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Makalede, oncelikle, yap1 alacaklist ipotegi kavrami ve bunun tescilini
isteme hakkinin hukuki niteligi {izerinde durulmustur. Ardindan, 6zellikle
Isvigre’de 1.1.2012°de yiiriirliige konulan ZGB hiikiimlerindeki degisiklikler
ve Almanya’da 1.1.2018 tarihinde BGB’de yiiriirliige konulan degisiklikler
g0z Oniine alinmak suretiyle yapi alacaklis1 kavrami incelenmistir. Yapi
alacaklis1 kavraminin yaninda, yapi alacaklist ipoteginin muhatabinin kim
oldugu da irdelenmistir. Bunun yaninda, yap1 alacaklisi ipoteginin tescilinin
talep edilebilmesi i¢in gereken sartlar ele alimmigtir. Son olarak, yapi
alacaklis1 ipoteginin diger sinirli ayni haklar karsisindaki sirasi ve taginmaz

iizerinde kurulmus olan diger rehin haklarina nazaran Onceligi iizerinde
durulmustur.

Anahtar Kelimeler: yap: alacaklisi, kanuni ipotek hakki, yapt alacag,
vapt alacaklist ipotegi
ABSTRACT

In this study, | begin by dealing with the term of builder’s lien and the
legal character of the right of application for registration of this lien. Secondly,
| analyzed the term of builder having regard to the amendments to the Swiss
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Civil Code, which were put into force on 1.1.2012 and German Civil Code,
which were put into force on 1.1.2018. In addition to the builder’s lien, the
addressee of the builder’s lien was also dealt in the article. Fourthly, and on
the basis of the conclusions reached under the previous sections, | listed the
conditions of this type of lien. Finally, | discussed the rank and privileges of
this lien compared to the other limited real rights.

Keywords: Builder, Builder’s lien, lien

GIRIiS

Insaat sektorii, hem iilkemizde hem de diinyada goz ardi edilemez bir
oneme sahip olup iilkelerin ekonomik planlarin1 dahi etkilemektedir. Bu
sektordeki canliligin  devami, devletlerin politikalart  dogrultusunda

kanunkoyucu tarafindan alinan birtakim Onlemlerle saglanabilir. Yapi
alacaklis1 ipotegi de bu dnlemlerin basinda gelmektedir.

Ust arza tabidir ilkesi dogrultusunda tasinmazin iizerine insa edilen her
unsur taginmazin biitiinleyici parcasi haline gelmektedir. Dolayisiyla, yapi
alacaklilarmin insa esnasinda kullandiklart malzeme ve emek, dogrudan
dogruya taginmazin bir pargasi haline gelip degerini arttirmaktadir. Buna
karsilik, uygulamada yapinin insasina malzeme ve/veya emegiyle katkida
bulunan  kimseler, alacaklarina yapinin tamamlanmasindan sonra
kavusmaktadirlar. Bu sebeple de s6zii gegen kimselerin alacaklarini koruma
imkanlari kalmamaktadir. Yap1 alacaklisi ipotegi de uygulamada ortaya gikan
sorunlarin 6nlenmesi amaciyla giindeme gelmis olup, kuruma TMK m. 893
vd. hiikiimlerinde yer verilmistir.

Yapt alacaklis1 ipotegi doktrinde birgok kez inceleme konusu
yapilmasina karsin, hala konunun barindirdig1 sorunlar iizerinde tartigsmalar
devam etmekte ve bu kadar 6nemli bir konuda doktrinde de uygulamada da
tam anlamiyla bir goriis birligi saglanamamaktadir. Bahse konu durum,
yalnmzca Tiirkiye’de degil, Isvigre’de de benzerdir. Nitekim, Isvigre’de
1.1.2012 tarihinde yiirlirlige konulan ZGB hiikiimleri ile yap1 alacaklist
ipotegi hususunda yapilan degisiklikler dahi tartismalar1 bitirmeye
yetmemistir. Bilakis bu hiikiimlerin doktrin ve uygulamadaki tartigmalart
arttirdigi gozlemlenmektedir.

