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Tapu kitugune tescil edilmis durumdaki ipotek hakki gecersiz olabilir. Boyle bir
durumda, tasinmaz maliki bunun dizeltilmesini adina yolsuz tescil bulunan rehinli
alacaklidan talep edebilir. Rehinli alacakli buna yanasmadigi takdirde, yolsuz tescil
ylziinden ayni hakki zedelenen malik igin geriye kalan yegane ¢oziim yolu mahkemeye
basvurmaktir. Nitekim, uygulamada bu maksatla agilan pek ¢ok dava mevcuttur. Bunun
icin, ipotegin kaldirilmasi davasi, ipotegin fekki davasi gibi cesitli isimler
kullanilmaktadir. iste, calismanin konusu, uygulamadaki énemine binaen bahse konu
davadir. Bu kapsamda, &ncelikle ipotek hakki ve bunun sona erme sebepleri
incelenmistir. Calismanin devaminda ise, ipotegin kaldiriimasi kavramindan ne
anlasiimasi gerektigi tespit edilmistir. Daha sonra ise, ipotegin kaldirilmasi davasi
kavramindan ne anlasilmasi gerektigi belirlenmistir. Yine, ipotegin kaldiriimasi
davasinin hukuki niteligi, benzer miesseselerle mukayesesi, sartlari ile davaci ve davali
olmak (zere taraflari hakkinda agiklamada bulunulmustur. Bahse konu davada hangi
mahkemenin yetkili ve gorevli bulundugu, ispat ylikiniun kime distigi, acilabilecegi
stirenin ne oldugu ve nihayet hilkmiin etkisi de belirlenmistir.

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. GIRIS

Ipotek, alacak 6denmedigi takdirde hak sahibine rehin konusu tasinmazi sattirarak
bedelinden alacagini elde etme yetkisi veren bir tiir tasinmaz rehnidir®. ipotekli bor¢ senedi ve
irat senedinden farkli olarak, ipotegdin gorevi tasinmazin deQerini tedavil ettirmek degildir.
ipotegin gorevi sadece bir alacadi giivence altina almaktir’. Bundan dolayi, ipotek fer’i nitelikte
bir tasinmaz rehnidir®. Baska bir deyisle, ipotegin varligi, halen mevcut veya ileride dogmasi
beklenen bir alacagin varhigina baghdir®,

Ipotegin ikinci 6zelligi, tedaviile elverisli olmadidi icin kiymetli evrak niteligindeki
senetlere baglanamamasidir. Tapu memurunun talep Uzerine alacakliya ipotegi gostermek lizere
verdigi ipotek belgesi ise, sadece ipotegin kurulduguna iliskin bir delil olup, kiymetli evrak
degildir (TMK. m.882/11)°.

Ipotegin tgtincii 6zelligi geregince, malik, baskasinin borcu icin kendi tasinmazi tizerinde
ipotek kurabilir (TMK. m.881/11). Bununla beraber, boyle bir durumda rehinli alacakli
alacaginin tamamini satis bedelinden elde edemezse, kalan alacak igin sadece asil borglusuna
kars! takipte bulunabilir®.

Ipotek, kaynagina gore iradi ve kanuni olmak iizere iki turliidiir. iradi ipotek hakkinin
kurulmasi, gecerli bir hukuki sebebe dayanarak malikin tescil talebinde bulunmasina ve tapu
memurunun da tescil islemini gerceklestirmesine baghidir’.

Kanuni ipotek hakkinin kurulmasi bakimindan da ikili bir ayirrm yapilmalidir. Tescile
bagh olmayan kanunf ipotek hakki, éngorilen sartlarin gerceklesmesiyle birlikte kendiliginden
dogar (TMK. m.892)°%. Bunun igin, tescilin yapilmasi aranmaz. Tescile bagh kanuni ipotek
haklarinda ise tescil kurucudur®. Dolayisiyla, burada yetkili kisinin tescil talebinde bulunmasi ve

114. HD. T. 9.10.2012, E. 2012/7985 K. 2012/11412 (KBiBB.); 14. HD. T. 7.6.2011, E. 2011/5719 K. 2011/7411
(KBIBB.); PRUTTING, Hanns: Sachenrecht, 36. Auf., Miinchen 2017, s.277; BERKI, Sakir: Ayni Haklar, Ankara
1965, 5.137; SAYMEN, Ferit H./ ELBIR, Halit K.: Tirk Esya Hukuku Dersleri, istanbul 1963, s.570; DURAL,
Mustafa: Esya Hukuku Dersleri, istanbul 1981, s.142; AKIPEK, Jale G./ AKINTURK, Turgut: Esya Hukuku,
istanbul 2009, s.786; ERTAS, Seref: Esya Hukuku, 10. Baski, izmir 2012, s.552; ESENER, Turhan/ GUVEN,
Kudret: Esya Hukuku, 8. Baski, Ankara 2019, s.556; AYBAY, Aydin/ HATEMI, Hiseyin: Esya Hukuku, 3. Baski,
istanbul 2012, 5.285; SIRMEN, A. Lale: Esya Hukuku, 7. Baski, Ankara 2019, 5.642; HELVACI, ilhan: Tiirk Medent
Kanununa Gore Sézlesmeden Dogan ipotek Hakki, istanbul 2008, s.4-5; ACAR, Faruk: Rehin Hukukunda Tasinmaz
Kavrami ve Ozellikle Belirlilik ilkesi (Belirlilik), Ankara 2008, s.57; TUNC YUCEL, Miijgan: Banka Alacaklarinin
ipotegdin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takibi, istanbul 2010, s.41; DORTGOZ, Giirsel: Bankacilik ve Tapu Sicili
Yéniinden ipotek, Ankara 2010, $.239.

2SCHMID, Jorg/ HURLIMANN-KAUP, Bettina: Sachenrecht, 2. Auf., Zirich-Basel-Genf 2003, s.325; ACAR,
Faruk: Rehin Hukuku Dersleri (Rehin), istanbul 2015, 5.65-66; KUNTALP, Erden: “Medeni Kanun Hikimleri
Acisindan ipotekli Borg Senedi”, Teori ve Uygulama Acisindan ipotekli Borg Senetleri Sempozyumu, Ankara 21
Haziran 1984, s.6; GURSOY, Kemal T./ EREN, Fikret/ CANSEL, Erol: Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1978, 5.1032;
AKIPEK/ AKINTURK, 5.786; 14. HD. T. 5.5.1999, E. 1999/2761 K. 1999/3370 (KBiBB.).

SPALANDT, Otto: Burgerliches Gesetzbuch, Bd. 7, 65. Auf., Miinchen 2006, s.1506; HONSELL, Heinrich/ VOGT,
Nedim Peter/ GEISER, Thomas: Basler Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht, Zivilgesetzbuch 11, 2. Auf.,
Basel 2003, s.1677. Bunun karsihgi olarak “Akzessorietatsprinzip (fer’ilik ilkesi)” deyimi i¢in bkz. HRUBESCH-
MILLAUER, Stephanie/ GRAHAM-SIEGENTHALER, Barbara/ ROBERTO, Vito: Sachenrecht, 5. Auf., Bern 2017,
5.378.

“14. HD. T. 5.5.1999, E. 1999/2761 K. 1999/3370 “...Ancak (ipotek) teminat altina aldigi alacak mevcutsa hikiim
ifade eder...” (KBIBB.); CETINER, Bilgehan: Tasinmaz Teminati, istanbul 2015, 5.99; NOMER, Hal(k Nami/
ERGUNE, Mehmet Serkan: Esya Hukuku, C.2, Rehin Hukuku, istanbul 2016, s.42-43; AKIPEK/ AKINTURK,
5.786; KOPRULU, Bilent/ KANETI, Selim: Sinirh Ayni Haklar, 2. Baski, istanbul 1982-1983, s.376-377;
GURSOY/ EREN/ CANSEL, 5.1032; AKIPEK/ AKINTURK, 5.786-787; BURCUOGLU, Haluk: Hukukcu Gézilyle
Banka Uygulamasinda ipotekle ilgili Onemli Sorunlar, istanbul 1991, s.11 vd.; EROL, Kemal: “ipotek Kavrami ve
Ozellikleri I”, YD., C.7, S.1-4, 1981, s.319 vd.

SNOMER, Hal(lk Nami/ ERGUNE, Mehmet Serkan: Esya Hukuku, 7. Baski, istanbul 2019, s.351; GURSOY/ EREN/
CANSEL, 5.1034; AKIPEK/ AKINTURK, s.787.

5TUOR, Peter/ SCHNYDER, Bernhard/ SCHMID, Jorg/ RUMO-JUNGO, Alexandra: Das Schweizerische
Zivilgesetzbuch, 12. Auf., Ziirich-Basel-Genf 2002, s.1004; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s.1035; AKIPEK/
AKINTURK, s.787-788.

"ERMAN, Walter/ WENZEL, Frank: Burgerliches Gesetzbuch, 11. Auf., Kéln 2011, s.3558; SCHMID/
HURLIMANN-KAUP, s.329; AKIPEK/ AKINTURK, s.792; 14. HD. T. 9.10.2012, E. 2012/7985 K. 2012/11412
(KBIBB.); 14. HD. T. 7.6.2011, E. 2011/5719 K. 2011/7411 (KBIiBB.).

®Tescile bagh olmayan kanuni ipotek haklari icin bkz. TMK. m.865/Ill, m.867/Il, C.2 ve m.876. Ayrica bkz.
SCHMID/ HURLIMANN-KAUP, s.329; AKIPEK/ AKINTURK, s.792.

*Tecile tabf olmayan kanunt ipotek haklarinin gériiniim sekilleri TMK. m.893 hikmiinde sinirlayici olmamak iizere
diizenlenmistir. Ayrintili bilgi icin bkz. SCHMID/ HURLIMANN-KAUP, 5.329; AKIPEK/ AKINTURK, 5.792 vd.
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tapu memurunun tescil islemini yapmasi sarttir. Belirtilmelidir ki, kanuni ipoteklerin
kaldiriimasinin talep edilmesi de mimkindir'®. Ancak, uygulamada daha ziyade iradi
ipoteklere iliskin kaldirma talepleri bahse konu olmaktadir. iste, yolsuz ipotegin tashihi,
Ozellikle de buna yonelik dava uygulamadaki ©6neminden dolayr calismanin inceleme
konusudur.

I. IPOTEGIN SONA ERME SEBEPLERI

Tasinmaz rehninin sona erme sebepleri (TMK. m.858), ipotegin sona ermesi bakimindan
da gecerlidir. Dolayisiyla, ipotek, her seyden énce bahse konu hakkin terkin edilmesi halinde
sona erer. Terkin, kural olarak ipotek hakkina sahip olan (rehinli) alacaklinin yazil terkin talebi
(terkine muvafakat beyani) Gzerine tapu memuru tarafindan gerceklestirilir (TMK. m.1014).
Bunun igin, tasinmaz malikinin rizasi aranmaz. Rehinli alacaklinin gecerli yazili talebine
istinaden yapilan terkin kurucu niteliktedir. Gergekten de, terkinle birlikte ipotek hakki hem
seklT hem de maddf bakimdan sona erer™'.

