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OZET

Calismada “yap1 alacaklisi rehninin konusu” incelenmektedir. Tapuya kayith ta-
sinmazlar bu rehnin konusunu olusturur. Rehin, tapuya kayitli olmayan taginmazlarla,
sahipsiz yerler ve kamu mallar1 iizerinde kurulamaz. Tiirk Medeni Kanunu, tagmmaz
malikinin bu rehne riza géstermesi hususunda yiikiimlilik getirmistir. Malik, talep
iizerine tescile yanasmazsa, yapi alacaklilari tescile zorlama davasi vasitastyla hakim-
den rehnin tescilini talep edebilir. Tescil edilen rehin, taginmaz iizerinde mevcut tim
rehinlerden sira bakimindan 6nce gelir. Bu 6ncelik, yap1 faaliyeti sonucu taginmazin
degerinde gerceklesen katma deger kadardir.

Anahtar Kelimeler : Yap: alacaklis1 rehni, kanuni ipotek hakki, yiiklenici ve
zanaatkar, tasinmaz.

THE SUBJECT MATTER OF MORTGAGE iN FAVOUR OF THE
CONTRACTOR AND THE CRAFTSMEN DUE TO CONSTRACTION

ABSTRACT

In this article, the subject matter of the above mentioned right is analysed. That
right may be established only on the real estates which are registered in the Land
Registry. Thus, the real estates which are not registered in the land registry, vacant or
public estate may not be the subject of this right. Tiirkish Civil Code prescribes that,
on demand, the Owner has to give his consent for it. If he denies, the creditors may
sue for the registration. After the registration, the mortgage in favour of the contractor
and the craftsmen has priority before all other mortgages, even if they are already
registered. The priority is limited with the value, added due to the constraction.

Key Words : ‘mortgage in favour of the contractor and the craftsmen due to
constraction’, ‘Statutory mortgage’, ‘Contractor and the Craftsmen’, ‘real Estate’.
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GIRIS

Arazi lizerinde insa edilen yapilarin miilkiyeti, Tiirk Medeni Kanunu m.
718/2’ye gore tasimmmazin miilkiyetine dahildir. Roma hukukundan gelen ve
“list topraga tabidir” (superfices solo cedit) seklinde ifade edilen bu temel
ilkenin olumsuz etkilerinden yapi faaliyetini yiiriitenleri korumak amaciyla,
Medeni Kanun 895, 896, 897. maddelerinde yiiklenici ve zanaatkarlar lehine
kanundan dogan bir rehin hakki tanimistr.

Ogretide! yap1 alacaklisi rehni olarak da tamimlanan bu rehin tiiriinde, ger-
cekte s6z konusu olan ipotekten baska bir sey degildir. Gerek kanunun sis-
tematik yapisi gerekse de yapi alacaklisi rehninin yiiklenici ve zanaatkarlarin
alacaklarini ayni teminat altina almaktan bagka bir fonksiyonunun bulunma-
masi bu sonucu ortaya ¢ikarmaktadir. Kanun koyucunun alacagin miktarinin
belirsiz bulundugu halde de tesciline imkan tanimasi, 6ngdriilen rehnin ipo-
tek oldugunu ayrica gostermektedir.

Ipotegin bir tiirii olarak yap alacaklis1 rehni, kurulusu bakimindan ipotek-
ten onemli 6l¢iide ayrilmaktadir. Bu rehinde kanun koyucu rehin sézlesmesi-
nin varligini aramamis ancak rehnin dogumunu tescile tabi kilmistir. MK m.
891/3 ise, tescil i¢in alacagin malik tarafindan taninmig olmasini sart etmis-
tir. Buna gore de tescilin yapilabilmesi igin talepte bulunan yap1 alacaklisi-
nin tapu memuruna, malikin alacagi tanidigina iligkin beyanini ve bu beyanla
baglantili olarak alacagin sebebini olusturan s6zlesmeyi ibraz etmesi gerekir?.
Bu sozlesme bir istisna sdzlesmesi olmalidir®. Zira bagkasinin tasinmazinin
biitiinleyici pargast haline gelmis bir yapi isinin yiiklenici veya zanaatkarlar
tarafindan licret karsilig1 ylriitiilmesi ancak istisna akdi ile miimkiindiir. Diger
taraftan, Bor¢lar Kanunu m. 364 geregi yiiklenici eseri teslim borcunu yerine
getirmedikge {icret isteme hakkina sahip degildir. Bu nedenle kanun koyucu
isi tamamlayan ve ticret isteme hakkini kazanan yiiklenici ve zanaatkarlar le-
hine alacaklarini elde edememeleri tehlikesine karsi, tasinmaz {izerinde sira

I Oguzman, K./Seli¢i O./Oktay-Ozdemir, S.: Esya Hukuku, 12. Basi, Istanbul 2009, s. 783;
Kopriilii, B./Kaneti, S.: Sinirl1 Ayni Haklar, 2. Basi, Istanbul 1982-83, s. 308 vd.; Ertas, S.:
Esya Hukuku, 8. baski, Ankara 2008, s. 546; Hatemi, H./ Serozan, R./ Arpaci, A.: Esya Huku-
ku, istanbul 1991, s. 741; Esener,T./ Giiven, K.: Esya Hukuku, 4. basi, Ankara 2008, s. 519;
Bu ipotek tiirlinii “ingaat¢1 ipotegi” seklinde ifade edenler i¢in bkz. Tekinay, S.S.: Menkul
Miilkiyeti ve Sinirli Ayni Haklar, C. 1I/3, Istanbul 1994, s. 80; Aybay, R./Hatemi, H.: Esya
Hukuku, Istanbul 2009, s. 285.

2 Zobl, D.: Das Bauhandwerkerpfhandrecht de lege lata und de lege feranda, ZSR Band 101
(1982), 1I. Halbband, Heft 1, s. 76 ft.

3 Britschgi, A.: Das Belastete Grundstiick beim Bauhandwerkerphandrecht, Band 30, Schult-
hess 2008, s. 31.
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bakimindan mevcut diger rehinlere gére dnce gelen rehin hakki tanimistir
(MK m. 897).