Ozellikle iilkemizde en ©6nemli yatirim araglarindan biri olan
tasinmazlara deger katan yapilara emek veya emek ve malzeme ile katkida
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bulunan kimselerin, bilhassa kriz donemlerinde alacaklarina kavusma
imkanlari, sahsi teminatlardan c¢ok ayni teminatlar vasitasiyla
gerceklestirilebilmektedir. Ancak uygulamada kural olarak kimse heniiz
taginmazina deger katilmadan, bagka bir ifadeyle alacagina kavugmadan ayni
teminat vermeyeceginden; kanuni ipotek vasitasiyla tasinmaza deger katan
kimselerin alacagina kavusamama korkusuyla karsi karsiya kalmaksizin
edimlerini ifa etmeleri saglanmaya ¢alisilmistir. Uygulamada kullanilmasi bu
denli faydali olan bu kurum hakkindaki tartismalarin miimkiin oldugunca
¢Oziime ulastirilmasi kanimizca kurumun daha ¢ok degerlendirilmesine
katkida bulunacaktir.

I. YAPI ALACAKLISI iPOTEGi KAVRAMI VE BUNUN
TESCILINi ISTEME HAKKININ HUKUKI NiTELiGi

A. Yapi Alacakhis: ipotegi Kavram

Tasinmazlar {izerinde kurulan her ayni hak gibi, ipotek hakkinin da
kurulmasi, gecerli bir hukuki sebebe, tescil talebine ve kural olarak tescile
baglidir. S6z konusu hukuki sebep uygulamada ¢cogunlukla bir tasinmaz rehni
sozlesmesi olmakla birlikte; bazi durumlarda Kanunda agikga belirtilen haller,
hukuki sebebi olusturmaktadir. Kanunda belirtilen bu haller, kanuni ipotek
haklarini teskil etmektedir. Yapi alacaklist ipotegi de, tescile tabi kanuni
ipotek haklarindan biridir.

Yapr alacaklisi ipotegi, TMK m. 893/1’in {igiincii bendinde hiikiim altina
almmustir. Hikkme gore, “Asagidaki alacaklilar, kanuni ipotek hakkinin
tescilini isteyebilirler: ...

3. Bir tasinmaz tizerinde yapilan yapi veya diger islerde malzeme vererek
veya vermeden emek sarf ettikleri icin malzeme ve emek karsiligi olarak malik
veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya zanaatkarlar.”

Kanuni ipotek haklarinin i¢inde yapi alacaklisi ipoteginin en dnemli ve
en sik kullanilan ipotek hakki oldugu kuskusuzdur®. Bunun en énemli sebebi
de tasinmazlarin hayati 6neme sahip olacak derecede yiiksek bedeli haiz

1 SCHMID, Jérg/HURLIMANN-KAUP, Bettina, Sachenrecht, 3. Auflage, Ziirich, 2009,
Rn. 1664, 1694.
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olmalaridir?. Zira, tasinmazlar, tarihte insanlar magara ve cadirlan terk
ettiklerinden beri, sosyal, ekonomik ve 6zel yasamin temeli olmuslardir®.

Yapi alacaklisi ipoteginin tanimina gegilmeden 6nce 6nemle belirtilmelidir
ki, bu kavram i¢in doktrinde, yap1 ipotegi®, yapi alacaklisi ipotegi®, insaatgi
ipotegi® ya da insaatgilarin kanuni ipotek hakki terimleri de kullamlmaktadir.

Oncelikle, temel 6zellikleri itibariyle yapr alacaklisi ipotegi, tescile tabi
kanuni ipotek hakki olup, sinirli ayni hak niteligi tagir’.