Terkin icin ayrica bir hukuki sebebin varli§i aranmaz. Bununla beraber, rehinli alacakli
bakimindan terkine muvafakat beyaninda bulunma borcu doguran bir hukuki sebebin bulunmasi
da mimkindir. Sozlesme veya vasiyetname bodyle bir hukuki sebebe misal olusturabilir. Rehinli
alacakli boyle bir hukuki sebepten dogan terkine muvafakat borcunun varligina ragmen, yazili
terkin talebinde bulunmaktan kaginabilir. Bu takdirde, tasinmaz maliki mahkemeden terkin
yonlinde karar vermesini talep edebilir. Bu durumda, verilecek kararin hukuki niteligi ise
tartismahdir. Bir goriise gore, bu bir eda hikmi niteligindedir. Baska bir deyisle, hikim,
alacaklinin irade aciklamasinin yerine gecer. Tasinmaz maliki buna dayanarak tapu
memurundan terkini talep edebilir'. ikinci gdriise gére ise, bu durumda, mahkemenin Kkarari
kurucu niteliktedir™.

Terkinin hukuki sebebi veya terkine muvafakat beyani herhangi bir sebeple gecersizse,
tapu memurunun ipotegi terkin etmis olmasi bahse konu hakki sona erdirmez. Aksine, bu
takdirde yolsuz terkin bahse konu olur. Dolayisiyla, rehinli alacakli, tapu sicilini dizeltme
davasi agabilir (TMK. m.1025). Bu sayede, rehinli alacakli, rehin hakkinin tekrardan tescilini
saglayabilir. lyiniyetli tciinci Kisilerin tapu sicilinin dogruluguna giivenerek bu sirada hak
kazanmalarindan dogan istisnalar ise sakhdir (TMK. m.1023, m.1025/11). Mesela, ipotek yolsuz
terkin edildigi sirada tasinmazin mulkiyeti Gglincl bir kisiye devredilmis olsun. Bu durumda,
yeni malik, terkinin yolsuz oldugunu bilmez veya bilmesi gerekmezse, tasinmazin mulkiyetini
ipotekten kurtulmus olarak kazanir; ipotek de sona ermis olur*.

TMK. m.858 geregince, ipotek, tasinmazin tamamen yok olmasi halinde sicil disi ortadan
kalkar'. Hatta, bu durum tasinmaz tzerindeki bitiin ayni haklarin sona ermesine yol acar.
Dolayisiyla, boyle bir durumda sonradan yapilan terkin agiklayicidir. Zira, tasinmazin tamamen
yok olmasiyla birlikte tapu kuttgindeki tescil hem maddi hem de sekli bakimdan hukuki
degerini kaybeder. Boyle bir tescile giivenin korunmasindan (TMK. m.1023) bahsedilemez.
Tamamen yok olma halinde, alacak hakki ise varligini korur. Gergekten de, tasinmazin
tamamen yok olmasindan dolayi bir haksiz fiil tazminati veya sigorta tazminati alinirsa, bahse
konu tazminat ikame deder olarak guvence kapsamina dahil olur (TMK. m.861, m.879).
Tasinmaz tamamen oldudu gibi kismen de yok olabilir. Bu takdirde ise, ipotek hakki sona
ermez; kalan kisim tizerinde varhgini devam ettirir'®.

TMK. m.858/11 hukmi, kamulastirma halinde tasinmaz rehninin sona erip ermeyecegi
hususunda 6zel kanun hikimlerini sakl tutmustur. Buna goére, kamulastirma durumunda,

1074, HD. T. 8.4.2011, E. 2011/3037 K. 2011/4678 (KBIBB.).

1OGUZMAN, M.Kemal/ SELICI, Ozer/ OKTAY-OZDEMIR, Saibe: Esya Hukuku, 21. Baski, istanbul 2018, 5.919
vd.; ESENER/ GUVEN, s.568; SIRMEN, 5.607; HELVACI, 5.404 vd.

20GUZMAN/ SELICIi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.921.

BKOPRULU/ KANETI, 5.347; ESENER/ GUVEN, s.569.

YEREN, Fikret/ BASPINAR, Veysel: Toprak Hukuku, 5. Baski, Ankara 2017, s.250; OGUZMAN/ SELICI/
OKTAY-OZDEMIR, 5.921; SIRMEN, s.607.

BACAR, Rehin, 5.201, HELVACI, s.408; CETINER, 5.270; 14. HD. T. 22.12.1975, E. 1975/5567 K. 1975/5911
“...Davall E.E.nin bu payla ilgili tapu kaydinin iptaline ve davaci adina tesciline izmir 4. Asliye Hukuk
Mahkemesinin ... sayi ile karar verilmis ve bu karar kesinlesmistir. Bu durumda, davaliya ait pay kalmadigindan
tasinmaz malda ipotek alacagi dayanaksiz hale gelmekle terkini gerekmektedir...” (KBIBB.).

BWIELAND, C.: Kanunu Medenide Ayni Haklar, C.2, (Cev. Karafaki, i. Hakki), Ankara 1946, 5.570; SAYMEN/
ELBIR, s.530; KOPRULU/ KANETI, s.347; GURSOY/ EREN/ CANSEL, 5.988; SIRMEN, s.608; HELVACI,
s.408.
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tasinmaz Uzerindeki bitin ayni haklar, dolayisiyla ipotek hakki da sona erer (KK. m.25).
Ancak, ipotek hakki, kamulastirma bedeline gecer (TMK. m.798/1l). Dolayisiyla, idarenin
alacaklilarin izni haricinde malike ©6deme yapmasi mimkin degildir. Bunun yerine,
kamulastirma bedelinin, alacaklilar adina tevdi edilmesi gerekir"’.

Ipotegin sona erme sebepleri, sadece TMK. m.858 hilkmiinde sayilan hallerden ibaret
degildir. Meseld, feragat, glivence altina alinmis durumdaki alacagin sona ermesi ve surenin
dolmasi da ipotegi sona erdirebilir. Ancak, bahse konu sona erme sebepleri, ipotedi dogrudan
dogruya sona erdirmez. Aksine, boyle bir durumda tescil maddi degerini kaybeder. Bununla
beraber, sicildeki kayit bulundukga, ipotek sekli bakimdan tapu kitugindeki varhgini devam
ettirir. Dolayisiyla, malik tarafindan ayni rehin derecelerinde yeni bir rehin hakki kurulamaz.
Béyle durumlarda terkin diizeltici bir fonksiyona sahiptir®®.

Ik olarak, rehinli alacakli vasiyetname gibi tek tarafli bir hukuki islem yaparak ipotek
hakkindan feragat edebilir. Boyle bir feragat daha ziyade mevcut alacak igin baska bir glivence
gosterilmesi halinde bahse konu olur. ipotek hakkindan feragat edilmesini konu alan bir
sOzlesme, bunun ortadan kaldiriimasina yonelik Kisisel bir bor¢ dodurur. Yani, feragata yonelik
sOzlesmenin yapilmis olmasi, tek basina ipotegi ortadan kaldirmaz. Bunun igin, ayrica
alacaklinin muvafakatiyle ipotegin tapu sicilinden terkin edilmesi de gerekir®.

Alacagin herhangi bir sebeple sona ermis olmasi da, ipotek hakkinin kendiliginden
ortadan kalkmasina yol acar. Meselg, ifa, ibra, yenileme, alacakli ve borclu sifatinin birlesmesi,
ifa imk&nsizhgi ile takas bakimindan durum bdéyledir (TBK. m.131 vd.). Bu takdirde ipotek
hakki maddi hukuk bakimindan sona ermis olmakla beraber, tapu kutuginde sekli olarak
varhigini devam ettirir®®. TMK. m.883 geregince, alacak sona erince, ipotekli tasinmazin maliki
alacaklidan ipotegi terkin ettirmesini isteyebilir. Bu takdirde, alacaklinin talepte bulunmaktan
kaginmas! halinde, malik tapu sicilini diizeltme davasi acabilir (TMK. m.1025)*. Bahse konu
dava sonucunda verilen karar, tespit edici (agiklayict) niteliktedir.

Ipotegin siireli kurulmasina imkan taniyan agik bir hiikiim halen 4721 sayil Tirk Meden?
Kanunu’nda bulunmamaktadir. Hakim gériise gore ise, rehin hakki siire ile sinirlanabilir®.
Bununla beraber, ipotegin gegerli bir sekilde kurulmasi icin sireli olmasi zorunlu degildir;
aksine, ipotek stresiz de kurulabilir. Belirli bir sure icin kuruldugu takdirde stirenin dolmasinin
ipotek Uzerindeki etkisinin ne olacagdi hususu tartismahidir. Bir gorise gore, sirenin dolmasi
kendiliginden ipotek hakkini da ortadan kaldirir®. Béylece, ipotek hakki dngoriilen siirenin
gecmesiyle birlikte maddi ve sekli bakimdan sona erer. Ayni goriise gore, tasinmaz maliki tek
tarafli talebiyle rehnin terkinini saglayabilir (TMK. m.796/11)*. Diger bir gériise gore, stirenin
dolmasi kendiliginden ipotedi sona erdirmez. Bu konuda malik, alacaklidan ipotegin terkinini
isteyebilir (TMK. m.858/1). Alacaklinin terkin talebinde bulunmamasi halinde, malik onun
aleyhine ifa davasi acar ve mahkemenin verecedi kararla ipotegin terkini saglanabilir®.
Yargitay’a gore de, ipotek siresinin sona ermesi, ipotegin terkini icin tek basina yeterli degildir.
Bunun igig ayrica belirlenen sure icinde rehinli alacaklinin hakki ya dogmamis ya da sona ermis
olmahdir®.

"WIELAND, s.570; SAYMEN/ ELBIR, 5.530; KOPRULU/ KANETI, 5.347; GURSOY/ EREN/ CANSEL, 5.988;
ESENER/ GUVEN, s.569; SIRMEN, 5.608; ACAR, Rehin, 5.204-205; HELVACI, s.408.

|OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.922; HELVACI, 5.409 vd.

“TENEKECI, Ciineyt: ipotegin Kaldiriimasi ve ipotekte Sira Sistemi, Ankara 2018, s.25.

PERMAN, Hasan: Esya Hukuku Dersleri, 6. Baski, istanbul 2016, s.170; ACAR, Rehin, 5.209 vd.; SIRMEN, s.607.
Sekli olarak tapu kittigiunde varligini devam ettiren bdyle bir ipotek hakkinin iyiniyetli Gglinci kisi tarafindan
kazanilip kazanilamayacagi hususu ise tartismalidir. Ayrintili bilgi igin bkz. GURSOY/ EREN/ CANSEL, 5.986.
IKOPRULU/ KANETI, 5.345; ERMAN, 5.170; SIRMEN, 5.607.

“ACAR, Rehin, s.205.

“HELVACI, 5.409.

2KOGPRULU/ KANETI, 5.347; GURSOY/ EREN/ CANSEL, 5.988; ESENER/ GUVEN, s.570. Bu konuda sirenin
dolmasindan 6nce ve sonra dogan alacaklar bakimindan ikili bir ayirrm yapilmasi gerektigi gorusu igin bkz.
AKKAYA, Tolga: “icra Hukuku Baglaminda Stireli ipotek”, TAAD., Y. 4, S.12, Ocak 2013, 5.167.

CETINER, 5.265.

