gungen der Banken’ in Jorg Schmid (ed), LBR- Luzerner Beitrige zur Rechtswissenschaft
Band/Nr 58 (Schulthess 2011) N 40.
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li/sekle bagl olmayan stzlesme ayrimlari igerisinde bulundugu yerin tespiti ipotek
sozlesmesinin karakteristik niteligine dair verdigimiz bu bilgiler ve bu bilgilere bagli
ortaya ¢ikan hukuki sonuglari anlamlandirmamizda bize yardimci olacaktir.

. ipotek Sozlesmesinin Hukuki Niteligi ve Karakteristigine Bagli Ortaya Cikan
Hukuki Sonuglar

A. Malvarhig Uzerindeki Etkisine Gore

Malvarhgi Gzerindeki etkisine gore sozlesmeler borglandirici sézlesmeler
veya tasarruf sozlesmeleri seklinde ikili bir ayrima tabi tutulur.

Taraflar arasinda bir borg iliskisi kuran ve en azindan taraflardan birini borg
altina sokan sézlesmeler borglandirici sézlesmelerdir. Borglandirici s6zlesme ile
bir borg iliskisi kurulur ve bu borg iliskisi icerisinde en azindan bir borg icerir®.

ipotek sdzlesmesi, ipotek borglusunun alacakli lehine ipotek hakki kurma
borcu altina girdigi ve alacaklinin da borgludan ipotek hakkini kurmasini talep
etme hakkina sahip oldugu alacagi teminat alma amaci giiden borglandirici bir
sdzlesmedir’. ipotek sézlesmesi borglandirici bir sézlesme oldugundan sézles-
me, alacakli ile ileride ipotek tesis edilecegi taahhiit edilen tasinmazin heniiz
maliki olmamis olan bor¢lu arasinda yapilabilecektir®.

ipotek sdzlesmesi gecerli bir sekilde kurulduktan sonra taginmaz maliki icin
taahht ettigi ipotek hakkini kurma ylakimlGlGga bir borg olarak ortaya ¢ikar.
Dolayisiyla ipotek sézlesmesi tasarruf isleminin hukuki sebebini tegkil eden
borglandirici islem niteliginde bir hukuki islemdir®.

ipotek sozlesmesinin borglandirici islem olmasinin ortaya koydugu cesitli
hukuki sonuglar s6z konusudur. Bunlardan ilki, ipotek s6zlesmesinin tek basina

Antalya, Borglar Hukuku (n 2) N 1109.

Andreas Thier, ‘Art 799 ZGB’ in Andrea Blchler ve Dominique Jakob (eds), KUKO-
Kurzkommentar Schweizerisches Zivilgesetzbuch (2. Basi, Helbing Lictenhahn 2017) N 7;
Betschart (n 5) N 41.

ilhan Helvaci, Tiirk Medeni Kanuna Gére Sézlesmeden Dodgan ipotek Hakki (On iki Levha
2008) 8.

Aysen Cilenti Konuralp, ipotek Sézlesmesi, (On iki Levha 2023) 15; David Diirr, ‘Art 799 ZGB’
in Peter Gauch ve Jorg Schmid (eds), ZK- Ziircher Kommentar, ZGB Kommentar zum
schweizerischen Zivilrecht, Zivilgesetzbuch, Das Grundpfand, Band/Nr IV/2b, Art 793-804 ZGB
(2. Basl, Stampfli 2009) N 170; Betschart (n 5) N 42; Kemal Oguzman, Ozer Seligi ve Oktay-
Ozdemir Saibe, Esya Hukuku (23. Basi, Filiz 2021) N 3231.
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ayni hakki kuracak nitelikte bir tasarruf islemi olmamasindan 6tlirti s6zlesmey-
le birlikte ipotek hakkinin kurulmamasidir. ipotek sézlesmesinin asli edimini
teskil eden ipotek kurma borcu nisbi nitelikte bir alacak hakki bahseder™.

Ogretide yer alan bir goriise gére usul ekonomisi geregince ipotek sozles-
mesinden dogan ipotek kurma borcunun ihlali Gzerine alacakli, TMK m. 716'nin
kiyasen uygulanmasi sonucu mahkemeden, rehin hakkinin hiikkmen kurulmasini
talep edebilecek ve bu kararla tescili gerceklestirebilecektir. Hakimin bu istegin
kabuliine iliskin verecegi hikim yenilik doguran bir karar niteligindedir. Bu
goris cercevesinde yapilan tescil ise aciklayici nitelikte olacaktir'. Ogretide yer
alan diger bir gorise gore ise irtifak haklari ve tasinmaz yukinde oldugu gibi
tasinmaz hikiimlerinin uygulanacagina yonelik bir atfa tasinmaz rehninde yer
verilmediginden kanun boslugundan bahsederek TMK m. 716 gibi istisnai bir
dizenlemeyi uygulamaya imkan bulunmamaktadir. Bu goriise gére mahkeme-
nin vermis oldugu karar eda hikmiindedir ve malik tescile muvafakat beyanin-
da bulunmaya mahkdm edilir. Alacakl bu hikimle tapu memurluguna mira-
caat ederek tescili yaptirma yetkisine sahip olacaktir®.

ipotek kurma borcundan kaynakli nisbi nitelikteki alacak hakkinin temel
sonucu bu hakkin miras hukuku ve halefiyet kurallari bir kenara birakildig tak-
dirde yalnizca sdzlesmenin taraflari arasinda ileri stiriilebilecek olmasidir®.

1 ale Sirmen, Esya Hukuku (10. Basi, Yetkin 2022) 644; TMK m. 893 ve TBK m. 613’te yer alan

dolayli kanuni rehin haklari, tescile tabi olarak kurulabilen rehin haklaridir. Bu haklarin tapu
siciline tescilinin hukuki sebebini kanun hikmi tegkil etmektedir. Haluk Nami Nomer ve Ser-
kan Ergiine, Esya Hukuku (9. Basi, On iki Levha 2022) N 1047. Ogretide yer alan farkl bir go-
ris ise dolayli kanuni rehin haklarinin kurulmasinin hukuki sebebini mahkeme karari olarak
gérmektedir. Thier (n 7) N 5. Dolayli kanuni rehin haklari, esyaya bagh borg iliskisinden kay-
naklandiklari igin taginmaz lizerinde sonradan ayni hak kazanan kimselere karsi da ileri stru-
lebilmektedir. Dirr, ‘Art 799’ (n 9) N 217; BGE 95 11 31, 34 E 2. Peter Tuor, Bernhard Schnyder
ve Jorg Schmid, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch (14. Basi, Schulthess 2015) § 109 N 58.
Oysa alacaklinin, ipotek s6zlesmesi kapsaminda sahip oldugu tasinmaz Gzerinde ipotek hak-
kinin kurulmasini talep etme hakki nisbi nitelige sahip oldugundan taginmazin devredilmesi
durumunda yeni malike karsi ileri sirilememektedir.

Rolf Weber, ‘Anh. 312-318 OR’ in Heinz Hausheer ve Hans Walter (eds), BK- Berner Kommen-
tar, Kommentar zum Schweizerisches Privatrecht, Obligationenrecht, Das Darlehen, Art. 312-
318 OR mit Anhang zu Bankvertrdgen (Stampfli 2013) N 314; Helvaci (n 8) 125; Bulent K6pru-
|G ve Selim Kaneti, Sinirli Ayni Haklar, (2. Basi, Fakiilteler Matbaasi 1982-1983) 299.

Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 9) N 3247.

Darr, ‘Art 799’ (n 9) N 216. Turk Hukuk uygulamasinda ipotek sdzlesmesinin kurulmasinin
ardindan tescil isleminin gergeklestirilememesi nadiren karsilasilabilecek bir durumdur.

11

12

13
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Nisbi nitelikte olmasinin diger bir sonucu da ipotek kurmayi talep etme
hakkinin zamanasimina tabi olmasidir. Kural olarak, alacakli genel zamanasimi
siresi olan on yil icerisinde borgludan tasinmazi lzerinde ipotek hakki kurma-
sini talep edebilecektir. Bor¢lu borcunu yerine getirmedigi vakit ya da zamana-
simi definde bulunmadig takdirde alacakli mahkemeden, rehin hakkinin hik-
men kurulmasini talep edebilecek ve mahkemenin verecegi kararla da tescili
gerceklestirebilecektir®. Borglu tasinmazi devrettigi icin vermis oldugu taah-
hiittli yerine getiremezse, alacakh tasinmazi devralan kimseden talepte bulu-
namaz. Alacaklinin s6zlesmenin ifa edilmemesinden dogan zararini borglu TBK
m. 112 geregince tazmin etmekle yukimludir®.

ipotek sdzlesmesinin ardindan gergeklestirilecek islemler neticesinde kuru-
lacak olan ipotek hakkiyla alacakli yalnizca borcun yerine getirilmemesi duru-
munda tasinmazi paraya ¢evirme yetkisi ile alacagini dncelikli elde etme hakki-
na sahip olmamakta bunun yani sira ayni bir hakka ve bu hakkin getirdigi ko-
ruma imkanlarina da sahip olmaktadir. Ancak bunun s6z konusu olabilmesi igin
ayni nitelikteki ipotek hakkinin gecerli bir sekilde kurulmus olmasi gerekmekte-
dir'.

B. Kanunda Diizenlenmis Olmasina Gore

Kanun koyucunun sozlesmeleri diizenleme hususunda isimli ve isimsiz s6z-
lesmeler olarak ikili bir ayrim yaptigi kabul edilmektedir. Kural olarak Tirk
Borglar Kanunu’nun Ozel Borg iliskileri kisminda veya &zel bir kanunla diizen-
lememis olan sdzlesmeler isimli sézlesme olarak kabul edilir”.

14 . . . ..
Ipotekle teminat altina alinan alacak i¢in zamanagimi islemeyecegi kurali unutulmamalidir.

Burada bahsedilen ipotek sozlesmesi ¢ercevesinde malikin tasinmazi lizerinde ipotek hakki
kurma borcudur. ibid N 210.

Betschart (n 5) N 43, 44, 45.

Jale Akipek, Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Uciincii Kitap Mahdut Ayni Haklar (Seving 1974)
159; Drr, ‘Art 799’ (n 9) N 169.

Saibe Oktay-Ozdemir, ‘isimsiz Sézlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarin Tamamlan-
masl’, (1996) 55 (1-2) iUHFM 263, 263; Erden Kuntalp, Karisik Muhtevali Akit (Karma Sézles-
me) (2. Basi, BATIDER 2013) 5; Antalya, Bor¢lar Hukuku (n 2) N 1120; Riemer (n 4) 84. Bir soz-
lesme tipine kanunda yer verilmesi cogunlukla tarihi sebeplere dayanmaktadir. Kanunda du-
zenlenen sozlesmeler ile dizenlenmeyen sézlesmeler arasinda, kanunda kendisine yer veril-
mesi bakimindan herhangi bir astlk, tstinlik s6z konusu degildir. Kanunlastirma hareketleri
sirasinda o sirada sosyal ve ekonomik hayatta en gok uygulanan sézlesme tiplerine kanunlar-
da yer verilmistir. Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiim-
ler (10. Basi, Beta 2014) 4.

15

16

17
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Bazi sdzlesmeler ise TBK’nin Ozel Borg iliskileri kisminda veya 6zel bir ka-
nunda diizenlenmemesine karsin borglar hukukunda var olan s6zlesme serbes-
tisi ilkesi geregince taraflarca meydana getirilebilmektedir. iste taraflarin kendi
Ozglr iradeleriyle ortaya koyduklari ve kanunda ismi zikredilmeyen bu sozles-
meler isimsiz s6zlesmeler olarak kabul edilmektedir.

Oncelikle sunu tekrar ifade edelim ki TMK, tasinmaz rehni tiirleri icin ortak
uygulama alani bulunan genel hikiimler icermektedir. Dolayisiyla ipotek s6z-
lesmesine dair 6zel hikiimlerin yani sira yine ipotek hakki i¢in uygulanacak bazi
dizenlemeler de genel hikimler kisminda tasinmaz rehni icin dngorilmus-
tir™. Ancak burada diizenlenen hiikiimlerin biyiik cogunlugunun ipotek séz-
lesmesine iliskin degil rehin hakkina dair oldugu unutulmamalidir.