Tasinmazin lizerine bagimsiz olarak insa edilen her unsur taginmazin
biitiinleyici parcasi haline geldiginden®; yap: alacaklilarinin insa esnasinda
kullandiklar1 malzemelerin kargiliini veya yapinin insasina emegi ile katki
saglayanlarm alacaklarim koruma imkanlar1 kalmamaktadir®. Bu kisilerin

2 BREITSCHMID, Peter/JUNGO, Alexandra/SCHUMACHER, Rainer, Handkommentar
zum Privatrecht, 3. Auflage, Zirich, Basel, Genf, 2016, Art. 237 Rn. 8
(BREITSCHMID/JUNGO/YAZAR); KOSTKIEWICZ, Jolanta Kren/WOLF,
Stephan/AMSTUTZ, Marc/FANKHAUSER, Roland, FREY, Gerhard, ZGB Kommentar
Schweizerisches Zivilgesetzbuch — OFK — Orell Fiissli Kommentar, 3., iiberarbeitete
Auflage, Zirich, 2016, Art. 837 Rn.13 (KOSTKIEWICZ/WOLF/AMSTUTZ/
FANKHAUSER/YAZAR).

8 SCHUMACHER, Rainer, Das Bauhandwerkerpfandrecht, Systematischer Aufbau, 3.
Auflage, Ziirich, Basel, Genf, 2008, Rn. 223.

4 UYUMAZ, Alper, “Yap1 (insaatc1) Ipotegi, Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi”, C. X1, S. 1-2, Y. 2008, s. 226 vd.; AKCAN, Cansn, “Yap1 Ipotegi, Ankara Barosu
Dergisi, 2018/2, s. 69 vd.

5 OGUZ, Cemal, “Yap:1 Alacaklis1 Rehninin Konusu”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. XIII, Y. 2009, S. 1-2, s. 61 vd.; SIRMEN, Lale, Esya Hukuku, 6. Bask1, Ankara,
2018, s. 643 vd.; BAYSAL, Basak, “Yap:1 Alacaklis1 Ipotegine iliskin Baslica Hukuksal
Sorunlar”, Prof. Dr. Ozer Seli¢i’ye Armagan, Ankara, 2006, s. 149 vd.; CABRI, Sezer,
“Yap1 Alacaklist Ipoteginin Onceligi”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Prof. Dr. Seref Ertag’a Armagan, C. 9, Ozel Say1, 2017, s. 377 vd.; KACARAN, Hiimeyra,
“Yap1 Alacaklilarmin Kanuni Ipotek Hakki”, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Marmara
Universitesi Hukuk fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 dergisi, Y. 2016, s. 22, C. 3, s. 1364 vd.

6 AKIN, Levent, “Insaatc1 ipotegi”, Ankara Barosu Dergisi, S. 5, 1991, s. 751 vd.; AVCI,
Ali/KOKSAL ORUC, Buket, “Insaatci Ipotegi (Yap1 Alacaklisi Ipotegi), Tiirkiye Noterler
Birligi Hukuk Dergisi, Y. 1, S. 2, 2014-2, s. 94 vd.; ATAMER, Kerim, “Insaatc1 Ipotegiyle
karsilagtirmali Olarak Tersane Sahibinin Kanuni ipotek Hakki1”, Prof. Dr. Seza Reisoglu
Armagani, Ankara, 2016, s. 561 vd.

7 Yap1 alacaklis1 ipoteginin temel ozellikleri hakkinda ayrintih  bilgi igin  bkz.
SCHUMACHER, Rn. 1-16.

8 REISOGLU, Safa, Tiirk ve Isvicre Hukukunda Miiteahhitlerin ve Iscilerin Kanuni ipotek
Hakki, Ankara 1961, s. 30; KOSTKIEWICZ/WOLF/AMSTUTZ/FANKHAUSER/
FREY, Art. 837 Rn. 14.