%19, HD. T. 24.11.2000, E. 5576 K. 8067 “...Dava konusu ipotek, alti ay sireli olarak verilmisse de ipotegin fekki
icin bu slrede davaci sirketin borcunun olmamasi gerekir. Bu nedenle mahkemece davaci sirketin davaliya ipotek
stiresi icinde borcu bulunup bulunmadiginin tespiti yoniinden uzman bilirkisi aracihdi ile inceleme yaptinlip alinacak
rapor dodrultusunda bir karar verilmesi gerekirken, eksik inceleme ile yazili sekilde hikiim kurulmasi isabetsizdir...”
(KBIBB.).
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Mevcut durum bu olmakla beraber, 7181 sayili ve 4/7/2019 tarihli Tapu Kanunu ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un® 19. maddesi geregince, TMK. m.883
hilkmiine ikinci fikranin eklenmesi ongériilmektedir.  Buna goére, “Ipotek siireli olarak
kurulmussa, stirenin bitiminden itibaren otuz giin iginde ipotekli tasinmaz tizerinde 11K. m.150/c
hikminde belirtilen serhin konulmamasi halinde ipotek, malikin talebiyle tapu mudurligince
terkin edilir”. Bdylece, mevcut diizenlemeden farkl olarak, ipotedin sireli olarak kurulabilecegi
acikca duzenlenmektedir. Ayrica, bahse konu hikim sayesinde, doktrindeki tartisma
bakimindan ilk gorusiin benimsendigi anlasiimaktadir. Ancak, belirtilmelidir ki, degisiklik
Kanunu m.28 geregince, yeni hitkim 01/01/2020 tarihinde yrlrluge girecektir.

Nihayet, alacak 6denmedig@i icin tasinmazin paraya gevrilmesi ve elde edilen meblagin
rehinli alacaklilara daditilmasi da diger bir sona erme sebebidir. Tescilsiz, dogrudan dogruya
kanundan dogan rehinler ise kurulus sebebi ortadan kalkinca sona erer®.

I11. TERMINOLOJI, IPOTEGIN KALDIRILMASI KAVRAMI

ipotegin kaldirilmasi igin doktrinde” ve uygulamada® ipotegin fekki deyimi siklikla
kullaniimaktadir. Ayni anlamda olmak Uzere kullanilan dider bir deyim tapu kaydindaki
ipotegin fekkidir®. Fek kelime olarak, bozma, feshetme, kesme, ayirma ve koparma anlamlarina
gelmektedir®,

Ipotegin kaldiriimasi deyiminde gecen kaldirma ifadesi isabetli degildir. Kaldirma diye
bir tapu sicili islemi bahse konu degildir. Buradaki kaldirma deyiminin tapu sicili islemlerinden
terkini karstlachgr dustndlebilir. Ancak, deyimin kendisi gibi, bu yaklasim da dogru olmaz.
Zira, bundan maksat tescil edilmis, ancak gecersiz durumdaki ipotek hakkinin diizeltilmesidir.
Demek Ki, ipotegin kaldirilmasi, gecersiz veya gegerli olmakla beraber sona ermis bulunan
ipotek hakkina iliskin tapu kittgunin dizeltilmesini ifade eder. Tanimdan da anlasildigi Uzere,
ipotegin kaldirilmasi icin her seyden énce yolsuz bir tescilin varligi aranir. ipotek hakkinin
yolsuz tescili baslangicta gerceklesebilecedi gibi, bunun sonradan ortaya c¢ikmasi da
mumkindir. Her iki ihtimalde de ipotegin kaldiriimasi bahse konu olur.

IV. IPOTEGIN KALDIRILMASI DAVASI
A. Kavram ve Hukuki Niteligi

ipotegin kaldiriimasi talebiyle agilan davaya uygulamada ipotegin kaldiriimasi davasi®,
ipotegin fekki davasi® ve tapu kaydindaki ipotegin fekki davasi® denilmektedir. Yine, ipotek
serhinin kaldirilmasi istemine iliskin dava deyimi de tercih edilmektedir®™. Bunlarin haricinde,
doktrinde® ipotegin iptali davasi deyimi de kullaniimaktadir. ipotegin kaldiriimasi davasindan
maksat, yolsuz durumdaki ipotek hakkina iliskin tescilin dizeltilmesine yonelik davadir.

Bir goriise gore, ipotegin kaldirilmasi davasi tapu sicilini diizeltme davasinin icra ve iflas
hukukundaki gdriniminden ibarettir®, Kanaatimizce de, bahse konu dava, hukuki niteligi
itibariyle tapu sicilini diizeltme davasidir (TMK. m.1025)*. Bu davaya doktrinde tashih davasi,
tapu kaydinin tashihi (duzeltilmesi) davasl, tapu kaydinin iptali davasi ve tapu iptal davasi da

’RG. T. 10.07.2019 S.30827.

GURSOY/ EREN/ CANSEL, 5.987.

*TENEKECI, s.31.

3019._ HD. T. 7.11.2018, E. 2018/3091 K. 2018/5559 (KBIBB.); 19. HD. T. 8.4.2011, E. 2011/3037 K. 2011/4678
(KBIBB.).

114, HD. T. 5.5.1999, E. 1999/2761 K. 1999/3370 (KBIBB.).

#https://sozluk.gov.tr/ (Erisim Tarihi: 08.08.2019).

2. HD. T. 12.1.2015, E. 2014/25689 K. 2015/55 (KBIBB.); 19. HD. T. 16.5.2012, E. 2012/5088 K. 2012/8221
(KBIBB.).

$14. HD. T. 22.12.1975, E. 1975/5567 K. 1975/5911 (KBIBB.); 14. HD. T. 27.5.1988, E. 1988/2452 K. 1988/4077
(KBIBB.); 14. HD. T. 27.10.1987, E. 1987/5376 K. 1987/7668 (KBIBB.).

%14, HD. T. 5.5.1999, E. 1999/2761 K. 1999/3370 (KBIBB.).

%14. HD. T. 6.10.2008, E. 2008/10087 K. 2008/11028 (KBIBB.). Burada gecen serh deyimi de isabetli degildir. Zira,
ipotek bakimindan serh degil, tescil, terkin gibi ayni hakka iliskin sicil islemleri bahse konu olabilir.

¥ZBAY, ibrahim: “ipotegin iptali Davasi (iiK. m.150, C.3) Uzerine Bir inceleme”, EUHFD., C.11, S.3-4, 2007,
s.407.

®CETINER, 5.329; OZBAY, s.411.

®¥USTUNDAG, Saim: Tapu Kitiiginin Tashihi Davasi, istanbul 1959, s.38; KURT, Ekrem: Tapu Sicilinin
Diizeltilmesi, istanbul 2004, s.31 vd.
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denmektedir®®. Ancak, uygulamada® daha ziyade tapu iptal ve tescil davasi deyimi tercih
edilmektedir. Ipotegdin kaldiriimasi davasindaki iddia da, esas itibariyle tescilin gercek hak
durumuna uygun dismedigine iliskindir. Baska bir deyisle, boyle bir davada tescilin
gecersizligi, daha dogrusu yolsuz oldugu ileri stiriilmektedir.

Tapu sicilini dizeltme davasi® gibi, ipotegin kaldiriimasi davasi da ayni nitelik tasir®.
Ayni davadan maksat, konusu ayni hak olan davalardir®. Gergekten de, rehin veren ipotegin
kaldirilmasi davasinda miulkiyet hakkina dayanarak yolsuz tescil edilmis durumdaki ipotegin
tashihine iliskin talepte bulunmaktadir.

Doktrindeki hakim goris geregince, tapu sicilini duzeltme davasi, mahkemeden istenen
hukuki korumanin gesidine gére bir tiir tespit davasidir (HMK. m.106)*. Yani, mahkemenin
hikm tescilin yolsuz oldugunu tespit eder. Davaci da bu karara dayanarak yolsuz tescili
dizelttirebilir. Uygulamada ise, boyle bir davada genellikle yolsuz kaydin iptaline karar
verilmektedir®®. Tapu sicilini diizeltme davasinda yolsuz tescil edilmis durumdaki bir ayni
hakkin aslinda var olmadiginin tespiti talep edilmektedir. Bu ihtimalde, tapu sicilini dizeltme
davasi, ayni zamanda menfi tespit davasi niteligindedir’’. Ayni esaslar, ipotedin kaldiriimasi
davasi bakimindan da gecerlidir. Yani, ipotedin kaldiriimasi davasi da hukuki niteligi itibariyle
menfi tespit davasidir®®. Bunun dayanag ise, iiK. m.150, C.3 hikmiidir. Bahse konu hilkkme
gore, ipotegdin kaldiriimasi davasinda 11K. m.72 hitkmii kiyasen uygulanir. 11K. m.72 hikmii ise,
menfi tespit davasina iliskindir’. Hatta, bir gériise gore, ipotedin kaldiriimasi (iptali) davas,
takip hukukuna 6zgii olan menfi tespit davasinin (1iIK. m.72) rehnin paraya gevrilmesi yoluyla
takipler bakimindan éngériilen ézel bir gériniimiinden ibarettir™.

B. Benzer Kavramlarla Karsilastiriimasi
1. ipotekten Kurtarma

Ipotegin kaldiriimasinin aksine, ipotekten kurtarma (TMK. m.885-886) halinde gegerli bir
ipotek hakkinin varh§r aranmaktadir. Ustelik, ipotekten kurtarmadan maksat, ipotekli
tasinmazin el degistirmesi halinde yeni malikin belirli sartlar altinda tasinmazi rehinden
kurtarmasidir. Yeni malikin tasinmazi tek tarafli olarak rehinden kurtarmasi igin ilk olarak onun
alacak icin Kisisel (sahsi) sorumlulujunun bulunmamasi aranir. ikinci olarak, tasinmaz
Uzerindeki ipotek hakki, yeni malik tarafindan milkiyet hakki kazanildigi sirada mevcut
bulunmalidir. Zira, kendi tasinmazi (zerinde ipotek hakki kuran malik ipotekten kurtarma
imkanina sahip degildir™. Uglincii olarak, ipotek haklarinin toplam tutari, tasinmazin degerinden
fazla olmalidir. Dordiincl sart ise, icra takibine baslanmamis olmasi, daha dogrusu heniiz rehnin
paraya cevrilmesinin talep edilmemis olmasidir. Nihayet, ipotekten kurtarma hakkinin
kullanilmasi igin, malik tarafindan bu o©neri alacaklilara alti ay Onceden yazili olarak

“UNAL, Mehmet/ BASPINAR, Veysel: Seklt Esya Hukuku, 9. Baski, Ankara 2017, 5.379-380.

414, HD. T. 9.3.2006, E. 2006/11987 K. 2006/13881 (KBIBB.).

“CANSEL, Eroal: Tapu Siciline itimat Prensibi, Ankara 1964, s.93; EREN, Fikret: Milkiyet Hukuku, Ankara 2011,
5.50; USTUNDAG, s.30; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s.303; AKIPEK/ AKINTURK, s.352; REISOGLU, Safa:
Tiirk Esya Hukuku, C.1, Giris — Zilyedlik ve Tapu Sicili (Esya), 7. Baski, Ankara 1984, 5.192; UNAL/ BASPINAR,
s.382.

