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 Özet 
 

Tapu kütüğüne tescil edilmiş durumdaki ipotek hakkı geçersiz olabilir. Böyle bir 
durumda, taşınmaz maliki bunun düzeltilmesini adına yolsuz tescil bulunan rehinli 
alacaklıdan talep edebilir. Rehinli alacaklı buna yanaşmadığı takdirde, yolsuz tescil 
yüzünden aynî hakkı zedelenen malik için geriye kalan yegâne çözüm yolu mahkemeye 
başvurmaktır. Nitekim, uygulamada bu maksatla açılan pek çok dava mevcuttur. Bunun 
için, ipoteğin kaldırılması davası, ipoteğin fekki davası gibi çeşitli isimler 
kullanılmaktadır. İşte, çalışmanın konusu, uygulamadaki önemine binaen bahse konu 
davadır. Bu kapsamda, öncelikle ipotek hakkı ve bunun sona erme sebepleri 
incelenmiştir. Çalışmanın devamında ise, ipoteğin kaldırılması kavramından ne 
anlaşılması gerektiği tespit edilmiştir. Daha sonra ise, ipoteğin kaldırılması davası 
kavramından ne anlaşılması gerektiği belirlenmiştir. Yine, ipoteğin kaldırılması 
davasının hukukî niteliği, benzer müesseselerle mukayesesi, şartları ile davacı ve davalı 
olmak üzere tarafları hakkında açıklamada bulunulmuştur. Bahse konu davada hangi 
mahkemenin yetkili ve görevli bulunduğu, ispat yükünün kime düştüğü, açılabileceği 
sürenin ne olduğu ve nihayet hükmün etkisi de belirlenmiştir. 
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 Abstract 
 

The right to mortgage registered in the land registry may be invalid. In such a case, the 
owner of the immovable may request the correction of this from the pledged creditor with 
corrupt registration. If the creditor fails to do so, the only remaining remedy for the owner 
whose property rights have been damaged by corrupt registration is to apply to the court. 
In this context, the right to hypothec and the reasons for its termination have been 
examined. In the continuation of the study, it was determined what the concept of 
abolishing the hypothec should be understood. Then, the concept of the abolition of the 
hypothec, its legal nature, comparison with similar institutions, conditions and parties 
were explained. In the aforementioned case, which court has authority and duty, to whom 
the burden of proof falls, how long it can be sued and finally the effect of the judgment 
have been determined.  
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I.  GİRİŞ 

İpotek, alacak ödenmediği takdirde hak sahibine rehin konusu taşınmazı sattırarak 
bedelinden alacağını elde etme yetkisi veren bir tür taşınmaz rehnidir1. İpotekli borç senedi ve 
irat senedinden farklı olarak, ipoteğin görevi taşınmazın değerini tedavül ettirmek değildir. 
İpoteğin görevi sadece bir alacağı güvence altına almaktır2. Bundan dolayı, ipotek fer’i nitelikte 
bir taşınmaz rehnidir3. Başka bir deyişle, ipoteğin varlığı, halen mevcut veya ileride doğması 
beklenen bir alacağın varlığına bağlıdır4.  

İpoteğin ikinci özelliği, tedavüle elverişli olmadığı için kıymetli evrak niteliğindeki 
senetlere bağlanamamasıdır. Tapu memurunun talep üzerine alacaklıya ipoteği göstermek üzere 
verdiği ipotek belgesi ise, sadece ipoteğin kurulduğuna ilişkin bir delil olup, kıymetli evrak 
değildir (TMK. m.882/II)5. 

İpoteğin üçüncü özelliği gereğince, malik, başkasının borcu için kendi taşınmazı üzerinde 
ipotek kurabilir (TMK. m.881/II). Bununla beraber, böyle bir durumda rehinli alacaklı 
alacağının tamamını satış bedelinden elde edemezse, kalan alacak için sadece asıl borçlusuna 
karşı takipte bulunabilir6. 

İpotek, kaynağına göre iradî ve kanunî olmak üzere iki türlüdür. İradî ipotek hakkının 
kurulması, geçerli bir hukukî sebebe dayanarak malikin tescil talebinde bulunmasına ve tapu 
memurunun da tescil işlemini gerçekleştirmesine bağlıdır7.  

Kanunî ipotek hakkının kurulması bakımından da ikili bir ayırım yapılmalıdır. Tescile 
bağlı olmayan kanunî ipotek hakkı, öngörülen şartların gerçekleşmesiyle birlikte kendiliğinden 
doğar (TMK. m.892)8. Bunun için, tescilin yapılması aranmaz. Tescile bağlı kanunî ipotek 
haklarında ise tescil kurucudur9. Dolayısıyla, burada yetkili kişinin tescil talebinde bulunması ve 
                                                   
114. HD. T. 9.10.2012, E. 2012/7985 K. 2012/11412 (KBİBB.); 14. HD. T. 7.6.2011, E. 2011/5719 K. 2011/7411 
(KBİBB.); PRÜTTİNG, Hanns: Sachenrecht, 36. Auf., München 2017, s.277; BERKİ, Şakir: Aynî Haklar, Ankara 
1965, s.137; SAYMEN, Ferit H./ ELBİR, Halit K.: Türk Eşya Hukuku Dersleri, İstanbul 1963, s.570; DURAL, 
Mustafa: Eşya Hukuku Dersleri, İstanbul 1981, s.142; AKİPEK, Jale G./ AKINTÜRK, Turgut: Eşya Hukuku, 
İstanbul 2009, s.786; ERTAŞ, Şeref: Eşya Hukuku, 10. Baskı, İzmir 2012, s.552; ESENER, Turhan/ GÜVEN, 
Kudret: Eşya Hukuku, 8. Baskı, Ankara 2019, s.556; AYBAY, Aydın/ HATEMİ, Hüseyin: Eşya Hukuku, 3. Baskı, 
İstanbul 2012, s.285; SİRMEN, A. Lâle: Eşya Hukuku, 7. Baskı, Ankara 2019, s.642; HELVACI, İlhan: Türk Medenî 
Kanununa Göre Sözleşmeden Doğan İpotek Hakkı, İstanbul 2008, s.4-5; ACAR, Faruk: Rehin Hukukunda Taşınmaz 
Kavramı ve Özellikle Belirlilik İlkesi (Belirlilik), Ankara 2008, s.57; TUNÇ YÜCEL, Müjgan: Banka Alacaklarının 
İpoteğin Paraya Çevrilmesi Yoluyla Takibi, İstanbul 2010, s.41; DÖRTGÖZ, Gürsel: Bankacılık ve Tapu Sicili 
Yönünden İpotek, Ankara 2010, s.239. 
2SCHMID, Jörg/ HURLIMANN-KAUP, Bettina: Sachenrecht, 2. Auf., Zürich-Basel-Genf 2003, s.325; ACAR, 
Faruk: Rehin Hukuku Dersleri (Rehin), İstanbul 2015, s.65-66; KUNTALP, Erden: “Medenî Kanun Hükümleri 
Açısından İpotekli Borç Senedi”, Teori ve Uygulama Açısından İpotekli Borç Senetleri Sempozyumu, Ankara 21 
Haziran 1984, s.6; GÜRSOY, Kemal T./ EREN, Fikret/ CANSEL, Erol: Türk Eşya Hukuku, Ankara 1978, s.1032; 
AKİPEK/ AKINTÜRK, s.786; 14. HD. T. 5.5.1999, E. 1999/2761 K. 1999/3370 (KBİBB.). 
3PALANDT, Otto: Bürgerliches Gesetzbuch, Bd. 7, 65. Auf., München 2006, s.1506; HONSELL, Heinrich/ VOGT, 
Nedim Peter/ GEISER, Thomas: Basler Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht, Zivilgesetzbuch II, 2. Auf., 
Basel 2003, s.1677. Bunun karşılığı olarak “Akzessorietätsprinzip (fer’ilik ilkesi)” deyimi için bkz. HRUBESCH-
MILLAUER, Stephanie/ GRAHAM-SIEGENTHALER, Barbara/ ROBERTO, Vito: Sachenrecht, 5. Auf., Bern 2017, 
s.378. 
414. HD. T. 5.5.1999, E. 1999/2761 K. 1999/3370 “…Ancak (ipotek) teminat altına aldığı alacak mevcutsa hüküm 
ifade eder…” (KBİBB.); ÇETİNER, Bilgehan: Taşınmaz Teminatı, İstanbul 2015, s.99; NOMER, Halûk Nami/ 
ERGÜNE, Mehmet Serkan: Eşya Hukuku, C.2, Rehin Hukuku, İstanbul 2016, s.42-43; AKİPEK/ AKINTÜRK, 
s.786; KÖPRÜLÜ, Bülent/ KANETİ, Selim: Sınırlı Aynî Haklar, 2. Baskı, İstanbul 1982-1983, s.376-377; 
GÜRSOY/ EREN/ CANSEL, s.1032; AKİPEK/ AKINTÜRK, s.786-787; BURCUOĞLU, Haluk: Hukukçu Gözüyle 
Banka Uygulamasında İpotekle İlgili Önemli Sorunlar, İstanbul 1991, s.11 vd.; EROL, Kemal: “İpotek Kavramı ve 
Özellikleri I”, YD., C.7, S.1-4, 1981, s.319 vd. 
5NOMER, Halûk Nami/ ERGÜNE, Mehmet Serkan: Eşya Hukuku, 7. Baskı, İstanbul 2019, s.351; GÜRSOY/ EREN/ 
CANSEL, s.1034; AKİPEK/ AKINTÜRK, s.787. 
6TUOR, Peter/ SCHNYDER, Bernhard/ SCHMİD, Jörg/ RUMO-JUNGO, Alexandra: Das Schweizerische 
Zivilgesetzbuch, 12. Auf., Zürich-Basel-Genf 2002, s.1004; GÜRSOY/ EREN/ CANSEL, s.1035; AKİPEK/ 
AKINTÜRK, s.787-788. 
7ERMAN, Walter/ WENZEL, Frank: Bürgerliches Gesetzbuch, 11. Auf., Köln 2011, s.3558; SCHMID/ 
HURLIMANN-KAUP, s.329; AKİPEK/ AKINTÜRK, s.792; 14. HD. T. 9.10.2012, E. 2012/7985 K. 2012/11412 
(KBİBB.); 14. HD. T. 7.6.2011, E. 2011/5719 K. 2011/7411 (KBİBB.). 
8Tescile bağlı olmayan kanunî ipotek hakları için bkz. TMK. m.865/III, m.867/II, C.2 ve m.876. Ayrıca bkz. 
SCHMID/ HURLIMANN-KAUP, s.329; AKİPEK/ AKINTÜRK, s.792. 
9Tecile tabî olmayan kanunî ipotek haklarının görünüm şekilleri TMK. m.893 hükmünde sınırlayıcı olmamak üzere 
düzenlenmiştir. Ayrıntılı bilgi için bkz. SCHMID/ HURLIMANN-KAUP, s.329; AKİPEK/ AKINTÜRK, s.792 vd.  
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tapu memurunun tescil işlemini yapması şarttır. Belirtilmelidir ki, kanunî ipoteklerin 
kaldırılmasının talep edilmesi de mümkündür10. Ancak, uygulamada daha ziyade iradî 
ipoteklere ilişkin kaldırma talepleri bahse konu olmaktadır. İşte, yolsuz ipoteğin tashihi, 
özellikle de buna yönelik dava uygulamadaki öneminden dolayı çalışmanın inceleme 
konusudur.  

II. İPOTEĞİN SONA ERME SEBEPLERİ 
Taşınmaz rehninin sona erme sebepleri (TMK. m.858), ipoteğin sona ermesi bakımından 

da geçerlidir. Dolayısıyla, ipotek, her şeyden önce bahse konu hakkın terkin edilmesi halinde 
sona erer. Terkin, kural olarak ipotek hakkına sahip olan (rehinli) alacaklının yazılı terkin talebi 
(terkine muvafakat beyanı) üzerine tapu memuru tarafından gerçekleştirilir (TMK. m.1014). 
Bunun için, taşınmaz malikinin rızası aranmaz. Rehinli alacaklının geçerli yazılı talebine 
istinaden yapılan terkin kurucu niteliktedir. Gerçekten de, terkinle birlikte ipotek hakkı hem 
şeklî hem de maddî bakımdan sona erer11. 