Calismamizda Medeni Kanunun yiiklenicilerle zanaatkarlar lehine tani-
dig1 kanundan dogan ipotek hakkini iizerinde kuruldugu tasinmaz agisindan
inceleyecegiz. Bu anlamda rehnin hukuki niteligine, kurulusuna, tasinmazin
paraya cevrilmesi halinde onceki siradaki rehinlere gore sagladigi oncelik
hakkina ve bunun kullanilmasinin sartlarina deginmeyip bu konuda yeri gel-
dikge ilgili kaynaklara atifta bulunmakla yetinecegiz.

I. Yap1 Alacaklisi Rehninin Konusunu olusturan tasinmazlar

A- Genel Olarak Tasinmaz Kavrami

Yapi alacaklisi rehninin konusunu, yapi faaliyetinin iizerinde yiiriitiildiigi
tasinmaz olusturur®. Bagka degisle, bu rehin yiiklenici ve zanaatkarlar tarafin-
dan yiiriitilmiis imalatlar sonucu iizerinde katma deger yaratilmig bir tagin-
mazin varligini gerektirir. Bu anlamda bir taginir veya alacak hakki bu rehnin
konusunu olusturamaz.

Tiirk Medeni Kanunu, 855. maddesinde tasinmaz rehninin sadece tapuya
kayi1tli tasinmazlar {izerinde kurulabilecegini 6ngdrmiistiir. Bu nedenle tapuya
kayith olmayan bir taginmaz iizerinde, diger rehinler gibi, yap1 alacaklisi reh-
ni de kurulamaz. Kanun 704. maddesinde ise, nelerin tasinmaz miilkiyetinin
konusuna girdigini tahdidi (smirli) sekilde gostermistir. Madde hiikmiine gore
basta arazi olmak lizere tapu kiitiiglinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
stirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz bolimler Mede-
ni Kanun anlaminda tasinmaz sayilmislardir. Tek baglarina ele alindiginda
bunlar sirasiyla:

B- Arazi

Medeni Kanun araziyi tanimlamis degildir. Tapu Sicil Tiiziigii de, yiiriir-
lilkten kalkan Tapu Sicil Nizamnamesinden farkli olarak, araziyle ilgili bir
tanima yer vermemistir. Nizamnamenin 8. maddesinde arazi, “‘Hudutlar tefri-
ka kafi vasitalar ile tahdit ve tayin edilmis bilumum sath1 zemindir.” seklinde
ifade olunmus idi. Arazinin li¢ boyutlu yapisini dikkate almay1p sadece yiizeyi
lizerinden yapilan bu tanimlama &greti tarafindan da benimsenmistir. Hakim
ogretiye gore’ arazi, sinirlar1 yeterince belirlenmis yer ylizeyi pargasidir.

4 Riemer, H. M.: Die beschraenkten dinglichen Rechte, 2. Auflage, Staempfli Verlag AG Bern
2000, s. 146.

3 Oguzman/Seliq:i/Oktay—Ozdemir, s. 140; Esener/Giiven, s. 142.
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Ayni haklara hakim ilkelerden biri olan belirlilik ilkesi® geregi yer yiizeyi-
nin tamami tizerinde ayni hak kurulmasi s6z konusu olamayacagindan, ortada
isaretleme ve Ol¢limleme ile sinirlar1 belirlenmis ve tapu siciline gegirilmis bir
yer yiizeyi par¢asinin bulunmasi gerekmektedir.

Yap1 alacaklist rehninin konusunu asil olarak arazi olusturur. Ipotek sek-
linde kuruldugundan da tescili bakimindan farkli bir dzellik arz etmez. Onem-
li olan girisimci ve zanaatkarlarin yapi faaliyetleri nedeniyle iizerinde katma
deger yarattiklar1 arazinin hangi arazi oldugunun bilinmesidir. Bunun tayini
de giicliik yaratmaz. Sadece emek veya hem emek hem de malzeme vererek
yapi isine katilan zanaatkar ve girisimcilerin veya temsilcilerinin bu isi hangi
taginmaz iizerinde yaptiklarini dikkatlice tespit etmeleri gerekir. Arazinin de-
gerinde yaratilan fazlanin, bu rehin vasitasiyla ayni teminata kavusturulmasi
amagladigindan, yap1 faaliyetinin yiiriitiilmedigi bir tasinmaz tizerinde kurul-
mas1 miimkiin degildir’.

C- Tapu Kiitiigiinde Ayr1 Sayfaya Kaydedilen Bagimsiz ve Siirekli
Haklar

Tiirk Medeni Kanunu 704. maddenin ikinci fikrasinda taginmaz tizerinde
kurulmus bagimsiz ve siirekli niteligi haiz haklarin taginmaz miilkiyetinin
konusunu olusturabilecegine hiikmetmistir.

Bunlar, asil olarak siiresiz veya en az otuz yil siireyle kurulmus bulunan
iizerinde tasarruf edilebilen, mirasgilara intikali miimkiin olan ve tapu sicilin-
de ayn sayfaya kaydedilmis irtifak haklaridir’. Bu 6zellikleri tagiyabilmeleri
icin, ne belirli bir taginmaz lehine ne de bir sahisla kaim olmak tizere kurul-
mus olmalar1 gerekir. O halde, ortada devredilebilir mirasgilara intikal edebi-
len sahsi bir irtifak bulunmalidir. Medeni Kanun, sahis lehine kurulmus tist
irtifaki ile kaynak irtifakini, devirleri irtifak s6zlesmesiyle yasaklanmadigi
siirece bagimsiz nitelikte saymigtir (MK m. 826 ve 837).

Yapi alacaklist rehni bakimindan 6nem tasiyan irtifak hakki tist hakkidir,
MK’nin 726. maddesine gore Ust hakkina dayanilarak bagkasina ait bir arazi-

¢ Belirlilik ilkesi hakkinda bkz. Oguzman/Seligi/ Oktay—@zdemir, s. 22; Esener/Giiven, s. 51.