BHZBAY, s.409; MUSTAFAOGLU, Hisrev: icra-iflas Hukukunda Rehin ve Rehnin Paraya Cevrilmesi Yolu ile
Takip, Yayimlanmamis Yilksek Lisans Tezi, istanbul 2001, s.71.

“KURU, Baki/ ARSLAN, Ramazan/ YILMAZ, Ejder: MedenT Usul Hukuku (Usul), 24. Baski, Ankara 2013, s.267.
“REY, Heinz: Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum, Bd. 1, 3. Auf., Bern 2007, s.514;
HOMBERGER, A.: Ayni Haklar, Zilyetlik ve Tapu Sicili, (Cev. Suat Bertan), Ankara 1950, s.429; GURSOY/
EREN/ CANSEL, s.313; AKIPEK/ AKINTURK, s.352. Diger bir gériise gore ise, tapu sicilini diizeltme davas,
hukuki niteligi itibariyle bir eda davasidir (TEKINAY, Selahattin/’ AKMAN, Sermet/ BURCUOGLU, Haluk/
ALTOP, Atilla: Tekinay Esya Hukuku, 5. Baski, istanbul 1989, 5.416-417).

“OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY-OZDEMIR, 5.263; UNAL/ BASPINAR, s.383.

“"Yolsuz terkin edilen bir ayni hakkin var oldugunun belirlenmesi icin acildig takdirde ise, tapu sicilini diizeltme
davasi miispet tespit davasi niteligindedir (USTUNDAG, s.39).

814, HD. T. 27.10.1987, E. 1987/5376 K. 1987/7668 (KBIiBB.); MUSUL, Timugin: Teorik ve Uygulamali icra ve
iflas Hukuku I, istanbul 2001, 5.380; PEKCANITEZ, Hakan/ ATALAY, Oguz/ OZEKES: Muhammet, icra ve iflas
Hukuku, 3. Baski, Ankara 2005, s.296; KURU, Baki: icra ve iflas Hukukunda Menfi Tespit Davasi ve Istirdat
Davasl, Ankara 2003, s.15; OZBAY, s.408.

“BZBAY, 5.408.

0HZBAY, s5.410.

*!GURSOY/ EREN/ CANSEL, 5.1023; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.958.
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bildirilmelidir (TMK. m.885/I-11)*.
2. 1IK. m.153 Geregince Ipotek Kaydinin Terkini

lIK. m.153 hikmi, ipotek alacaklisinin gaip olmasina ve borcu almaktan kaginmasina
iliskindir. Buna doktrinde® ipotegin kaldirilmasi da denir; ancak, karisiklia yol agmamak igin
burada 1iK. m.153 geregince ipotek kaydinin terkini deyimi kullanilmistir™*. Buna gére, ipotekle
glivence altina alinmis ve vadesi gelmis bir alacadin alacakhsi gaip olur veya yerlesim yeri
bilinmez ya da borcu almaktan ve ipotegi terkin etmekten kacginirsa, borclu tarafindan borg icra
dairesine yatirilarak ipotek kaldirilabilir™®. Bunun icin, icra dairesi on bes giin icinde icra
dairesine gelerek ipotegi terkin ettirip parayl almasini alacakliya usuliine uygun olarak teblig
eder. Buna ragmen alacakli 6ngorilen surede gelmez veya gelip de gegerli bir mazeret
bildirmeksizin ipotegi terkin etmekten ve parayl almaktan kacinirsa, icra dairesi tarafindan
dosya icra mahkemesine verilir. icra mahkemesi de verilen paranin alacakli adina saklanmasina
ve ipotegin terkinine karar verir. Bu karar tapu dairesine teblig edilerek ipotekli tasinmazin
siciline islenir (iiK. m.153/1)*.

Ipotegin kaldiriimasindan farkli olarak, ipotekten kurtarmada oldugu gibi burada da
ipotek gecerlidir. Ancak, alacaklinin gaipligi veya temerriidi (TBK. m.106 vd.) dolayisiyla borg
ifa edilememekte; dolayisiyla da ipotek terkin edilememektedir.

C. Sartlari
1. Genel Olarak

Ipotegin kaldirilmasi davasinin acilmasi icin ipotek hakkinin yolsuz tescil edilmis olmasi
yeterlidir. Bu bakimdan, hukuki sebebi bulunmayan, gegersiz bir hukuki sebebe dayanan veya
usuliine gore yapilmayan her tirlii tescil yolsuzdur (TMK. m.1024/11). Tescil bastan itibaren
yolsuz olabilecedi gibi, sonradan da gecgersiz hale gelebilir. Meseld, tescile dayanak olusturan
idarf islem, idarf yargi tarafindan iptal edilirse yolsuz tescil bahse konu olur®’.

2. ipotegin Kaldirilmasini Gerektiren Haller
a. Guvence Altina Alinan Alacagin Gegersiz Olmasi

Ipotek gecersiz bir alacak icin kurulamaz. Alacagin gecersizligi cesitli sekillerde ortaya
cikabilir. Meseld, ipotek tarafindan guvence altina alinan alacak kanuna aykirilik sebebiyle
gecersiz olabilir. Yine, alacagin ahlaka aykiri olmasi da ipotegin gegersizligine yol agar. Keza,
baslangictaki objektif kusursuz ifa imk&nsizhgi da giivence altina alinan alacagi doduran
sOzlesmenin kesin hikiumstzligiune yol acar (TBK. m.26). Ayni sekilde, hukuki islem
ehliyetinin bulunmamasi, alacagi doguran borg iliskisinin muvazaali olmasi ve kisilik haklarina
aykirihk olusturmasi halinde de alacak gegersizdir®.

Guvence altina alinan alacak gegersiz oldugu takdirde, buna istinaden tescil edilen ipotek
de yolsuz tescil niteligindedir. Boyle bir yolsuz tescilin ise dizeltilmesi talep edilebilir (TMK.
m.1025).

b. Glivence Altina Alinan Alacagin Sona Ermesi

Alacagin sona ermesi halinde ipotek hakki da kendiliginden ortadan kalkar (TBK.
m.131/1). Mesela, ifa, ibra, yenileme, alacakl ve borclu sifatinin birlesmesi, ifa imkansizhgi ile
takas bakimindan durum boyledir (TBK. m.131 vd.). Boyle bir durumda ipotek tapu
kuttgunden terkin edilinceye kadar sadece sekli nitelik arz eder. Alacak sona erince ipotekli

*2yeni malikin onerisi alacaklilar tarafindan kabul edilebilecedi gibi, bunun aksi de mumkindir (TMK. m.885/111,
886/111). Ayrintili bilgi icin bkz. OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.959-960.

%0OZBAY, s5.412.

*Nitekim, ayni anlamda olmak Uzere ipotek kaydinin terkini deyimi icin bkz. UYAR, Talih: icra Hukukunda
Tasinmaz Rehni Kavrami, Manisa Barosu Dergisi, Y. 2007, S.101, s.13; 11. HD. T. 17.2.1984, E. 314 K. 823
(UYAR, Talih: icra Hukukunda Rehnin Paraya Cevrilmesi, 2. Baski, Manisa 1992, 5.487).

12, HD. T. 21.11.2006, E. 2006/18963 K. 2006/21722 “...1IK. m.153"teki kosullarin olusmasi halinde ipotek
borclusu ipotegin ¢éziilmesi icin icra dairesine dogrudan bagvurabilir...” (KBIBB.).

*®KURU, Baki/ ARSLAN, Ramazan/ YILMAZ, Ejder: icra ve iflas Hukuku (icra), 27. Baski, Ankara 2013, 5.435.
*OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.260 vd.

GURSOY/ EREN/ CANSEL, 5.1032 vd.; OZBAY, 5.414-415.

®KOPRULU/ KANETI, 5.376-377; GURSOY/ EREN/ CANSEL, 5.1034; AYITER, Nusin: Esya Hukuku, 3. Baski,
Ankara 1987, 5.178; ESENER/ GUVEN, s.558; DURAL, 5.143; BURCUOGLU, 5.11 vd.; EROL, 5.319 vd.
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tasinmaz maliki, rehinli alacaklidan terkine muvafakat etmesini talep edebilir (TMK. m.883)%.
Bunun (zerine, alacakli ipotegin terkinine razi oldugunu tapu memura beyan ederek tapu
kutigunde sekli olarak bulunan ipotegi sildirebilir. Alacaklinin bahse konu terkin talebinde
kacinmasi durumunda ise, malik tapu sicilini diizeltme davasi acabilir (TMK. m.1025). Béylece,
salt sekIT nitelikteki ipotegin tapu kitiigiinden terkin edilmesi saglanmis olur®.

Borcun ifa edilmesi sebebiyle acilan ipotegin kaldiriimasi davasinda rehin verenin rehinli
alacakliya karsi borcunun bulunup bulunmadigi, yani kaldirma talebinin sartlarinin gerceklesip
gerceklesmedigi hususu belirlenmelidir®. Yargitay’a gére, bu maksatla bilirkisiden de
yararlanilabilir®. Borg¢ ge¢® de olsa tamamen ifa edilmisse, daha dogrusu giivence altina alinan
alacak tam olarak tatmin edilmisse, ipotegin kaldiriimasina karar verilmelidir®. Mesela,
uygulamada ingaat teminat ipotedi denilen rehne konu bor¢ (alacak) ipotek akit tablosunda
ongorulen sure icinde yuklenici tarafindan ifa edilirse, ipotegin kaldiriimasi igin bu sirenin
dolmasi gerekmez®.

Kismi ifa bakimindan, Yuksek Mahkeme’nin birbirinden farkli kararlari mevcuttur.
Bunlardan bazilarina gére, borcun kismen ifasi halinde, yine ayni 6lglide ipotegin kaldiriimasina
hiikmedilmektedir®’. Bazi kararlarda ise, ipotegin kaldiriimasi talebinin reddedilmesi gerektigi;
ancak, kismf édemenin diisiinceler siitununa islenmesi gerektigi belirtilmektedir®.

Ipotek, giivence miktarinin belirlenis tarzina gére, anapara ipotegi (sabit ipotek; kesin
bor¢ ipotegi) ve Ust sinir ipotedi (azami meblag ipotegi, maksimal ipotek) diye ikiye ayrilir.
Anapara ipoteginde, guivence altina alinan gercek alacak miktari tapu kitigune tescil edilir.
Anapara ipoteginde, tapuda yazili miktarin Gstiine ciksalar bile, takip giderleri ve faiz gibi yan
alacaklar da giivence kapsamindadir®.

014, HD. T. 7.11.1975, E. 1975/4617 K. 1975/4930 “...MK. md.798 (TMK. m.883)'e gore, alacak ddenmedikge,
ipotek kaydinin terkini istenemez...” (KBIBB.).

*IREISOGLU, Seza: Medeni Kanun Agisindan ipotek islemleri ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar (ipotek),
Ankara 1978, s.7; AKIPEK/ AKINTURK, s.786.

6214, HD. T. 22.11.1999, E. 1999/7640 K. 1999/8295 (KBIBB.).