Hukuki bir terim olarak “ipotek sézlesmesi” kavraminin TMK’deki varligi in-
celendiginde ise; rehin hukukuna dair genel hiikiimler kisminda tasinmaz reh-
ninin nasil kurulacagina iliskin TMK m. 856’da yer alan dizenlemenin ikinci
fikrasinda “sézlesmenin gegerliligi” ve rehnin paraya ¢evrilmesine iliskin TMK
m. 873/I'de yer alan lex commissoria yasagina aykiri nitelikteki “sézlesme
hiilkmi”niin gecersiz olacagina iliskin diizenlemelerde s6zlesme ibaresine yer
verildigi gérilmektedir®. Kanun koyucu her ne kadar “ipotek sézlesmesi” kav-
ramina dogrudan yer vermemis olsa da ipotek hakki 6zelinde TMK m. 882/Ill’te
“s6zlesme” ibaresine yer verildigini gdormekteyiz.

18 Oktay-Ozdemir (n 17) 263; Kuntalp (n 17) 5; Antalya, Borglar Hukuku (n 2) N 1121; Yavuz,

Acar ve Ozen (n. 17) 23.

ipotek hakkiyla ilgili hiikiimler incelediginde TMK’de bu sézlesmeye dair kismi bir diizenle-
menin yer aldigi gérilmektedir. TMK m. 881’de yer alan dizenlemede, “Amag ve nitelik” bas-
lig1 altinda, ipotege temel teskil edecek asil alacakla ve ipotegin konusunu olusturacak tasin-
maza dair bilgilere yer verilmektedir. TMK m. 882 vd. yer alan maddelerde ise ipotek hakkina
dair bilgiler bulunmaktadir. TMK m. 882/I1 ve IlI’te ipotek belgesine dair bilgilere, m. 883 vd.
ise ipotegin ne sekilde sona erdirilecegine dair bilgiler yer almaktadir. TMK m. 888 vd. bazi
borg ve ylkiumlullklere kismen yer verildigi gérilmektedir. Bu hiikkimlerin yani sira taginmaz
rehnine iliskin uygulama alani bulabilecek genel nitelikteki hiikimler ise TMK m. 850-880
arasinda diizenlenmistir. Burada diizenlenen hikiumler yalnizca ipotekte degil diger rehin
tirleri agisindan da 6zel bir diizenleme bulunmadik¢a uygulama alani bulacaktir. David Diirr,
‘Vorbemerkung 793-823 ZGB’ in Peter Gauch ve Jorg Schmid (eds), ZK - Ziircher Kommentar,
ZGB Kommentar zum schweizerischen Zivilrecht, Zivilgesetzbuch, Das Grundpfand, Band/Nr
IV/2b, Art 793-804 ZGB (2. Basi, Stampfli 2009) N 1.

Sz konusu “sézlesme” ibaresi isvigre Medeni Kanunu’nda 11.12.2009 tarihli Federal Kanun
ile 01.01.2012 tarihinden itibaren yurirlige girecek sekilde yapilan degisiklik ile “hukuki is-
lem” olarak degistirilmistir.
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Bir s6zlesmenin kanun tarafindan diizenlenmis sayilmasi igin s6zlesmenin
esasli noktalarinin kanun tarafindan diizenlenmis olmasi aranmaktadir. Objektif
esasl noktalar, isimli s6zlesmelerde bu s6zlesmelerin kanunda yer alan tani-
mindan c¢ikarilabilmelidir®.

ipotek sdzlesmesindeki asli borg olan ipotek hakki tesis etme borcuna TMK
m. 856/1I'de kismen de olsa yer verilmektedir®. S6z konusu diizenlemede s6z-
lesmenin “tasinmaz rehninin kurulmasina iliskin” oldugu belirtiimektedir. Ka-
nun koyucu ipotek sozlesmesine iliskin bu bilgiyle de yetinmemis ayni maddede
sozlesmenin sekline iliskin bir diizenlemeye de yer vermistir. Bunun yani sira
kanun koyucu tarafindan ipotek s6zlesmesinin konusu olan tasinmazin belirlili-
gi, glivence altina alinan alacak, s6zlesmenin taraflarini kimlerin teskil edebile-
cegi gibi ipotek sozlesmesinin icerigiyle ilgili detayli diizenlemelere de yer veril-
digi gériulmektedir®. Bu hikimler haricinde TBK ve TMK’de yer alan genel hi-
kiimler ipotek sézlesmesi icin de uygulama alani bulacaktir*. Dolayisiyla tim
bu dizenlemeler goz 6niinde tutuldugunda ipotek s6zlesmesi isimli bir sozles-
me olarak kabul edilmelidir®.

Son olarak ipotek s6zlesmesinin tipik ve atipik s6zlesme ayriminda bulun-
dugu vyerin tespit edilmesi gerekmektedir. Oncelikle ifade edelim ki tipik ve
atipik sozlesme ayrimi 6gretide bazi yazarlar tarafindan isimli ve isimsiz soz-
lesme ayrimiyla es anlamli olarak kullaniimaktadir®®. Ancak tipik ve atipik s6z-
lesme ayriminda isimli ve isimsiz s6zlesme ayriminda oldugu gibi s6zlesmelerin

1 Oktay-Ozdemir (n 17) 264; Kuntalp (n 17) 6.

TBK’nin “Ozel Borg lliskileri” kisminda yer alan sdzlesmelerin bir kisminda objektif esash
noktalar, o sézlesmeyi diizenleyen hikiimlerin ilkinde s6zlesmenin tanimina yer vermek su-
retiyle belirtiimektedir. Ancak bu isimli sdzlesmeler igin bir zorunluluk degildir. S6zlesmenin
objektif esasli noktasinin kanundan anlasilabiliyor olmasi o sézlesmenin isimli bir sézlesme
olarak kabulii icin yeterlidir. Ayni yonde bir goris icin bkz Betschart (n 5) N 60. Konuya dair
tasinir rehni sdzlesmesine iliskin bilgi almak igin bkz Asl Makaraci-Basak, Tasinir Rehni S6z-
lesmesi (On iki Levha 2014) 108; Mehmet Serkan Ergiine, Hukukumuzda Tasinir Rehninin,
Ozellikle Teslime Bagl Tasinir Rehninin Kurulugu (On iki Levha 2002) 117.

Betschart (n 5) N 60.

Ornegin; ipotek sézlesmesinin kurulup kurulmadiginin tespitinde TBK m. 1 vd. hiikiimlerden
yararlanilacak ve TMK m. 5 geregince taraflardan her biri hakkini dayandirdigi olgularin varl-
giniispatla yukimlu olacaktir. ibid N 61.

ibid N 61. Aksi yonde gorus igin bkz. Faruk Acar, Rehin Hukuku Dersleri (Vedat 2017) § 7 N
373; Giilsah Sinem Aydin, ‘ipotekte Bos Dereceye ilerleme Sézlesmesinin Gegerliligi Bakimin-
dan Uyulmasi Gereken Sekil Sartr’, (2023) 11 (2) SUHFD 1021, 1037.

Antalya, Bor¢lar Hukuku (n 2) N 1119; Yavuz, Acar ve Ozen (n 17) 20.
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yalnizca kanunda diizenlenmis olup olmadigina degil uygulamada karsilasilan
sozlesmeler esas alinarak bunlarin tiplesmis olup olmadiklarina bakilmaktadir.
Kanun veya uygulama tarafindan tiplestirilmis olan sozlesmeler tipik s6zlesme
olarak kabul edilirken, tiplesmemis olanlar atipik s6zlesme olarak adlandiril-
maktadir. isimli sézlesmeler kanunda diizenlendiginden bu sdzlesmeler agisin-
dan tiplestirmeyi kanun saglamaktadir. isimsiz sézlesmelerden ise uygulamada
tiplesmis olanlar tipik s6zlesme haline gelebilecekken digerleri atipik s6zlesme
olarak kabul edilmektedir?.

ipotek s6zlesmesi isimli bir s6zlesme ve uygulamada da siklikla basvurulan
bir sézlesme oldugundan teminat borcu doguran tipik bir sozlesmedir®.

C. Edimin Gergeklestirilme Zamanina Goére

Sozlesmeler edimin gerceklestirilme zamanina gore ani edimli ve strekli
edimli olarak ikiye ayrilir.

Ani edimli s6zlesmeler, borclunun asli edim yikimluligini zaman icinde
bir defada yerine getirdigi borc sozlesmeleridir. Bu tir sozlesmelerde, asli edi-
min ifasi zamana yayllmamakta ifa tek bir ifa hareketiyle anlik olarak yerine
getirilmektedir. Surekli edimli s6zlesmelerde ise asli edim yukimluliginin
yerine getirilmesi ile zaman arasinda siirekli bir iliski vardir. Stirekli edimli s6z-
lesmelerde, asli edim s6zlesme sona erinceye kadar zaman icinde devamli ola-
rak ifa edilir®.

> Bir szlesmesinin tiplesmesi TMK m. 1 uyarinca tekrarlanan uygulama sonucunda gergekle-

secektir. isimsiz bir sézlesmenin dzellikle tekrar eden yargi kararlari ile bir teamiile daha son-
ra orf ve adet hukukuna dayali olarak tiplesmesi mimkuindir. Kuntalp (n 17) s. 7.

Weber (n 11) N 284. Aksi yonde goris igin bkz. Acar, Rehin Hukuku (n 24) § 7 N 373; Aydin, (n
25) 1037.

Ogretide borg iliskisinin siirekliliginin tespitinde, alacaklinin menfaatini gdzeten, borglunun
ifa hareketlerini dikkate alan ve zaman kavraminin karakteristik edim Gzerindeki etkisine rol
bicen yazarlar bulunmaktadir. Ogretide bir goriis, alacaklinin ifadaki menfaatinin bir zaman
strecine yayillmis olup olmadigina bakarak borg iliskisinin stirekli olup olmadigini degerlen-
dirmektedir. Ozer Selici, Bor¢lar Kanuna Gére Sézlesmeden Dodan Siirekli Borg liskilerinin
Sona Ermesi (Fakiilteler Matbaasi 1976) 7. ikinci bir gdriise gére ise borglunun ifa hareketleri
bir zaman surecine yayilmissa sirekli borg iligkisinin varligi kabul edilmelidir. Rona Serozan,
Sézlesmeden Dénme (Vedat 2007), 164. Ugiincii ve bizim de katildigimiz son gériise gore ise
zaman faktoérd, borg iliskisinde asli edim ylukiimlGginin kapsaminin belirlenmesini sagliyorsa
siirekli borg iliskisinden bahsedilebilecektir. Pinar Altinok-Ormanci, Siirekli Borg liskilerinin
Hakli Sebeple Feshi (Vedat 2011) 11.
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ipotek soézlesmesinin ani edimli bir sdzlesme mi yoksa sirekli edimli bir
sozlesme mi oldugunun tespiti icin ipotek sdzlesmesi kapsaminda borglunun
asli edim yukimluliginin kapsaminda zaman faktoriiniin oynadigi rolin belir-
lenmesi gerekir®.

Ogretide yer alan bir goriise gére ipotek sdzlesmesinin devaminda ipotek
hakkinin tescili ile birlikte taraflar arasinda kurulan rehin iliskisi sireklilik arz
etmektedir. ipotek sézlesmesi kurulacak olan ipotek hakkinin ve devam edecek
varliginin hukuki sebebini teskil etmektedir. Sinirli ayni haklardan biri olan re-
hin haklarinin bir tliri olan ipotek hakki bagh oldugu borcun yerine getirilme-
mesi halinde maliki tasinmazinin paraya cevrilmesine katlanma yikiumlGlGgi
altina sokar ve bu yukimllik rehin iliskisi devam ettigi stirece varhgini korur.
ipotek borglusu, ipotekli tasinmazin, ipotek siiresi boyunca alacak igin yeterli
teminat teskil edecegini diristlik kurali geregince zimni olarak taahhit etmek-
tedir. Dolayislyla ipotek bor¢lusunun tek borcu tasinmazi lizerinde ipotek hakki
kurmak degil ayrica tasinmazinin ipotek hakkinin ilk kurulusunda 6ngorilen
miktar ve oranda teminat teskil etmesini saglamaktir. ipotek s6zlesmesi, ipote-
gin kurulusu yoniinden ani edimli bir borg icerirken, ipotek siiresi boyunca ala-
cak i¢in yeterli teminat saglama borcu bakimindan ise siirekli edimli borg iceren
bir sézlesmedir. Ogretide ipotekle yiikiimli tasinmaz malikinin stirekli edimli
borcunun kaynagi olarak TMK m. 865 vd. yer alan tasinmaz degerinin diismesi
tehlikesine karsi 6ngorilen alacakhyi koruyucu diizenlemeler ile TMK m. 876’da
yer alan tagsinmazin degerinin korunmasina iliskin kanuni rehin hakki ile dirist-
lik kural gésterilmektedir®.