9 BGE 72 11 347, 349-350; BGE 97 11 212, 214-215; BGE 95 11 87, 90; BGE 103 11 33, 35.
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magduriyetlerinin énlenmesi amaciylal®, yap1 alacaklis1 ipotegi kurumuna
ihtiyag giindeme gelmis'! ve kanunkoyucu da yap1 alacaklisi ipoteginin tescil
edilmesi ile yap1 alacaklilarini tasinmaz maliki, tasinmaz malikinin
alacaklilar1 ve sira bakimindan yapi alacaklisi ipoteginden sonra gelen ipotekli
alacaklilara kars1 korumustur®?, Baska bir ifade ile, yap1 alacaklis1 ipoteginin
ratio legisinin, tasinmazda meydana gelen deger artiginin, ilk olarak, bu deger
artisgina emegi veya malzemesiyle katkida bulunan kimselerin taleplerine
ozgiilenmesi oldugu sdylenebilir'?,

Her ne kadar yap1 alacaklisi ipotegi ile yapi alacaklilarinin korunmasi
amaclanmigsa da, s6z konusu kurum kullanilsa dahi, bu kisilerin her zaman
alacaklarina ulasmama ihtimalleri mevcuttur. Zira, kotiiniyetli malikin, ingaat
baslamadan once taginmaz iizerinde muvazaali ipotek kurmasi durumunda,
diger ipoteklere nazaran oncelik tagimayan yapi alacaklisi ipoteginin amacin
yerine getirmeyecegi agiktir'®, Bu tehlikeyi éngéren kanunkoyucu, TMK m.
897/1°de bulunan “Satis bedeli zanaatkdrlar ve yiiklenicilerin alacaklarinin
tamanum karsilamadigr takdirde kalan kisim, ipotek hakki elde eden onceki
siradaki alacaklilarin payina diisen satis bedelinden arsa degeri ¢ikarildiktan
sonra artan para ile karsilanir.” hikkmiiyle yap1 alacaklilarinin emekleri veya
yatirnmlari ile tasinmazin bedeline yapmis olduklar1 katki {izerinde onlara
oncelik hakki tanimistir.

10 HONSELL, Heinrich/VOGT, Nedim Peter/ GEISER, Thomas/THURNHERR, Christoph,
Basler Kommentar Zivilgesetzbuch 11, Art. 457-977 ZGB, Art. 1-61 SchIT ZGB, 5. Auflage,
Basel, 2015, Art. 839/840 Rn. 1 (HONSELL/VOGT/GEISER/YAZAR); AKIN, s. 751;
UYUMAZ, s 227;: AVCI/KOKSAL ORUC, s. 94.

11 CAN, Mertol, “Yeni Medeni Kanun’un Insaatg1 (Yapi)ipotegi Hakkindaki Hiikiimleri ile
Ipotegin Kendi Adina Tescilini Talep Edebilecek Kisiler Bakinindan Bir Degisiklik Yapilip
Yapilmadig1 Meselesi”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. VIII, S. 1-2, y. 2004,
S. 49-56, s. 52 http://webftp.gazi.edu.tr/hukuk/dergi/8 4.pdf (son erisim tarihi: 08.04.2019).

12 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 1.

13 BRITSCHGI, Andre, Das belastete Grundstiick beim Bauhandwerkerpfandrecht, Luzerner
Diss., Ziirich, Basel, Genf, 2008, s. 10.

14 SENER, Yavuz Selim, Tiirk Hukukunda Ipotek ve Uygulamasi, 2. Baski, Istanbul 2006, s.
37; KOPRULU, Biilent/KANETI, Selim, Siirli Ayni Haklar, 2. Baski, Istanbul, 1982-
1983, s. 309; AKIPEK, Jale G., Tiirk Esya Hukuku, Cilt Ill, Ankara 1974, s. 239
http://auhf.ankara.edu.tr/auhf-yayinlari-arsivi/jale-akipek/turk-esya-hukuku-mahdut-ayni-
haklar/kitabin-tamami.pdf (son erisim tarihi: 08.04.2019); BICAKCI, Levent, “Yap1
Alacaklist Ipotegi”, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Dogumunun 100.
Yilinda Atatiirk’e Armagan, 1982, C. 45, S. 1-4, S. 537;
HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 1; REISOGLU, s. 4 vd.
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Yapr alacaklisi ipotegi, Tiirk Medeni Kanunu’ndaki diizenlemeye benzer
olarak, Isvicre Medeni Kanunu (ZGB)nun 837 vd. maddelerinde hiikme
baglanmistir. Alman hukukunda ise Alman Medeni Kanunu (BGB)’nda
yapilan revizyonun ardindan, énceden 648 ve 648a maddelerinde diizenlenen
yapi alacaklisi ipotegi, 650d ve 650e maddelerinde diizenlenmistir. Avusturya
hukukunda Avusturya Medeni Kanunu (ABGB)’nin 1170 b maddesinde yer
bulan yapi alacaklisi ipotegine iliskin diizenleme, Alman hukukunda yapilan
diizenlemeye daha yakindir.