7 Zobl, s. 120; Britschgi, s. 79. Isvigre Federal Mahkemesi miivekkilinin verdigi bilgilerdeki
eksiklige ragmen, vekilin (avukatin) gergek tasinmazi tespit etme yiikiimliiliigii altinda ol-
dugunu belirlemistir. Eger gerekli dikkati gdstermez ve rehin hakkinin kaybina sebep olursa,
avukatin 6zen yilikiimliiligiine aykirilik nedeniyle zarardan sorumlu tutulacagina hiikkmet-
mistir (BGE 117 II 563 ff).

8 Akmtiirk, T./Akipek, J.: Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 249.
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nin altinda veya tistiinde siirekli kalmak {izere insa edilen yapilarin miilkiyeti
irtifak hakk1 sahibine aittir. Kanun, bu hiikmii ile MK m. 718/2’nin 6ngordii-
gii arazinin {izerindeki yapilarin arazinin malikine ait oldugu kuralina istisna
getirmektedir.

Yiiklenici ve zanaatkarlarin yapi edimleri vasitasiyla iist irtifakinin dege-
rinde artiy meydana gelirken iist hakkiyla yiiklii tasinmazin degerinde degi-
siklik bulunmamaktadir. Bu nedenle tapu sicilinde ayri sayfaya kaydedilmis
iist hakkina dayanilarak yapilan yapida yap1 alacaklisi rehninin konusunu iist
irtifaki hakk1 olusturur.

Ust hakki bagimsiz ve siirekli niteligi haiz olmakla birlikte tapu sicilinde
ayr1 sayfaya kaydedilmemis ise, Isvicre Hukuku hakim doktrinine gore yapi
alacaklis1 iist hakkimin ayri sayfaya gegirilmesini isteyebilir’.

Ust irtifak1 tasinmaza bagl kurulmus ise, yapilan yapinin maliki yararla-
nan tasinmazin maliki olur. Yiiklenici ve zanaatkarlarin yarattiklari katma de-
ger; kendisini yiikli tasinmaz iizerinde degil, yararlanan tasinmazda gosterir.
Yapi alacaklisi rehninin amaci da sadece emek veya hem emek hem malzeme
vererek yapi igine katilanlarin, yarattiklar: katma degerin karsiligi olan alacak-
larin1 ayni teminat altina almak oldugundan, tasinmaza baglh {ist irtifakinda
rehnin konusunu yararlanan taginmaz olusturur. Dolayistyla yapi1 alacaklilart
bu rehnin tescilini tizerinde yap1 bulunan tasinmaz malikinden isteyemez'.

Ust irtifaki sahis lehine kurulmus olmakla birlikte taraflarca devri yasak-
lanmis veya devri miimkiin olsa bile otuz yildan az siire i¢in kurulmus ise, bu
hak bagimsiz niteligi haiz olmadigindan, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kayde-
dilemez. Yapilan yapinin miilkiyeti ise iist hakki sahibine aittir. Bu halde yap1
faaliyetini yiiriiten zanaatkar ve yiiklenicilerin yarattiklar1 katma deger; yap1
malikine fayda saglamakta, arazinin degerinde bir artis meydana getirmemek-
tedir. Dolayisiyla yapi alacaklist rehninin konusunu st hakki olusturmalidir.
Ancak tapu kiitiigiinde kendisi i¢in sayfa acilip tasinmaz niteligini kazanma-
digindan bu tiir iist hakki iizerinde rehin kurulmasi da miimkiin degildir.

Yapinin bulundugu arazi {izerinde rehin kurulmasina miisaade etmek de
isabetli degildir. Zira iist irtifaki ile yiiklii tasinmazin degerinde bir artig mey-
dana gelmemektedir. Bu nedenle diizenli irtifak (devredilemeyen) niteligini

 Zobl, s. 121 ve dn. 510°da gosterilen yazarlar; Britschgi, s. 123; Honsel/Vogt/ Geiser, Basler
Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht Zivil Gesetzbuch II, 2. Aufl., s. 1466, N. 31.

10" Zobl, s. 135.
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haiz iist hakki sahibince yaptirilan imalatlar i¢in ne irtifak hakki ne de tasin-
maz iizerinde yapi alacaklisi rehninin tesciline imkan bulunmaktadir. O halde
bagimsiz niteligi haiz olmayan iist irtifakina dayanilarak yapilmakta olan veya
iizerinde tist hakki mevcut yapida yenileme faaliyeti yiiriiten girisimci ve za-
naatkarlar ige girismeden 6nce list hakkmin niteligine bakmak durumundadir.
Bu konuda gerekli arastirmay1 yapmay1 ihmal eden yapr alacaklisi, rehin hak-
kindan yoksun kalmasinin sonucuna katlanmalidir!'.

Diger taraftan, bu tiirden iist irtifaki sebebiyle insa edilen yap1 hem irtifak
hem de taginmaz sahibinin yararina ise, yapi alacaklis1 rehni agisindan farkli
sonuca ulagmak gerekir. Bu noktada yapmnin yiiklii tasinmaz malikine sag-
ladig1 yarara bakilmalidir. Sayet irtifaka dayanilarak yapilan yapi st hakki
sahibine gore tasinmaz malikine ¢ok fazla yarar saglamakta ise, tasinmazin
tamaminin bu rehinle yiikletilmesine izin verilmelidir. Buna karsin yap, ir-
tifak hakki sahibine gore yiklii tasinmaz malikine daha az yarar saglamakta
ise, yliklli tasinmaz iizerinde rehin yapinin taginmaz malikine sagladigi yarar
Ol¢iisiinde kurulmalidir'2,

D- Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Kayith Bagimsiz Boliimler

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'® uyarinca kagirden yapilmis ve tamam-
lanmig binalarin tamamu iizerinde kat miilkiyeti kurulabilir. KMK m. 3/1°e
gore kat miilkiyeti arsa pay1 ve ana gayrimenkuldeki (anataginmazdaki) ortak
yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyettir. Kanun koyucu tek bir esya olan bina-
nin basl bagina kullanmaya elverigli bagimsiz béliimlerini miilkiyet hakkinin
konusu olabilecek taginmaz haline getirmis ve bu anlamda yeni bir tasinmaz
miilkiyeti ¢esidi yaratmistir.