Ogretide yer alan bizim de katildigimiz diger bir gériise gore ise ipotek sdz-
lesmesi ani edimli bir s6zlesmedir ve tasinmaz tizerindeki ipotek hakkinin malik
tarafindan tescil talebinde bulunulmasi ve tapu memuru tarafindan tapu sicili-

30 isvicre Federal Mahkemesi tarafindan verilen bir karar da rehin sdzlesmesinin ani edimli mi

surekli edimli mi bir s6zlesme olduguna dair 6gretide bir tartisma oldugundan bahsedilmekte
ancak soruya cevap verilmemektedir. BGer-Urteil 4A_141/2007 vom 20.8.2007, E. 4.3.

Faruk Acar, ‘ipotekte Giivence Altina Alinan Alacak Miktarinin Giiniin Ekonomik Kosullarina
Uyarlanmasl’, (2008) 6 (62) LHD 486, 492; Weber (n 11) N 340; Acar, Rehin Hukuku (n 25) § 7
N 369. Cetiner ise ipotek sozlesmesini her ne kadar ani edimli bir s6zlesme olarak nitelendir-
se de TMK m. 865 vd yer alan hikimler uyarinca borglu malikin ve borgtan sorumlu olmayan
ipotek veren Uglincu kiginin tasinmazin degerinin diismesine sebep olacak davraniglardan ka-
¢inma ve tasinmazin yeterli miktar ve oranda teminat saglama borcunun bulundugunu kabul
etmektedir. Boylece ipotek sdzlesmesinde hiikkiim olmasa bile malikin ipotek bedelini giinlin
kosullarina uygun hale getirme yikimlGliginin bulundugunu kabul etmektedir. Bilgehan
Cetiner, Tasinmaz Teminati (Filiz 2015) 134.
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ne tescil edilmesiyle birlikte bu sézlesmedeki bor¢ sona ermektedir®>. TMK m.
873/1 geregince alacakli, bor¢ 6denmedigi takdirde, alacagini ipotekli tasinma-
zin satis bedelinden elde etme hakkina sahiptir. Alacaklinin sahip oldugu bu
hak ipotek sozlesmesinden degil ipotek hakkindan kaynaklanmaktadir. Bunun
yani sira tasinmazin paraya c¢evrilmesi anina kadar ipotek hakkiyla kurulan ta-
raflar arasindaki rehin iligkisi de varligini devam ettirmektedir. TMK m. 865 vd.
alacakliya taninan tasinmazin degerinin diismesini engellemeye yonelik imkan-
larda da iste bu rehin iliskisinin strekliligi kendisini gésterir®. Ancak tasinmazin
degerinin korunmasina yonelik bu imkanlar ipotek s6zlesmesinden degil ipotek
hakkindan kaynaklanmaktadir. Dolayisiyla bu goriise gore ipotek sdzlesmesi ani
edimli bir s6zlesmedir*.

ipotek sdzlesmesinin ani edimli bir sdzlesme olmasinin hukuki sonucu ise
ipotek sozlesmesinin kuruldugu sirada belirlenen ipotek bedelinin uyarlama
talebine konu edilip edilmemesinde kendisini gdstermektedir®®. Ogretide yer
alan ve bizim de kabul ettigimiz goriis uyarinca ipotek s6zlesmesinde, ipotek
hakkinin malik tarafindan tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte borglu borcunu
ifa etmis olmakta ve ilerleyen siirecte ipotek bedelinin uyarlanmasina yonelik
bir imkan da bulunmamaktadir®.

3 Tufan Ogiiz, ‘ipotek Hakki Uyarlama Talebine Konu Olabilir Mi?’ in Tufan Ogiiz ve Baki ilkay

Engin (eds), Medeni Hukuk Alanindaki Giincel Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi Sem-
pozyumlari Cilt 1 Esya Hukuku (On iki Levha 2017) 12; Betschart (n 5) N 57.

Dirr, ‘Art 799’ (n 9) N 91; Betschart (n 5) N 57.
Betschart (n 5) N 57; Ogiiz (n 32) 12.

Ani edimli s6zlesmeler bakimindan da uyarlamanin mimkiin olabilecegi 6gretide kabul edil-
mektedir. Ogretide yer alan bu goriise goére sdzlesmenin uyarlanabilmesi igin ani edimli ya da
surekli edimli olmasi dnemli degildir. Dikkat edilmesi gereken husus ani edimli s6zlesmelerde
ifadan sonra uyarlamanin mimkiin olmayacagina iliskindir. Dolayisiyla ani edimli sézlesme-
lerde kurulus ile ifa arasinda bir siire s6z konusuysa uyarlamanin mimkin oldugu da kabul
edilebilecektir. islemde birlik ilkesi geregince, ipotek hakki, tasarruf isleminin, borglandirici is-
lemin pesi sira gelmesi suretiyle kurulan ayni bir haktir. Basak Baysal, S6zlesmenin Uyarlan-
masi (4. Basi, On iki Levha 2020) 174, 180.

Betschart (n 5) N 57; Ogiiz (n 32) 8. Uyarlamanin ayni haklara egemen kamuya aciklik ve
belirlilik ilkelerini delecek bir giicli yoktur, bu kurum sézlesme taraflari arasinda bir ¢ézim-
den ibarettir. Baysal (n 35) 174. “...ipotedin cercevesini de resmi senet cizecedinden ve resmi
senette kararlastirilan vadeden sonra ipotek bedelinin artirimi yazilmadigindan ipotek ala-
caklisi sézlesme hilafina bedelin artirilmasini isteyemez. isteyebilecedi sadece 10.09.1958 ta-
rihinden ipotedin paraya ¢evrilmesi anina kadar faiz alacagidir. Mahkemece yapilan bu huku-
ki saptamanin aksine ipotek bedelinin artirimina karar kihnmasi dogru olmamustir. ...”, (Yargi-
tay 14 HD, 3805/4902, 10.04.2008 (Lexpera)); “... Davalinin sorumlulugu tapudaki ipotek
miktari ile sinirhidir. ipotek bedelinin artiriimasi davasinin bu nedenle reddine karar verilmesi
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ipotekle teminat altina alinmis alacagin, TBK m. 138 uyarinca uyarlama da-
vasina konu edilmesi ise mimkindir. Boyle bir dava sonucunda borclu, alaca-
gin uyarlanmasi sonucunda ortaya ¢ikan yeni bor¢ miktarindan sorumlu olacak-
tir. Alacaklinin alacagina iliskin glivenceden yararlanabilmesi icin ipotegin (st
sinir ipotegi olmasi ve baslangicta belirlenen ipotek bedeline iliskin Gst sinirin
uyarlama sonrasi ortaya ¢ikan alacak miktarini karsilamasi gerekir. ipotegin
anapara ipotegi olmasi ya da Ust sinir ipotegi olmasina karsin uyarlama sonucu
ortaya ¢ikan alacak miktarinin Gst siniri agmasi ihtimalinde, ipotek s6zlesmesi-
nin kuruldugu sirada taraflarca belirlenen ipotek bedelinin uyarlama davasina
konu edilerek arttirilmasi mimkin degildir®.

gerekirken kabuliine karar verilmesi dogru gériilmemis, hiikmiin bozulmasi gerekmistir. ...”,
(Yargitay 14 HD, 3782/8590, 11.12.2019 (Lexpera)); “... Bu kapsamda eldeki davada ipotek,
kesin borg (karz) ipotegine iliskin olup, aleyhine ipotek tesis edilenin borcu, ipotek senedinde
yer alan bor¢ miktari ve 6demede gecikilmesi halinde gecikme faizi kadar oldugundan ve le-
hine ipotek tesis edilen sahis sadece bu miktari ve icra takibi yapmis ise icra masraflarini iste-
yebileceginden ipotek bedelinin uyarlanmasi miimkiin degil ise de. ...”, (Yargitay 13 HD,
38030/30941, 21.10.2015 (Lexpera)); “... Kesin bor¢ ipoteginde bor¢lunun ipotekten kaynak-
lanan sorumlulugu TMK’nun 875. maddesi kapsaminda olup, bu maddeye gére alacakli an-
cak ipotek akit tablosunda belirtilen ana para ve ferileri olan miktarla sinirli olarak talepte
bulunabilir. Bunun disinda bir uyarlama imkani bulunmamaktadir. ...” (Adana BAM 1 HD,
534/1300, 10.12.2020 (Lexpera)). Ogretide yer alan diger bir gdriise gére ise ipotek bedelinin
uyarlanmasi denklestirici adalet ilkesi ve diristlik kurali geregince mimkindir. Acar, ‘Uyar-
lanma’ (n 31) 486. Yargitay bazi kararlarinda uyarlamanin miimkiin oldugunu kabul etmekte-
dir. “... Ne var ki, uygulamada da benimsendigi tizere bu tiir durumlarda denklestirici adalet
ilkesi gézetilmek suretiyle ipotek bedelinin uyarlamaya tabi tutulmasi kaginilmazdir. ...” (Yar-
gitay 1 HD, 9844/12468, 07.11.2012 (Lexpera)); Yargitay ipotegin, kanuni bir ipotek olmasi
durumunda da ipotek bedelinin uyarlanmasinin miimkiin oldugunu kabul etmektedir. “... O
ylizden, imar uygulama cetvellerinden davali tasinmazindan kag m2 yer alindigi tespit edile-
rek, kanuni ipotek bedelinin, alinan bu miktar tasinmazin dava tarihindeki degerine gére be-
lirlenmesi gerekir. Zira, kanuni ipotekler taraflarin serbest iradeleriyle degil, kanundan kay-
naklanan bazi zorunlu durumlar sebebiyle tesis edilir. O halde, mahkemece HMK’'nin 266.
maddesi hiikmii geregince bilirkisi incelemesi yaptirilarak ve imar uygulama cetvelleri incele-
nerek, davalinin tasinmazindan imar uygulamasi sebebiyle ne miktar yerin davaci tasinmazi-
na ilave edildigi, baska bir deyisle davali tasinmazin ne kadar metrekare kisminin dava konu-
su tasinmazda bedele dénlistiiriilerek lehine ipotek tesis edildigi tespit edilerek, bu miktarin
dava tarihindeki degeri bilirkisilere hesaplattiriimali, bu bedel davalilar adina depo ettirildik-
ten sonra simdiki gibi ipotegin kaldirilmasi istemininin kabuliine ve buna badh olarak ipotek
bedelinin arttirilmasi isteminin de kabuliine karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile yazili
sekilde hiikiim kurulmasi dogru gériilmemis, hiikmiin agiklanan bu nedenle bozulmasi ge-
rekmistir. ...” (Yargitay 14 HD, 11230/2969, 12.04.2018 (Lexpera)). Benzer yénde farkli bir ka-
rar icin bkz. Yargitay HGK, 711/352, 13.03.2013 (Lexpera).

7 Baysal (n 35) 174; Ogiiz (n 32) 8. Aksi ydnde goriis icin bkz. Acar, ‘Uyarlanma’ (n 31) 487 vd.
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D. Edim iliskisine Gore

Edim iliskisine gore sozlesmeler, tek tarafa borg ylikleyen sézlesmeler, iki
tarafa borg yikleyen s6zlesmeler ve ¢cok tarafa borg ylikleyen sézlesmeler ola-
rak tice ayrilir. iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmeler de kendi icerisinde tam iki
tarafa borg yikleyen ve eksik iki tarafa borg yiikleyen sézlesmeler olarak ikiye
ayrilmaktadir®®.

Oncelikle sunu ifade edelim ki, ipotek sdzlesmesi de nihayetinde bir s6z-
lesme oldugundan iki tarafli hukuki islemler arasinda yer almaktadir. Dolayisiy-
la ipotek s6zlesmesinin kurulabilmesi icin iki tarafin karsilikh ve birbirine uygun
nitelikte hukuki sonu¢ dogurmaya yonelik irade beyanlarina ihtiya¢ bulunmak-
tadir®.