B. Yap1 Alacakhis1 ipoteginin Tescilini isteme Hakkimin Hukuki
Niteligi

Yapt alacaklist ipoteginin hukuki sebebinin Kanundan dogmasi
nedeniyle resmi senede ihtiya¢ duyulmamasina karsin, bu ipotek tiirii, tescile
tabi kanuni ipoteklerdendir. Ancak, yapi alacaklisi ipoteginin tescilinin
istenmesi hakkinin hukuki niteligi konusunda, 6gretide temel olarak dort
goriis meveuttur. Tlk goriis, tescili talep hakkini yenilik doguran hak olarak
siniflandirirken, ikinci gorlis bu hakki sahsi hak olarak nitelendirmektedir.
Ugiincii goriise gore belirtilen hak, bir ayni haktir. Nihayet son gériise gore
yapi alacaklisi ipoteginin tescilini isteme hakkinin hukuki niteligi esyaya bagh
borgtur.

1. Sahsi Hak Goriisii

Yap1 alacaklisi ipoteginin tescilini isteme hakkinin hukuki niteligi
konusundaki ilk goriis, bu hakkin sahsi hak oldugudur’®®. Bu goriis
savunucularima gore, yapi alacaklisi ipoteginin kurulmasina sebep olan
alacagin dogumu yap1 alacaklistyla yapinin insasina iliskin sézlesme yapan
kimseden kaynaklanmaktadir'®, Ayrica, Kanunda diizenlenmis olan bu hak,
sahibine yalnizca bu hakkin tescil edilmesini talep etme yetkisini vermektedir.
Nasil ki sozlesmeden kaynaklanan ipotegin tescilini talep yetkisi sahsi

15 SAYMEN, Ferit Hakk/ELBIR, Halid Kemal, Tiirk Esya Hukuku Dersleri, 2. Baski,
Istanbul 1983, s. 591; GURSOY, Kemal Tahir/EREN, Fikret/CANSEL, Erol, Tiirk Esya
Hukuku, 2. Baski, 1984, s. 1049 (Onemle alt1 ¢izilmelidir Ki, yazarlar yap1 alacaklist
ipoteginin tescilini talep hakkinin sahsi hak niteligi tasimakla beraber, talebin tapu
memuruna yoneltilmesi sebebiyle ayni zamanda yenilik doguran hak oldugunu
belirtmektedirler.); KOPRULU, Biilent/KANETI, Selim, Siurli Ayni Haklar, 2. Bask,
Istanbul, 1982-1983, s. 315; REISOGLU, s. 72.

6 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1049.
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nitelikte bir haksa, kanundan kaynaklanmakta olan yap1 alacaklisi ipoteginin
tescilini talep hakki da sahsi hak niteligi tasimaktadir’. Bu sebeple tamamen
sahsi nitelik tasiyan bu hak, taginmazi elde eden iiglincii kisilere karsi ileri
siiriilemeyecektir'®. Isvigre Federal Mahkemesi de yap1 alacaklis1 ipoteginin
tescilini talep hakkinin hukuki niteligini tartistig1 1915 tarihli ilk kararinda s6z
konusu hakkin sahsi nitelikte oldugunu vurgulamgtir®®,