Kanunun birinci maddesi, bagimsiz boliim ve tamamlanmis bir yapinin
kat, daire, is binasi, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayri
ayr1 ve bagh basma kullanmaya elverisli olanlar1 lizerinde o gayrimenkuliin
(anataginmazin) malik veya ortak malikleri tarafindan kat miilkiyeti kurulabi-
lecegini dngdrmiistir.

Her kat maliki bagimsiz boliimii {izerinde kendisine 6zgiilenmis miilkiyet
hakkina sahip kilinmigtir (KMK m. 15). Malik bagimsiz boliim {izerindeki
miilkiyet hakkini devredebilir irtifak veya rehinle kayitlayabilir. Kat malikleri

11" Zobl, s. 135 ve dn. 566°da gosterilen yazarlar.
12 Britschgi, s. 124.
13 Kat Miilkiyeti Kanunu hakkinda genis agiklama igin bkz. Ertas, s. 423 vd.
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bagimsiz boliimiinde ana yapiya zarar vermemek sartiyla onarim, tesisat ve
degisiklik yapabilir (KMK m. 19/2, c.4).

Kanunun 6. maddesinde bagimsiz boliime baglanmis eklentiler diizenlen-
mistir. Bunlar bagimsiz boliimiin biitiinleyici pargast kabul edilmis bagimsiz
boliimiin maliki eklentinin de maliki sayilmistir. Eklenti olarak da bagimsiz
boliimiin disinda olup da dogrudan dogruya o boliime tahsis edilmis olan ko-
miirliik, su deposu, garaj, tuvalet gibi yerler 6rnek kabilinden sayilmigtir.

KMK’nun 2. maddesi anagayrimenkuliin bagimsiz boliimleri diginda ka-
lip, korunma ve ortaklaga kullanma veya faydalanmaya yarayan yerleri ortak
yerler olarak tanimlamistir. Kanunun 4. maddesinde temel, ana duvar, genel
giris kapisi, kapici dairesi ¢amasirlik ortak garaj, merdiven, kuyu, ¢ati, baca,
siginak, dam, teras gibi ortaklasa kullanma, korunma ve faydalanmak igin za-
ruri yerler ortak sayilir denilerek ortak yerler 6rnek kabilinden siralanmuistir.
Ortak yerler kat malikleri arsa paylar1 oraninda payl malik kabul edilmis,
miilkiyeti de bagimsiz bolimlerin miilkiyet hakkina (kat miilkiyetine) bag-
lanmistir. Dolayisiyla bu yerler bagli bagina hukuki tasarrufa konu edilemez.

KMK m. 3¢ gore, kat miilkiyeti kurulurken ana yapinin bagimsiz bolim-
lerinden her birine. kat irtifakinin kuruldugu tarihteki dogrudan dogruya kat
miilkiyetine gecilmesi halinde ise, bu tarihteki degeri ile orantili olarak ortak
miilkiyet esasimna gore arsa pay1 baglanir. Maddeden anlasilacag: iizere kat
miilkiyetine gecilmekle arsa lizerinde esyaya bagli miilkiyet ortaya ¢ikmakta-
dir. Dolayisiyla arsa pay1, bagimsiz boliim devredilmedikce devredilemez ve
sinirlt ayni hakla yiiklenemez. Arsa pay1 ayrilmaz bi¢gimde bagimsiz boliimiin
miilkiyetine baghdir.

Arsa pay1 ve anataginmazin ortak yerleriyle baglantili bu 6zel miilkiyet
hakki kat malikine bagimsiz boliimii {izerinde diledigi hukuki ve maddi tasar-
ruflarda bulunma yetkisi saglar. Malik diger kat maliklerinin izni olmaksizin
bu béliim icerisinde yapr islerine girisebilir. Ornegin taban kaplamalarini, ka-
lorifer ve elektrik tesisatlarini degistirebilir, tasiyici olmayan duvarlari kal-
dirabilir, odalar1 bolebilir, 6zetle her tiirlii yap1 isini yiiriitebilir. Ancak diger
kat maliklerinin de kullandig1 veya faydalandigi ortak yerlerde bu tiir isleri,
onlarin onay1 olmadan yapamaz.

Bagimsiz boliimde yiiriitiilen yapi isleri o boliimiin biitiinleyici pargast ha-
line gelir ve onun degerinde artig yaratir. Bu nedenle yap1 alacaklisi rehninin
konusunu o bagimsiz bdliim olusturur. Ancak kat malikleri kurulu karariyla
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bir bagimsiz boliimde yiiriitiilen yapi isi ana yapinin tamaminda deger artisi
yaratiyor ise, ipotek, rehin yiikil arsa paylar1 oraninda dagitilarak bagimsiz
boliimler {izerinde kurulmalidir.

KMK m. 20/1, her kat malikine ana tasinmazin ortak yerlerindeki onarim
bakim ve koruma masraflarina arsa pay1 oraninda katilma yiikiimliligi ge-
tirmistir. Madde hitkmii geregi yap1 isleri ortak yerlerde yiiriitiilmiis ise, kat
maliki bu harcamalara arsa pay1 oraninda katilmak zorundadir. Bu anlamda
cat1 baca ortak duvarlar, zemin, ortak elektrik, su, dogalgaz tesisatlari, havuz,
sauna spor salonu, oto park bahge duvarlar1 vs. gibi yerlerdeki bakim onarim
yenileme islerine ortaklar arsa paylari oraninda katilmak durumundadir. Yap1
isinin ylriitiildiigii yerin ortak yere mi yoksa bagimsiz boliime mi ait oldugu-
nun bilinemedigi durumda belirleyici olan, kat miilkiyeti kiitiigiidiir. Bagimsiz
boliimiin kiitiik sayfasindan kendisiyle baglantili yerlerin tespiti miimkiindiir.