Terkin için ayrıca bir hukukî sebebin varlığı aranmaz. Bununla beraber, rehinli alacaklı 
bakımından terkine muvafakat beyanında bulunma borcu doğuran bir hukukî sebebin bulunması 
da mümkündür. Sözleşme veya vasiyetname böyle bir hukukî sebebe misal oluşturabilir. Rehinli 
alacaklı böyle bir hukukî sebepten doğan terkine muvafakat borcunun varlığına rağmen, yazılı 
terkin talebinde bulunmaktan kaçınabilir. Bu takdirde, taşınmaz maliki mahkemeden terkin 
yönünde karar vermesini talep edebilir. Bu durumda, verilecek kararın hukukî niteliği ise 
tartışmalıdır. Bir görüşe göre, bu bir eda hükmü niteliğindedir. Başka bir deyişle, hüküm, 
alacaklının irade açıklamasının yerine geçer. Taşınmaz maliki buna dayanarak tapu 
memurundan terkini talep edebilir12. İkinci görüşe göre ise, bu durumda, mahkemenin kararı 
kurucu niteliktedir13.  

Terkinin hukukî sebebi veya terkine muvafakat beyanı herhangi bir sebeple geçersizse, 
tapu memurunun ipoteği terkin etmiş olması bahse konu hakkı sona erdirmez. Aksine, bu 
takdirde yolsuz terkin bahse konu olur. Dolayısıyla, rehinli alacaklı, tapu sicilini düzeltme 
davası açabilir (TMK. m.1025). Bu sayede, rehinli alacaklı, rehin hakkının tekrardan tescilini 
sağlayabilir. İyiniyetli üçüncü kişilerin tapu sicilinin doğruluğuna güvenerek bu sırada hak 
kazanmalarından doğan istisnalar ise saklıdır (TMK. m.1023, m.1025/II). Meselâ, ipotek yolsuz 
terkin edildiği sırada taşınmazın mülkiyeti üçüncü bir kişiye devredilmiş olsun. Bu durumda, 
yeni malik, terkinin yolsuz olduğunu bilmez veya bilmesi gerekmezse, taşınmazın mülkiyetini 
ipotekten kurtulmuş olarak kazanır; ipotek de sona ermiş olur14.   

TMK. m.858 gereğince, ipotek, taşınmazın tamamen yok olması halinde sicil dışı ortadan 
kalkar15. Hatta, bu durum taşınmaz üzerindeki bütün aynî hakların sona ermesine yol açar. 
Dolayısıyla, böyle bir durumda sonradan yapılan terkin açıklayıcıdır. Zira, taşınmazın tamamen 
yok olmasıyla birlikte tapu kütüğündeki tescil hem maddî hem de şeklî bakımdan hukukî 
değerini kaybeder. Böyle bir tescile güvenin korunmasından (TMK. m.1023) bahsedilemez. 
Tamamen yok olma halinde, alacak hakkı ise varlığını korur. Gerçekten de, taşınmazın 
tamamen yok olmasından dolayı bir haksız fiil tazminatı veya sigorta tazminatı alınırsa, bahse 
konu tazminat ikame değer olarak güvence kapsamına dâhil olur (TMK. m.861, m.879). 
Taşınmaz tamamen olduğu gibi kısmen de yok olabilir. Bu takdirde ise, ipotek hakkı sona 
ermez; kalan kısım üzerinde varlığını devam ettirir16. 

TMK. m.858/II hükmü, kamulaştırma halinde taşınmaz rehninin sona erip ermeyeceği 
hususunda özel kanun hükümlerini saklı tutmuştur. Buna göre, kamulaştırma durumunda, 
                                                   
1014. HD. T. 8.4.2011, E. 2011/3037 K. 2011/4678 (KBİBB.). 
11OĞUZMAN, M.Kemal/ SELİÇİ, Özer/ OKTAY-ÖZDEMİR, Saibe: Eşya Hukuku, 21. Baskı, İstanbul 2018, s.919 
vd.; ESENER/ GÜVEN, s.568; SİRMEN, s.607; HELVACI, s.404 vd. 
12OĞUZMAN/ SELİÇİ/ OKTAY-ÖZDEMİR, s.921. 
13KÖPRÜLÜ/ KANETİ, s.347; ESENER/ GÜVEN, s.569. 
14EREN, Fikret/ BAŞPINAR, Veysel: Toprak Hukuku, 5. Baskı, Ankara 2017, s.250; OĞUZMAN/ SELİÇİ/ 
OKTAY-ÖZDEMİR, s.921; SİRMEN, s.607. 
15ACAR, Rehin, s.201, HELVACI, s.408; ÇETİNER, s.270; 14. HD. T. 22.12.1975, E. 1975/5567 K. 1975/5911 
“…Davalı E.E.'nin bu payla ilgili tapu kaydının iptaline ve davacı adına tesciline İzmir 4. Asliye Hukuk 
Mahkemesinin … sayı ile karar verilmiş ve bu karar kesinleşmiştir. Bu durumda, davalıya ait pay kalmadığından 
taşınmaz malda ipotek alacağı dayanaksız hale gelmekle terkini gerekmektedir…” (KBİBB.). 
16WİELAND, C.: Kanunu Medenîde Aynî Haklar, C.2, (Çev. Karafakı, İ. Hakkı), Ankara 1946, s.570; SAYMEN/ 
ELBİR, s.530; KÖPRÜLÜ/ KANETİ, s.347; GÜRSOY/ EREN/ CANSEL, s.988; SİRMEN, s.608; HELVACI, 
s.408. 
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taşınmaz üzerindeki bütün aynî haklar, dolayısıyla ipotek hakkı da sona erer (KK. m.25). 
Ancak, ipotek hakkı, kamulaştırma bedeline geçer (TMK. m.798/II). Dolayısıyla, idarenin 
alacaklıların izni haricinde malike ödeme yapması mümkün değildir. Bunun yerine, 
kamulaştırma bedelinin, alacaklılar adına tevdi edilmesi gerekir17. 

İpoteğin sona erme sebepleri, sadece TMK. m.858 hükmünde sayılan hallerden ibaret 
değildir. Meselâ, feragat, güvence altına alınmış durumdaki alacağın sona ermesi ve sürenin 
dolması da ipoteği sona erdirebilir. Ancak, bahse konu sona erme sebepleri, ipoteği doğrudan 
doğruya sona erdirmez. Aksine, böyle bir durumda tescil maddî değerini kaybeder. Bununla 
beraber, sicildeki kayıt bulundukça, ipotek şeklî bakımdan tapu kütüğündeki varlığını devam 
ettirir. Dolayısıyla, malik tarafından aynı rehin derecelerinde yeni bir rehin hakkı kurulamaz. 
Böyle durumlarda terkin düzeltici bir fonksiyona sahiptir18. 

İlk olarak, rehinli alacaklı vasiyetname gibi tek taraflı bir hukukî işlem yaparak ipotek 
hakkından feragat edebilir. Böyle bir feragat daha ziyade mevcut alacak için başka bir güvence 
gösterilmesi halinde bahse konu olur. İpotek hakkından feragat edilmesini konu alan bir 
sözleşme, bunun ortadan kaldırılmasına yönelik kişisel bir borç doğurur. Yani, feragata yönelik 
sözleşmenin yapılmış olması, tek başına ipoteği ortadan kaldırmaz. Bunun için, ayrıca 
alacaklının muvafakatiyle ipoteğin tapu sicilinden terkin edilmesi de gerekir19. 

Alacağın herhangi bir sebeple sona ermiş olması da, ipotek hakkının kendiliğinden 
ortadan kalkmasına yol açar. Meselâ, ifa, ibra, yenileme, alacaklı ve borçlu sıfatının birleşmesi, 
ifa imkânsızlığı ile takas bakımından durum böyledir (TBK. m.131 vd.). Bu takdirde ipotek 
hakkı maddî hukuk bakımından sona ermiş olmakla beraber, tapu kütüğünde şeklî olarak 
varlığını devam ettirir20. TMK. m.883 gereğince, alacak sona erince, ipotekli taşınmazın maliki 
alacaklıdan ipoteği terkin ettirmesini isteyebilir. Bu takdirde, alacaklının talepte bulunmaktan 
kaçınması halinde, malik tapu sicilini düzeltme davası açabilir (TMK. m.1025)21. Bahse konu 
dava sonucunda verilen karar, tespit edici (açıklayıcı) niteliktedir. 

İpoteğin süreli kurulmasına imkân tanıyan açık bir hüküm hâlen 4721 sayılı Türk Medenî 
Kanunu’nda bulunmamaktadır. Hâkim görüşe göre ise, rehin hakkı süre ile sınırlanabilir22. 
Bununla beraber, ipoteğin geçerli bir şekilde kurulması için süreli olması zorunlu değildir; 
aksine, ipotek süresiz de kurulabilir. Belirli bir süre için kurulduğu takdirde sürenin dolmasının 
ipotek üzerindeki etkisinin ne olacağı hususu tartışmalıdır. Bir görüşe göre, sürenin dolması 
kendiliğinden ipotek hakkını da ortadan kaldırır23. Böylece, ipotek hakkı öngörülen sürenin 
geçmesiyle birlikte maddî ve şeklî bakımdan sona erer. Aynı görüşe göre, taşınmaz maliki tek 
taraflı talebiyle rehnin terkinini sağlayabilir (TMK. m.796/II)24. Diğer bir görüşe göre, sürenin 
dolması kendiliğinden ipoteği sona erdirmez. Bu konuda malik, alacaklıdan ipoteğin terkinini 
isteyebilir (TMK. m.858/I). Alacaklının terkin talebinde bulunmaması halinde, malik onun 
aleyhine ifa davası açar ve mahkemenin vereceği kararla ipoteğin terkini sağlanabilir25. 
Yargıtay’a göre de, ipotek süresinin sona ermesi, ipoteğin terkini için tek başına yeterli değildir. 
Bunun için ayrıca belirlenen süre içinde rehinli alacaklının hakkı ya doğmamış ya da sona ermiş 
olmalıdır26.  