6323, HD. T. 9.7.2012, E. 2012/2115 K. 2012/4724 “...ipotegdin kaldirlmasinda ipotekte belirtilen bor¢ miktarinin
6denip ddenmedigi hususu 6nem tasimaktadir. Bu durumda, mahkemece konusunda uzman bir bilirkisi secilerek
taraflarin iddia ve savunmalariyla sundugu deliller Gzerinde inceleme yapilarak, davacinin davaliya borcunun
bulunup bulunmadigi, ipotegin kaldiriima kosullarinin olusup olusmadi§i konusunda bilirkisiden denetime elverisli
rapor alinip sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, eksik incelemeyle karar verilmesi dogru gorilmemistir...”
(KBIBB.).

®ipotegin gec kaldirildi§ gerekgesiyle maddi tazminat talep edilebilmesi icin tasinmaz malikinin bundan dolayr bir
zarara ugramasi gerektigine iliskin ise bkz. 19. HD. T. 13.7.2007, E. 2007/1024 K. 2007/7464 (KBIBB.).

614, HD. T. 14.2.2007, E. 2007/143 K. 2007/1330 (KBIBB.); 15. HD. T. 12.2.1974, E. 1974/26 K. 1974/111
“...Arsa payl karsihginda kat yapimi s6zlesmesi uyarinca Ustenci, edimini yerine getirip kararlastirilan daireleri is
sahibine teslim ettigine gore, tapuda Uzerine gegirilen paya konmus ipotedin cizimine karar verilmek gerekir...”
(KBIBB.); 19. HD. T. 11.2.2005, E. 2004/13431 K. 2005/1115 (KBIBB.); 14. HD. T. 9.10.2012, E. 2012/7985 K.
2012/11412 “...ipotek bedelinin 8denmesi halinde ipotedin kaldiriimasina karar verilebilir...” (KBIBB.); 14. HD. T.
6.10.2008, E. 2008/10087 K. 2008/11028 (KBIBB.); 12. HD. T. 11.12.1987, E. 1987/554 K. 1987/12907 (KBIBB.);
15. HD. T. 28.3.2008, E. 2006/7085 K. 2008/1986 “...Davaci G. Gida Ltd. Sti. tarafindan teslim alinan sarap ve
etiket bedelleri 6dendigine gore, Dilara Demet K'nin taginmazi Gizerine konulan ipotegin de kaldiriimasi gerekir...”
(KBIBB.).

%15, HD. T. 29.5.1984, E. 1984/1340 K. 1984/1840 “...Arsa sahibi davalinin yikleniciye ait hisse Gzerindeki
ipotegin fekkine yanasmamasi s6zlesme hikimleri ile objektif iyiniyet kurallarina aykiridir. Mahkemece yiklenici
tarafindan acilan asil dava nedeniyle tapuda davaci yiklenici adina kayitl hisse tizerindeki mevcut ipotegin fekkine
... karar vermek gerekir...” (KBIBB.).

6715, HD. T. 12.2.1974, E. 1974/26 K. 1974/111 “...Noksan isler, eserin maksada uygun kullaniimasina ve kabuliine
engel olmadigindan, ipotedin, bu noksan islerin parasi diginda kalan bélimintin serbest birakilmasi gerekir...”
(KBIBB.).

%814, HD. T. 21.10.2009, E. 2009/10370 K. 2009/11327 “...Borclu anapara ipotek miktarindan bir kismini édemis
veya depo etmisse yine de davanin reddi gerekir ise de, "¢ogun i¢inde az da vardir" kurali uyarinca Tapu Sicil
TUzG§i'nin 31/son maddesi hikmiine goére ipotek bedelinden 6denen bélimin kitugin distnceler sitununda
gosterilmesi gerekir...” (KBIBB.); 14. HD. T. 30.6.2014, E. 2014/8613 K. 2014/8789 (KBIBB.); 14. HD. T.
10.12.2012, E. 2012/12901 K. 2012/14273 (KBIBB.).

®GULEKLI, Yesim: ipotegin Tasinmaz ve Alacak Agisindan Kapsami, istanbul 1992, 5.80 vd.; KARAHACIOGLU,
Ali Haydar/ DOGRUSOZ, Edip/ ALTIN, Mehmet: Tiirk Hukukunda Rehin, Ankara 1996, s.152 vd.; 12. HD. T.
1.3.2017, E. 2016/12227 K. 2017/3025 (KBIBB.); 12. HD. T. 21.11.2006, E. 2006/18963 K. 2006/21722 (KBIiBB.);
12. HD. T. 23.3.2007, E. 2007/2755 K. 2007/5619 (KBIBB.); 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 igerigine gore; ipotegin,
4.121.TL icin tesis edildigi anlasiimaktadir... TMK. m.875’e gore kesin borg ipotedi, anapara yaninda, gecikme
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Ust sinir ipoteginde alacak miktarina iliskin kesin bir belirleme bahse konu degildir.
Bunun yerine, tasinmazin saglayacadi azami giivence miktari tapu kituginde gosterilir.
Dolayisiyla, st sinir ipotedi daha ziyade henliz kesinlesmemis, gercek miktari zamanla ortaya
cikacak alacaklar icin basvurulur. Ust sinir ipoteginde, alacagin gercek miktari tapu kiitiiinde
yazili olan miktardan fazla ise, artan kisim giivenceden yararlanamaz™. Yan alacaklar
bakimindan da ayni durum gecerlidir. Bununla beraber, miktari asan kisim bakimindan genel
anlamda haciz veya iflas yoluyla takip yapilabilir.

Ipotek bizzat malikin borcu gibi, baskasinin borcu icin de kurulmus olabilir. ipotegin
baskasinin borcu icin kurulmasi durumunda, malik tarafindan borcun 6denmis olmasi ise
ipotedin sona ermesine yol agmaz. Aksine, bdyle bir durumda malik rehinli alacakliya halef
olur; dolayisiyla da ipotek ona gecer (TMK. m.884/Il; TBK. m.127/l, b. 1). Bu takdirde, malik
bizzat terkin talebinde bulunarak ipotegdi sona erdirebilir™.

c. ipotek S6zlesmesinin Gegersiz Olmasi

Iradi ipotegin kurulmasinda aranan sartlar, alacak var olmak sartiyla, gecerli bir hukuki
sebebin bulunmasi ile malikin talebine istinaden tapu memuru tarafindan tescilin yapiimasidir.
Burada hukuki sebep, kural olarak ipotek sozlesmesidir. ipotek sozlesmesinin gecerliligi, resmi
sekilde yapilmis olmasina baglidir (TMK. m.856/11). Sozlesmede asil alacak haricinde
ongoruldugu takdirde faiz oraninin da yer almasi ve tapu kuttgine tescil edilmesi gerekir. Tapu
K. m.26 geregince, resmi sekil, tapu memuru tarafindan gercgeklestirilir. Noterler tarafindan ise
bahse konu stzlesme yapilamaz. Aksi takdirde, ipotek sdzlesmesi kesin hiikiimsiizdir (TBK.
m.12/11, c. 2). Sekle aykiri bir sozlesmeye istinaden yapilan tescil de ipotek hakkinin
kazanilmasini saglamaz. Tasinmaz maliki mahkemeden tapu sicilinin duzeltilmesini talep
edebilir (TMK. m.1025)",

Ipotek s6zlesmesi yanilma, aldatma veya korkutma ya da asiri yararlanmadan dolay! iptal
edilmis olabilir. Bu takdirde de, tescil yolsuz hale gelir ve ipotegin duzeltilmesi talep edilebilir.
Nitekim, Yargitay’a gore, irade bozuklugu yuzinden ipotedin gecersiz olmasi halinde ipotedin
kaldiriimasi davasi acilabilir”.

Ipotek sozlesmesi, alacaga givence saglayan tasinmazin maliki ile alacakl arasinda
yapthr. Bunun icin, her seyden once taraflarin ayirt etme gucine sahip olmasi gerekir. Aksi
takdirde, meseld, malik ipotek sozlesmesinin ayirt etme giclnin yoklugu sebebiyle gegersiz
oldugunu belirterek sicilin diizeltilmesini talep edebilir™.

Ana ve baba kendi borglari i¢in gocuga ait tasinmaz tizerinde ipotek kurmak isteyebilirler.
Bu takdirde, ipotedin kurulmasi mahkeme tarafindan belirlenen kayyimin katilmasina ve
hakimin onayina baglhidir (TMK. m.345)", Vesayet altindaki kisilerin ipotek kurmasi igin ise,
vasi tarafindan temsil edilmesi ve isleme vesayet makami tarafindan izin verilmesi gereklidir
(TMK. m.462/, b. 1). Vesayet makaminin izni alinmaksizin ipotek kurulursa da, yolsuz tescil
bahse konu olur ve bunun diizeltilmesi talep edilebilir™.

d. Malikin Tasinmaz Uzerinde Tasarruf Yetkisinin Bulunmamasi veya Tasarruf
Yetkisinin Kisitlanmasi

Malikin tasinmaz Uzerinde ipotek kurabilmesi igin tasarruf yetkisine sahip olmasi gerekir.
Tasarruf yetkisine sahip olmayan kimselerin ipotek kurmaya yonelik talepleri ise, tapu memuru
tarafindan reddedilmelidir. Aksi takdirde, tapu kitugune tescil edilmesine ragmen ipotek hakki
dogmaz. Boyle bir ipotedin tapu sicilinden silinmesi istenebilir. Meseld, sahte vekaletnameyle
ipotek kurulmasi halinde durum béyledir’’. Ayni sekilde, sahte mirascilik belgesi ile malikin

faizini de givence altina alir. Alacakli, ipotegin fekki icin anaparanin disinda takip masraflarini ve gegen giinlerin
faizlerini de isteyebilir. Bu durumda talep tarihine kadar anapara ve eklentilerinin &denmesi halinde ipotegin
kaldiriimasina karar verilebilir...” (KBIBB.).

PGULEKLI, 5.95-96; 19. HD. T. 4.6.2012, E. 2012/5727 K. 2012/9431 (KBIBB.).

"OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.969; AKIPEK/ AKINTURK, 5.787 vd.

"CANSEL, s.28.

[iD. T. 20.1.1969, E. 1036 K. 949 (OZBAY, 423).

"OZBAY, 5.423.

®REISOGLU, ipotek, 20; SENER, Yavuz Selim: Tirk Hukukunda ipotek ve Uygulamasi, 3. Baski, istanbul 2010,
s.80.

®OZBAY, 5.423.

""REISOGLU, ipotek, s.15.
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tasinmazi lizerinde ipotek kuruldugu takdirde de, ipotedin kaldirilmasi talep edilebilir.

TMK. m.194/1 geregince, eslerden biri, diger esin agik rizasi bulunmadikca, aile konutu
lizerindeki haklari sinirlayamaz”. Dolayisiyla, aile konutunun maliki olan es tarafindan yapilan
sinirh ayni hakkin kurulmasina yonelik tasarruf islemleri, diger esin acik rizasi alinmazsa
gecersizdir. Hakim gériis geregince, bahse konu hiikiim ipotek hakkini da kapsar®. Keza,
Yargitay da ayni goriistedir®™. Bu sebeple, aile konutu tizerinde ipotek kurulmasi, diger esin acik
rizasinin alinmasina baglidir®. Yani, tasinmaz ipotegin kuruldugu tarih itibariyle aile konutu
niteliginde ise, bu durumda diger esin acik rizasi alinmahdir®. Aksi takdirde, yapilan tescil
yolsuzdur. Béyle bir durumda, malik olmayan es ipotegin kaldiriimasina yonelik olarak dava
acabilir®. Nitekim, Yargitay’in bir kararinda bu talep bankanin basiretli is adami gibi hareket
etme yikimliligunin (TTK. m.18/11) varh§indan hareketle kabul edilmistir®.