Yapi isi ortak yerlerde yiiriitiilmiisse yapi1 alacaklisi rehni ancak, rehin yii-
kiiniin bagimsiz boliimler {izerine dagitilmasiyla kurulur. Zira kat malikleri
ortak yerlerle ilgili giderlere arsa paylar1 oraninda katilmakla yiikiimlii tutul-
mustur (KMK m. 20/1).

Ileride iizerinde kat miilkiyeti kurulacak bina insaat halindeyken yiiklenici
ve zanaatkarlarin sahip oldugu bu yasal ipotek hakkimin konusunu binanin
yapildig arsa olusturur. Bu durumda yapr1 alacaklilarmin ipotek hakki anata-
sinmazin (arsanin) tapu kiitiigii sayfasina tescil edilir.

Binanin tamamlanmasi ve kat miilkiyetine gecilmekle birlikte anatagin-
maz iizerindeki ipotek yiikii, kat miilkiyeti kiitigiinde ayr1 birer sayfa agilan
bagimsiz boliimlere arsa paylar1 oraninca dagitilarak tescil edilir ve anatagin-
maz lizerindeki rehinler terkin edilir. Zira kat miilkiyeti kurulduktan sonra
anataginmazin tapu kiitiigii sayfast sadece kurulacak irtifak haklarina iliskin
islemlere acik olup, diger tapu sicili islemlerine kapalidir.

Yapi alacaklisi rehni agisindan incelenmesi gereken diger bir sorun da top-
lu yapilara iliskindir. Toplu yap1'*, KMK’nun 66. maddesinde, bir veya birden
cok imar parseli iizerinde, belli bir onayli yerlesim planina gdre yapilmis veya
yapilacak, alt yapi tesisleri ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile
bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiy1 ifade
eder, seklinde tanimlanmistir. Tanimdan anlagilacagi iizere toplu yapi bir veya

14 Toplu yap1 hakkindaki diizenlemeler icin bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 573-577.
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birden fazla parselde ayn1 malikler tarafindan planlanip insa edilen en az iki
binadan olusan yapilasma bigimidir.

Zanaatkar ve yiikleniciler toplu yapida yiiklendikleri igleri ayni istisna ak-
dine dayanarak ¢esitli tasinmazlar tizerinde bir takvime bagli olarak yiiriitmek
durumundadirlar. Yap1 edimleri agisindan biitiinliik arz eden imalatlar, ¢aligma
stiresi igerisinde toplu yapilarin gesitli kisimlarinda tamamlanir. Bu duruma
uygun olarak yap1 alacaklisi rehninde rehin miktar1 her bir taginmazda fiilen
yerine getirilen yap1 edimleri 6l¢iisiinde taginmazlar iizerine dagitilarak ku-
rulmalidir. Ornegin bagimsiz béliimlerde goriilen islerle ilgili olarak rehin,
kat miilkiyeti kurulmussa bagimsiz boliimiin yer aldig kiitiik sayfasina; pay-
11 miilkiyet devam ediyorsa bagimsiz boliimiin tahsis edildigi paydasin pay1
tizerinde tescil edilmelidir 1. Buna karsin yapi faaliyeti alt yap tesisleri ortak
kullanim yerleri gibi ortak yararlanilan yerlerde yiiriitiilmiis ise, yap1 alacakli-
s1 rehni toplu yapida, kat miilkiyeti kurulmugsa rehin yiikii bagimsiz boliimler
lizerinde, arsa paylar1 payli miilkiyet iliskisi devam etmekte ise rehin bu defa
paylar oraninda her bir pay ilizerinde kurulmalidir.

II- Yap1 Alacaklis1 Rehninin Konusunu Olusturmayan Tasinmazlar

Hukuken rehni miimkiin olmayan bir taginmaz tizerinde yap1 faaliyetinde
bulunan yiiklenici ve zanaatkarlar lehine yap1 alacaklisi rehni de kurulamaz.
Bu tasginmazlar sunlardir:

A. Sahipsiz Yerler

Medeni Kanunun 715. maddesi dogal yapis1 geregi sahipsiz sayilan yer-
lerle yarar1 kamuya ait mallar devletin hiikiim ve tasarrufu altinda tutmustur.
Maddenin ikinci fikrasi ise tarima elverisli olmayan kayalik, dag, tepe, buzul
gibi yerlerle ve bunlardan ¢ikan kaynaklar1 sahipsiz yerlere 6rnek géstermis
ve bunlar tizerinde 6zel miilkiyet kurulamayacagini 6ngdrmiistiir.

Sahipsiz taginmazlar'® kamunun yararlandigi mallardan sayildiklar i¢in
paraya ¢evrilmeleri istenemez dolayisiyla da rehin konusu edilemezler. Bu
sebeple yiiklenici ve zanaatkarlar bu gibi yerlerde istisnaen de olsa yap1 isinde
bulunmuslarsa kanunun tanidig1 rehin hakkidan yoksundurlar.

15 Schmid, J./Hiirlimann-Kaup, B.: Sachenrecht, 2. Aufl., 2003, s. 383, Nr. 1733 {Nr.

16 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 169; Atay, E. E.: 1dare Hukuku, 2. Baski, Ankara 2009,
s. 768-769.
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B. Kamu Mallari ile idarenin Hizmet Mallar:

Kamu mallar1'’, devlet veya bir kamu tiizel kisisine ait olup kamunun or-
tak kullanmasina tahsis edilmis taginmazlardir. Yollar, parklar, meydanlar ve
benzerleri ile yaylak, kiglak, mera gibi yerler bu tiir mallardandir.

Devlet ve kamu tiizel kisilerinin (idarenin) hizmet mallari ise yine kamuya
ait olup bir idari hizmetin yiiriitiildiigii tasinmazlardir. idareye diisen gorev-
lerin ifasina hizmet eden okul, hastane postane, karakol binasi, vergi daireleri,
camiler kiglalar vs. gibi binalar bu tiir tasinmazlardandr.