Tek tarafa borg yikleyen s6zlesmelerde taraflardan yalnizca biri borg altina
girmekte, diger tarafin yerine getirecegi herhangi bir borg kural olarak bulun-
mamaktadir®.

ipotek sézlesmesi tek tarafa borg yiikleyen bir sézlesmedir. ipotek bor¢lu-
su, tasinmazi lzerinde alacakli lehine ipotek hakki kuracagina yonelik irade
beyaninda bulunur®. Dolayisiyla ipotek sézlesmesi, taraflardan birinin diger
taraf lehine ipotek hakki kurmayi taahhit ettigi, karsi tarafin ise herhangi bir
bor¢ altina girmedigi tek tarafa borg yiikleyen bir sdzlesmedir®. ipotek borglu-
sunun yerine getirmesi gereken borg bir yapma edimidir®.

ipotek sézlesmesinin kurulmasina neden olan temel borg iliskisi kapsamin-
da alacakhnin yerine getirmesi gereken yikiimlilikleri de s6z konusu olabilir.
Ornegin, ipotek sdzlesmesinin bir kredi sézlesmesinden dogan alacak hakkini
glvence altina almak amaciyla gergeklestirilmesi durumunda, alacakh, kredi

38 Antalya, Borglar Hukuku (n 2) N 1133 vd.

ibid N 1093.

ibid N 1133; Oguzman ve Oz (n 1) N 158; Feyzioglu (n 1) 363.

Betschart (n 5) N 47; Thier (n 7) N 7.

Betschart (n 5) N 46. Aksi yonde gorus icin bkz Cetiner (n 31) 134. Tasinir rehni sozlesmesi
igin bkz. Makaraci-Basak (n 21) 112, 119. Yazar, tasinir rehni s6zlesmesinde asli edim olarak
yalnizca rehin tesis etme borcu oldugunu kabul ederek rehin konusunu 6zenle saklama bor-
cunun asli edim olmadigini ifade ediyor. Yine bu noktadan hareketle tasinir rehni sdzlesmesi-
nin tek tarafa borg ylkleyen bir s6zlesme oldugunu belirtiyor. Makaraci-Basak (n 21) 107 vd.
Tasinir rehni s6zlesmesinin eksik iki tarafa borg yiikleyen s6zlesme oldugu yoninde bir goris
icin bkz Ergline (n 21) 118.

Acar, Rehin Hukuku (n 25) § 7 N 370.
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sozlesmesi geregince kredi bedelini 6deme borcu altindadir. Ancak alacakli her
ne kadar temel borg iliskisi biinyesinde bir borg altina girmis olsa da bu ipotek
sozlesmesinden farkh bir hukuki iliskiye dayanmaktadir ve ipotek sozlesmesini
tam iki tarafa borg yiikleyen bir sézlesme haline getirmez. ipotege, dogrudan
kredi s6zlesmesinin icerisinde yer verilmesi ve tescil isleminin kredi s6zlesme-
sine dayanilarak gerceklestirildigi hallerde ipotek sdzlesmesindeki tiim esasl
noktalara kredi sdzlesmesi icerisinde yer verilmis olmasi gerekir®.

Son olarak ipotek s6zlesmesinin, eksik iki tarafa borg yikleyen sézlesme
olarak kabul edilip edilemeyecegi sorusunu da degerlendirmek gerekir. Bu so-
ruya yanit vermeden 6nce borg iliskisinin kaynaklarinin neler olabilecegine ve
eksik iki tarafa borg yikleyen s6zlesmeden ne anlasilmasi gerektigini aciklaya-
lim. Borg iliskilerinin kaynaklari olarak s6zlesmeden dogan borg iliskileri, haksiz
fiillden dogan borg iliskileri, sebepsiz zenginlesmeden dogan borg iliskileri ve
diger sebeplerden dogan borg iliskileri kabul edilmektedir. Bu ayrimin yani sira
diger bir ayrim da hukuki islemden dogan borg iliskileri ile dogrudan kanundan
dogan borg iliskileri ayrimidir. Eksik iki tarafa borg yikleyen s6zlesme, taraflarin
her ikisinin de borg altina girdigi ancak taraflarin yiklendikleri edimlerin birbi-
riyle degisim iliskisi icinde olmadigl ya da taraflardan birinin her zaman borg
altina girdigi ancak diger tarafin bazi sartlarin gerceklesmesi durumunda borg
altina girdigi sozlesmelerdir®.

ipotek s6zlesmesinin, eksik iki tarafa borg yiikleyen bir sézlesme olabilece-
gine dair incelenmesi gereken hiikiimler TMK m. 858 ve 883’tir. TMK m. 858
geregince ipotegin sona erebilmesi icin tescilin terkin edilmesi gerekmektedir.
Bu terkin islemini gergeklestirecek olan kisi ipotek hakki sahibidir. Dolayisiyla,
TMK m. 883 geregince ipotekli tasinmazin maliki, alacak sona erince alacakli-
dan ipotegin terkinini isteme hakkina sahiptir. Ogretide bizim de katildigimiz bir
goriise gore, dizenlenen hikimler ipotek s6zlesmesinden kaynakli bir borg
meydana getirmemektedir. Burada bahsi gecen hak ipotek sézlesmesinden

* Sirmen (n 10) 648; Betschart (n 5) N 48. Ogretide kredi s6zlesmesi ve ipotek sézlesmesinin

cok defa birbiriyle es anlamli olacak sekilde kullanildigi gériilmektedir. Ornegin, kredi sézles-
mesinde taraflar, kredinin hangi amag dogrultusunda kullanilacagi hususunu sézlesmede ka-
rarlastirabilirler. Borglunun krediyi sézlesmede kararlastirilan amag disinda kullanmasi duru-
munda sozlesmeye aykirilik hikiimleri uygulama alani bulur ve bazi durumlarda cezai sorum-
lulukta s6z konusu olabilir. Borglunun, bir taginmaz satin almak igin bankadan kredi gekme-
sinde durum boyledir. Banka, ¢ekilen kredinin yalnizca taginmaz satin alimi igin kullaniimasi-
na iliskin bir hitkme kredi s6zlesmesinde yer verebilir. Weber (n 11) N 325.

* 0guzman ve Oz (n 1) N 160, 161; Antalya, Bor¢lar Hukuku (n 2) N 1141; Feyzioglu (n 1) 363.
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degil ipotek hakkina bagh hak ve yiktmlillklerden biridir. Dolayisiyla bu hak-
kin kaynagi dogrudan kanun olup, bunu ipotek hakkina baglamistir. Buna ben-
zer baska hak ve yikimliliikler de ipotek hakki kapsaminda glindeme gelebil-
mektedir. TMK m. 865 vd. tasinmazin degerinin korunmasina iliskin alacaklinin
sahip oldugu haklar da benzer sekilde kanundan dogan borglardir. Bu hak ve
borglar, ipotek sézlesmesinde kararlastiriimis olmasalar da ipotek hakkinin
tesisi ile kanun geregi kendiliginden dogmaktadirlar. Diger bir deyisle bahse
konu bu hak ve borglar, ipotek sézlesmesi taraflarinin alacakli ve borglu sifatla-
rindan degil ipotek alan ve ipotek veren sifatlarindan kaynaklanmaktadir®.

ipotek sdzlesmesi ani edimli ve tek tarafa borg yiikleyen bir sézlesmedir. Bu
gorisiimiiz cercevesinde ipotek sdzlesmesinde taraflardan biri ipotek hakkini ala-
cakli lehine kurma borcu altina girmekte ve alacakl da ipotek hakkinin kurulmasini
talep etme hakkina sahip olmaktadir. Bor¢lu ise kanundan dogan bir bor¢ olarak
ipotek sliresi boyunca tasinmaz degerini koruma borcu altindadir. Bu koruma bor-
cu, ipotek sozlesmesinden degil ipotegin kurulmasiyla birlikte alacaklinin sahip
oldugu ipotek hakkina istinaden kanundan dogmaktadir. ipotek sdzlesmesi kural
olarak tek tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme oldugundan sozlesmenin kurulusunda
belirlenen ipotek bedelinin degisen ekonomik kosullar nedeniyle TBK m. 138 kap-
saminda uyarlama davasina konu edilemeyecegi de ayrica ifade edilebilir.

Kural olarak ipotek sozlesmesi tek tarafa borg yikleyen bir s6zlesme olsa
da taraflar s6zlesmeye ipotek alacaklisini da yukiamlulik altina sokacak kayitlar
koyabilirler. Bu durumda ipotek sozlesmesinin tek tarafa borg yiikleyen bir
s6zlesme olmaktan ¢ikacagi géz ardi edilmemelidir®.

E. Sekle Bagh Olup Olmamasina Gore

Tirk Borglar Hukuku’nda irade serbestisi ilkesi gegerlidir. irade serbestisi
ilkesinin bir yansimasi ise taraflarin yapacaklari sézlesmenin seklini belirleme
konusunda kural olarak 6zgur olmalaridir. TBK m. 12/I’de yer alan dizenleme-
de de bu husus vurgulanmis ve s6zlesmeler agisindan sekil serbestisi ilkesi be-
nimsenmistir®®. Ayni maddede kuralin sekil serbestisi oldugu belirtildikten son-

*® Betschart (n 5) N 50. Aksi yonde bir géris igin bkz Weber (n 11) N 284.

Acar, Rehin Hukuku (n 25) § 7 N 372; Kemal Tahir Girsoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Tiirk
Esya Hukuku (2. Basi, AUHF 1984) 1044.

Gokhan Antalya, ‘Gegerlilik Sekline Aykirihigin Yaptirimi ve Sinirlar’, (1992) 18(3) Yargitay
Dergisi 365, 395; Arif Baris Ozbilen, Sézlesmelerin Sekli ve Sekil Yoniinden Hiikiimsiizligii (On
iki Levha 2016) 25; Jolanta Kren Kostkiewicz, ‘Art 11 OR’ in Jolanta Kren Kostkiewicz, Stephan
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ra bu kuralin istisnalarinin olabilecegine de “kanunda aksi 6ngériilmedikce”
ibaresiyle yer verilmistir. Sekil zorunlulugu olarak adlandirilan iste bu durum
taraflarin sekil konusunda sahip olduklari irade serbestisinin kanun tarafindan
sinirlandiriimasidir. Ancak sekil zorunlulugu mutlaka kanundan kaynaklanmak
zorunda degildir. Taraflarin iradi olarak bir sekil zorunlulugu éngérmeleri de
mumkindir®. Taraflarca iradi olarak veya kanun tarafindan kararlastirilan sekil
zorunlulugu beraberinde ¢ok sayida fayda ve sakincayi getirir™.

Sekil turleri agisindan 6gretide ikili bir ayrima gidildigi gérilmektedir. Bun-
lardan ilki olan amacina gore sekil gesitleri agisindan yapilan ayrimda, sekil
sartinin bir gecerlilik sekli mi yoksa ispat sekline iliskin olarak mi 6ngorildugi-
niin tespit edilmesi gerekir.

Wolf, Marc Amstutz ve Roland Fankhauser (eds) OFK - Orell Fiissli Kommentar, OR Kommen-
tar Schweizerisches Obligationenrecht (3. Basi, Orell Fiissli 2016) N 1; ihsan Erdogan, ‘Hukuki
Muamelelerde Sekle Aykiriligin Sonuglar’, (1997) 1(1) GUHFD 114, 114; Andreas Furrer,
Markus Miiller-Chen ve Bilgehan Cetiner, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (On iki Levha
2021) N 381; Antalya, Borclar Hukuku (n 2) N 2358; Oguzman ve Oz (n 1) N 440; Kut (n 1) N 1;
Tercier, Pichonnaz ve Develioglu (n 1) N 715.

Ozbilen (n 45) 31, 34; Tercier, Pichonnaz ve Develioglu (n 1) N 720.