                                                   
17WİELAND, s.570; SAYMEN/ ELBİR, s.530; KÖPRÜLÜ/ KANETİ, s.347; GÜRSOY/ EREN/ CANSEL, s.988; 
ESENER/ GÜVEN, s.569; SİRMEN, s.608; ACAR, Rehin, s.204-205; HELVACI, s.408. 
18OĞUZMAN/ SELİÇİ/ OKTAY-ÖZDEMİR, s.922; HELVACI, s.409 vd. 
19TENEKECİ, Cüneyt: İpoteğin Kaldırılması ve İpotekte Sıra Sistemi, Ankara 2018, s.25. 
20ERMAN, Hasan: Eşya Hukuku Dersleri, 6. Baskı, İstanbul 2016,  s.170; ACAR, Rehin, s.209 vd.; SİRMEN, s.607. 
Şeklî olarak tapu kütüğünde varlığını devam ettiren böyle bir ipotek hakkının iyiniyetli üçüncü kişi tarafından 
kazanılıp kazanılamayacağı hususu ise tartışmalıdır. Ayrıntılı bilgi için bkz. GÜRSOY/ EREN/ CANSEL, s.986. 
21KÖPRÜLÜ/ KANETİ, s.345; ERMAN, s.170; SİRMEN, s.607. 
22ACAR, Rehin, s.205. 
23HELVACI, s.409. 
24KÖPRÜLÜ/ KANETİ, s.347; GÜRSOY/ EREN/ CANSEL, s.988; ESENER/ GÜVEN, s.570. Bu konuda sürenin 
dolmasından önce ve sonra doğan alacaklar bakımından ikili bir ayırım yapılması gerektiği görüşü için bkz. 
AKKAYA, Tolga: “İcra Hukuku Bağlamında Süreli İpotek”, TAAD., Y. 4, S.12, Ocak 2013, s.167. 
25ÇETİNER, s.265. 
2619. HD. T. 24.11.2000, E. 5576 K. 8067 “…Dava konusu ipotek, altı ay süreli olarak verilmişse de ipoteğin fekki 
için bu sürede davacı şirketin borcunun olmaması gerekir. Bu nedenle mahkemece davacı şirketin davalıya ipotek 
süresi içinde borcu bulunup bulunmadığının tespiti yönünden uzman bilirkişi aracılığı ile inceleme yaptırılıp alınacak 
rapor doğrultusunda bir karar verilmesi gerekirken, eksik inceleme ile yazılı şekilde hüküm kurulması isabetsizdir…” 
(KBİBB.). 
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Mevcut durum bu olmakla beraber, 7181 sayılı ve 4/7/2019 tarihli Tapu Kanunu ve Bazı 
Kanunlarda Değişiklik Yapılmasına Dair Kanun’un27 19. maddesi gereğince, TMK. m.883 
hükmüne ikinci fıkranın eklenmesi öngörülmektedir.  Buna göre, “İpotek süreli olarak 
kurulmuşsa, sürenin bitiminden itibaren otuz gün içinde ipotekli taşınmaz üzerinde İİK. m.150/c 
hükmünde belirtilen şerhin konulmaması halinde ipotek, malikin talebiyle tapu müdürlüğünce 
terkin edilir”. Böylece, mevcut düzenlemeden farklı olarak, ipoteğin süreli olarak kurulabileceği 
açıkça düzenlenmektedir. Ayrıca, bahse konu hüküm sayesinde, doktrindeki tartışma 
bakımından ilk görüşün benimsendiği anlaşılmaktadır. Ancak, belirtilmelidir ki, değişiklik 
Kanunu m.28 gereğince, yeni hüküm 01/01/2020 tarihinde yürürlüğe girecektir.  

Nihayet, alacak ödenmediği için taşınmazın paraya çevrilmesi ve elde edilen meblağın 
rehinli alacaklılara dağıtılması da diğer bir sona erme sebebidir. Tescilsiz, doğrudan doğruya 
kanundan doğan rehinler ise kuruluş sebebi ortadan kalkınca sona erer28. 

III. TERMİNOLOJİ, İPOTEĞİN KALDIRILMASI KAVRAMI 
İpoteğin kaldırılması için doktrinde29 ve uygulamada30 ipoteğin fekki deyimi sıklıkla 

kullanılmaktadır. Aynı anlamda olmak üzere kullanılan diğer bir deyim tapu kaydındaki 
ipoteğin fekkidir31. Fek kelime olarak, bozma, feshetme, kesme, ayırma ve koparma anlamlarına 
gelmektedir32.  

İpoteğin kaldırılması deyiminde geçen kaldırma ifadesi isabetli değildir. Kaldırma diye 
bir tapu sicili işlemi bahse konu değildir. Buradaki kaldırma deyiminin tapu sicili işlemlerinden 
terkini karşıladığı düşünülebilir. Ancak, deyimin kendisi gibi, bu yaklaşım da doğru olmaz. 
Zira, bundan maksat tescil edilmiş, ancak geçersiz durumdaki ipotek hakkının düzeltilmesidir. 
Demek ki, ipoteğin kaldırılması, geçersiz veya geçerli olmakla beraber sona ermiş bulunan 
ipotek hakkına ilişkin tapu kütüğünün düzeltilmesini ifade eder. Tanımdan da anlaşıldığı üzere, 
ipoteğin kaldırılması için her şeyden önce yolsuz bir tescilin varlığı aranır. İpotek hakkının 
yolsuz tescili başlangıçta gerçekleşebileceği gibi, bunun sonradan ortaya çıkması da 
mümkündür. Her iki ihtimalde de ipoteğin kaldırılması bahse konu olur. 

IV. İPOTEĞİN KALDIRILMASI DAVASI 
A. Kavram ve Hukukî Niteliği 
İpoteğin kaldırılması talebiyle açılan davaya uygulamada ipoteğin kaldırılması davası33, 

ipoteğin fekki davası34 ve tapu kaydındaki ipoteğin fekki davası35 denilmektedir. Yine, ipotek 
şerhinin kaldırılması istemine ilişkin dava deyimi de tercih edilmektedir36.  Bunların haricinde, 
doktrinde37 ipoteğin iptali davası deyimi de kullanılmaktadır. İpoteğin kaldırılması davasından 
maksat, yolsuz durumdaki ipotek hakkına ilişkin tescilin düzeltilmesine yönelik davadır. 

Bir görüşe göre, ipoteğin kaldırılması davası tapu sicilini düzeltme davasının icra ve iflâs 
hukukundaki görünümünden ibarettir38. Kanaatimizce de, bahse konu dava, hukukî niteliği 
itibariyle tapu sicilini düzeltme davasıdır (TMK. m.1025)39. Bu davaya doktrinde tashih davası, 
tapu kaydının tashihi (düzeltilmesi) davası, tapu kaydının iptali davası ve tapu iptal davası da 

                                                   
27RG. T. 10.07.2019 S.30827. 
28GÜRSOY/ EREN/ CANSEL, s.987. 
29TENEKECİ, s.31. 
3019. HD. T. 7.11.2018, E. 2018/3091 K. 2018/5559 (KBİBB.); 19. HD. T. 8.4.2011, E. 2011/3037 K. 2011/4678 
(KBİBB.). 
3114. HD. T. 5.5.1999, E. 1999/2761 K. 1999/3370 (KBİBB.). 
32https://sozluk.gov.tr/ (Erişim Tarihi: 08.08.2019). 
332. HD. T. 12.1.2015, E. 2014/25689 K. 2015/55 (KBİBB.); 19. HD. T. 16.5.2012, E. 2012/5088 K. 2012/8221 
(KBİBB.). 
3414. HD. T. 22.12.1975, E. 1975/5567 K. 1975/5911 (KBİBB.); 14. HD. T. 27.5.1988, E. 1988/2452 K. 1988/4077 
(KBİBB.); 14. HD. T. 27.10.1987, E. 1987/5376 K. 1987/7668 (KBİBB.). 
3514. HD. T. 5.5.1999, E. 1999/2761 K. 1999/3370 (KBİBB.). 
3614. HD. T. 6.10.2008, E. 2008/10087 K. 2008/11028 (KBİBB.). Burada geçen şerh deyimi de isabetli değildir. Zira, 
ipotek bakımından şerh değil, tescil, terkin gibi aynî hakka ilişkin sicil işlemleri bahse konu olabilir. 
37ÖZBAY, İbrahim: “İpoteğin İptali Davası (İİK. m.150, C.3) Üzerine Bir İnceleme”, EÜHFD., C.11, S.3-4, 2007, 
s.407. 
38ÇETİNER, s.329; ÖZBAY, s.411. 
39ÜSTÜNDAĞ, Saim: Tapu Kütüğünün Tashihi Davası, İstanbul 1959, s.38; KURT, Ekrem: Tapu Sicilinin 
Düzeltilmesi, İstanbul 2004, s.31 vd. 
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denmektedir40. Ancak, uygulamada41 daha ziyade tapu iptal ve tescil davası deyimi tercih 
edilmektedir. İpoteğin kaldırılması davasındaki iddia da, esas itibariyle tescilin gerçek hak 
durumuna uygun düşmediğine ilişkindir. Başka bir deyişle, böyle bir davada tescilin 
geçersizliği, daha doğrusu yolsuz olduğu ileri sürülmektedir.  

Tapu sicilini düzeltme davası42 gibi, ipoteğin kaldırılması davası da aynî nitelik taşır43. 
Aynî davadan maksat, konusu aynî hak olan davalardır44. Gerçekten de, rehin veren ipoteğin 
kaldırılması davasında mülkiyet hakkına dayanarak yolsuz tescil edilmiş durumdaki ipoteğin 
tashihine ilişkin talepte bulunmaktadır. 

Doktrindeki hâkim görüş gereğince, tapu sicilini düzeltme davası, mahkemeden istenen 
hukukî korumanın çeşidine göre bir tür tespit davasıdır (HMK. m.106)45. Yani, mahkemenin 
hükmü tescilin yolsuz olduğunu tespit eder. Davacı da bu karara dayanarak yolsuz tescili 
düzelttirebilir. Uygulamada ise, böyle bir davada genellikle yolsuz kaydın iptaline karar 
verilmektedir46. Tapu sicilini düzeltme davasında yolsuz tescil edilmiş durumdaki bir aynî 
hakkın aslında var olmadığının tespiti talep edilmektedir. Bu ihtimalde, tapu sicilini düzeltme 
davası, aynı zamanda menfî tespit davası niteliğindedir47. Aynı esaslar, ipoteğin kaldırılması 
davası bakımından da geçerlidir. Yani, ipoteğin kaldırılması davası da hukukî niteliği itibariyle 
menfî tespit davasıdır48. Bunun dayanağı ise, İİK. m.150, C.3 hükmüdür. Bahse konu hükme 
göre, ipoteğin kaldırılması davasında İİK. m.72 hükmü kıyasen uygulanır. İİK. m.72 hükmü ise, 
menfî tespit davasına ilişkindir49. Hatta, bir görüşe göre, ipoteğin kaldırılması (iptali) davası, 
takip hukukuna özgü olan menfî tespit davasının (İİK. m.72) rehnin paraya çevrilmesi yoluyla 
takipler bakımından öngörülen özel bir görünümünden ibarettir50. 

B. Benzer Kavramlarla Karşılaştırılması 
1. İpotekten Kurtarma 

İpoteğin kaldırılmasının aksine, ipotekten kurtarma (TMK. m.885-886) halinde geçerli bir 
ipotek hakkının varlığı aranmaktadır. Üstelik, ipotekten kurtarmadan maksat, ipotekli 
taşınmazın el değiştirmesi halinde yeni malikin belirli şartlar altında taşınmazı rehinden 
kurtarmasıdır. Yeni malikin taşınmazı tek taraflı olarak rehinden kurtarması için ilk olarak onun 
alacak için kişisel (şahsî) sorumluluğunun bulunmaması aranır. İkinci olarak, taşınmaz 
üzerindeki ipotek hakkı, yeni malik tarafından mülkiyet hakkı kazanıldığı sırada mevcut 
bulunmalıdır. Zira, kendi taşınmazı üzerinde ipotek hakkı kuran malik ipotekten kurtarma 
imkânına sahip değildir51. Üçüncü olarak, ipotek haklarının toplam tutarı, taşınmazın değerinden 
fazla olmalıdır. Dördüncü şart ise, icra takibine başlanmamış olması, daha doğrusu henüz rehnin 
paraya çevrilmesinin talep edilmemiş olmasıdır. Nihayet, ipotekten kurtarma hakkının 
kullanılması için, malik tarafından bu öneri alacaklılara altı ay önceden yazılı olarak 