Tasinmaz rehninin teminat fonksiyonunu yerine getirebilmesi taginmazin
icra ve iflas kanunu hiikiimlerine gére paraya cevrilebilmesine baglidir. Icra
vasitasiyla paraya ¢evrilmesi miimkiin olmayan taginmazin rehnedilmesinin
bir 6nemi yoktur. Kamu mallari ile idarenin hizmet mallar1 agisindan durum
boyledir. Zira bu niteligi haiz mallarin cebri agik artirma ile paraya ¢evrilme-
si Ozgiilendikleri amaca aykiridir. Miinhasiran kamunun yararlanmasina ve
kamu hizmetinin gériilmesine 6zgiilenmis tasinmazin 6zel hukuktan kaynak-
lanan alacak nedeniyle satisa ¢ikarilmasi onun amacina yabancidir.

Isvigre Federal Mahkemesi gesitli tarihlerde verdigi kararlarda tahsis edil-
dikleri amaca uygun diismedigi i¢in belediyeye ait okul binasinin'®, ¢ocuk
yuvasinin'®, bélge hastanesinin®, ¢ok amagli PTT binasinin?' yap1 alacaklisi
rehnine konu olamayacagina hitkmetmistir.

Geliri kamu hizmetinden harcanmak amaciyla kamu tiizel kisilerinden bi-
rinin mal varligina dahil edilmis devlet mali niteliginde tasinmazlarla (finan-
zvermogen), belediyeye ait sinema veya otel, firin, ishan1 gibi taginmazlarin
cebri icra yoluyla paraya c¢evrilmesi miimkiin oldugundan {izerlerinde yap1
alacaklis1 rehni kurulabilir®®. Ornegin Isvigre Federal Mahkemesi kamu ban-
kasiyla ilgili verdigi bir kararda®, bankaya ait tasinmazin yapi alacaklisi rehni
ile yiliklenebilecegi sonucuna varmistir. Federal Mahkeme bu kararinda ban-

17 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 167; Kamu mallar1 hakkinda detayl bilgi igin bkz. Atay,
s: 765 vd.

8 BGE 108 1I 305.
1 BGE95 1 97.
20 BGE 107 1I 44.
2l BGE 103 11 227.
22 Zobl, s. 138.

2 BGE 12011 32.
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kanin asil amacinin kazang saglama ve kar dagitma olduguna isaret ederek,
taginmazinin rehnedilmesine engel sebep bulunmadigina hilkkmetmistir.

III- Birlikte Miilkiyet Halinde Rehin Konusu

Tiirk Medeni Kanunu esya hukuku kitabinda iki tiir birlikte miilkiyet hali
Oongormiistiir. Bunlar, payli miilkiyet ile elbirligi miilkiyetidir. Arsa ve ortak
yerlerdeki miilkiyet payma bagl 6zel nitelikte bir bagka birlikte miilkiyet hali
de Kat Miilkiyeti Kanununda diizenlenmistir.

A. Elbirligi Halinde Miilkiyet Konusu Tasinmaz Uzerinde Kurulmasi

MK m. 701’e gore kanun veya kanunda gosterilen sdzlesme uyarinca
olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin miilkiyeti elbirli-
&i miilkiyetidir** (Miras ortakligi: MK m. 640, Aile mallar1 ortakligi: MK.m.
373, Adi ortaklik: BK m. 520, Genel mal ortakligi: MK m. 257). Tanimimdan
anlasilacag {izere ortaklar arasinda, mallar iizerinde birlikte miilkiyet iligki-
sinden 6nce mevcut bir ortaklik iligkisi bulunmaktadir. MK m. 702/3 hiikmii
geregi ortaklarm lizerinde tasarrufta bulunacagi bir pay da yoktur. Kanun veya
ortaklik sdzlesmesine gore belli edilen paylar ortakligin sona ermesi halinde
ortaklarin tasfiyeye katilma paylaridir.

Elbirligi miilkiyetine tabi taginmaz iizerinde rehnin taginmazin biitiinii
iizerinde kurulabilecegi MK m. 857/3’de ayrica hiikiim altina alimuistir. Do-
layisiyla bu tiir miilkiyette paylar lizerinde rehin kurulamaz.

Elbirligi miilkiyeti konusu tasinmaz iizerinde yiiriitiilen yap1 faaliyetinden
dogan alacaklar igin yapi1 alacaklist rehni kurulmasi talebi ortaklarin tamami-
na yoneltilmelidir. Zira ortaklarm ortaklik konusu mal {izerinde tasarrufta bu-
lunabilmeleri oybirligi ile alacaklar kararin varligina baglidir (MK m. 702/2).
Talep kabul gérmez ise, rehnin tesciline iliskin davanin aralarinda zorunlu
dava arkadasligi bulunmasi nedeniyle ortaklarin tamamma karsi agilmalidir.
MK m. 895°de tescil i¢in 6ngoriilen ii¢ aylik hak diisiiriicii stire de, ortaklarin
tamami i¢in ayn1 anda iglemeye baslar.

B. Payh Miilkiyet Konusu Tasinmaz Uzerinde Kurulmasi

Payli miilkiyette paydaslar paylar lizerinde malik hak ve yetkilerine sahip
kilinmistir. Pay devredilebilir, rehnedilebilir veya alacaklilar tarafindan hac-

2 Elbirligi miilkiyeti hakkinda genis bilgi i¢in bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 282-
291; Zobl, s. 121, Schumacher, R.: Das Bauhandwerkerpfhandrecht, Sytematische Darstel-
lung der Praxis, Ziirich 1979, Nr. 153.
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zedilebilir (MK m. 688/3). Bu tarz miilkiyette rehinle ilgili olarak paydasin
paymi rehnedebilecegi MK m. 857’de ayrica bir kez daha zikredilmistir.
Payli tasinmazin tamamu {izerinde de rehin kurulabilir. Ancak rehin tasarruf
islemi niteliginde oldugundan tescili, paydaslarin tamaminin oybirligi ile ala-
caklar1 kararin varligina baglhidir (MK m. 692/1).