Kanimizca bu goriis cesitli agilardan elestirilebilir. Oncelikle, bir
alacagin ipotekle teminat altina alinmas1 halinde, ipotegin dogumu ve varligi,
altindaki hukuki sebebin gegerli olmasima bagl olmakla birlikte, ipotegin
kurulacagi taginmazin malikinin mutlaka ipotegin altinda yatan hukuki
sebebin tarafi olmasi gerekmemektedir. Bagka bir ifade ile, tasinmazi iizerine
ipotek konulmak suretiyle teminat altina alinan alacagin dogum sebebi
mutlaka ipotekli tasinmazin maliki olmak zorunda degildir. Ayrica, her ne
kadar rehin sozlesmesinden kaynaklanan ipotegin tescilini talep yetkisi sahsi
nitelikteyse de, ayn1 tutumun kanuni ipotekte de benimsenmesi Kanunun
amaciyla celismektedir. Zira, belirtilen goriisiin benimsenmesi halinde,
yalnizca taginmaz malikiyle s6zlesme yapan asil yiiklenici bu hakka sahip
olabilir; ancak diger yap1 alacaklilarinin kanuni haklari ellerinden alinmig
olur.

2. Ayni Hak Gdoriisii

Sahsi hak goriigiine karsi gelistirilen goriise gore, yap1 alacaklisi
ipoteginin tescilini talep hakki, bir ayni haktir®®. Zira, bu hakkin temelini
aldig1 Kanun hiikmii olan TMK m. 893 (isvi¢re Medeni Kanunu (ZGB) m.
837)’te, Alman Medeni Kanunu (BGB) m. 648’in aksine ipotegin kimin

17 KOPRULU/KANETI, s. 315,

18 KOPRULU, Biilent/KANETI, Selim, “Kat Miilkiyetinde Ortak Giderlerin Teminat: Olarak
Kanuni Rehin Hakk1”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi 50. Y1l Armagani, Cumhuriyet
Déneminde Hukuk, Istanbul 1973, s. 320 (KOPRULU/KANETI, Kat Miilkiyeti);
REISOGLU, s. 72 vd.

19 BGE 40 11 452, 453, 359.

20 LEEMANN, Hans, Berner Kommentar, Kommentar zum schweizerischen Zivilgesetzbuch,
IV. Band, Sachenrecht, Il. Abteilung, Art. 730-918 ZGB, Bern, 1925, Art. 837 Rn. 25;
HOMBERGER, Arthur, Zircher Kommentar, Kommentar zum Schweizerischen
Zivilgesetzbuch, 1V. Band, Das Sachenrecht, 11l. Abteilung, Besitz und Grundbuch, Art.
919-977, Ziirich, 1938, Art. 961 Rn. 36-37; HUBER, Eugen, Zum schweizerischen
Sachenrecht, Bern 1914, s. 62; DAVRAN, Biilent, Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul, 1972,
s. 54,
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arazisi lizerinde tesis edilmesi gerektigi belirtilmemistir ve dolayistyla madde
iceriginde bir bor¢lu da yaratilmanustir?’. Tiirk-Isvicre Medeni Kanunlarinda
bu hak diizenlenirken, yalnizca hakkin objesine yer verilmistir, ki bu obje de
iizerine yap1 yapilan taginmazdir.

3. Esyaya Bagh Bor¢ Goriisii

Bizim de katildigimiz iigiincii goriis savunucularina gore?? ise, bu hakkin
hukuki niteligi esyaya bagli bor¢tur. Esasen, kanuni ipoteklerden biri olan
yap1 alacaklis1 ipoteginin tescilinin talebi sahsi nitelik tastyan bir haktir?® ve
yalnizca lizerine yapi yapilan taginmazin malikine karsi ileri siiriilebilir.
Ancak, malikin degismesi durumunda bu hakkin yeni malike karsi ileri
siiriilememesi, adalet duygusuyla bagdagmaz. Zira, yapit sonucunda
taginmazin bedelinde meydana gelen artis, tasinmazin yeni malikinin
tasinmazinda meydana gelmektedir ve bu ipotek tiirii de belirtilen bedel artis

21 LEEMANN’a gére, Alman Medeni Kanunu (BGB) m. 648°de “an dem Baugrundstiick des
Bestellers” (insaat yaptiranin insaat arazisinin iizerine) terimi yer almakta olup, Kanun’da
ingaat yaptiranin agik¢a borglu olduguna isaret edilmistir. Bkz. LEEMANN, Art. 827 Rn.
25.