                                                   
40ÜNAL, Mehmet/ BAŞPINAR, Veysel: Şeklî Eşya Hukuku, 9. Baskı, Ankara 2017, s.379-380. 
4114. HD. T. 9.3.2006, E. 2006/11987 K. 2006/13881 (KBİBB.). 
42CANSEL, Erol: Tapu Siciline İtimat Prensibi, Ankara 1964, s.93; EREN, Fikret: Mülkiyet Hukuku, Ankara 2011, 
s.50; ÜSTÜNDAĞ, s.30; GÜRSOY/ EREN/ CANSEL, s.303; AKİPEK/ AKINTÜRK, s.352; REİSOĞLU, Safa: 
Türk Eşya Hukuku, C.1, Giriş – Zilyedlik ve Tapu Sicili (Eşya), 7. Baskı, Ankara 1984, s.192; ÜNAL/ BAŞPINAR, 
s.382. 
43ÖZBAY, s.409; MUSTAFAOĞLU, Hüsrev: İcra-İflas Hukukunda Rehin ve Rehnin Paraya Çevrilmesi Yolu ile 
Takip, Yayımlanmamış Yüksek Lisans Tezi, İstanbul 2001, s.71. 
44KURU, Baki/ ARSLAN, Ramazan/ YILMAZ, Ejder: Medenî Usul Hukuku (Usul), 24. Baskı, Ankara 2013, s.267. 
45REY, Heinz: Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum, Bd. 1, 3. Auf., Bern 2007, s.514; 
HOMBERGER, A.: Aynî Haklar, Zilyetlik ve Tapu Sicili, (Çev. Suat Bertan), Ankara 1950, s.429; GÜRSOY/ 
EREN/ CANSEL, s.313; AKİPEK/ AKINTÜRK, s.352. Diğer bir görüşe göre ise, tapu sicilini düzeltme davası, 
hukukî niteliği itibariyle bir eda davasıdır (TEKİNAY, Selâhattin/ AKMAN, Sermet/ BURCUOĞLU, Hâluk/ 
ALTOP, Atilla: Tekinay Eşya Hukuku, 5. Baskı, İstanbul 1989, s.416-417). 
46OĞUZMAN/ SELİÇİ/ OKTAY-ÖZDEMİR, s.263; ÜNAL/ BAŞPINAR, s.383. 
47Yolsuz terkin edilen bir aynî hakkın var olduğunun belirlenmesi için açıldığı takdirde ise, tapu sicilini düzeltme 
davası müspet tespit davası niteliğindedir (ÜSTÜNDAĞ, s.39). 
4814. HD. T. 27.10.1987, E. 1987/5376 K. 1987/7668  (KBİBB.); MUŞUL, Timuçin: Teorik ve Uygulamalı İcra ve 
İflâs Hukuku I, İstanbul 2001, s.380; PEKCANITEZ, Hakan/ ATALAY, Oğuz/ ÖZEKES: Muhammet, İcra ve İflâs 
Hukuku, 3. Baskı, Ankara 2005, s.296; KURU, Baki: İcra ve İflâs Hukukunda Menfi Tespit Davası ve İstirdat 
Davası, Ankara 2003, s.15; ÖZBAY, s.408. 
49ÖZBAY, s.408. 
50ÖZBAY, s.410. 
51GÜRSOY/ EREN/ CANSEL, s.1023; OĞUZMAN/ SELİÇİ/ OKTAY-ÖZDEMİR, s.958. 
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bildirilmelidir (TMK. m.885/I-II)52.  

2. İİK. m.153 Gereğince İpotek Kaydının Terkini 

İİK. m.153 hükmü, ipotek alacaklısının gaip olmasına ve borcu almaktan kaçınmasına 
ilişkindir. Buna doktrinde53 ipoteğin kaldırılması da denir; ancak, karışıklığa yol açmamak için 
burada İİK. m.153 gereğince ipotek kaydının terkini deyimi kullanılmıştır54. Buna göre, ipotekle 
güvence altına alınmış ve vadesi gelmiş bir alacağın alacaklısı gaip olur veya yerleşim yeri 
bilinmez ya da borcu almaktan ve ipoteği terkin etmekten kaçınırsa, borçlu tarafından borç icra 
dairesine yatırılarak ipotek kaldırılabilir55. Bunun için, icra dairesi on beş gün içinde icra 
dairesine gelerek ipoteği terkin ettirip parayı almasını alacaklıya usulüne uygun olarak tebliğ 
eder. Buna rağmen alacaklı öngörülen sürede gelmez veya gelip de geçerli bir mazeret 
bildirmeksizin ipoteği terkin etmekten ve parayı almaktan kaçınırsa, icra dairesi tarafından 
dosya icra mahkemesine verilir. İcra mahkemesi de verilen paranın alacaklı adına saklanmasına 
ve ipoteğin terkinine karar verir. Bu karar tapu dairesine tebliğ edilerek ipotekli taşınmazın 
siciline işlenir (İİK. m.153/I)56.  

İpoteğin kaldırılmasından farklı olarak, ipotekten kurtarmada olduğu gibi burada da 
ipotek geçerlidir. Ancak, alacaklının gaipliği veya temerrüdü (TBK. m.106 vd.) dolayısıyla borç 
ifa edilememekte; dolayısıyla da ipotek terkin edilememektedir. 

C. Şartları 
1. Genel Olarak 

İpoteğin kaldırılması davasının açılması için ipotek hakkının yolsuz tescil edilmiş olması 
yeterlidir. Bu bakımdan, hukukî sebebi bulunmayan, geçersiz bir hukukî sebebe dayanan veya 
usulüne göre yapılmayan her türlü tescil yolsuzdur (TMK. m.1024/II). Tescil baştan itibaren 
yolsuz olabileceği gibi, sonradan da geçersiz hale gelebilir. Meselâ, tescile dayanak oluşturan 
idarî işlem, idarî yargı tarafından iptal edilirse yolsuz tescil bahse konu olur57.  

2. İpoteğin Kaldırılmasını Gerektiren Haller 

a. Güvence Altına Alınan Alacağın Geçersiz Olması 

İpotek geçersiz bir alacak için kurulamaz. Alacağın geçersizliği çeşitli şekillerde ortaya 
çıkabilir. Meselâ, ipotek tarafından güvence altına alınan alacak kanuna aykırılık sebebiyle 
geçersiz olabilir. Yine, alacağın ahlâka aykırı olması da ipoteğin geçersizliğine yol açar. Keza, 
başlangıçtaki objektif kusursuz ifa imkânsızlığı da güvence altına alınan alacağı doğuran 
sözleşmenin kesin hükümsüzlüğüne yol açar (TBK. m.26). Aynı şekilde, hukukî işlem 
ehliyetinin bulunmaması, alacağı doğuran borç ilişkisinin muvazaalı olması ve kişilik haklarına 
aykırılık oluşturması halinde de alacak geçersizdir58. 

Güvence altına alınan alacak geçersiz olduğu takdirde, buna istinaden tescil edilen ipotek 
de yolsuz tescil niteliğindedir. Böyle bir yolsuz tescilin ise düzeltilmesi talep edilebilir (TMK. 
m.1025)59. 

b. Güvence Altına Alınan Alacağın Sona Ermesi 

Alacağın sona ermesi halinde ipotek hakkı da kendiliğinden ortadan kalkar (TBK. 
m.131/I). Meselâ, ifa, ibra, yenileme, alacaklı ve borçlu sıfatının birleşmesi, ifa imkânsızlığı ile 
takas bakımından durum böyledir (TBK. m.131 vd.). Böyle bir durumda ipotek tapu 
kütüğünden terkin edilinceye kadar sadece şeklî nitelik arz eder. Alacak sona erince ipotekli 

                                                   
52Yeni malikin önerisi alacaklılar tarafından kabul edilebileceği gibi, bunun aksi de mümkündür (TMK. m.885/III, 
886/III). Ayrıntılı bilgi için bkz. OĞUZMAN/ SELİÇİ/ OKTAY-ÖZDEMİR, s.959-960. 
53ÖZBAY, s.412. 
54Nitekim, aynı anlamda olmak üzere ipotek kaydının terkini deyimi için bkz. UYAR, Talih: İcra Hukukunda 
Taşınmaz Rehni Kavramı, Manisa Barosu Dergisi, Y. 2007, S.101, s.13; 11. HD. T. 17.2.1984, E. 314 K. 823 
(UYAR, Talih: İcra Hukukunda Rehnin Paraya Çevrilmesi, 2. Baskı, Manisa 1992, s.487). 
5512. HD. T. 21.11.2006, E. 2006/18963 K. 2006/21722 “…İİK. m.153’teki koşulların oluşması halinde ipotek 
borçlusu ipoteğin çözülmesi için İcra dairesine doğrudan başvurabilir…” (KBİBB.). 
56KURU, Baki/ ARSLAN, Ramazan/ YILMAZ, Ejder: İcra ve İflâs Hukuku (İcra), 27. Baskı, Ankara 2013, s.435.  
57OĞUZMAN/ SELİÇİ/ OKTAY-ÖZDEMİR, s.260 vd. 
58GÜRSOY/ EREN/ CANSEL, s.1032 vd.; ÖZBAY, s.414-415. 
59KÖPRÜLÜ/ KANETİ, s.376-377; GÜRSOY/ EREN/ CANSEL, s.1034; AYİTER, Nuşin: Eşya Hukuku, 3. Baskı, 
Ankara 1987, s.178; ESENER/ GÜVEN, s.558; DURAL, s.143; BURCUOĞLU, s.11 vd.; EROL, s.319 vd. 
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taşınmaz maliki, rehinli alacaklıdan terkine muvafakat etmesini talep edebilir (TMK. m.883)60. 
Bunun üzerine, alacaklı ipoteğin terkinine razı olduğunu tapu memura beyan ederek tapu 
kütüğünde şeklî olarak bulunan ipoteği sildirebilir. Alacaklının bahse konu terkin talebinde 
kaçınması durumunda ise, malik tapu sicilini düzeltme davası açabilir (TMK. m.1025). Böylece, 
salt şeklî nitelikteki ipoteğin tapu kütüğünden terkin edilmesi sağlanmış olur61. 

Borcun ifa edilmesi sebebiyle açılan ipoteğin kaldırılması davasında rehin verenin rehinli 
alacaklıya karşı borcunun bulunup bulunmadığı, yani kaldırma talebinin şartlarının gerçekleşip 
gerçekleşmediği hususu belirlenmelidir62. Yargıtay’a göre, bu maksatla bilirkişiden de 
yararlanılabilir63. Borç geç64 de olsa tamamen ifa edilmişse, daha doğrusu güvence altına alınan 
alacak tam olarak tatmin edilmişse, ipoteğin kaldırılmasına karar verilmelidir65. Meselâ, 
uygulamada inşaat teminat ipoteği denilen rehne konu borç (alacak) ipotek akit tablosunda 
öngörülen süre içinde yüklenici tarafından ifa edilirse, ipoteğin kaldırılması için bu sürenin 
dolması gerekmez66.  

Kısmî ifa bakımından, Yüksek Mahkeme’nin birbirinden farklı kararları mevcuttur. 
Bunlardan bazılarına göre, borcun kısmen ifası halinde, yine aynı ölçüde ipoteğin kaldırılmasına 
hükmedilmektedir67. Bazı kararlarda ise, ipoteğin kaldırılması talebinin reddedilmesi gerektiği; 
ancak, kısmî ödemenin düşünceler sütununa işlenmesi gerektiği belirtilmektedir68. 

İpotek, güvence miktarının belirleniş tarzına göre, anapara ipoteği (sabit ipotek; kesin 
borç ipoteği) ve üst sınır ipoteği (azamî meblağ ipoteği, maksimal ipotek) diye ikiye ayrılır. 
Anapara ipoteğinde, güvence altına alınan gerçek alacak miktarı tapu kütüğüne tescil edilir. 
Anapara ipoteğinde, tapuda yazılı miktarın üstüne çıksalar bile, takip giderleri ve faiz gibi yan 
alacaklar da güvence kapsamındadır69. 