Medeni Kanun paylardan birinin rehinle yiiklii olmasi halinde daha son-
ra tasinmazin tamami iizerinde baska bir rehin kurulamayacagini, 692/2 ve
857/2. maddelerinde 6ngérmiistiir. Ancak tasinmazin tamami rehinle yiiklen-
mis olsa da sonradan paylar iizerinde ikinci bir rehin kurulabilir.

Payli miilkiyette rehinle baglantili olarak ii¢ farkli rehin konusu ortaya
cikmaktadir. Taginmazin tamaminin veya paylardan birinin ya da birden fazla-
sinin ayri ayri rehni miimkiindiir. Taginmaz ile paylar bagimsiz nitelikte rehin
konusu olusturduklari i¢in iizerlerindeki rehinler arasinda bir sira iligkisi de
yoktur. Bu nedenle biri {izerindeki yiik kalktiginda digerindeki rehin hakkinin
onun yerine ilerleyecegine iliskin sézlesme yapilamaz.

Isvigre Hukukunda kanundan dolay1 dogan rehinlerin ve bu arada yapi
alacaklis1 rehninin payli miilkiyet konusu tasinmaz lizerinde kurulabilecegi
tartigsmasiz kabul edilmistir®. Payli miilkiyette paylardan biri rehinle yiiklen-
medigi siirece alacakli dilerse paylar1 dilerse tasinmazin tamamini rehnedebi-
lir. Paylardan birinde rehin yiikii var ise sonradan taginmazin tamama iizerinde
rehin kurulamayacagindan yapi1 alacaklisinin bu se¢imlik hakki ortadan kal-
kar. Bu nedenle payli miilkiyette rehin duruma gore farkli iki agidan incelen-
melidir.

Payli miilkiyette paylar {izerinde heniiz rehin kurulmamis ise paydaslar
ya taginmazin tamami ya da her bir pay iizerinde rehin kurabilir (MK m. 688,
MK m. 857/2). Isvigre 6gretisi hakim goriisii ve ona paralel olarak Federal
Mahkeme yap1 alacaklisinin taginmazin tamamini veya miilkiyet payimi ala-
cagin miktarina gore pay oraninda rehnetmek konusunda se¢imlik hakki bu-
lundugu goriistindedir?.

Yapr alacaklis, pay veya tasinmazin icra Iflas Kanunu hiikiimlerine gore
paraya cevrilmesi halinde ortaya ¢ikmasi muhtemel ihale bedeline gore se-
¢imlik hakkimi kullanacaktir. Ozellikle tasinmazin paraya ¢evrilmesi halinde

% Schmid/Hiirlimann-Kaup, s. 383, Nr. 1733; Schmacher, Nr. 351 ff.

26 BGE 126 111 462 fT; Schumacher, Nr. 353; Ottiker, M.: Pfandrecht und Zwangsvollsterckung
bei Miteigentum und Stockwerkeigentum, Ziircher Diss., Bern 1972, s. 66 ff.
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elde edilecek bedelin, paym paraya ¢evrilmesiyle elde edilecek bedele gore
daha diisiik kalacagi durumda, yap1 alacaklisi, rehnin taginmazin tamama iize-
rinde degil, pay ilizerinde kurulmasini talep edecektir. Aksi durumda, rehnin
pay yerine taginmazin tamamu iizerinde kurulmasi tercih edilecektir.

Paydaslarin oybirligi ile aldiklar1 karar bulunmadigi siirece taginmazin ta-
mami iizerinde rehin kurulamaz. Tescile karar verilmesi yolunda davanin pay-
daglarin tamamina kars1 agilmasi zorunludur. Zira dava payli miilkiyet konusu
taginmazin sinirli ayni hakla yiikklenmesine iliskindir. Bu nedenle de paydaslar
arasinda zorunlu dava arkadaghg vardir.

Yukarida deginilen Isvigre Hukuk Ogretisindeki hakim gériisiin aksine,
Ottiker’” ve Zobl* taginmaz lizerinde rehin yoksa rehin yiikiiniin derhal pay-
lar {izerinde dagitilmas1 gerektigini bu hususta yap1 alacaklilarina se¢imlik
hak taninmasmin isabeti bulunmadigim savunmuslardir. Ottiker ve Zobl’a
gore, yapi faaliyeti sonucu taginmazda ortaya ¢ikan deger artisi paydaslar
bakimmdan bu degerin paylarma diisen miktartyla sinirlidir. Faydalanmadigi
deger artisindan paydasin yapi alacaklisi rehni vasitasiyla sorumlu tutulmasi
bu rehnin amacina da aykiridir. Diger yandan da kanun koyucu paydaslar
ortaklik borg¢larindan paylari oraninda sorumlu tutmus, bunlar i¢in miiteselsil
sorumluluk 6ngdrmemistir (ZGB m. 649/1, MK m. 694/1). Konulus amacit
dikkate alindiginda bu diizenleme, yap1 alacaklisi rehninin tesciline de uygu-
lanmal1 ve toplam rehin miktari pay oranlarma gore dagitilarak paylar tizerine
rehin kurulmalidir.

MK m. 689/1, paydaslara aralarinda oybirligi ile anlasarak payli malin
kullanilmasi, yonetimi ve ondan yararlanilmasina iligkin konularda kanun
hiikiimlerinden farkli bir diizenleme yapabilme imkani tanimigtir. Boyle bir
anlagma ile paydaslarin kullanacagi yararlanacagi yerler belli edilmisse? yap1
alacaklis1 rehni sadece isin goriildiigii yerle ilgili pay iizerinde kurulabilir.

Zira bu halde yap1 faaliyeti artitk tasmmmazin tamaminda degil, payin
degerinde artis meydana getirir. Ancak yap1 alacaklisi rehin hakkinin payla
sinirl1 tutulabilmesi anlasmanin tapu siciline serh edilmis olmasina baglidir.
Medeni Kanun bu tiir anlagsmanin serhine imkan tanimigtir (MK m. 689/2).
Anlagsmadan dogan sahsi hak serh vasitasiyla goriiniir hale getirilmemis ise,
yapi alacaklis1 dilerse taginmazin tamaminin rehnini talep edebilir.