Sekil sartinin faydalari olarak Ogretide, seklin taraflarini sézlesme konusunda disiinmeye
sevk etmesi, agiklik ve kesinlik saglamasi, ispat kolayligi saglamasi, sozlesmede zayif olan ta-
rafin korunmasina hizmet etmesi ile islem glivenligini ve aleniyetin saglanmasi oldugu kabul
edilmektedir. Ozbilen (n 44) 36 vd; Antalya, Bor¢lar Hukuku (n 2) N 2365 vd; Oguzman ve Oz
(n 1) N 446; Kut (n 1) N 7; BGE 118 11 32 E. 3d; 122 111 361 E. 4c. Ogretide bir goriise gore, ipo-
tek s6zlesmesinde resmi sekil sartina yer verilmesinin diger bir nedeni de kamu goérevlisinin,
taraflarin kararlastirmis olduklari ipotek bedelinin olagan piyasa kosullarindan 6nemli 6lglide
sapmasi durumunda onlari bilgilendirmesi ve irade sakatliklarinin 6niine gegilmesidir. Weber
(n 11) N 355. Kanaatimizce, tapu memurunun satis bedeli konusunda taraflari bilgilendirmek
gibi bir gorevi bulunmadigindan bu hususu resmi sekil sartinin sagladigi faydalardan biri ola-
rak kabul etmek mimkin goézikmemektedir. Alman Hukukunda, BeurkG § 17’de noterlerin
gorevlerini yerine getirirken dikkat etmeleri gereken hususlara yer verilmistir. Burada noterin
gorevlerinden biri de taraflarin iradesini arastirmak, ilgili islem hakkinda taraflari bilgilendir-
mek ile beyanlarin agik ve net bir sekilde tutanaga gegirilmesini saglamaktir. Noter bu husus-
lar hakkinda bilgi verirken, deneyimsiz durumda olan tarafin dezavantajli konumunu gozet-
meli ve onun hata yapmamasi icin ¢aba sarf etmelidir. Ozellikle BeurkG § 17 Abs 2a’da noter-
lerin tiiketici s6zlesmelerindeki gorevleri detayh bir sekilde diizenlenmistir. Dorothee Einsele,
‘§ 128 BGB'’ in Franz Sacker, Roland Rixecker, Hartmut Oetker ve Bettina Limperg (eds), M-
Ko-BGB, Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Band 1, Allgemeiner Teil §§1-
240 (9. Basi, Beck 2021) N 1. Sekil sartinin sakincalari olarak ise 6gretide, seklin ticari hayatin
hareket kabiliyetini yavaslatmasi, resmi sekil s6z konusu oldugu durumlarda taraflarin tapu
ve har¢ masrafi gibi ek masraflari Gstlenmek zorunda kalmalari ile sekil sartina aykirihgin agir
bir yaptirim olan kesin hiikiimsizlige tabi olmasi nedeniyle taraf iradelerinin goz ardi edil-
mesi kabul edilmektedir. Ozbilen (n 46) 42; Antalya, Borglar Hukuku (n 2) N 2366.
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ipotek sdzlesmesi acisindan sekle dair hilkiim TMK m. 856/1’dir. Sz konu-
su diizenlemede, tagsinmaz rehninin kurulmasina iliskin s6zlesme igin gegerlilik
sekli dngéralmustir’™.

Gecgerlilik sekli, kaynagina gore yasal gecerlilik ya da iradi gecerlilik seklinde
s6z konusu olabilir*.

TMK m. 856/l ile ipotek s6zlesmesinin gecerliligi icin dngorilen sekil sarti
yasal gecerlilik seklidir. ipotek sézlesmesinin Kanunda belirtilen sekilde gercek-
lestirilmemesinin yaptirimi ise kesin hitkiimsuzltktir.

> TBK m. 12/I'de kanunda sozlesmeler igin dngorilen sekil sartinin aksi belirtiimedigi siirece

gecerlilige iliskin oldugu hikim altina alinmistir. O halde, maddi hukuk kuralinda 6ngérilen
sekle iliskin dizenlemeler kural olarak gecerlilik sekline iliskin olacaktir. Gegerlilik seklinin
Ongoruldugu sdzlesmeler agisindan taraflarin 6ngoérilen sekil haricinde bir sekli kendi arala-
rinda kararlastirmalari mimkiin degildir. Keza gegerlilik seklinin 6ngoruldugi sézlesmelerde
sekle aykirihigin yaptirimi da kural olarak kesin hikiimsuzliktir. Tercier, Pichonnaz ve Develi-
oglu (n 1) N 748; Furrer, Miller-Chen ve Cetiner (n 48) N 382. Gegerlilik sekline aykiriligin
yaptirimina iliskin 6gretide ileri sirilen diger gorusler hakkinda bilgi almak igin bkz Antalya,
Gegerlilik Sekli (n 46) 366 vd.

Ozbilen (n 46) 50; Antalya, Borglar Hukuku (n 2) N 2370; Oguzman ve Oz (n 1) N 440; Kut (n
1) N 17; Erdogan (n 46) 115.

Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, (n 9) N 3233; Kostkiewicz (n 48) N 14; Kut (n 1) N 17. Kesin
hikimsizliik gérisd, isvicre Federal Mahkemesi ve Yargitay tarafindan kabul edilmektedir. ilgili
kararlar icin bkz. BGE 137 Ill 243 E. 4.4.6; BGE 106 Il 146 E. 3; BGE 116 11 700 E. 3b. “... Bu geger-
sizligin hukuki mahiyeti doktrinde tartismali olup, klasik olarak nitelenen “butlan” gériistine kar-
s1 son yillarda “kendine ézgiin gegersizlik gériisi” de savunulmakta ve sekil kurallarinin amagsal
yorumundan hareketle (Sekil noksanliginin herkes tarafindan dedil, bundan zarar géren tarafca
def’i olarak ileri strtilebilecedi; sekil noksanhginin hakim tarafindan re’'sen gézetilemiyecedgi...)
ileri siiriilmekte ise de; Isvicre Federal Mahkemesi gibi, Yargitay butlan gériisiinii benimsemek-
tedir. Bu itibarla, kanunda 6ngériilen sekil sarti, emredici niteliktedir ve hakim sekil noksanhgini
(taraflar ileri siirmemis olsalar dahi yargilamanin her safhasinda) re’sen gézéniine almak zo-
rundadir. Keza, gegersiz bir sézlesmeyi ifadan kaginmak, kural olarak, ahlaka aykirilik teskil et-
mez; ifa edilmeyen edimlerin ifasi istenemez ve karsi tarafin iyi niyeti gézéniinde tutulamaz. ...”,
(Yargitay iBGK, 2/2, 30.09.1988 (Kazanci)). Diger kararlar icin bkz. Yargitay iBGK, 8/18,
26.05.1954 (Kazanci); Yargitay IBGK, 14/13, 12.04.1944 (Kazanci). Resmi sekil sartina uyulma-
mas! durumunda TBK m. 27/Il gergevesinde kismi hiikimsuzlGgin uygulama alani bulup bula-
mayacagl tartismalidir. isvicre Federal Mahkemesi'nin, resmi sekil sartina aykirilik durumun
kismi huklimsuzlGgun uygulanabilecegine dair bir karari i¢in bkz. BGE 117 I 382 E. 2c. Kesin hii-
kiimsizluglin bir sonucu olarak taraflarin ileri sirmesinden bagimsiz olarak hakim hikiimsuzlG-
ge re’sen karar vermek zorundadir. Federal Mahkeme tarafindan verilen kararlarda sekil eksik-
ligi sebebiyle kesin hiikimsiizluglin agir sonuglarinin diirtstliik kurali ve hakkin kétiye kullanil-
masini yasaklayan MK m 2/1l hiikmdi ile sinirlandirildigi gérilmektedir. Bu kararlar igin bkz BGE
140 111 200 E. 4.2; BGE 116 11 700 E. 3b; BGE 112 Il 330 E. 2; BGE 138 Il 401 E. 2.3.1; BGE 112 I
107 E. 3c. Ogretide savunulan diger bir goriis ise resmi sekle aykiriligin yatinminin kendine zgii
(sui generis) gegersizlik oldugudur. Bu gorise gore, islem daha yapildig1 andan itibaren hikim-
stizdiir ancak taraflardan biri bu durumui ilerisi stirmedikge islem normal hukuki sonuglarini do-
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Sekil tlrleri agisindan yapilan diger bir ayrim ise s6zlesmenin diizenlenme

tarzi bakimindan, s6zli veya yazili sekle mi tabi kilindiginin tespitini gerekli
kilar. Yazili sekil de kendi icerisinde adi yazili, nitelikli yazili ve resmi yazili sekil
olmak tizere lice ayrilmaktadir*.

TMK m. 856/II'da, tasinmaz rehninin kurulmasina iliskin s6zlesmenin ge-

cerliligi, resmi sekilde yapilmis olmasina baglanmistir™. ipotek hakki taahhiidii-
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guracaktir. Hakim veya lginci kisiler bu gegersizligi ileri siiremeyecekler ve yine kesin hikim-
suizliikten farkli olarak bu gegersizligin dizeltilme imkani mevcuttur. Kemal Oguzman ve Nami
Barlas, Medeni Hukuk (26. Basi, Vedat 2020) N 751. Gegerlilik sekline aykiriligin yaptirmina ilis-
kin 6gretide ileri strllen diger gorisler hakkinda bilgi almak igin bkz Antalya, Gegerlilik Sekli (n
46) 365, 366 vd; Kocayusufpasaoglu (n 1) § 29 N 2 vd.

Kut (n 1) N 9; Oguzman ve Barlas (n 51) N 704; farkh bir ayrim igin bkz. Erdogan (n 46) 116.
Adi yazil sekil, sozlesme igeriginin taraflarca kabul edildigini dis diinyaya yansitan bir isaret
olan beyan sahibinin ya da sahiplerinin imzasiyla saglanir. Nitelikli yazil sekil ise adi yazih se-
kil sartina ek olarak kanunun aradigi farkl sekil sartlarinin da yerine getirilmesiyle saglan-
maktadir. Kut (n 1) N 10, 11; Kostkiewicz (n 48) N 4.

Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, (n 9) N 3233; Ozbilen (n 46) 109; Oguzman ve Oz (n 1) N
470; Kut (n 1) N 12; Kocayusufpasaoglu (n 1) § 27 N 1. Bos dereceye ilerleme hakki resmi sekil-
de yapilan ipotek s6zlesmesine bir kayit olarak konuldugunda sekil agisindan bir sorun ortaya
¢tkmaz. TMK m. 871/lI'e gore, sonraki sirada yer alan rehinli alacaklilara bosalan dereceye
gecme hakki veren sozlesmelerin gecerliligi, resmi sekilde yapilmalarina baglidir. Bos dereceye
ilerleme hakkinin ayri bir sézlesmeyle tanindigi hallerde, resmi sekil bir gegerlilik sartidir. Ayni
hukuki sonuca TBK m. 13 1s18inda, bos dereceye ilerleme hakki veren s6zlesmenin malikin rehin
borcunu agirlagtiran bir yan anlasma niteliginden de ulagmak mimkiindir. Selmani Okumus ve
Bahadir Demir, ‘Sabit Derece Sisteminde Sézlesmeden Dogan ilerleme Hakkr, (2017) 66 (3)
AUHFD 605, 614. Tapu Sicili Tiziigii m. 47'de serh icin, rehin s6zlesmesinden ayri yapilan iler-
leme s6zlesmesinin noterce diizenlenmesi yeterli kabul edilmistir. Rehin s6zlesmesi ile birlikte
taninan bos dereceye ilerleme hakkinin serhler sitununa kaydedilebilmesi igin, bu hakkin tapu-
da dizenlenecek rehin sozlesmesine iliskin resmi senette dizenlenmesi gerekir. Rehin
sozlesmesinden ayri olarak diizenlenen bos dereceye ilerleme hakkinin serh verilebilmesi igin
ise, noter tarafindan diizenlenen serh anlasmasi aranmaktadir. Aydin, (n 25) 1032. Ogretide bos
dereceye ilerleme sozlesmesinde resmi sekil sartinin saglanabilmesi igin resmi senedin tapu
memuru tarafindan diizenlenmesi gerektigini kabul eden bir goris bulunmakla birlikte bkz.
Okumus ve Demir, (n 54) 614; diger bir goriise gore Noterlik Kanunu m. 60 geregince bos dere-
ceye ilerleme s6zlesmelerine resmiyet vermesi gereken makamin noter oldugu sonucuna vari-
labilir. Ayrica tapu memuru da resmi sekil konusunda yetkili olarak kabul edilmelidir.
Tasinmazlarda rehin kurma sozlesmesini diizenleyebilen tapu memurlarina, s6z konusu
sOzlesmenin igerigine yonelik bir hususta sdzlesme diizenleme yetkisi vermemek igin 6zel bir
sebep bulunmamaktadir. Nitekim bos dereceye ilerleme sozlesmesi ipotek kurma
sozlesmesinde yer alan bir hiikimle viicut buluyorsa zaten zorunlu olarak tapuda diizenlenecek
resmi senette yer almaktadir. Aydin (n 25) 1032. Kanaatimizce de kanunda ayrica 6zel bir di-
zenleme olmadikga resmi sekil konusunda noterin yetkili oldugu sdylenebilir. Bos dereceye iler-
leme s6zlesmesinde resmi yetkili makamin yalnizca tapu memuru oldugunun kabuli bizi aslinda
resmi sekil bakimindan yetkili makamlar arasinda olmayan bir hiyerarsinin varligina gottirmek-
tedir. Acar, Rehin Hukuku (n 25) § 7 N 369.
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ne yonelik resmi s6zlesme ipotek hakki tescilinin hukuki sebebini teskil ederek
islem glivenligi ve aleniyetin saglanmasina hizmet eder™.