                                                   
6014. HD. T. 7.11.1975, E. 1975/4617 K. 1975/4930 “…MK. md.798 (TMK. m.883)'e göre, alacak ödenmedikçe, 
ipotek kaydının terkini istenemez…” (KBİBB.). 
61REİSOĞLU, Seza: Medeni Kanun Açısından İpotek İşlemleri ve Uygulamada Ortaya Çıkan Sorunlar (İpotek), 
Ankara 1978, s.7; AKİPEK/ AKINTÜRK, s.786. 
6214. HD. T. 22.11.1999, E. 1999/7640 K. 1999/8295 (KBİBB.). 
6323. HD. T. 9.7.2012, E. 2012/2115 K. 2012/4724 “…İpoteğin kaldırılmasında ipotekte belirtilen borç miktarının 
ödenip ödenmediği hususu önem taşımaktadır. Bu durumda, mahkemece konusunda uzman bir bilirkişi seçilerek 
tarafların iddia ve savunmalarıyla sunduğu deliller üzerinde inceleme yapılarak, davacının davalıya borcunun 
bulunup bulunmadığı, ipoteğin kaldırılma koşullarının oluşup oluşmadığı konusunda bilirkişiden denetime elverişli 
rapor alınıp sonucuna göre bir karar verilmesi gerekirken, eksik incelemeyle karar verilmesi doğru görülmemiştir…” 
(KBİBB.). 
64İpoteğin geç kaldırıldığı gerekçesiyle maddî tazminat talep edilebilmesi için taşınmaz malikinin bundan dolayı bir 
zarara uğraması gerektiğine ilişkin ise bkz. 19. HD. T. 13.7.2007, E. 2007/1024 K. 2007/7464 (KBİBB.). 
6514. HD. T. 14.2.2007, E. 2007/143 K. 2007/1330 (KBİBB.); 15. HD. T. 12.2.1974, E. 1974/26 K. 1974/111 
“…Arsa payı karşılığında kat yapımı sözleşmesi uyarınca üstenci, edimini yerine getirip kararlaştırılan daireleri iş 
sahibine teslim ettiğine göre, tapuda üzerine geçirilen paya konmuş ipoteğin çizimine karar verilmek gerekir…” 
(KBİBB.); 19. HD. T. 11.2.2005, E. 2004/13431 K. 2005/1115 (KBİBB.); 14. HD. T. 9.10.2012, E. 2012/7985 K. 
2012/11412 “…İpotek bedelinin ödenmesi halinde ipoteğin kaldırılmasına karar verilebilir…” (KBİBB.); 14. HD. T. 
6.10.2008, E. 2008/10087 K. 2008/11028 (KBİBB.); 12. HD. T. 11.12.1987, E. 1987/554 K. 1987/12907 (KBİBB.); 
15. HD. T. 28.3.2008, E. 2006/7085 K. 2008/1986 “…Davacı G. Gıda Ltd. Şti. tarafından teslim alınan şarap ve 
etiket bedelleri ödendiğine göre, Dilara Demet K'nin taşınmazı üzerine konulan ipoteğin de kaldırılması gerekir…” 
(KBİBB.). 
6615. HD. T. 29.5.1984, E. 1984/1340 K. 1984/1840 “…Arsa sahibi davalının yükleniciye ait hisse üzerindeki 
ipoteğin fekkine yanaşmaması sözleşme hükümleri ile objektif iyiniyet kurallarına aykırıdır. Mahkemece yüklenici 
tarafından açılan asıl dava nedeniyle tapuda davacı yüklenici adına kayıtlı hisse üzerindeki mevcut ipoteğin fekkine 
… karar vermek gerekir…” (KBİBB.). 
6715. HD. T. 12.2.1974, E. 1974/26 K. 1974/111 “…Noksan işler, eserin maksada uygun kullanılmasına ve kabulüne 
engel olmadığından, ipoteğin, bu noksan işlerin parası dışında kalan bölümünün serbest bırakılması gerekir…” 
(KBİBB.). 
6814. HD. T. 21.10.2009, E. 2009/10370 K. 2009/11327 “…Borçlu anapara ipotek miktarından bir kısmını ödemiş 
veya depo etmişse yine de davanın reddi gerekir ise de, "çoğun içinde az da vardır" kuralı uyarınca Tapu Sicil 
Tüzüğü'nün 31/son maddesi hükmüne göre ipotek bedelinden ödenen bölümün kütüğün düşünceler sütununda 
gösterilmesi gerekir…” (KBİBB.); 14. HD. T. 30.6.2014, E. 2014/8613 K. 2014/8789 (KBİBB.); 14. HD. T. 
10.12.2012, E. 2012/12901 K. 2012/14273 (KBİBB.). 
69GÜLEKLİ, Yeşim: İpoteğin Taşınmaz ve Alacak Açısından Kapsamı, İstanbul 1992, s.80 vd.; KARAHACIOĞLU, 
Ali Haydar/ DOĞRUSÖZ, Edip/ ALTIN, Mehmet: Türk Hukukunda Rehin, Ankara 1996, s.152 vd.; 12.  HD. T. 
1.3.2017, E. 2016/12227 K. 2017/3025 (KBİBB.); 12. HD. T. 21.11.2006, E. 2006/18963 K. 2006/21722 (KBİBB.); 
12. HD. T. 23.3.2007, E. 2007/2755 K. 2007/5619 (KBİBB.); 14. HD. T. 1.12.2008, E. 2008/17832 K. 2008/21351 
“…Somut olayda incelenen 20.11.1958 tarih ve 7361 yevmiye no.lu ipotek akit tablosu içeriğine göre; ipoteğin, 
4.121.TL için tesis edildiği anlaşılmaktadır… TMK. m.875’e göre kesin borç ipoteği, anapara yanında, gecikme 
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Üst sınır ipoteğinde alacak miktarına ilişkin kesin bir belirleme bahse konu değildir. 
Bunun yerine, taşınmazın sağlayacağı azamî güvence miktarı tapu kütüğünde gösterilir. 
Dolayısıyla, üst sınır ipoteği daha ziyade henüz kesinleşmemiş, gerçek miktarı zamanla ortaya 
çıkacak alacaklar için başvurulur. Üst sınır ipoteğinde, alacağın gerçek miktarı tapu kütüğünde 
yazılı olan miktardan fazla ise, artan kısım güvenceden yararlanamaz70. Yan alacaklar 
bakımından da aynı durum geçerlidir. Bununla beraber, miktarı aşan kısım bakımından genel 
anlamda haciz veya iflâs yoluyla takip yapılabilir. 

İpotek bizzat malikin borcu gibi, başkasının borcu için de kurulmuş olabilir. İpoteğin 
başkasının borcu için kurulması durumunda, malik tarafından borcun ödenmiş olması ise 
ipoteğin sona ermesine yol açmaz. Aksine, böyle bir durumda malik rehinli alacaklıya halef 
olur; dolayısıyla da ipotek ona geçer (TMK. m.884/II; TBK. m.127/I, b. 1). Bu takdirde, malik 
bizzat terkin talebinde bulunarak ipoteği sona erdirebilir71. 

c. İpotek Sözleşmesinin Geçersiz Olması 

İradî ipoteğin kurulmasında aranan şartlar, alacak var olmak şartıyla, geçerli bir hukukî 
sebebin bulunması ile malikin talebine istinaden tapu memuru tarafından tescilin yapılmasıdır. 
Burada hukukî sebep, kural olarak ipotek sözleşmesidir. İpotek sözleşmesinin geçerliliği, resmî 
şekilde yapılmış olmasına bağlıdır (TMK. m.856/II). Sözleşmede asıl alacak haricinde 
öngörüldüğü takdirde faiz oranının da yer alması ve tapu kütüğüne tescil edilmesi gerekir. Tapu 
K. m.26 gereğince, resmî şekil, tapu memuru tarafından gerçekleştirilir. Noterler tarafından ise 
bahse konu sözleşme yapılamaz. Aksi takdirde, ipotek sözleşmesi kesin hükümsüzdür (TBK. 
m.12/II, c. 2). Şekle aykırı bir sözleşmeye istinaden yapılan tescil de ipotek hakkının 
kazanılmasını sağlamaz. Taşınmaz maliki mahkemeden tapu sicilinin düzeltilmesini talep 
edebilir (TMK. m.1025)72. 

İpotek sözleşmesi yanılma, aldatma veya korkutma ya da aşırı yararlanmadan dolayı iptal 
edilmiş olabilir. Bu takdirde de, tescil yolsuz hale gelir ve ipoteğin düzeltilmesi talep edilebilir. 
Nitekim, Yargıtay’a göre, irade bozukluğu yüzünden ipoteğin geçersiz olması halinde ipoteğin 
kaldırılması davası açılabilir73. 

İpotek sözleşmesi, alacağa güvence sağlayan taşınmazın maliki ile alacaklı arasında 
yapılır. Bunun için, her şeyden önce tarafların ayırt etme gücüne sahip olması gerekir. Aksi 
takdirde, meselâ, malik ipotek sözleşmesinin ayırt etme gücünün yokluğu sebebiyle geçersiz 
olduğunu belirterek sicilin düzeltilmesini talep edebilir74. 

Ana ve baba kendi borçları için çocuğa ait taşınmaz üzerinde ipotek kurmak isteyebilirler. 
Bu takdirde, ipoteğin kurulması mahkeme tarafından belirlenen kayyımın katılmasına ve 
hâkimin onayına bağlıdır (TMK. m.345)75, Vesayet altındaki kişilerin ipotek kurması için ise, 
vasi tarafından temsil edilmesi ve işleme vesayet makamı tarafından izin verilmesi gereklidir 
(TMK. m.462/, b. 1). Vesayet makamının izni alınmaksızın ipotek kurulursa da, yolsuz tescil 
bahse konu olur ve bunun düzeltilmesi talep edilebilir76. 

d. Malikin Taşınmaz Üzerinde Tasarruf Yetkisinin Bulunmaması veya Tasarruf 
Yetkisinin Kısıtlanması 

Malikin taşınmaz üzerinde ipotek kurabilmesi için tasarruf yetkisine sahip olması gerekir. 
Tasarruf yetkisine sahip olmayan kimselerin ipotek kurmaya yönelik talepleri ise, tapu memuru 
tarafından reddedilmelidir. Aksi takdirde, tapu kütüğüne tescil edilmesine rağmen ipotek hakkı 
doğmaz. Böyle bir ipoteğin tapu sicilinden silinmesi istenebilir. Meselâ, sahte vekâletnameyle 
ipotek kurulması halinde durum böyledir77. Aynı şekilde, sahte mirasçılık belgesi ile malikin 

                                                                                                                                                     
faizini de güvence altına alır. Alacaklı, ipoteğin fekki için anaparanın dışında takip masraflarını ve geçen günlerin 
faizlerini de isteyebilir. Bu durumda talep tarihine kadar anapara ve eklentilerinin ödenmesi halinde ipoteğin 
kaldırılmasına karar verilebilir…” (KBİBB.). 
70GÜLEKLİ, s.95-96; 19. HD. T. 4.6.2012, E. 2012/5727 K. 2012/9431 (KBİBB.). 
71OĞUZMAN/ SELİÇİ/ OKTAY-ÖZDEMİR, s.969; AKİPEK/ AKINTÜRK, s.787 vd.  
72CANSEL, s.28. 
73İİD. T. 20.1.1969, E. 1036 K. 949 (ÖZBAY, 423). 
74ÖZBAY, s.423. 
75REİSOĞLU, İpotek, 20; ŞENER, Yavuz Selim: Türk Hukukunda İpotek ve Uygulaması, 3. Baskı, İstanbul 2010, 
s.80. 
76ÖZBAY, s.423. 
77REİSOĞLU, İpotek, s.15. 
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taşınmazı üzerinde ipotek kurulduğu takdirde de, ipoteğin kaldırılması talep edilebilir78. 

TMK. m.194/I gereğince, eşlerden biri, diğer eşin açık rızası bulunmadıkça, aile konutu 
üzerindeki hakları sınırlayamaz79. Dolayısıyla, aile konutunun maliki olan eş tarafından yapılan 
sınırlı aynî hakkın kurulmasına yönelik tasarruf işlemleri, diğer eşin açık rızası alınmazsa 
geçersizdir. Hâkim görüş gereğince, bahse konu hüküm ipotek hakkını da kapsar80. Keza, 
Yargıtay da aynı görüştedir81. Bu sebeple, aile konutu üzerinde ipotek kurulması, diğer eşin açık 
rızasının alınmasına bağlıdır82. Yani, taşınmaz ipoteğin kurulduğu tarih itibariyle aile konutu 
niteliğinde ise, bu durumda diğer eşin açık rızası alınmalıdır83. Aksi takdirde, yapılan tescil 
yolsuzdur. Böyle bir durumda, malik olmayan eş ipoteğin kaldırılmasına yönelik olarak dava 
açabilir84. Nitekim, Yargıtay’ın bir kararında bu talep bankanın basiretli iş adamı gibi hareket 
etme yükümlülüğünün (TTK. m.18/II) varlığından hareketle kabul edilmiştir85.  