Yargilama devam ederken ipotek veren esin 6lmesi muhtemeldir. Béyle bir durumda,
evlilik birligi limle sona erer; dolayisiyla da, TMK. m.194 hilkkmii uygulanamaz®.

Ailenin ekonomik varhginin korunmasi veya evlilik birliginden dogan mali bir
yukimlulagin yerine getirilmesi gerektirdigi takdirde, eslerden birinin talebi Gzerine diger esin
bazi malvarligi degerleriyle ilgili tasarruf yetkisi hakim karariyla kisitlanabilir (TMK. m.199).
Boylece, hdkim belirleyecegi malvarhgi degerleriyle ilgili islemlerinin ancak talepte bulunan
esin rizasiyla yapilmasina karar verebilir. Buna ragmen, diger esin rizasi bulunmaksizin ipotek
kurulmussa, bu takdirde tescil yolsuz niteliktedir ve ipotegin kaldiriimasi icin dava acilabilir.
Bahse konu dava, acik rizasi alinmayan es tarafindan rehinli alacakli aleyhine agilir®’,

Tasarruf yetkisinin kisitlandi§i diger bir hal, edinilmis mallara katilma rejiminde eslerin
birlikte payli mulkiyete sahip olduklari maldaki paya iliskindir (TMK. m.223/11). Buna gore,
kural olarak eslerden biri digerinin rizasi olmaksizin payh milkiyet konusu maldaki payi
Uzerinde tasarrufta bulunamaz. Meseld, diger esin rizasi alinmaksizin payli milkiyete konu olan
maldaki pay Uzerinde ipotek verilemez. Aksi takdirde, rizasi alinmayan es diizeltme talep edip,

OZBAY, 5.424 vd.

Buradaki kisitlamanin hukuki niteligi tartismahidir. Bir gorise gore, bu bir fiil ehliyeti kisitlamasidir (OZTAN,
Bilge: Aile Hukuku, 5. Baski, Ankara 2004, s.206; SEROZAN, Rona: Aile Konutu Serhine Degisik Bir Yaklasim,
Ali Naim inan’a Armagan, Ankara 2009, s.593). Nitekim, bahse konu hilkmiin fiil ehliyetine bir sinirlama getirdigine
yonelik bkz. HGK. T. 15.4.2015, E. 2013/2-2056 K. 2015/1201 (KARABAG BULUT, Nil: “Aile Konutu Uzerinde
ipotek Tesisi”, Medeni Hukuk Alanindaki Giincel Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi Sempozyumu, Esya
Hukuku C.1, istanbul 2017, 5.79); 2. HD. T. 26.2.2018, E. 2018/1075 K. 2018/2651 (KBIBB.). Diger bir goriise gore
ise, burada eslere birlikte karar verme hakki taninmaktadir (ACAR, Faruk: Aile Hukukumuzda Aile Konutu ve Mal
Rejimleri Esin Yasal Miras Payl (Aile), 4. Baski, Ankara 2014, s.42-43). Dolayisiyla, buradaki hikmin sinirh
ehliyetsizin kanuni temsilcisinin rizasina benzer bir etkisi bahse konudur (SIPKA, Sikran: Aile Konutu ile ilgili
islemlerde Diger Esin Rizasi (TMK. m.194), 2. Baski, istanbul 2004, s.149-150). Hakim goriise gore, bu
diizenlemedeki kisitlama, hukuki niteligi itibariyle bir tasarruf yetkisinin simirlanmasi seklindedir (GUMUS,
M.Alper: Evliligin Genel Hikiimleri ve Mal Rejimleri, istanbul 2008, s.82; KARABAG BULUT, 72). Ayrica bkz.
YAKUPPUR, Sendi: Tapu Kitigiine Giiven ilkesi, istanbul 2016, 5.82 vd.

OAKINTURK, Turgut/ ATES KARAMAN, Derya: Tiirk Medeni Hukuku, Aile Hukuku, C.2, 13. Baski, istanbul
2011, 5.122; KILICOGLU, Ahmet: Tiirk Medeni Kanunu’nda Diger Esin Rizasina Bagh Hukuksal islemler ve Yasal
Alim Hakki, Ankara 2002, 5.18 vd.; DOGAN, Murat: “Medeni Kanunun Getirdigi Yeni Bir Miiessese: Aile Konutu”
(Konut), AUEHFD., C.6, S.1-4, 2002, 5.290; OZTAN, s.207.

812, HD. T. 26.2.2018, E. 2018/1075 K. 2018/2651 “...Her ne kadar ipotek dogrudan dogruya aile konutundan
faydalanma ve oturma hakkini engellemiyorsa da, hak sahibi esin kotl niyetli ve muvazaali islemleri ile aile
konutunun elden c¢ikarilma tehlikesi sebebiyle ipotek islemine diger esin acik rizasi sarttir...” (KBIiBB.).

82 HD. T. 19.4.2013, E. 2012/18298 K. 2013/11121 “...Davacl, ipotek islemi sirasinda, davali bankanin, dava
konusu tasinmazin aile konutu oldugunu ve kendisinin ipotek islemine rizasinin bulunmadigini bildigini
ispatlayamamustir. Aciklanan bu nedenle, davanin reddine karar verilmesi gerekir...” (KBIiBB.).

82, HD. T. 26.2.2018, E. 2018/1075 K. 2018/2651 (KBIBB.).

#OZBAY, 5.429.

82, HD. T. 24.3.2009, E. 2009/1911 K. 2009/5425 “...Basiretli bir bicimde davranip tasinmazin aile konutu olarak
kullanildigini eksperleri marifetiyle yaptiklari inceleme sirasinda gérmeleri nedeniyle bu konutta oturduklarini bildigi
davaci esin rizasini da almalari gerekir. Davaci esin muvafakati olmaksizin davali es tarafindan diger davali banka
lehine tesis edilen ipotegin kaldiriimasina karar verilmelidir...” (KBIBB.).

82. HD. T. 11.4.2011, E. 2010/17326 K. 2011/6399 “...Dava, aile konutu olmasi sebebiyle ipotegin kaldiriimasina
iliskin olup TMK. m.194’e dayanmaktadir. Toplanan delillerden ipotek veren davalinin 15.8.2009 tarihinde,
yargilama devam ederken 6ldiigu anlasiimaktadir. Evlilik birligi 6limle sona erdiginden, TMK. m.194’(in uygulanma
olanagi kalmamistir. Davanin konusuz kalmasi sebebiyle karar verilmesine yer olmadi§ina hikmedilmesi gerekirken,
yazili sekilde davanin reddine karar verilmesi dogru degildir...” (KBIBB.).

872, HD. T. 26.2.2018, E. 2018/1075 K. 2018/2651 (KBIBB.); OZBAY, 5.427 vd.
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gecersiz olan bdyle bir ipotegin tapu kiitigiinden silinmesini saglayabilir®.

Mirasbirakan tarafindan vasiyeti yerine getirme gorevlisinin atanmis olmasi (TMK.
m.550 vd.) da mirascilarin tereke mallari Gzerindeki tasarruf yetkilerini kisitlayabilir. Ayni
sekilde, terekenin resmen yonetilmesi (TMK. m.592 vd.), resmi defterinin tutulmasi (TMK.
m.619 vd.) ve resmi tasfiyesinin yapilmasi (TMK. m.632 vd.) hallerinde de mirasgilarin tereke
mallari Uizerindeki tasarruf yetkileri kisitlanmaktadir®®. Buna aykiri olarak terekeye dahil bir
tasinmaz (zerinde ipotek kurulmasi durumunda da tapu sicilinin dizeltilmesi talep edilebilir.

D. Taraflari
1. Davaci

Ipotegin kaldirilmasi davasinda davaci maddi durum ile sekli durum arasinda
uygunsuzluk bulunan kisi, daha dogrusu gercek hak sahibidir. Bu da yolsuz tescil yiziinden
zarara ugrama tehlikesiyle karsilasan maliktir. Davaci malik dava devam ederken o6ldugi
takdirde, sayilari birden fazla ise davaya biitiin mirasgilarin katiiminin saglanmasi gerekir®.

Ipotekli tasinmazin devredilmesi halinde, bor¢ kural olarak kendiliginden yeni malike
gecmez; asil borclunun sahsi sorumlulugu devam eder (TMK. m.888/I). Yeni malikin
sorumlulugu ise, ayni nitelikte olup, tasinmazin degeriyle sinirhdir. Dolayisiyla, ipotekli
tagmmgazz devredildigi takdirde, davaci artik yeni malik olur; eski malikin dava agma hakki
yoktur™.

Tasinmaz maliki ile bor¢lunun ayni kisi olmasi halinde davacinin belirlenmesi mesele
teskil etmez. Onem arz eden husus, tasinmaz maliki ile borclu farkli kisiler oldugu takdirde,
davacinin belirlenmesidir. Zira, ipotege konu tasinmaz malikinin bor¢lu haricinde Gglncl bir
kisi olmasi da mimkuindur (TMK. m.881/11). Bu takdirde, bahse konu dava tasinmazin maliki
konumundaki Gcuncl kisi tarafindan acilabilir. Acaba, bor¢lu olmakla beraber rehin veren
konumunda bulunmayan kisi bu davayi acgabilir mi? Teorik olarak tutarli olan gorls geregince,
ipotegin kaldirilmasi davasinin malik tarafindan agiimasi gerekir. Zira, bahse konu dava ayni bir
dava niteligindedir. Bununla birlikte, doktrine gore ipotegin kaldiriimasinda borclunun da
korunmaya deger menfaati bulunmaktadir; dolayisiyla ona da bu imkan taninmahdir. Hatta,
borclu dava agma hakkini malikle birlikte kullanabilecedi gibi, tek basina da bdyle bir talepte
bulunabilir®. Keza, Yargitay’a gore de malik olmayan borclu ipotedin kaldiriimasi davasini
acma hakkina sahiptir®.

Payli mulkiyete tabi tasinmazin tamami Uzerinde bulunan gecersiz ipotek hakkina iliskin
olarak ipotegin kaldiriimasi davasi her bir paydas tarafindan acilabilir. Zira, bahse konu dava,
esyanin tamamina ait olup, bolinemeyen talep niteligindedir. Dolayisiyla, paydaslardan biri
tarafindan acilan dava kazanilirsa, sonuctan diger paydaslar da dolayli sekilde yararlanirlar
(TMK. m.693/111)*.

%0ZBAY, 5.432.

¥®DOGAN, Murat: Tapu Sicilinde Tasarruf Yetkisinin Kisitlamasinin Serhi (Serh), Ankara 2004, s.28.

%1, 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 (KBIBB.).

*'VELIDEDEOGLU, Hifzi Veldet: Turk Medeni Hukuku, 3. Baski, istanbul 1963, s.778; SAYMEN/ ELBIR, s.575;
AYBAY/ HATEMI, 5.287; KOPRULU/ KANETI, 5.385.