27 QOttiker, s. 66 fT.
28 Zobl, s. 122.
2 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 267.
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Zobl goriisiinii diger bir agidan da ZGB Art. 839/4 (MK m. 895/4) hiik-
miine dayandirmistir®®. Ona gore taginmazin tamaminin rehnine izin veril-
mesi paydasin yeterli giivenceyi gostererek tescili dnleyebilmesini giiglestirir.
Zira rehin yiikiiniin paylar iizerinde dagitilarak kurulmasi halinde kendi pay1
icin yeterli giivenceyi verecek durumda olan bir paydas, yiikiin tamami i¢in
ayn1 imkana sahip olmayabilir. Bu da tasinmazin satimina ve paydasin payimnin
elinden ¢ikmasina yol acabilir.

Yapi alacaklisinin se¢imlik hakkini ortadan kaldiran goriis kanimizca ye-
rinde degildir. Kanun koyucu yap1 alacaklisi rehni hitkiimleri vasitasiyla yapi
isine katilan yiiklenici ve zanaatkarlar1 korumak istemistir. Alacagin elde edil-
mesinde taginmazin tamaminin rehni kolaylik saglayacak ise, yap1 alacaklisi-
nin pay rehni ile yetinmek zorunda birakilmasi kanunun tanidigir korumanin
amacina aykirdir.

Payla sinirli rehin imkaninin payin elden ¢ikmasina engel olacagina iliskin
dayanak da yetersiz kalmaktadir. Zira kural olarak paydaglardan her biri payl
miilkiyetin giderilmesini her zaman isteme hakkina sahiptir (MK m. 698/1).
Paylagmay isteme hakki belirli siire i¢in sdzlesmeyle sinirlanabilse de bu
siire, nihayet on seneyi gecemez (MK m. 698/2). Yukarida da belirtildigi lize-
re Medeni Kanunun 692. maddesinin ikinci fikrasi hitkkmii geregi, paylardan
biri iizerinde taginmaz yiikii veya taginmaz rehni kurulmussa paydaslar malin
tamamini benzer haklarla kayitlayamaz. Isvi¢re hukuk 6gretisinde bu hiikmiin
(ZGB Art. 648/111) kanundan dogan rehinler i¢in de uygulanacagi tartismasiz
kabul edilmistir®'. Bu sebeple yap1 alacaklis1 toplam rehin miktarini pay oran-
larina gore dagitarak her bir pay iizerinde rehin hakki kurulmasinm istemek
zorundadir.

Rehin miktarinin paydas sayisina veya paylarin degerine gore boliinmesi
ihtimali Isvigre Hukukunda tartisilmis ancak kabul gérmemistir®2. Buna ge-
rekge olarak da payli miilkiyette paylarin farazi niteligi ve yerlerinin madde-
ten belirsiz olmasi1 gosterilmistir. Bu noktadan hareketle yap1 alacaklilarinin
taginmazin tamaminda yarattiklar arti degerin paydaki etkisinin ancak pay
oramyla ifade edilebilecegi sdylenmistir.

30 Zobl, s. 123.
31 Schmid/Hiirlimann-Kaup, s. 384, Nr. 1737; Britschgi, s. 146.
32 Schmid/Hiirlimann-Kaup, s. 384, Nr. 1737a; BGE 125 III 113 ff.
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MK m. 692/2 hiikkmii emredici nitelikte degildir®>. Bu nedenle paylardan
biri rehinle yiiklii olsa bile paydaslar, tasinmazin tamaminda yeni bir rehin
kurulmasin riza gosterebilir. Rizanin varlig1 oybirligiyle karar alinmasini ge-
rektirir. Ayrica taginmaz iizerinde daha 6nce kurulmus rehinler varsa bu rehin
hakki sahiplerinin de sonraki yap1 alacaklist rehni i¢in rizalarinin saglanmasi
zorunludur. Zira yap1 alacaklilari taginmazin paraya ¢evrilmesi halinde diger
rehin hakki sahiplerine gore dncelik hakkina sahip kilinmigtir (MK m. 897).

SONUC

Yapi alacaklist rehninin konusunu esas olarak taginmaz olusturur. Bu an-
lamda yap1 alacaklisi rehni, Tiirk Medeni Kanununun taginmaz saydig arazi,
tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen siirekli ve bagimsiz haklar ile kat
miilkiyetine geg¢ilmis bir binanin bagimsiz béliimleri iizerinde kurulabilir. Sa-
hipsiz taginmazlar {izerinde kurulamaz. Buna karsin, kamu mallarindan sa-
dece degeri paraya c¢evrilmesi miimkiin olanlar lizerinde yapi1 alacaklisi rehni
kurulmasi miimkiindiir.

Bagimsiz ve siirekli niteligi haiz iist hakkina dayanilarak yapilan bina
iizerinde yiiriitiilen imalatlarla ilgili olarak binanin miilkiyeti irtifak hakk: sa-
hibine ait bulundugundan, yap1 alacaklisi rehni ancak irtifak hakki iizerinde
kurulabilir.

Rehin, kat miilkiyeti kurulmus binanin bagimsiz boliimlerinde yiiriitiilen
islerle ilgili olarak dogrudan bagimsiz boliime ait kat miilkiyeti kiitigii say-
fasina tescil edilir. Ortak yerlerde yiiriitiilen islerle ilgili alacaklari i¢in zana-
atkar ve yiikleniciler rehin yiikiinii arsa paylari oraninda bagimsiz bdliimler
lizerine dagitarak rehin kurulmasi talebinde bulunabilirler.

Birlikte miilkiyet hallerinden elbirligi miilkiyetine tabi taginmazda, yapi
alacaklisi rehni tasinmazin tamami lizerinde kurulur. Rehin hakkinin tescili
talebi ortaklarin tamamina yoneltilmelidir. Payli miilkiyet konusu taginmazda
ise, ya paylardan her biri ya da tasinmazin tamami tizerinde rehin kurulabilir.
Paylardan biri rehinle yiiklii ise, tasinmazin tamam iizerinde yap1 alacaklist
rehni kurulamaz.

33 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 269.
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