Resmi sekil sartinin gerceklesmis sayilmasi icin islemde birlik ilkesine riayet
edilmelidir. Bu ilkeye gore taraflar, devlet tarafindan yetkilendirilmis gorevliler
onlinde s6zlesmenin kurulmasi yonindeki irade beyanlarini ayni zamanda ve
bir arada ortaya koymak zorunda kalmaktadir®’.

islemde birlik ilkesi gergek kisiler agisindan nispeten uyulmasi kolay bir ilke
gibi gbziikmekle birlikte, is hayatinin yogunlugu icerisinde 6zellikle kredi veren
kurumlar acgisindan zaman kaybi ve personel istihdamina, tapu midurliga icin
de is yogunluguna sebebiyet vermektedir. iste bu sebeple 15.02.2018 tarih ve
7099 sayili Kanunun 1. maddesi ile degistirilen Tapu Kanunu m. 26’nin son fik-
rasi olan “Kamu kurum ve kuruluslari, kredi kuruluslari, bankalar, esnaf ve sa-
natkdrlar kredi ve kefalet kooperatifleri ile tarim kredi kooperatiflerince agilmis
veya agilacak tiim borg ve kredilere karsilik teminat gdsterilen tasinmazlarin
ipotek islemleri, taraflarin istemi halinde, taraflarinca imzalanan kredi veya

® Resmi seklin amaci sekle bagli olarak gergeklestirilecek sézlesme taraflarinin menfaatlerinin

korunmasidir. Taraflar resmi sekle tabi sdzlesmelerde daha fazla digiinme imkanina sahip
olacak ve dikkatli hareket etmek zorunda kalacaklardir. Resmi memurun dahil oldugu soz-
lesmelerde, diger s6zlesmelere nazaran daha agik ve net ifadelere yer verilir. Resmi sozles-
meler ileride bir uyusmazlik yasanmasi halinde ispat agisindan kolaylik saglar. Ozbilen (n 46)
112; Kut (n 1) N 7. iki cesit resmi senet séz konusu olabilir. Bunlardan ilki, resmi memur tara-
findan sadece senet altindaki imzalarin tasdiklendigi, senet icerisinde yer alan metnin resmi-
yetten yararlanamadigi, yalnizca imzalarin ve yetkili memur tarafindan atilan tarihin resmi-
yetten yararlandigl onaylama seklinde gergeklestirilen resmi senetlerdir. Basindan sonuna
kadar resmi memur tarafindan re’sen diizenlenen senetler ise diizenlenme seklinde gergek-
lestirilen resmi senetlerdir. Kocayusufpagsaoglu (n 1) § 27 N 4. Bu bagslik altinda yaptigimiz

aciklamalarin diizenlenme seklindeki resmi senetlere iliskin oldugu unutulmamahdir.

> Resmi sekil sarti ongorilen sozlesmelerde sekil sarti, kanunda ongorilen usullere uygun

olarak devlet tarafindan yetkilendirilmis memurlarin katiimiyla gergeklesecektir. Resmi sekil
sarti, kanunkoyucu tarafindan diger sozlesmelere nazaran daha énemli gorllen ve taraflar
icin risk tasidig1 dustinlilen sdzlesmelerde 6ngdrilmis bir yasal gegerlilik sekli sartidir. Resmi
memur, taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarini kanunun 6ngordigi usule
uygun olarak tespit edecek ve bunlari ispata iliskin TMK m. 7’de yer verilen resmi senede
baglayacaktir. Kocayusufpasaoglu (n 1) § 27 N 8. Noterlik Kanunu m. 60 geregince resmi sekil
sartini yerine getirecek olan kisi kanunda farkl bir diizenleme olmadikca noterlerdir. Ancak
Tapu Kanunu m. 26/I’de farkli bir dizenlemeye yer verilmistir. 56z konusu diizenlemeye gére
taginmaz mallar ile ilgili olarak mulkiyeti devir borcu doguran sézlesmeler ile bu mallar Gze-
rinde sinirli ayni haklarin kurulmasi borcunu yikleyen sézlesmeler, sadece tapu sicil midara
veya gorevlileri tarafindan diizenlenebilecektir. isvigre’de ise ipotek s6zlesmesinde resmiyeti
saglayacak gorevli ZGB art. 799'da s6z konusu tasinmazin bulundugu yerdeki noter olarak
dizenlenmistir. Durr, ‘Art 799’ (n 9) N 223.
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borg¢ sézlesmesine istinaden tapu miidiirliiklerinde tapuya tescil olunur.” diizen-
lemesiyle ipotek s6zlesmesine iliskin aranan resmi sekil sartina bir istisna geti-
rilmistir. Bu hilkiim kapsamina giren durumlarda, taraflar arasinda ayrica tapu-
da resmi sekilde ipotek sozlesmesi yapilmasina gerek olmayacak, ipotek hakki
tasinmazi Gizerinde ipotek tesis etmek isteyen tarafin talebi Uzerine tapu sicili-
ne tescil edilecektir®,

Tapu Kanunu m. 26’da resmi sdzlesme istisnasindan yararlanabilecek olan-
lara bakildiginda, taraflar igin resmi memurun saglayacagi yararlarin bir kismini
uzman personelleri araciligiyla saglayabilecekleri goriilmektedir. Ancak resmi
memurun her iki tarafin menfaatini gézeten tutumu ve taraflar dislinmeye
sevk eden hareket tarzini ne o6l¢iide uygulayabilecekleri muammadir. Bunun
yani sira bu istisnanin her iki taraf agisindan da zaman ve maliyet kaybinin 6nu-
ne gectigi ise unutulmamalidir.

ipotek hakkinin saikini teskil eden kredi veya borg sézlesmesinin kanun ta-
rafindan bir sekil sartina tabi tutuldugu durumlarda ipotek s6zlesmesinin de bu
sekil sartina uygun olarak yapilmasi gerekir. Burada ipotek s6zlesmesinde ara-
nan resmi sekil sartina iliskin bir istisnaya yer verilmistir. Bu istisna taraflarin
ipotek s6zlesmesi icin aranan resmi sekil sartina tabi olmaksizin aralarinda yap-
tiklar kredi veya bor¢ sozlesmesinde ipotek teminati saglama taahhidinde
bulunabilmesidir. Dolayisiyla taraflarin aralarinda yapmis olduklari kredi veya
borg so6zlesmesinin sekle tabi oldugu durumlarda bu sekle uyulmamasi ipotek
hakkinin yolsuz olarak tescil edilmesine sebebiyet verecektir®.

Tapu Kanunu m. 26’nin son fikrasi ile getirilen bu istisnanin baskasinin bor-
cu icin verilen ipotegi kapsayip kapsamadigi ise 6gretide tartismahdir.

8 Tapu Sicil Midirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda

Yonetmelik m 32 (3)’e gore resmi senet diizenlenmeksizin tescil edilecek olan ipoteklerde, is-
leme dayanak olan kredi veya borg sozlesmeleri veya tasarruf finansman sézlesmeleri, ona-
ma ipotegi tesis ve tescil istem belgesi ile diger belgeler banka/kurum tarafindan fiziki olarak
veya elektronik ortamda mudirliige gonderilecektir.

Cetiner (n 31) 118; Helvaci (n 8) 113. Alman Hukukunda, BGB § 128’de taraflarin, yetkili
memur huzurunda (noter) ayni anda karsi karsiya gelmeksizin de resmi seklin gergeklestirile-
bilecegine iliskin dlizenlemeye yer verilmistir. Her iki tarafin hazir bulunmasinin gerektigine
dair 6zel bir diizenlemenin s6z konusu oldugu durumlarda bu hikkiim uygulama alani bulmaz.
Yetkili memur, resmi sekil igin aranan hem kimlik dogrulamasini hem de s6zlesmenin onay-
lanmasini iki tarafin hazir bulunmasina gerek olmaksizin gergeklestirebilir. Hatta bu islemler
farkl yerlerdeki farkl noterlerce dahi gergeklestirilebilir. Heinrich Dérner, ‘¢ 128 BGB’ in Rei-
ner Schulze (ed), NK-Nomos Kommentar zum Biirgerliches Geseztsbuch, Handkommentar (4.
Basi, Nomos 2016) N 1-4; Einsele (n 50) N 6.
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Ogretide bizim de katildigimiz bir gériis bu istisnanin bagkasinin borcu icin
verilen ipotekleri kapsamadigini ve bunlara iliskin ipotek s6zlesmelerinin resmi
sekilde yapilmasi gerektigini kabul etmektedir. Hikmiin lafzi da incelendiginde
“taraflarin istemi halinde, taraflarinca imzalanan kredi veya borg¢ sézlesmesine
istinaden” ibaresinden Uglincl kisilerin resmi sekil istisnasi kapsaminda yer
almadiklari anlagilmaktadir®.

Diger bir goris ise ipotek taahhidinde bulunacak kisinin Gglincl bir kisi
olmasi durumunda resmi sekil istisnasinin gegerli olmayacagini disiindirecek
ortilt bir kanun boslugunun bulunmadigini kabul etmektedir. Bu gorise gore,
ipotek s6zlesmesinin resmi sekle tabi olmasini gerektiren sebepler, ipotek ve-
ren kisi oldugu kadar asil borglu icin de gecerlidir. Resmi sekil sarti istisnasinin
ipotek veren igin kabull, hem asil bor¢lunun ipotek veren kisi olmasi duru-
munda hem de {glnci bir kisinin ipotek veren kisi olmasi halinde benzer bir
durum ortaya ¢ikaracaktir. ipotekli bir kredi sozlesmesi kapsaminda asil borglu-
nun tasinmaz maliki olmasi durumunda veya Uglinci bir kisinin tasinmaz maliki
olmasi durumunda ipotek taahhiidi kredi s6zlesmesinde veya bankada yazili
olarak yapilacak bir sézlesmeyle gerceklestirebilecektir®.

Tapu Kanunu m. 26’nin son fikrasi ile getirilen bu istisnanin bos dereceye
ilerleme sézlesmesi icin de gegerli olup olmadig égretide tartismalidir. Ogreti-
de yer alan bir gorlise gore bu istisna dahilindeki ipotek s6zlesmesi icerisinde
diizenlenen bos dereceye ilerileme so6zlesmesi icin adi yazili sekil yeterli olacak-
tir. Ayni sekilde s6z konusu hiikme dayanilarak tescil edilen ipotek hakki igin
ayri bir ilerleme sézlesmesi yapildiginda yine adi yazili sekil yeterli olacaktir®.

% Helvaci (n 8) 115.

Bu gorlsin yer aldigi eser son kanun degisikligi dncesinde yayimlanmistir. Cetiner (n 31) 120.
Tapu Sicil Midirliklerince Diizenlenen Resmi Senetlere iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yé-
netmelik m. 32/I'de, Tapu Kanunu m. 26’da yer alan istisnaya yer verilmistir. Yonetmelik m.
32/II’de ise resmi senet diizenlenmeksizin tesis edilecek ipotek islemlerinde, alacakl ile borg-
lu ve varsa kefilleri arasinda yapilan kredi veya borg sézlesmelerine, ipotek tesis ve tescil is-
temi ile tapu sicil midarinin onami bolimleri eklenmek suretiyle gerceklestirilecegi diizen-
lenmigstir. S6z konusu Yonetmeligin 32. maddesinin 5. fikrasinda ise tapu sicil midirinin
onamini ne sekilde gergeklestirecegi onam bélimiindn, ilgili bankalar, kamu kurum ve kuru-
luslarindan gonderilen s6zlesme metinlerinde mevcut ise, 6rnege uygun sekilde yazilip imza-
landigi kontrol edilerek, bu bolliimler s6zlesme metninde bulunmuyorsa, sézlesme kagidinin
son sayfasl uygun ise onun Uzerine, degilse baska bir kagida ipotek tesis ve tescil istemi ekle-
nerek, eklenme yerlerinden mudurlik mihri ile mihirlenmesi suretiyle gergeklestirilecek-
tir. Cetiner (n 31) 120.