214, HD. T. 6.10.2008, E. 2008/10087 K. 2008/11028 “...Yeni malik de bu borg ile yukimlidir.... Yeni malik olan
davaci da énceki malik gibi ipotek borcundan sorumlu olacagindan ipoteg@in kaldiriimasi igin taraflarin 6ngdrdikleri
sOzlesme kosulu yerine getirilmeksizin yeni malikin s6zlesme sartlarini bilmedigi kabul edilerek davanin yazili
sekilde hilkme baglanmasi dogru olmamistir...” (KBIiBB.); 19. HD. T. 25.10.2017, E. 2016/13396 K. 2017/7264
(KBIBB.); 14. HD. T. 29.5.2009, E. 2009/4729 K. 2009/6582 (KBIBB.); 14. HD. T. 9.10.1997, E. 1997/5944 K.
1997/6670 “...Nizali parseli tzerindeki tim takyidatlar ile birlikte baskasina satan eski malikin, satis isleminden
sonra tapudaki ipotegdin fekki icin dava agmaya hakki yoktur...” (KBIBB.). Aksi yonde karar icin bkz. 14. HD. T.
5.4.1996, E. 1996/1928 K. 1996/2414 “...Hem borg¢lunun, hem de ipotek bulunan gayrimenkuliin yeni sahibinin
ipotegin fekkini ayri ayri isteyebileceklerine ve davaci borglunun bu hakkini kullanarak dava agmasinda menfaati
bulunmasina binaen davanin kabuliinde bir usulstizliik gérilmemistir...” (KBIBB.).

®pPEHLIVANLI, Gindiz: Aciklamali icra ve iflas Kanunu, C.1, Ankara 1998, s.1101; UYAR, Rehin, s.217;
MUSTAFAOGLU, s.71.

*1iD. T. 23.2.1965, E. 14522 K. 994 (OLGAGC, Senai: icra-iflas, C.2, Maddeler 106-371, Ankara 1978, 5.1266, dpn.
2).
*GURSOY/ EREN/ CANSEL, 5.419; KURT, s.110.
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2. Davali

Ipotegin kaldirilmasi davasinda davali, gercek hak sahibi olmadi§i halde tapuda hak
sahibi goriinen kisidir; yani rehinli alacakhdir®. Bu bakimdan, alacaklinin iyiniyetli olup
olmamasi 6nemli degildir’’. Davali 6ldiigii takdirde, bahse konu dava mirascilari aleyhine agilir
veya sirdirilir®.

Lehine yolsuz olarak rehin tescil edilmis kisiden hakki devralan tgiinci kisi aleyhine de
ipotegin kaldirilmasi davasi acilabilir (TMK. m.1024). Bunun igin, Gglnci Kisinin kéttniyetli
olmasi gerekir®. Devralan iyiniyetli ise, artik ona karsi ipotedin kaldirilmasi davasi agilamaz
(TMK. m.1023)"®,

Davali rehinli alacakli olduguna gore, baska bir kimse aleyhine ipotegin kaldiriimasi
davasi agilamaz. Meseld, tapu sicil mudirligine karsi bahse konu talep ileri suriilemez. Aksi

takdirde, dava husumet yoklugundan dolayi esastan reddedilir*®,

E. Yetkili ve Gorevli Mahkeme
1. Yetkili Mahkeme

Ipotegin kaldiriimasi davasi, tasinmazin aynina iliskin oldugu icin, yetkili mahkeme
tasinmazin bulundugu yer mahkemesidir (HMK. m.12/1)'2. Bu dava birden fazla tasinmaza
iliskinse, tasinmazlardan birinin bulundugu yerde de acilabilir (HMK. m.12/111)'*®. Burada kesin
yetki bahse konudur; aksi kararlastirilamaz. Ustelik, bu husus mahkeme tarafindan re’sen
dikkate alinir'®,

Bazi hallerde 6zel yetki kurallari bahse konu olabilir. Meseld, ipotek sdzlesmesinin
korkutularak diizenlendigi iddiasi haksiz fiil niteligindedir. Bdyle bir durumda ise, haksiz fiilin,

*®WIELAND, 5.940-941; HOMBERGER, 5.436-437; AKIPEK/ AKINTURK, 5.351; USTUNDAG, 5.95; TEKINAY/
AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s.421; REISOGLU, Esya, s.191; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s.310;
OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s.262; HATEMI, Hiiseyin/ SEROZAN, Rona/ ARPACI, Abdiilkadir:
Esya Hukuku, istanbul 1991, 5.465; HGK. T. 6.11.2018, E. 2017/14-2219 K. 2018/1590 “...Gercekte de s6z konusu
davada 6nalim hakkina dayali tapu iptali ve tescil davasinda tasinmaz uzerindeki ipotek kaldirilarak ipotek
bedelinden daha az olan &nalim bedeli tizerine kaydirilmasina karar verilmistir. Mahkemenin bu kararindan ipotek
alacaklisinin haklarinin da etkilendigi aciktir. Bu halde, bahsi gecen karara karsi hukuki haklari zarar géren kisilerin
temyiz yoluna basvurabileceginin kabull gerekeceginden ipotek lehtari olan sirketin yargilamanin yenilenmesi talebi
olarak adlandirdii talebinin usul ekonomisi ilkesinin geregi olarak mahkemenin kararinin temyiz istemi olarak kabul
edilerek degerlendirilmesi ... gerekir...” (KBIBB.).

% Ancak, Yargitay’a gore, aile konutu bakimindan alacaklinin iyiniyetli olmasi aranir. Bkz. 2. HD. T. 18.9.2013, E.
2013/16119 K. 2013/21194 “...ipotek tesisine dair islemden énce tasinmazin tapu kiitiigiinde "aile konutu™ olduguna
dair bir serh bulunmamaktadir. Bu durumda davali bankanin ipotege dair kazammi iyi niyetli ise korunur...”
(KBIBB.).

®TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s.421; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s.262;
ESENER/ GUVEN, s.170; 14. HD. T. 27.3.2019, E. 2016/16552 K. 2019/2800 “ipotek alacaklisinin davadan énce
vefat ettigi anlasiimis olup 6lmis kisiye cikarilan tebligat da bir hikiim ifade etmeyeceginden ipotek alacaklisina
usulline uygun bir tebligatin varlifindan s6z edilemez. Mahkemece, ipotek alacaklisi davadan énce vefat ettiginden,
mirascilarina dava dilekgesi tebligi ile taraf teskili saglandiktan sonra bir karar verilmesi gerekir...” (KBIBB.).
Davali dernek olup, tiizel kisiligi sona ermisse (miinfesih olmussa), davaya Hazine’nin katiliminin saglanmasi
gerektigi hakkinda bkz. 14. HD. T. 1.3.200, E. 2001/845 K. 2001/1333 (KBIBB.).

®HGK. T. 19.6.2015, E. 2015/2-528 K. 2015/1713 “...Muvafakat belgesindeki imzanin rizasi gereken davaci ese ait
olup olmadi§ini arastirmadan aile konutu Gzerine ipotek tesis ettiren ipotek alacaklisi banka ile halefiyet yoluyla
6dedigi tutar oraninda alacakla birlikte rehin haklarina sahip olan kefilin TMK. m.1023.’te diizenlenen tapuya giiven
ilkesinden yararlanmasi miimkiin degildir...” (KBIiBB.).

1014, HD. T. 5.5.1999, E. 1999/2761 K. 1999/3370 “... Alacak mevcut degilse kayda giivenerek ipotedin kazanilmasi
miimkiin degildir...” (KBIBB.); OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.262; AKIPEK/ AKINTURK, s.351.
0114, HD. T. 7.6.2011, E. 2011/5719 K. 2011/7411 “...ipotegin kaldirilmasi istemli davalarin ipotek alacaklisina
karsi agilmasi gerektiginden, davali tapu sicil midirligi hakkindaki davanin husumet sebebiyle reddi gerekirken
kabuliine karar verilmesi dogru gériillmemis, kararin bu sebeple bozulmasi gerekmistir...” (KBIBB.); 14. HD. T.
27.5.1988, E. 1988/2452 K. 1988/4077 “...Hazine'nin gercek kisiler ve banka ile ilgili ipotek iptali davasinda hasim
olmasi disiiniilemez...” (KBIBB.).

19214, HD. T. 12.12.1996, E. 7998 K. 8228 “...Bunun ayni teminat ile giivence altina alinmasi ise miilkiyetin gayri
bir ayni hak iliskisi oldugundan, HUMK.’un 13. maddesi uyarinca ipotedin fekkiyle ilgili davalarin gayrimenkuliin
bulundugu yer mahkemesinde acilmasi gerekir...” (YKD., C.23, S.5, 1997, s.737-738); BERBEROGLU
YENIPINAR, Filiz: ipotek Fekki Davalari, istanbul 2019, s.23.

1031 HD. T. 13.10.1998, E. 1998/8958 K. 1998/10882 (YKD., C.25, S.6, 1999, 5.763-764).

'“BERBEROGLU YENIPINAR, s.23; 1. HD. T. 6.5.1993, E. 1993/2541 K. 1993/6058 (YKD., C.19, S.10, 1993,
5.1477).
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yani korkutmanin gerceklestigi veya zararin meydana geldidi ya da gelme ihtimalinin

bulundugu yer veyahut da zarar gérenin yerlesim yeri mahkemesi de yetkilidir (HMK. m.16)'®.

2. Gorevli Mahkeme

Ipotegin kaldiriimasi, malvarhigi haklarina iliskin bir davanin konusudur. Bu itibarla,
1086 sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu déneminde, gérevli mahkeme dava konusu
seyin, daha dogrusu bor¢lunun bor¢lu olmadigini iddia ettigi miktara (alacak miktarina) gore
belirlenirdi  (HUMK. m.2/1)'®. Nitekim, Yargitay tarafindan da ayni sonug kabul
edilmekteydi'”’. Ancak, 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda, para sinirina iliskin ikili
ayrim kaldirilmistir.  Dolayisiyla, gorevli mahkeme, kural itibariyle dava konusu seyin

(miiddeabihin) degeri ne olursa olsun artik asliye hukuk mahkemesidir (HMK. m.2)%,

Ipotegin kaldiriimasi davasindaki gérevli mahkeme bazi hallerde taraflar arasindaki
iliskinin niteliginden hareketle degisiklik gosterebilir. Meseld, aile konutu niteligindeki
tasinmazin Uzerine konulan ipotegin kaldiriimasina yonelik davada durum bdyledir. Boyle bir
ihtimalde, TMK. m.194 hiikkmiinden kaynaklanan bir uyusmazlik mevcuttur ve aile mahkemesi
gorevlidir (AMKGYUK. m.4)'®. Aile mahkemesi kurulamayan yerlerde bu Kanun kapsamina
giren dava ve islere Hakimler ve Savcilar Kurulu’nun belirledigi asliye hukuk mahkemesi
tarafindan bakilir (AMKGYUK. m.2).

Taraflar arasindaki iliskinin temelinde tiketici islemi bulunmaktaysa, davada tiketici
mahkemesi gérevlidir (TKHK. m.73/1)**°. Uyusmazlik ticari dava niteliginde ise, gorevli
mahkeme asliye ticaret mahkemesidir (TTK. m.4/I)'"". ipotegin kaldirilmasi davasi icra

mahkemesinde ise agilamaz**.