Yargılama devam ederken ipotek veren eşin ölmesi muhtemeldir. Böyle bir durumda, 
evlilik birliği ölümle sona erer; dolayısıyla da, TMK. m.194 hükmü uygulanamaz86. 

Ailenin ekonomik varlığının korunması veya evlilik birliğinden doğan malî bir 
yükümlülüğün yerine getirilmesi gerektirdiği takdirde, eşlerden birinin talebi üzerine diğer eşin 
bazı malvarlığı değerleriyle ilgili tasarruf yetkisi hâkim kararıyla kısıtlanabilir (TMK. m.199). 
Böylece, hâkim belirleyeceği malvarlığı değerleriyle ilgili işlemlerinin ancak talepte bulunan 
eşin rızasıyla yapılmasına karar verebilir. Buna rağmen, diğer eşin rızası bulunmaksızın ipotek 
kurulmuşsa, bu takdirde tescil yolsuz niteliktedir ve ipoteğin kaldırılması için dava açılabilir. 
Bahse konu dava, açık rızası alınmayan eş tarafından rehinli alacaklı aleyhine açılır87. 

Tasarruf yetkisinin kısıtlandığı diğer bir hal, edinilmiş mallara katılma rejiminde eşlerin 
birlikte paylı mülkiyete sahip oldukları maldaki paya ilişkindir (TMK. m.223/II). Buna göre, 
kural olarak eşlerden biri diğerinin rızası olmaksızın paylı mülkiyet konusu maldaki payı 
üzerinde tasarrufta bulunamaz. Meselâ, diğer eşin rızası alınmaksızın paylı mülkiyete konu olan 
maldaki pay üzerinde ipotek verilemez. Aksi takdirde, rızası alınmayan eş düzeltme talep edip, 

                                                   
78ÖZBAY, s.424 vd. 
79Buradaki kısıtlamanın hukukî niteliği tartışmalıdır. Bir görüşe göre, bu bir fiil ehliyeti kısıtlamasıdır (ÖZTAN, 
Bilge: Aile Hukuku, 5. Baskı, Ankara 2004, s.206; SEROZAN, Rona: Aile Konutu Şerhine Değişik Bir Yaklaşım, 
Ali Naim İnan’a Armağan, Ankara 2009, s.593). Nitekim, bahse konu hükmün fiil ehliyetine bir sınırlama getirdiğine 
yönelik bkz. HGK. T. 15.4.2015, E. 2013/2-2056 K. 2015/1201 (KARABAĞ BULUT, Nil: “Aile Konutu Üzerinde 
İpotek Tesisi”, Medeni Hukuk Alanındaki Güncel Yargıtay Kararlarının Değerlendirilmesi Sempozyumu, Eşya 
Hukuku C.1, İstanbul 2017, s.79); 2. HD. T. 26.2.2018, E. 2018/1075 K. 2018/2651 (KBİBB.). Diğer bir görüşe göre 
ise, burada eşlere birlikte karar verme hakkı tanınmaktadır (ACAR, Faruk: Aile Hukukumuzda Aile Konutu ve Mal 
Rejimleri Eşin Yasal Miras Payı (Aile), 4. Baskı, Ankara 2014, s.42-43). Dolayısıyla, buradaki hükmün sınırlı 
ehliyetsizin kanunî temsilcisinin rızasına benzer bir etkisi bahse konudur (ŞIPKA, Şükran: Aile Konutu İle İlgili 
İşlemlerde Diğer Eşin Rızası (TMK. m.194), 2. Baskı, İstanbul 2004, s.149-150). Hâkim görüşe göre, bu 
düzenlemedeki kısıtlama, hukukî niteliği itibariyle bir tasarruf yetkisinin sınırlanması şeklindedir (GÜMÜŞ, 
M.Alper: Evliliğin Genel Hükümleri ve Mal Rejimleri, İstanbul 2008, s.82; KARABAĞ BULUT, 72). Ayrıca bkz. 
YAKUPPUR, Sendi: Tapu Kütüğüne Güven İlkesi, İstanbul 2016, s.82 vd. 
80AKINTÜRK, Turgut/ ATEŞ KARAMAN, Derya: Türk Medeni Hukuku, Aile Hukuku, C.2, 13. Baskı, İstanbul 
2011, s.122; KILIÇOĞLU, Ahmet: Türk Medeni Kanunu’nda Diğer Eşin Rızasına Bağlı Hukuksal İşlemler ve Yasal 
Alım Hakkı, Ankara 2002, s.18 vd.; DOĞAN, Murat: “Medeni Kanunun Getirdiği Yeni Bir Müessese: Aile Konutu” 
(Konut), AÜEHFD., C.6, S.1-4, 2002, s.290; ÖZTAN, s.207. 
812. HD. T. 26.2.2018, E. 2018/1075 K. 2018/2651 “…Her ne kadar ipotek doğrudan doğruya aile konutundan 
faydalanma ve oturma hakkını engellemiyorsa da, hak sahibi eşin kötü niyetli ve muvazaalı işlemleri ile aile 
konutunun elden çıkarılma tehlikesi sebebiyle ipotek işlemine diğer eşin açık rızası şarttır…” (KBİBB.). 
822. HD. T. 19.4.2013, E. 2012/18298 K. 2013/11121 “…Davacı, ipotek işlemi sırasında, davalı bankanın, dava 
konusu taşınmazın aile konutu olduğunu ve kendisinin ipotek işlemine rızasının bulunmadığını bildiğini 
ispatlayamamıştır. Açıklanan bu nedenle, davanın reddine karar verilmesi gerekir…” (KBİBB.). 
832. HD. T. 26.2.2018, E. 2018/1075 K. 2018/2651 (KBİBB.). 
84ÖZBAY, s.429. 
852. HD. T. 24.3.2009, E. 2009/1911 K. 2009/5425 “…Basiretli bir biçimde davranıp taşınmazın aile konutu olarak 
kullanıldığını eksperleri marifetiyle yaptıkları inceleme sırasında görmeleri nedeniyle bu konutta oturduklarını bildiği 
davacı eşin rızasını da almaları gerekir. Davacı eşin muvafakati olmaksızın davalı eş tarafından diğer davalı banka 
lehine tesis edilen ipoteğin kaldırılmasına karar verilmelidir…” (KBİBB.). 
862. HD. T. 11.4.2011, E. 2010/17326 K. 2011/6399 “…Dava, aile konutu olması sebebiyle ipoteğin kaldırılmasına 
ilişkin olup TMK. m.194’e dayanmaktadır. Toplanan delillerden ipotek veren davalının 15.8.2009 tarihinde, 
yargılama devam ederken öldüğü anlaşılmaktadır. Evlilik birliği ölümle sona erdiğinden, TMK. m.194’ün uygulanma 
olanağı kalmamıştır. Davanın konusuz kalması sebebiyle karar verilmesine yer olmadığına hükmedilmesi gerekirken, 
yazılı şekilde davanın reddine karar verilmesi doğru değildir…” (KBİBB.). 
872. HD. T. 26.2.2018, E. 2018/1075 K. 2018/2651 (KBİBB.); ÖZBAY, s.427 vd. 
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geçersiz olan böyle bir ipoteğin tapu kütüğünden silinmesini sağlayabilir88. 

Mirasbırakan tarafından vasiyeti yerine getirme görevlisinin atanmış olması (TMK. 
m.550 vd.) da mirasçıların tereke malları üzerindeki tasarruf yetkilerini kısıtlayabilir. Aynı 
şekilde, terekenin resmen yönetilmesi (TMK. m.592 vd.), resmî defterinin tutulması (TMK. 
m.619 vd.) ve resmî tasfiyesinin yapılması (TMK. m.632 vd.) hallerinde de mirasçıların tereke 
malları üzerindeki tasarruf yetkileri kısıtlanmaktadır89. Buna aykırı olarak terekeye dahil bir 
taşınmaz üzerinde ipotek kurulması durumunda da tapu sicilinin düzeltilmesi talep edilebilir. 

D. Tarafları 
1. Davacı 

İpoteğin kaldırılması davasında davacı maddî durum ile şeklî durum arasında 
uygunsuzluk bulunan kişi, daha doğrusu gerçek hak sahibidir. Bu da yolsuz tescil yüzünden 
zarara uğrama tehlikesiyle karşılaşan maliktir. Davacı malik dava devam ederken öldüğü 
takdirde, sayıları birden fazla ise davaya bütün mirasçıların katılımının sağlanması gerekir90. 

İpotekli taşınmazın devredilmesi halinde, borç kural olarak kendiliğinden yeni malike 
geçmez; asıl borçlunun şahsî sorumluluğu devam eder (TMK. m.888/I). Yeni malikin 
sorumluluğu ise, aynî nitelikte olup, taşınmazın değeriyle sınırlıdır91. Dolayısıyla, ipotekli 
taşınmaz devredildiği takdirde, davacı artık yeni malik olur; eski malikin dava açma hakkı 
yoktur92. 

Taşınmaz maliki ile borçlunun aynı kişi olması halinde davacının belirlenmesi mesele 
teşkil etmez. Önem arz eden husus, taşınmaz maliki ile borçlu farklı kişiler olduğu takdirde, 
davacının belirlenmesidir. Zira, ipoteğe konu taşınmaz malikinin borçlu haricinde üçüncü bir 
kişi olması da mümkündür (TMK. m.881/II). Bu takdirde, bahse konu dava taşınmazın maliki 
konumundaki üçüncü kişi tarafından açılabilir. Acaba, borçlu olmakla beraber rehin veren 
konumunda bulunmayan kişi bu davayı açabilir mi? Teorik olarak tutarlı olan görüş gereğince, 
ipoteğin kaldırılması davasının malik tarafından açılması gerekir. Zira, bahse konu dava aynî bir 
dava niteliğindedir. Bununla birlikte, doktrine göre ipoteğin kaldırılmasında borçlunun da 
korunmaya değer menfaati bulunmaktadır; dolayısıyla ona da bu imkân tanınmalıdır. Hatta, 
borçlu dava açma hakkını malikle birlikte kullanabileceği gibi, tek başına da böyle bir talepte 
bulunabilir93. Keza, Yargıtay’a göre de malik olmayan borçlu ipoteğin kaldırılması davasını 
açma hakkına sahiptir94. 

Paylı mülkiyete tâbi taşınmazın tamamı üzerinde bulunan geçersiz ipotek hakkına ilişkin 
olarak ipoteğin kaldırılması davası her bir paydaş tarafından açılabilir. Zira, bahse konu dava, 
eşyanın tamamına ait olup, bölünemeyen talep niteliğindedir. Dolayısıyla, paydaşlardan biri 
tarafından açılan dava kazanılırsa, sonuçtan diğer paydaşlar da dolaylı şekilde yararlanırlar 
(TMK. m.693/III)95. 