62 Okumus ve Demir (n 54) 614.
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Ogretide yer alan diger bir goriise gére ise sd6z konusu Kanun metninde gecen
“ipotek islemleri” ifadesi gerek ipotek sozlesmesinden sonra gerekse ipotek
sozlesmesine bir kayit seklinde yapilan bos dereceye ilerleme s6zlesmesini
kapsamamaktadir. Zira s6z konusu diizenlemenin sonunda “tescil olunur” ifa-
desine yer verilirken, bos dereceye ilerleme sdzlesmesinin tapuya islenmesi
tescil degil, serh ile olmaktadir. Dolayisiyla TMK m. 871/1ll geregince resmi sekil
kosulu bu dizenleme kapsaminda yer alan ipoteklere iliskin dizenlenen bos
dereceye ilerleme sozlesmeleri bakimindan yine aranmali ve s6z konusu s6z-
lesmeler ister tapu middrliiklerinde ister noterde diizenlenebilmelidir. Boylece
taraflarin sahte bir adi yazili senet ile tapuya basvurarak serh talebinde bulun-
malari tehlikesinin de éniine gecilmis olunur®,

Konu ile ilgili olarak degerlendirilmesi gereken diger bir husus ise TBK m.
14/1 hikmunln ipotek sozlesmesi agisindan uygulanabilirligidir. TBK m. 14/I,
yazili sekilde yapilmasi 6ngoriilen sdzlesmelerde borg altina girenlerin imzalari-
nin bulunmasini zorunlu kilmaktadir. Yukarida da bahsettigimiz Gzere ipotek
sozlesmesi tek tarafa borg yikleyen bir s6zlesmedir ve borg altina giren kisi
ipotek kurmayi taahhit eden kisidir. Ancak kanaatimizce ipotek sdzlesmesi
acisindan TBK m. 14/l'in uygulama imkani bulunmamaktadir.

Ogretide yer alan bizim de katildigimiz bir goriise gére TBK m. 14/1'de 6n-
gorilen husus yalnizca adi yazila sekle iliskindir. Bu kuralin kiyas yoluyla resmi
yazili sekilde de uygulanmasi mimkin degildir. Tapu Kanunu m. 26/VI
(6/3/1981-2421/1 m. ile degisik ek hikiim 2/4/1998- 4358/3 m.) “Resmi sene-
di, taraflar ile hazirlayan tapu sicil miidiirliigi gérevlileri imzalar, tapu sicil m-
diirii veya gorevlendirilen memur onaylar.” diizenlemesi de bu disiinceyi dog-
rular niteliktedir. Tapu kitlglne tescil gerceklestiriimesi 6ncesinde yapilan
ipotek sozlesmesi, borg¢ altina giren kisiyi koruma amaci glitmekten ziyade,
acikhk saglamak, glivenilir bir ispat vasitasi yaratmak ve tapu kitUglne yapila-
cak tescili geregi gibi hazirlamak gibi farkh fonksiyonlari da yerine getirmekte-
dir®.

Ogretide yer alan diger bir goris ise ipotek sdzlesmesinde yalnizca ipotek
kurmayi taahhit eden kisinin imzasinin bulunmasini yeterli gérmektedir®.

#  Aydin (n 25) 1039.

Kocayusufpasaoglu (n 1) § 27 N. 6.

Bernhard Trauffer, ‘Die Grundpfandverschreibung im Rechtsverkehr’, (1998) 79 ZGBR 1, 5;
Nomer ve Ergiine (n 10) N 1051; Helvaci (n 8) 117. isvigre’de ipotek sdzlesmesinde kimin ve-
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TBK m. 132 geregince, borcu doguran islem kanunen belli bir sekle bagli
tutulmus olsa bile borg, taraflarin sekle bagli olmaksizin yapacaklari ibra soz-
lesmesiyle tamamen veya kismen ortadan kaldirilabilir. ipotek sézlesmesi agi-
sindan da bu kural gegerlidir. TBK m. 13/1 geregince, ipotek ytkinu artiran her
tarli degisiklik de resmi sekil sartina tabi olarak gerceklestirilmelidir®.

II. ipotek Sézlesmesinin igerigi

ipotek sdzlesmesinde mutlaka yer almasi gereken objektif esash noktalar
ve ancak taraflarca kararlastirildiklar takdirde var olabilecek siibjektif esash
noktalar arasinda bir ayrim yapiimahdir®’.

ya kimlerin imzasinin bulunmasi gerektigi kanton uygulamalarinda degiskenlik géstermekte-
dir. Cenevre uygulamasinda her iki tarafin da ipotek s6zlesmesinde imzasinin bulunmasi ge-
rektigi kabul edilmektedir. Bern uygulamasinda ise yalnizca borg altina giren tarafin imzasinin
bulunmasi gerektigi alacaklinin zimni irade beyaninin dahi yeterli oldugu kabul edilmektedir.
Zurih uygulamasinda ise resmi belgede yalnizca borg altina giren tarafin imzasinin bulunma-
sinin yeterli oldugu alacaklinin ise iradesini adi yazili sekilde ortaya koyabilecegi kabul edil-
mektedir. Adrian Muhlematter ve Stefan Stucki, Grundbuchrecht fiir Praxis (2. Basi, Orell
Flssli 2017) 115; Durr, ‘Art 799’ (n 9) N 234; Peter Tuor, Schnyder ve Schmid (n 10) § 111 N
32; Thier (n 7) N 7.

Cetiner (n 31) 129; Thier (n 7) N 7; BGE 75 | 337, 340. Ogretide yer alan bir gériise gore ipo-
tek yikini azaltan ya da ortadan kaldiran s6zlesmeler resmi sekil sartina tabi olmadan ger-
ceklestirilebilecektir. Nomer ve Ergiine (n 10) N 1049; Sirmen (n 10) 644. Tapu Sicil Midar-
liklerince Diizenlenen Resmi Senetlere iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yénetmelik m. 26 ge-
regince resmi senette silinti, kazinti, ¢ikinti yapilamayacaktir.

66

& Ogretide, dar anlamda tasinmaz rehni sézlesmesi (Grundpfandvertrag im engen Sinn) ile

genis anlamda tasinmaz rehni s6zlesmesi (Grundpfandvertrag im weiten Sinn) kavramlari kul-
lanilmaktadir. Dar anlamda tagsinmaz rehni sdzlesmesinin gekirdegini (Kern) sozlesmede yer
almasi zorunlu unsurlar (objektif esasl noktalar) olustururken, sézlesmede yer almasi zorun-
lu olmayan diger unsurlar genis anlamda tasinmaz rehni sézlesmesine dahildir. Dar anlamda
ipotek sozlesmesi ile kast olunan ipotek s6zlesmesinin temelinde yatan s6zlesmenin borglusu
durumunda olan taginmaz malikine, tasinmazi lzerinde alacakh lehine ipotek hakki kurma
taahhlidu basta olmak lizere s6zlesmede yer almasi zorunlu olan diger unsurlardir. Genis an-
lamda ipotek sozlesmesi ile kast olunan ise objektif esasli noktalarin yani sira ipotek sozles-
mesinde yer almasi zorunlu olmayan ancak taraflarca kararlastirildiklari var olabilen stibjektif
esasl noktalardir. Taraflar bu kapsamda tipe bagllk ilkesi cercevesinde ipotek hakkiyla bag-
dasabilecek nitelikte farkli hususlar konusunda anlagmakta 6zgurdirler. Durr, ‘Art 799’ (n 9)
N 196; Weber (n 11) N 284; Betschart (n 5) N 12-14. Bir s6zlesme s6z konusu oldugunda s6z-
lesmenin esash noktalari ve yan noktalari ayrimi karsimiza ¢ikmaktadir. S6zlesmenin esasli
noktalari, objektif esasli noktalar ve siibjektif esasli noktalardan olusmaktadir. Objektif esasli
noktalar, s6zlesmenin olugmasi igin taraflarin mutlak surette anlagmaya varmak zorunda ol-
dugu ve bu noktalar olmadigl takdirde sézlesmenin kurulmayacagi, s6zlesmenin tipini belir-
leyen zorunlu noktalardir. Siibjektif esash noktalar ise taraflarin atfettigi 6nem neticesinde
objektif noktalarin disinda kalan, ikinci derecedeki yan noktalardan sdzlesmenin zorunlu ko-
sulu haline getirdigi noktalardir. S6zlesmenin yan noktalari ise objektif ve slibjektif yonden
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ipotek sézlesmesinin icerigini olusturan objektif esasl noktalar sunlardir®:

Sozlesme taraflarina iliskin kimlik bilgileri (baskasinin borcu igin ipotek halinde
ayrica aslil borglunun kimligi), tasinmaz lizerinde ipotek kurulacagina dair irade
uyusmasi, Uzerinde ipotek kurulacak tasinmazi tanimlayan bilgiler®, fer’ilik
ilkesinin bir sonucu olarak alacagi doguran borg iliskisi”®, anapara ipoteginde

68
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70

esasl olmayan noktalardir. Objektif yan noktalar, sézlesme goriismeleri sirasinda taraflarin
Uzerinde hi¢ durmadiklari kanun icabi noktalardir. Stbjektif yan noktalar ise taraflarin s6z-
lesme miizakereleri sirasinda lizerinde durduklari ancak ya anlagamayacaklarini anlamalari
Uzerine bundan vazgegctikleri ya da o an i¢in anlasamasalar da ileride anlasmak tzere sakh
tuttuklari noktalardir. Haluk Nami Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (19. Basi, Beta
2023) N 26; Caner Tasatan, Sézlesmenin Kurulmasi (On iki Levha 2021) 186; Sanem Aksoy-
Dursun, Borclar Hukukunda Hakimin Sézlesmeyi Tamamlamasi (On iki Levha 2008), 28; Koca-
yusufpasaoglu (n 1) §17, N6, 7; Kut (n 1) N 30.

Stephan Dusil, ‘Art 824 ZGB’ in Andrea Buchler ve Dominique Jakob (eds), KUKO-
Kurzkommentar Schweizerisches Zivilgesetzbuch (2. Basi, Helbing Lictenhahn 2017) N 7; Ceti-
ner (n 31) 122; Thier (n 7) N 7; Betschart (n 5) N 12. Sayet ipotek seklinde toplu rehin kurul-
masi s6z konusuysa toplu rehnin kararlastirildigina dair bir kaydin da s6zlesmede yer almasi
gerekir. Taraflarin, sozlesmede toplu rehin kararlastirildigi anlagilamiyorsa, payli rehne iliskin
hiikiimler uygulama alani bulacaktir. Azim Oncii, Tiirk Hukukunda Tasinmazlarin Toplu Rehni
(Yetkin 2023) 172; “... Yasa metninde de ag¢ik¢a ifade edildigi gibi bu rehin tiirii “lizerinde re-
hin kurulmak istenen tasinmazlarin miilkiyetinin ayni kisiye ait olmasi” ya da “tasinmazilar ay-
ri kisilerin miilkiyetinde -yani tasinmazlarin malikleri farkl kimseler- ise, bu kisilerin giivence
altina alinmak istenen borgtan miiteselsil olarak sorumlu bulunmalari” hallerinde kurulabil-
mektedir. Bu sartlar yoksa toplu rehin kurulamaz. Ne var ki bu sartlar bulunsa bile kurulacak
rehinin toplu rehin olmasi zorunlu degildir. Kanun bu konuda bir olanak getirmis taraflarin bu
halde de rehin yiikiinii ¢esitli tasinmazlar arasinda paylastirabilecegini ifade etmistir. Bu ba-
kimdan rehinin toplu oldugu kurulus s6zlesmesinde belirtilmelidir. Kurulus s6zlesmesinde top-
lu rehin olgusunun agik¢a belirtiimemis olmasi, dolayisiyla da taraflarin “toplu rehin” kurma
yolunu secmemis olmalari halinde ikinci bir yol “ayni alacak igin birden fazla tasinmazin rehin
ylikiiniin rehnedilecek tasinmazlar arasinda paylastirilip, dagitiimasi”dir. ...”, Yargitay HGK,
12-823/1020, 27.11.2002 (Legalbank)).

Ogretide bir goriis ipotek sézlesmesinin borglandirici islem karakterinden hareketle edim
konusu borcun belirli veya belirlenebilir olmasini bu asamada yeterli gormektedir. Acar, Re-
hin Hukuku (n 25) § 7 N 375; Dirr, ‘Art 799’ (n 9) N 188. Diger gorus ise esya hukukuna hakim
belirlilik ilkesini bu agamada da aramaktadir. Tapu Miidurliklerince Dizenlenen Resmi Se-
netlere iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yénetmelik (TMDRSIUEHY) m 7’de tasinmazin mahal-
lesi veya koy(, pafta, ada ve parsel numaralari, var ise bagimsiz bolim numarasi, ylz 6lcima,
hissesi, cinsi, siniri, tapu kaydinin cilt ve sayfa numaralari gibi tasinmazi tanimlayan bilgilere
resmi senette yer verilecegi diizenlenmistir. Betschart (n 5) N 61; Oguzman, Seligi ve Oktay-
Ozdemir, (n 9) N 3236; Nomer ve Ergiine (n 10) N 1052.