F. Ispat

ipotegin kaldiriimasi davasinda ispat yiikii, kural olarak davaciya aittir'™. Bu kapsamda,
davacinin ipotege iliskin tescilin yolsuz oldugunu ispat etmesi gerekir. Meseld, ifa sonucunda
alacagin sona erdigi iddia edilirse bu hususun ispat edilmesi gerekir. Tasinmaz malikinin 6deme

iddiasini kural olarak yazili (kesin) delille ispatlamasi gerekir'*,

Ugtincii kisi durumundaki yeni hak kazanan aleyhine dava acildigi takdirde, onun
kotiniyetli oldugu ispat edilmelidir (TMK. m.1024/I11)'™. Zira, iyiniyetin varligi esas olup™®
(TMK. m.3/1), hak karinelerinden de davah yararlanir (TMK. m.992/1). Kotuniyet ise, her tirlG
delille ispat edilebilir. Ustelik, somut olayin 6zelliklerinden davacinin kétiiniyetli oldugu

15GZBAY, 5.436. Ayrica bkz. MUSUL, s.387; KURU, s.74.

%GZBAY, 5.434.

9714, HD. T. 3.11.1997, E. 1997/7557 K. 1997/7658 “...ipotegdin kaldiriimasi (fekki) davasinda gérevli mahkeme
davanin degerine gore belirlenir. Davanin degerini ise, szlesmede ve ipotek akit tablosunda yazili deger teskil
eder...” (KBIBB.).

10814, HD. T. 15.3.2013, E. 2013/1735 K. 2013/3857 “...Dava, 6100 sayil HMKnin yirirluge girdigi 01.10.2011
tarihinden sonra acildi§indan asliye hukuk mahkemesi gérevlidir...” (KBIBB.).

%92, HD. T. 15.2.2010, E. 2009/12124 K. 2010/2589 “...Dava aile konutu olan tasinmazin davali adina tescilli
oldugu dénemde konulan ipotegin fekkine iliskin olup, (TMK. m.194) 05.10.2004 tarihinde aciimistir... Gergeklesen
bu durum karsisinda gorevsizlik karan verilmesi gerekirken isin esasinin incelenmesi usul ve yasaya aykiri
bulunmustur...” (KBIBB.).

1013, HD. T. 14.3.2013, E. 2012/27602 K. 2013/6294 “...Taraflar arasindaki ipotedin kaldirilmasi davasinda;
davacinin halefi oldugu davali A. ile davali banka arasinda da tilketici kredisi sézlesmesinden dogan kefillik iliskisi
mevcut olduguna gore, uyusmazligin tiketici kredisi s6zlesmesinden kaynaklandi§i ve davaya bakmaya tiiketici
mahkemelerinin gérevli oldugunun kabulii gerekir...” (KBIBB.).

1119, HD. T. 27.9.2017, E. 2016/11572 K. 2017/6347 “...Uyusmazlik genel kredi sézlesmesinden kaynaklanmakta
olup TTK. 4. maddesi uyarinca ticari dava mahiyetindedir...” (TENEKECI, s.33).

“2TENEKECI, 32.

314, HD. T. 27.10.1987, E. 1987/5376 K. 1987/7668 “...Ayni ibranamenin 2. maddesinde, Bahrinin Mustafa'ya
verdigi satis vaadi ile ilgili borglarini 6demis oldugundan Bahrinin verdi§i satis vaatlerinin iptal edildigi
bildirilmistir. Bu hususun satis s6zlesmesi ile gelistigi dikkati cekmemis ve bu belgenin davaci bakimindan beyyine
baslangici teskil edecegi ve tanik dinletebilecegi diisiinilmemistir...” (KBIBB.).

414, HD. T. 30.6.2014, E. 2014/8613 K. 2014/8789 (KBIBB.).

"HOMBERGER, 5.440; AKIPEK/ AKINTURK, 5.353; AYITER, s.68.

MAKKANAT, Halil: Tiirk Medeni Hukukunda iyiniyetin Korunmasi, istanbul 2010, s.53; 2. HD. T. 10.12.2014, E.
2014/25979 K. 2014/25332 “...Lehine ipotek tesis edilen bankanin, iyiniyetli olmadigini kanitlama yikamlalGga
bunu iddia edene diser (TMK. m.6). Dosya igerisindeki belgelerden lehine ipotek tesis edilen bankanin iyi niyetli
olmadigi hususunun kanitlanamadigi, tapuya guven ilkesini esas alan TMK. m.1023 kosullarinin islem tarafi olan
davali banka lehine gerceklestigi anlasiimaktadir. Gergeklesen bu durum karsisinda, davanin reddi gerekirken, yazili
sekilde kabuliine karar verilmesi dogru gériilmemistir...” (KBIiBB.).
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anlasilirsa, hakim tarafindan da bu durumun re’sen dikkate alinmasi gerekir'’.

Ispat yiikii, kural itibariyle davacida olmakla birlikte daval da bazi savunma imkanlarina
sahiptir. Meseld, davacinin ipotek kurulmasina yonelik muvafakatnamesi mahkemeye delil
olarak sunulabilir'®. Ayni sekilde, daval iptal edilebilir bir ipotek sdzlesmesi bakimindan bir
yillik hak disurict iptal stresinin gectigini ileri strebilir (TBK. m.39). Yine, acilan davanin
hakkin kotiye kullanimi seklinde oldugu (TMK. m.2/I1) hususuna da bir savunma yolu olarak
basvurulabilir'®. Keza, talep olmaksizin yapilan bir tescilin diizeltilmesi talebi karsisinda tescil
yukimlulagine de dayanilabilir. Meseld, yukiimli malikin talebi olmaksizin tescil edilmis rehin
hakkinin diizeltilmesi igin acilan davada durum bdyledir. Bu takdirde, davah rehinli alacakl,
malikin aralarindaki stzlesme uyarinca zaten rehin hakkini kurmak zorunda oldugunu ileri
siirebilir’®’. Davali, ipotek hakkini zamanasimi (TMK. m.712-713) sonucunda kazanmis
bulundugunu ise ileri siiremez. Zira, rehinle giivence altina alinan alacak zamanasimi yoluyla

kazanilamaz'?.

G. Sure

Ipotegin kaldiriimasi davasi ayni hakka dayali olarak acilir ve zamanasimina ugramaz.
Kanunda o6ngorulen istisnalar haricinde, hak disurict stre de bulunmamaktadir. Ipotegin
kaldirilmasi davasi, kural olarak her zaman acilabilir. lyiniyetle ayni hak kazanilan (TMK.

m.1023) ve hakkin kétiiye kullanildig hallerde ise, ipotegin kaldiriimasi davasi agilamaz**.

H. Hikmun Etkisi

Ipotegin kaldirilmasi davasi kazanilirsa, sicildeki kaydin gercege uygun diismedigi
belirlenmis olur. Dolayisiyla, mahkemenin karari kurucu degil, aciklayici niteliktedir'?®. Davacl,
mahkemenin kararina dayanarak tapu kattgund dizelttirebilir. Bunun i¢in mahkeme tarafindan

ayrica talimat verilmesi gerekmez'*,

Ipotegin kaldirilmasi karari, ayni hak sahipligini etkilemez. Bununla birlikte, gercek hak
durumuna uygun dismeyen tescil diizeltme sayesinde gercek hak durumuna uygun hale gelir.
Ancak, dava sonucunda gerceklestirilen diizeltmeye ragmen, bu esnada gegen stirede iyiniyetle
ayni hak kazanmis olan kisilerin kazanimlari korunur'®®. Dava agilirken gegici tescil serhinin
yaptirilmis olmasi (TMK. m.1011) ise bdyle bir ihtimali engeller.

Ipotegin kaldiriimasi davasi, alacakli lehine de sonuclanmis olabilir. Bunun sonucu ise,
ipotege iliskin tescilin yolsuz olmadiginin, yani gecerli bir tescilin varhdinin tespit

edilmesidir'?®.

IV. SONUC

Ipotegin kaldiriimasi deyimi ile anlatiimak istenen yolsuz tescil edilmis durumdaki ipotek
hakkinin dizeltilmesidir. Bu itibarla, ipotedin kaldiriimasi icin aranan tek sart, ipotek hakkinin
tapu katuglne yolsuz tescil edilmis olmasidir. Tescilin énceden veya sonradan yolsuz duruma
gelmesi arasinda bu anlamda herhangi bir fark yoktur. Mesela, giivence altina alinan alacagin
gecersiz olmasi gibi, sona ermesi durumunda da yolsuz tescil mevcuttur. Her iki halde de tapu
sicili islemlerinden diizeltmenin (tashihin) varhgi gerekir.

Ipotege iliskin yolsuz tescilin diizeltilmesi, rehinli alacaklinin muvafakati ile
gerceklesebilir. Bu yoksa, ipotegin kaldiriimasi (fekki) davasinin agilmasi gerekir. Bahsedilen
dava, hukuki niteligi itibariyle tapu sicilini diizeltme davasidir; ayni zamanda da menfi tespit
davasinin bir gérinimadr.

171, HD. T. 23.5.1989, E. 1989/2370 K. 1989/6436 (YKD., C.16, S.10, 1990, 5.1443-1444); 8. HD. T. 15.11.1993, E.
1993/8639 K. 1993/11586 (YKD., C.20, S.4, 1994, 5.577 vd.).

182 HD. T. 12.1.2015, E. 2014/25689 K. 2015/55 (KBIBB.).

WGURSOY/ EREN/ CANSEL, s.312.

120\/IELAND, 5.941.

2IKOPRULU/ KANETI, 5.300; GURSOY/ EREN/ CANSEL, 5.984; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR,
5.919. Aksi goris icin ise bkz. HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, $.672, 728-729.

12TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, 5.422; WIELAND, 5.942.

1231 HD. T.12.2.1993, E. 1993/1407 K. 1993/1598 (YKD., C.19, S.4, 1993, 5.510 vd.).

AAYITER, 5.69; USTUNDAG, 5.131-132; GURSOY/ EREN/ CANSEL, 5.313; AKIPEK/ AKINTURK, s.353-354.
15\WIELAND, 5.942.

1260ZBAY, s.446.
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Ipotegin kaldiriimasi davasi ilk olarak ipotekten kurtarma miiessesesinden farklidir. Zira,
ikinci halde gecerli bir ipotek hakkinin varhgina ihtiya¢ vardir. Yine, inceleme konusu davanin
aksine, 11K. m.153 geregince ipotek kaydinin terkini icin ipotek alacaklisinin gaip olmasi veya
borcu almaktan kaginmasi gerekmektedir.

Davaci, kural olarak tasinmazin maliki; davali ise, rehinli alacaklidir. Tasinmazin
bulundugu yerdeki asliye hukuk mahkemesi, esas itibariyle yetkili ve gorevlidir. Ancak, aile
konutu misalinde oldugu gibi, bazi hallerde gorevli mahkeme aile mahkemesi vb. seklinde
degisiklik gosterebilir.

Ipotegin kaldirilmasi davasi, ayni bir dava oldugu icin herhangi bir hak diisimii veya
zamanasimi siresi yoktur. Nihayet, boyle bir davada mahkemenin karari kurucu degil,
aciklayici niteliktedir. Zira, bu sayede, sicildeki kaydin gercege uygun dismedigi belirlenmis
olur.
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