 

                                                   
88ÖZBAY, s.432. 
89DOĞAN, Murat: Tapu Sicilinde Tasarruf Yetkisinin Kısıtlamasının Şerhi (Şerh), Ankara 2004, s.28. 
901. HD. T. 14.2.2013, E. 2012/14020 K. 2013/1992 (YKD., C.40, S.3, 2014, s.474-475); 19. HD. T. 4.6.2012, E. 
2012/5727 K. 2012/9431 (KBİBB.). 
91VELİDEDEOĞLU, Hıfzı Veldet: Türk Medenî Hukuku, 3. Baskı, İstanbul 1963, s.778; SAYMEN/ ELBİR, s.575; 
AYBAY/ HATEMİ, s.287; KÖPRÜLÜ/ KANETİ, s.385. 
9214. HD. T. 6.10.2008, E. 2008/10087 K. 2008/11028 “…Yeni malik de bu borç ile yükümlüdür…. Yeni malik olan 
davacı da önceki malik gibi ipotek borcundan sorumlu olacağından ipoteğin kaldırılması için tarafların öngördükleri 
sözleşme koşulu yerine getirilmeksizin yeni malikin sözleşme şartlarını bilmediği kabul edilerek davanın yazılı 
şekilde hükme bağlanması doğru olmamıştır…” (KBİBB.); 19. HD. T. 25.10.2017, E. 2016/13396 K. 2017/7264 
(KBİBB.); 14. HD. T. 29.5.2009, E. 2009/4729 K. 2009/6582 (KBİBB.); 14. HD. T. 9.10.1997, E. 1997/5944 K. 
1997/6670 “…Nizalı parseli üzerindeki tüm takyidatları ile birlikte başkasına satan eski malikin, satış işleminden 
sonra tapudaki ipoteğin fekki için dava açmaya hakkı yoktur…” (KBİBB.). Aksi yönde karar için bkz. 14. HD. T. 
5.4.1996, E. 1996/1928 K. 1996/2414 “…Hem borçlunun, hem de ipotek bulunan gayrimenkulün yeni sahibinin 
ipoteğin fekkini ayrı ayrı isteyebileceklerine ve davacı borçlunun bu hakkını kullanarak dava açmasında menfaati 
bulunmasına binaen davanın kabulünde bir usulsüzlük görülmemiştir…” (KBİBB.). 
93PEHLİVANLI, Gündüz: Açıklamalı İcra ve İflâs Kanunu, C.1, Ankara 1998, s.1101; UYAR, Rehin, s.217; 
MUSTAFAOĞLU, s.71.  
94İİD. T. 23.2.1965, E. 14522 K. 994 (OLGAÇ, Senai: İcra-İflas, C.2, Maddeler 106-371, Ankara 1978, s.1266, dpn. 
2). 
95GÜRSOY/ EREN/ CANSEL, s.419; KURT, s.110. 
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2. Davalı 

İpoteğin kaldırılması davasında davalı, gerçek hak sahibi olmadığı halde tapuda hak 
sahibi görünen kişidir; yani rehinli alacaklıdır96. Bu bakımdan, alacaklının iyiniyetli olup 
olmaması önemli değildir97. Davalı öldüğü takdirde, bahse konu dava mirasçıları aleyhine açılır 
veya sürdürülür98. 

Lehine yolsuz olarak rehin tescil edilmiş kişiden hakkı devralan üçüncü kişi aleyhine de 
ipoteğin kaldırılması davası açılabilir (TMK. m.1024). Bunun için, üçüncü kişinin kötüniyetli 
olması gerekir99. Devralan iyiniyetli ise, artık ona karşı ipoteğin kaldırılması davası açılamaz 
(TMK. m.1023)100. 

Davalı rehinli alacaklı olduğuna göre, başka bir kimse aleyhine ipoteğin kaldırılması 
davası açılamaz. Meselâ, tapu sicil müdürlüğüne karşı bahse konu talep ileri sürülemez. Aksi 
takdirde, dava husumet yokluğundan dolayı esastan reddedilir101. 

E. Yetkili ve Görevli Mahkeme 

1. Yetkili Mahkeme 

İpoteğin kaldırılması davası, taşınmazın aynına ilişkin olduğu için, yetkili mahkeme 
taşınmazın bulunduğu yer mahkemesidir (HMK. m.12/I)102. Bu dava birden fazla taşınmaza 
ilişkinse, taşınmazlardan birinin bulunduğu yerde de açılabilir (HMK. m.12/III)103. Burada kesin 
yetki bahse konudur; aksi kararlaştırılamaz. Üstelik, bu husus mahkeme tarafından re’sen 
dikkate alınır104. 

Bazı hallerde özel yetki kuralları bahse konu olabilir. Meselâ, ipotek sözleşmesinin 
korkutularak düzenlendiği iddiası haksız fiil niteliğindedir. Böyle bir durumda ise, haksız fiilin, 

                                                   
96WİELAND, s.940-941; HOMBERGER, s.436-437; AKİPEK/ AKINTÜRK, s.351; ÜSTÜNDAĞ, s.95; TEKİNAY/ 
AKMAN/ BURCUOĞLU/ ALTOP, s.421; REİSOĞLU, Eşya, s.191; GÜRSOY/ EREN/ CANSEL, s.310; 
OĞUZMAN/ SELİÇİ/ OKTAY-ÖZDEMİR, s.262; HATEMİ, Hüseyin/ SEROZAN, Rona/ ARPACI, Abdülkadir: 
Eşya Hukuku, İstanbul 1991, s.465; HGK. T. 6.11.2018, E. 2017/14-2219 K. 2018/1590 “…Gerçekte de söz konusu 
davada önalım hakkına dayalı tapu iptali ve tescil davasında taşınmaz üzerindeki ipotek kaldırılarak ipotek 
bedelinden daha az olan önalım bedeli üzerine kaydırılmasına karar verilmiştir. Mahkemenin bu kararından ipotek 
alacaklısının haklarının da etkilendiği açıktır. Bu hâlde, bahsi geçen karara karşı hukuki hakları zarar gören kişilerin 
temyiz yoluna başvurabileceğinin kabulü gerekeceğinden ipotek lehtarı olan şirketin yargılamanın yenilenmesi talebi 
olarak adlandırdığı talebinin usul ekonomisi ilkesinin gereği olarak mahkemenin kararının temyiz istemi olarak kabul 
edilerek değerlendirilmesi … gerekir…” (KBİBB.). 
97Ancak, Yargıtay’a göre, aile konutu bakımından alacaklının iyiniyetli olması aranır. Bkz. 2. HD. T. 18.9.2013, E. 
2013/16119 K. 2013/21194 “…İpotek tesisine dair işlemden önce taşınmazın tapu kütüğünde "aile konutu" olduğuna 
dair bir şerh bulunmamaktadır. Bu durumda davalı bankanın ipoteğe dair kazanımı iyi niyetli ise korunur…” 
(KBİBB.). 
98TEKİNAY/ AKMAN/ BURCUOĞLU/ ALTOP, s.421; OĞUZMAN/ SELİÇİ/ OKTAY-ÖZDEMİR, s.262; 
ESENER/ GÜVEN, s.170; 14. HD. T. 27.3.2019, E. 2016/16552 K. 2019/2800 “İpotek alacaklısının davadan önce 
vefat ettiği anlaşılmış olup ölmüş kişiye çıkarılan tebligat da bir hüküm ifade etmeyeceğinden ipotek alacaklısına 
usulüne uygun bir tebligatın varlığından söz edilemez. Mahkemece, ipotek alacaklısı davadan önce vefat ettiğinden, 
mirasçılarına dava dilekçesi tebliği ile taraf teşkili sağlandıktan sonra bir karar verilmesi gerekir…” (KBİBB.). 
Davalı dernek olup, tüzel kişiliği sona ermişse (münfesih olmuşsa), davaya Hazine’nin katılımının sağlanması 
gerektiği hakkında bkz. 14. HD. T. 1.3.200, E. 2001/845 K. 2001/1333 (KBİBB.). 
99HGK. T. 19.6.2015, E. 2015/2-528 K. 2015/1713 “…Muvafakat belgesindeki imzanın rızası gereken davacı eşe ait 
olup olmadığını araştırmadan aile konutu üzerine ipotek tesis ettiren ipotek alacaklısı banka ile halefiyet yoluyla 
ödediği tutar oranında alacakla birlikte rehin haklarına sahip olan kefilin TMK. m.1023.’te düzenlenen tapuya güven 
ilkesinden yararlanması mümkün değildir…” (KBİBB.). 
10014. HD. T. 5.5.1999, E. 1999/2761 K. 1999/3370 “…Alacak mevcut değilse kayda güvenerek ipoteğin kazanılması 
mümkün değildir…” (KBİBB.); OĞUZMAN/ SELİÇİ/ OKTAY-ÖZDEMİR, s.262; AKİPEK/ AKINTÜRK, s.351. 
10114. HD. T. 7.6.2011, E. 2011/5719 K. 2011/7411 “…İpoteğin kaldırılması istemli davaların ipotek alacaklısına 
karşı açılması gerektiğinden, davalı tapu sicil müdürlüğü hakkındaki davanın husumet sebebiyle reddi gerekirken 
kabulüne karar verilmesi doğru görülmemiş, kararın bu sebeple bozulması gerekmiştir…” (KBİBB.); 14. HD. T. 
27.5.1988, E. 1988/2452 K. 1988/4077 “…Hazine'nin gerçek kişiler ve banka ile ilgili ipotek iptali davasında hasım 
olması düşünülemez…” (KBİBB.). 
10214. HD. T. 12.12.1996, E. 7998 K. 8228 “…Bunun aynî teminat ile güvence altına alınması ise mülkiyetin gayri 
bir aynî hak ilişkisi olduğundan, HUMK.’un 13. maddesi uyarınca ipoteğin fekkiyle ilgili davaların gayrimenkulün 
bulunduğu yer mahkemesinde açılması gerekir...” (YKD., C.23, S.5, 1997, s.737-738); BERBEROĞLU 
YENİPINAR, Filiz: İpotek Fekki Davaları, İstanbul 2019, s.23. 
1031. HD. T. 13.10.1998, E. 1998/8958 K. 1998/10882 (YKD., C.25, S.6, 1999, s.763-764). 
104BERBEROĞLU YENİPINAR, s.23; 1. HD. T. 6.5.1993, E. 1993/2541 K. 1993/6058 (YKD., C.19, S.10, 1993, 
s.1477). 
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yani korkutmanın gerçekleştiği veya zararın meydana geldiği ya da gelme ihtimalinin 
bulunduğu yer veyahut da zarar görenin yerleşim yeri mahkemesi de yetkilidir (HMK. m.16)105.  

2. Görevli Mahkeme 

İpoteğin kaldırılması, malvarlığı haklarına ilişkin bir davanın konusudur. Bu itibarla, 
1086 sayılı Hukuk Usulü Muhakemeleri Kanunu döneminde, görevli mahkeme dava konusu 
şeyin, daha doğrusu borçlunun borçlu olmadığını iddia ettiği miktara (alacak miktarına) göre 
belirlenirdi (HUMK. m.2/I)106. Nitekim, Yargıtay tarafından da aynı sonuç kabul 
edilmekteydi107. Ancak, 6100 sayılı Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda, para sınırına ilişkin ikili 
ayrım kaldırılmıştır. Dolayısıyla, görevli mahkeme, kural itibariyle dava konusu şeyin 
(müddeabihin) değeri ne olursa olsun artık asliye hukuk mahkemesidir (HMK. m.2)108. 

İpoteğin kaldırılması davasındaki görevli mahkeme bazı hallerde taraflar arasındaki 
ilişkinin niteliğinden hareketle değişiklik gösterebilir. Meselâ, aile konutu niteliğindeki 
taşınmazın üzerine konulan ipoteğin kaldırılmasına yönelik davada durum böyledir. Böyle bir 
ihtimalde, TMK. m.194 hükmünden kaynaklanan bir uyuşmazlık mevcuttur ve aile mahkemesi 
görevlidir (AMKGYUK. m.4)109. Aile mahkemesi kurulamayan yerlerde bu Kanun kapsamına 
giren dava ve işlere Hâkimler ve Savcılar Kurulu’nun belirlediği asliye hukuk mahkemesi 
tarafından bakılır (AMKGYUK. m.2). 

Taraflar arasındaki ilişkinin temelinde tüketici işlemi bulunmaktaysa, davada tüketici 
mahkemesi görevlidir (TKHK. m.73/I)110. Uyuşmazlık ticarî dava niteliğinde ise, görevli 
mahkeme asliye ticaret mahkemesidir (TTK. m.4/I)111. İpoteğin kaldırılması davası icra 
mahkemesinde ise açılamaz112. 