2 MUHL, Dorothee/PETEREIT, Wolfgang, Recht der Kreditsicherheiten in europaeischen
Laendern, Teil V: Schweiz (Hrsg: HADDING, Walter/SCHNEIDER, Uwe H.), Berlin,
1983, s. 286; LIVER, Peter, Die Begriindung des Bauhandwerkerpfandrechts, ZBJV, 1967,
s. 209 vd.; THURNHERR, Christoph, “Das Bauhandwerkerpfandrecht — eine aktuelle
Ubersicht unter Beriicksichtigung der Baukreditiiberwachungspraxis der Banken”, ZBJV,
C. 142, s. 912; ZOBL, Dieter, “Das Bauhandwerkerpfandrecht de lege lata und de lege
ferenda”, ZSR 1982/11, s. 76 vd.; ERTAS, Seref, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine
gore Esya Hukuku, 7. Baski, Ankara 2006, s. 535 vd.; TEKINAY, Selahattin Sulhi,
“Insaatc1 Ipoteginin Tescilini Isteme Hakkinin Mahiyeti”, Mukayeseli Hukuk Arastirmalar
Dergisi, 1969, C. 4, s. 137; SCHUMACHER, Rn. 143; BREITSCHMID/RUMO-
JUNGO/SCHUMACHER, Art. 837 Rn. 3; KOSTKIEWICZ/WOLF/AMSTUTZ/
FANKHAUSER/FREY, Art. 837 Rn. 2; BRITSCHGI, s. 17 vd.; BICAKCI, s. 551 vd,;
AKIN, s. 755-756.

2 KOSTKIEWICZ/WOLF/AMSTUTZ/FANKHAUSER/FREY, Art. 837 Rn. 2. Onemle
belirtilmelidir ki, doktrinde kanuni ipoteklerin tescilini isteme hakkinin hukuki niteliginin
esyaya basli borg oldugu goriisiintin ayni hak goriisiiniin uzantisi oldugu da ileri stiriilmistiir.
Bkz. BICAKC]I, s. 549; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, P. 3474. Ancak bu
goriige katilmak, esyaya bagl borcun niteligi sebebiyle miimkiin degildir. Zira, esyaya bagh
borg, bir kimseyi, yalnizca bir esyaya malik olmasi sebebiyle, sahsi hak niteligi tasiyan bir
alacak hakkinin borglusu konumuna getirmektedir. Ancak, sahsi hakki ayni hakka
doniistiirmez, 0 hakki mutluk hak haline getirmez. Yalnizca borg iligkisinin kars1 tarafina
One siiriilebilecek sahsi hakkin, bir esyanin yeni malikine de ileri siiriilebilmesini saglar;
ancak ayni hakkin sahip oldugu herkese karsi ileri siiriilebilme 6zelligini bahsetmez. Bu
sebeple, esyaya bagli bor¢ goriistiniin ayni hak goriisiiniin uzantist oldugunun kabulii
olanakli gériinmemektedir.
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miinasebetiyle hak sahibine taninmstir®. Nitekim, Isvigre Federal
Mahkemesi de 1966 yilinda verdigi bir kararla 6nceden benimsedigi sahsi hak
goriislinii degistirmis ve belirtilen hakkin bir esyaya bagli bor¢ olduguna
iliskin karar vermigtir?.