Ogretide bir goriis, sdzlesme yapildigi anda dogmus borclar agisindan alacak miktarinin gos-
terilmesini yeterli bulmakta, henliz dogmamis ancak ileride dogacak borglar agisindan ise
alacagl doguran borg iliskisine ipotek s6zlesmesine yer verilmesi gerektigini kabul etmekte-
dir. Akipek (n 15) 189; Cetiner (n 31) 122, Kopralla ve Kaneti (n 11) 302, Oguzman, Seligi ve
Oktay-Ozdemir, (n 9) N 3238, Acar, Rehin Hukuku (n 25) § 7 N 378; Giirsoy, Eren ve Cansel (n
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ipotekle teminat altina alinan alacak tutari, Gst sinir ipoteginde ise azami gi-
vence miktaridir.

ipotek s6zlesmesindeki siibjektif esasli noktalari saymak mimkiin degildir.

Uygulamada taraflarca siibjektif esasl nokta haline getirilen bazi yan noktalar™:
ipotek hakkinin siiresi, ipotegin derecesi’?, rehnin paraya cevrilmesine iliskin
ozel kosullar, alacaga iliskin anapara faizi, tasinmazin eklentilerinin ipotek s6z-
lesmesi kapsaminda yer alip almayacagi, bos dereceye ilerleme hakki” ve bu-
nun serhi anlagmasidir’.

71

72

73

74

47) 981; “... Mevcut alacaklar igin yapilan rehin sézlesmesinde alacagin tutarinin gésterilmesi
bu alacagin belli edilmesi icin yeterlidir. Buna karsilik miistakbel alacaklarin temini icin yapi-
lan rehin sézlesmelerinde alacagin hangi sebepten dogacagi da agik olarak gésterilmelidir.
...”, (Yargitay 20 HD, 6341/2930, 06.04.2017 (Kazanci)). Diger bir gorus ise henliz dogmamis
ancak ileride dogacak borglar agisindan da alacagi doguran borg iliskisine ipotek s6zlesme-
sinde yer verilmesine gerek olmadigini diger bir deyisle her haltkarda alacak miktarinin gos-
terilmesinin yeterli oldugunu hukuki sebebin gosterilmesine gerek olmadigini kabul etmek-
tedir. Yesim Giilekli, ipotedin Tasinmaz ve Alacak Agisindan Kapsami, (Kazanci 1992) 79; Hel-
vaci (n 8) 116; Sirmen (n 10) 645; Nomer ve Ergline (n 10) N 1052; BGE 51 1l 273; BGE 108 Il
47, Yargitay 23 HD, 2344/6488, 12.10.2015. Bizim de katildigimiz tglinct bir goriise gére ise
kurulacak olan ipotek hakkinin alacaga bagh bir hak olmasindan 6tiirii ipotek s6zlesmesinde
alacagi doguran ya da ileride doguracak borg iliskisine her hallikarda yer verilmesi gerekmek-
tedir. Alexandra Molin-Krdnzlin, ‘Die Verknilipfung zwischen gesicherter Forderung und
grundpfandbezogenen Sicherungsrechten: Eine Untersuchung zur Akzessorietat und zum Ak-
zessorietatsersatz bei Immobiliarsicherheiten’, in Jorg Schmid (ed), LBR- Luzerner Beitréige
zur Rechtswissenschaft Band/Nr 58 (Schulthess 2016) N 217; Betschart (n 5) N 32.

Betschart (n 5) N 13; Cetiner (n 31) 122; Acar, Rehin Hukuku (n 25) § 7 N 380; Thier (n 7) N 7;
Dusil (n 66) N 8; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, (n 9) N 3229.

ipotegin derecesinin belirtilmesinin objektif nokta oldugu yéniinde bir gériis icin bkz Stephan
Dusil, (n 66) N 7. ipotegin derecesi belirtiimedigi takdirde sira tescil talebinin yevmiye defte-
rine kayit anina gore belirlenecektir. Sirmen (n 10) 645; Nomer ve Ergline (n 10) N 1052.

Tirk Hukukunda taginmaz rehninde ilerleme sistemi kural olarak gegerli degildi. Ancak bazi
istisnai durumlarda ilerleme uygulama alani bulur. ilerleme, sézlesme ya da kanundan dog-
maktadir. Kanundan dogan istisnalar rehnin paraya c¢evrilmesinde bos derecelerin dikkate
alinmamasi ile arazi iyilestirmeleri sebebiyle alinan krediler igin kurulan tasinmaz rehnidir.
Sézlesmeden dogan istisna ise bosalan dereceye ilerleme hakkidir. Okumus ve Demir (n 54)
611.

Bosalan dereceye ilerleme so6zlesmesine Kanun’da TMK m. 871/11I’de sekli ve doguracagi etki
bakimindan deginilmektedir. Bu s6zlesmeden Kanun’da kismen bahsedilmis olmasina karsin
isimli bir s6zlesme olarak kabul edilmesi mimkiin degildir. Bos dereceye ilerleme sézlesmesi,
kendine 6zgl yapisi olan bir sdzlesmedir. Bog dereceye ilerleme sdzlesmesi ile taginmaz ma-
liki, derecelerden biri bosaldiginda, o derecede yeni bir rehin kurmamayi ve bosalan derece-
ye alt siradaki rehni ilerletmeyi taahhiit eder. Bu s6zlesme ile malikin terkin edilen bir rehnin
yerine diledigi sekilde baska bir rehin hakki kurma yetkisi sinirlandirilir. Bos dereceye ilerle-
me sOzlesmesi ¢ogunlukla tek tarafa borg yikleyen bir s6zlesme olarak kurulmasina karsin
rehin derecesinin ilerlemesin karsiliginda karsi tarafa da bir borg¢ yiklenmesi mimkiindar.
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ipotek hakkinin ayni hak karakterinin icrasi, ipotek sdzlesmesinin ipotek
hakkinin igerigini belirleme etkisine sahip olmasindan dolayl bu sézlesmeye
baglidir. ipotek sézlesmesinin zorunlu icerigi diger bir deyisle objektif noktalar
ipotek hakkinin tescili ile birlikte ipotek hakkinin yevmiye defterine kayit aniyla
ayni etki kazanacaktir. Ancak geri kalan noktalar ayni etki baglaminda ipotek
hakkinin icerigine kural olarak dahil olmayacaktir”.

Tapu Sicil Midiirliklerince Diizenlenen Resmi Senetlere iliskin Usul ve
Esaslar Hakkinda Yonetmelik m. 11 (1) ve 14’ te ipotek s6zlesmesinin igeriginde
yer alan objektif ve subjektif esasli noktalara resmi sekil kapsaminda yer veril-
mesi diizenlenmistir™.

ipotek sdzlesmesi agisindan ozellikle rehin hakkinin kurulmasina yénelik
tasarruf isleminin gerceklestirilmek istendigine iliskin irade, s6zlesmede acik bir
sekilde yer almalidir”’. ipotek sdzlesmesinin iceriginde yer alan objektif ve siib-
jektif esasl noktalar resmi sekil kapsaminda yer almahdir™,

Sonug¢

Bir so6zlesmenin hukuki niteligi ve karakteristiginin tespitinde o s6zlesme-
nin isimli/isimsiz sozlesme, tipik/atipik sozlesme, ani edimli/strekli edimli, tek
tarafa borc yikleyen iki tarafa borg yikleyen, sekle bagli/sekle baglh olmayan
sozlesme ayrimlari icerisindeki yerinin belirlenmesi gerekir.

Ornegin, bos dereceye ilerleme sdzlesmesinde alacagin faiz oraninin indirilmesi, amortisman-
larin kaldirilmasi veya vadenin uzatilmasi gibi borglu lehine de yukiumlulikler 6ngorilmisse
iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme s6z konusu olacaktir. Okumug ve Demir (n 54) 612-613.

Acar, Rehin Hukuku (n 25) § 7 N 369.

Kostkiewicz (n 48) N 12; Oguzman ve Oz (n 1) N 475; Helvaci (n 8) 115; Acar, Rehin Hukuku (n
25) § 7 N 383; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, (n 9) N 3239; Furrer, Miiller-Chen ve Ceti-
ner (n 48) N 412; BGE 123 111 97 E. 2.

Kut (n 1) N 14. ipotek alacaklisinin irade beyaninin ise resmi sekilde yer almasi zorunlu olma-
dig1 6gretide kabul edilemektedir. Cetiner (n 31) 121. Tapu Sicil Muddrliklerince Diizenlenen
Resmi Senetlere iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yénetmelik m 7 (h)’ de ise bir ayrim yapma-
dan taraflarin islemlere yonelik irade beyanlarinin resmi senette yer almasi gerektigi diizen-
lemesine yer verilmistir.

Oguzman ve Oz (n 1) N 475. Aksi yénde gériis icin bkz. Aydin (n 25) 1036. isvicre Federal
Mahkemesi’'ne gore de gegerliligi sekil sartina tabi olan sdzlesmenin olagan yapisi iginde ka-
bul edilebilen bir stibjektif esasli nokta sekle bagl olarak diizenlenmelidir. Bir noktanin ola-
gan yapl icerisinde kabul edilebilmesi igin edim-karsi edim iliskisinde olmasi gerekir. BGE 113
11 404.
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Malvarligina etkisi bakimindan ipotek s6zlesmesi, ipotek borglusunun ala-
cakli lehine ipotek kurma borcu altina girdigi ve alacaklinin da borgludan ipotek
kurmasini talep etme hakkina sahip oldugu bir borglandirici s6zlesmedir. Borg-
landirici s6zlesme niteligine sahip olan ipotek s6zlesmesi sdzlesmenin taraflari-
na nisbi nitelikte bir hak bahseder. Nisbi nitelikteki ipotek kurmay talep etme
hakki zamanasimina tabidir. ipotek sézlesmesinin ardindan gerceklestirilecek
islemler neticesinde kurulacak olan ipotek hakkiyla alacakli bu hakkin getirdigi
koruma imkanlarina da sahip olacaktir.

Kanunda diizenlenmis olup olmamasi bakimindan ipotek sozlesmesinin,
kanunda diizenlenmis isimli bir sézlesme oldugu sdylenebilir. ipotek sdzlesme-
sindeki asli borg olan ipotek tesis etme borcuna ve sézlesmenin sekline TMK m.
856/I'de yer verilmektedir. ipotek sézlesmesinin konusu olan tasinmazin belir-
liligi, glivence altina alinan alacak, s6zlesmenin taraflarini kimlerin teskil edebi-
lecegi gibi ipotek sozlesmesinin icerigiyle ilgili detayli diizenlemelere de yer
verildigi gorilmektedir. ipotek sézlesmesine dair 6zel hiikiimlerin yani sira
tasinmaz rehnine iliskin dizenlemeler de uygulama alani bulur. Bu hikimler
haricinde de TBK ve TMK’de yer alan genel hiikiimler ipotek sdzlesmesi icin de
uygulama alani bulacaktir. Tipik ve atipik s6zlesme ayriminda ise ipotek s6z-
lesmesi uygulamada siklikla basvurulan bir sdzlesme olarak tipik s6zlesme ola-
rak kabul edilmelidir.

Edimin gercgeklestirilme ani agisindan ipotek s6zlesmesi ani edimli bir s6z-
lesmedir ve tasinmaz Uzerindeki ipotek hakkinin malik tarafindan tapu siciline
tescil edilmesiyle birlikte bu sdzlesmedeki borg sona ermektedir. ipotek séz-
lesmesinin ani edimli bir s6zlesme olmasinin hukuki sonucu ise ipotek sozles-
mesinin kuruldugu sirada belirlenen ipotek bedelinin uyarlama talebine konu
edilmesinin mimkiin olmamasidir.

Edim iliskisi bakimindan ipotek s6zlesmesi kural olarak tek tarafa borg yiik-
leyen bir sdzlesmedir. ipotek s6zlesmesinde taraflardan biri ipotek hakkini ala-
cakli lehine kurma borcu altina girer ve alacakh da ipotek hakkinin kurulmasini
talep etme hakkina sahip olur.

Sekil bakimindan ipotek so6zlesmesi kural olarak yasal gegerlilik sekline tabi
bir sdzlesmedir. Ancak yasal sekil sartina iliskin bazi istisnai diizenlemeler de
mevcuttur. ipotek sézlesmesinin iceriginde yer alan objektif ve siibjektif esasli
noktalar resmi sekil kapsaminda yer almalidir.
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