F. İspat 
İpoteğin kaldırılması davasında ispat yükü, kural olarak davacıya aittir113. Bu kapsamda, 

davacının ipoteğe ilişkin tescilin yolsuz olduğunu ispat etmesi gerekir. Meselâ, ifa sonucunda 
alacağın sona erdiği iddia edilirse bu hususun ispat edilmesi gerekir. Taşınmaz malikinin ödeme 
iddiasını kural olarak yazılı (kesin) delille ispatlaması gerekir114.  

Üçüncü kişi durumundaki yeni hak kazanan aleyhine dava açıldığı takdirde, onun 
kötüniyetli olduğu ispat edilmelidir (TMK. m.1024/III)115. Zira, iyiniyetin varlığı esas olup116 
(TMK. m.3/I), hak karinelerinden de davalı yararlanır (TMK. m.992/I). Kötüniyet ise, her türlü 
delille ispat edilebilir. Üstelik, somut olayın özelliklerinden davacının kötüniyetli olduğu 
                                                   
105ÖZBAY, s.436. Ayrıca bkz. MUŞUL, s.387; KURU, s.74. 
106ÖZBAY, s.434. 
10714. HD. T. 3.11.1997, E. 1997/7557 K. 1997/7658 “…İpoteğin kaldırılması (fekki) davasında görevli mahkeme 
davanın değerine göre belirlenir. Davanın değerini ise, sözleşmede ve ipotek akit tablosunda yazılı değer teşkil 
eder…” (KBİBB.). 
10814. HD. T. 15.3.2013, E. 2013/1735 K. 2013/3857 “…Dava, 6100 sayılı HMK'nın yürürlüğe girdiği 01.10.2011 
tarihinden sonra açıldığından asliye hukuk mahkemesi görevlidir…” (KBİBB.). 
1092. HD. T. 15.2.2010, E. 2009/12124 K. 2010/2589 “…Dava aile konutu olan taşınmazın davalı adına tescilli 
olduğu dönemde konulan ipoteğin fekkine ilişkin olup, (TMK. m.194) 05.10.2004 tarihinde açılmıştır… Gerçekleşen 
bu durum karşısında görevsizlik karan verilmesi gerekirken işin esasının incelenmesi usul ve yasaya aykırı 
bulunmuştur…” (KBİBB.). 
11013. HD. T. 14.3.2013, E. 2012/27602 K. 2013/6294 “…Taraflar arasındaki ipoteğin kaldırılması davasında; 
davacının halefi olduğu davalı A. ile davalı banka arasında da tüketici kredisi sözleşmesinden doğan kefillik ilişkisi 
mevcut olduğuna göre, uyuşmazlığın tüketici kredisi sözleşmesinden kaynaklandığı ve davaya bakmaya tüketici 
mahkemelerinin görevli olduğunun kabulü gerekir…” (KBİBB.). 
11119. HD. T. 27.9.2017, E. 2016/11572 K. 2017/6347 “…Uyuşmazlık genel kredi sözleşmesinden kaynaklanmakta 
olup TTK. 4. maddesi uyarınca ticarî dava mahiyetindedir…” (TENEKECİ, s.33). 
112TENEKECİ, 32. 
11314. HD. T. 27.10.1987, E. 1987/5376 K. 1987/7668 “…Aynı ibranamenin 2. maddesinde, Bahri'nin Mustafa'ya 
verdiği satış vaadi ile ilgili borçlarını ödemiş olduğundan Bahri'nin verdiği satış vaatlerinin iptal edildiği 
bildirilmiştir. Bu hususun satış sözleşmesi ile çeliştiği dikkati çekmemiş ve bu belgenin davacı bakımından beyyine 
başlangıcı teşkil edeceği ve tanık dinletebileceği düşünülmemiştir…” (KBİBB.). 
11414. HD. T. 30.6.2014, E. 2014/8613 K. 2014/8789 (KBİBB.). 
115HOMBERGER, s.440; AKİPEK/ AKINTÜRK, s.353; AYİTER, s.68. 
116AKKANAT, Halil: Türk Medeni Hukukunda İyiniyetin Korunması, İstanbul 2010, s.53; 2. HD. T. 10.12.2014, E. 
2014/25979 K. 2014/25332 “…Lehine ipotek tesis edilen bankanın, iyiniyetli olmadığını kanıtlama yükümlülüğü 
bunu iddia edene düşer (TMK. m.6). Dosya içerisindeki belgelerden lehine ipotek tesis edilen bankanın iyi niyetli 
olmadığı hususunun kanıtlanamadığı, tapuya güven ilkesini esas alan TMK. m.1023 koşullarının işlem tarafı olan 
davalı banka lehine gerçekleştiği anlaşılmaktadır. Gerçekleşen bu durum karşısında, davanın reddi gerekirken, yazılı 
şekilde kabulüne karar verilmesi doğru görülmemiştir...” (KBİBB.). 
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anlaşılırsa, hâkim tarafından da bu durumun re’sen dikkate alınması gerekir117. 

İspat yükü, kural itibariyle davacıda olmakla birlikte davalı da bazı savunma imkânlarına 
sahiptir. Meselâ, davacının ipotek kurulmasına yönelik muvafakatnamesi mahkemeye delil 
olarak sunulabilir118. Aynı şekilde, davalı iptal edilebilir bir ipotek sözleşmesi bakımından bir 
yıllık hak düşürücü iptal süresinin geçtiğini ileri sürebilir (TBK. m.39). Yine, açılan davanın 
hakkın kötüye kullanımı şeklinde olduğu (TMK. m.2/II) hususuna da bir savunma yolu olarak 
başvurulabilir119. Keza, talep olmaksızın yapılan bir tescilin düzeltilmesi talebi karşısında tescil 
yükümlülüğüne de dayanılabilir. Meselâ, yükümlü malikin talebi olmaksızın tescil edilmiş rehin 
hakkının düzeltilmesi için açılan davada durum böyledir. Bu takdirde, davalı rehinli alacaklı, 
malikin aralarındaki sözleşme uyarınca zaten rehin hakkını kurmak zorunda olduğunu ileri 
sürebilir120. Davalı, ipotek hakkını zamanaşımı (TMK. m.712-713) sonucunda kazanmış 
bulunduğunu ise ileri süremez. Zira, rehinle güvence altına alınan alacak zamanaşımı yoluyla 
kazanılamaz121. 

G. Süre 

İpoteğin kaldırılması davası aynî hakka dayalı olarak açılır ve zamanaşımına uğramaz. 
Kanunda öngörülen istisnalar haricinde, hak düşürücü süre de bulunmamaktadır. İpoteğin 
kaldırılması davası, kural olarak her zaman açılabilir. İyiniyetle aynî hak kazanılan (TMK. 
m.1023) ve hakkın kötüye kullanıldığı hallerde ise, ipoteğin kaldırılması davası açılamaz122. 

H. Hükmün Etkisi 

İpoteğin kaldırılması davası kazanılırsa, sicildeki kaydın gerçeğe uygun düşmediği 
belirlenmiş olur. Dolayısıyla, mahkemenin kararı kurucu değil, açıklayıcı niteliktedir123. Davacı, 
mahkemenin kararına dayanarak tapu kütüğünü düzelttirebilir. Bunun için mahkeme tarafından 
ayrıca talimat verilmesi gerekmez124. 

İpoteğin kaldırılması kararı, aynî hak sahipliğini etkilemez. Bununla birlikte, gerçek hak 
durumuna uygun düşmeyen tescil düzeltme sayesinde gerçek hak durumuna uygun hale gelir. 
Ancak, dava sonucunda gerçekleştirilen düzeltmeye rağmen, bu esnada geçen sürede iyiniyetle 
aynî hak kazanmış olan kişilerin kazanımları korunur125. Dava açılırken geçici tescil şerhinin 
yaptırılmış olması (TMK. m.1011) ise böyle bir ihtimali engeller. 

İpoteğin kaldırılması davası, alacaklı lehine de sonuçlanmış olabilir. Bunun sonucu ise, 
ipoteğe ilişkin tescilin yolsuz olmadığının, yani geçerli bir tescilin varlığının tespit 
edilmesidir126. 

IV. SONUÇ 
İpoteğin kaldırılması deyimi ile anlatılmak istenen yolsuz tescil edilmiş durumdaki ipotek 

hakkının düzeltilmesidir. Bu itibarla, ipoteğin kaldırılması için aranan tek şart, ipotek hakkının 
tapu kütüğüne yolsuz tescil edilmiş olmasıdır. Tescilin önceden veya sonradan yolsuz duruma 
gelmesi arasında bu anlamda herhangi bir fark yoktur. Meselâ, güvence altına alınan alacağın 
geçersiz olması gibi, sona ermesi durumunda da yolsuz tescil mevcuttur. Her iki halde de tapu 
sicili işlemlerinden düzeltmenin (tashihin) varlığı gerekir.  

İpoteğe ilişkin yolsuz tescilin düzeltilmesi, rehinli alacaklının muvafakati ile 
gerçekleşebilir. Bu yoksa, ipoteğin kaldırılması (fekki) davasının açılması gerekir. Bahsedilen 
dava, hukukî niteliği itibariyle tapu sicilini düzeltme davasıdır; aynı zamanda da menfî tespit 
davasının bir görünümüdür. 

                                                   
1171. HD. T. 23.5.1989, E. 1989/2370 K. 1989/6436 (YKD., C.16, S.10, 1990, s.1443-1444); 8. HD. T. 15.11.1993, E. 
1993/8639 K. 1993/11586 (YKD., C.20, S.4, 1994, s.577 vd.). 
1182. HD. T. 12.1.2015, E. 2014/25689 K. 2015/55 (KBİBB.). 
119GÜRSOY/ EREN/ CANSEL, s.312. 
120WİELAND, s.941. 
121KÖPRÜLÜ/ KANETİ, s.300; GÜRSOY/ EREN/ CANSEL, s.984; OĞUZMAN/ SELİÇİ/ OKTAY-ÖZDEMİR, 
s.919. Aksi görüş için ise bkz. HATEMİ/ SEROZAN/ ARPACI, s.672, 728-729. 
122TEKİNAY/ AKMAN/ BURCUOĞLU/ ALTOP, s.422; WİELAND, s.942. 
1231. HD. T. 12.2.1993, E. 1993/1407 K. 1993/1598 (YKD., C.19, S.4, 1993, s.510 vd.). 
124AYİTER, s.69; ÜSTÜNDAĞ, s.131-132; GÜRSOY/ EREN/ CANSEL, s.313; AKİPEK/ AKINTÜRK, s.353-354. 
125WİELAND, s.942. 
126ÖZBAY, s.446. 
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İpoteğin kaldırılması davası ilk olarak ipotekten kurtarma müessesesinden farklıdır. Zira, 
ikinci halde geçerli bir ipotek hakkının varlığına ihtiyaç vardır. Yine, inceleme konusu davanın 
aksine, İİK. m.153 gereğince ipotek kaydının terkini için ipotek alacaklısının gaip olması veya 
borcu almaktan kaçınması gerekmektedir. 

Davacı, kural olarak taşınmazın maliki; davalı ise, rehinli alacaklıdır. Taşınmazın 
bulunduğu yerdeki asliye hukuk mahkemesi, esas itibariyle yetkili ve görevlidir. Ancak, aile 
konutu misalinde olduğu gibi, bazı hallerde görevli mahkeme aile mahkemesi vb. şeklinde 
değişiklik gösterebilir. 

İpoteğin kaldırılması davası, aynî bir dava olduğu için herhangi bir hak düşümü veya 
zamanaşımı süresi yoktur. Nihayet, böyle bir davada mahkemenin kararı kurucu değil, 
açıklayıcı niteliktedir. Zira, bu sayede, sicildeki kaydın gerçeğe uygun düşmediği belirlenmiş 
olur.  
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