4. Yenilik Doguran Hak Gériisii

Yapi alacaklisi ipoteginin tescilini talep etme hakkinin hukuki niteligi
konusundaki son goriis, bunun yenilik doguran bir hak oldugudur?. Bu hak,
tek tarafli bir irade beyani ile kullamlabilir. Bu goriis savunucularina gore,
yapi alacaklisi, s6z konusu hakkini yap1 devam ettigi siirece kullanabilecektir;
zira yap1 alacaklisi ipoteginin temel amaci malikin deger kazanan taginmazi
ile, yapt alacaklisinin alacagina kavusamama ihtimali arasinda denge
kurmaktir. Bu sebeple, yenilik doguran hak i¢in hak diisiiriicii siire teskil eden
3 aylik siire i¢inde taginmaz el degistirmemisse ipotegin tescili tapu
memurundan istenebilir?’.

1. YAPI ALACAKLISI KAVRAMI

A. Genel Olarak

Yap1 alacaklis1 ipotegi, tescile tabi kanuni ipoteklerden olup, bunun
tescilini talep edebilecek yapi alacaklilarinin kimlerden olustugu kanunda
hiikme baglanmistir.

Yap1 alacaklisi, TMK m. 893/1’in i¢ilincli bendinde, “Bir tasinmaz
tizerinde yapilan yapr veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden
emek sarf ettikleri i¢in malzeme ve emek karsiligi olarak malik veya
yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya zanaatkarlar” seklinde
diizenlenmis olup, 743 sayili Tiirk Kanunu Medenisi m. 807/1’in ii¢lincii
bendinde “Bir gayrimenkul iizerindeki ingaat yahut ameliyatta malzeme
vererek veya vermeyerek ¢alismis olmalart hasebiyle malik veya miiteahhit

2 MUHL/PETEREIT, s. 286.

%5 BGE 92 11 227, 229; isvicre Federal Mahkemesi’nin bu gériisii benimsedigi diger kararlar
icin bkz. BGE 125 |11 248, 249; BGE 95 1l 221, 228.

% HATEMI, Hiiseyin/SEROZAN, Rona/ARPACI, Abdiilkadir, Esya Hukuku, 1991, s. 740;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, P. 3476.

27 Von TUHR, Andreas/SIEGWART, Alfred, Obligationenrecht, Obligationenrecht, Ziirich
1942, § 3, 11, 1; OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, P. 3476.
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zimmetinde tahakkuk eden alacaklart igin o gayrimenkul iizerinde bu
miiteahhit ve is¢iler kendi adlarina kanunt ipotegin tescilini talep edebilirler.”
bigiminde agiklanan kavramdan farkli sekilde tanimlanmistir. Zira, yeni
tammmda, “miiteahhit” yerine “alt yiiklenici”; “is¢i” yerine ise “zanaatkar”
terimleri kullanilmistir. Kanunun lafzina bagl kalinmasi durumunda, alt
yiiklenici ve zanaatkarlar disinda emegi veya sagladigi malzeme ile yapiya
destek veren kimselerin lehine kanuni ipotek kurulmasi miimkiin degildir?,

B. Yiikleniciler

a. Genel Olarak

Yiiklenici, eser sozlesmesinde?® insaat isinin tamamimi veya bir kismini
iizerine alan kisidir®. Bu kisi, gercek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de
olabilir®,

Yap1 alacaklisi ipoteginin konusunu olusturan insaat iglerinin genellikle
yiiklenici tarafindan tek basina yapilmasi miimkiin olmamaktadir. Bu sebeple,
yapt eserinin olusturulmasinda kural olarak birden fazla yapi alacaklisi
bulunmaktadir®®. Yiiklenicinin yapmay1 iistlendigi islerden bazilarini alt
yiiklenicilere birakabilmesi gibi, birkag yiiklenicinin bir araya gelip adi sirket
niteligi tagtyan konsorsiyum ya da tiizel kisiligi olan bir ortak girisim kurmasi
da olasidir®®. Bu noktada, yiiklenicinin ticaret siciline kayith olmasi énem
tasimamaktadir; 6nemli olan husus, bagimsiz olarak ve kendi hesabina hareket
ediyor olmasidir®.

Birden fazla yiiklenicinin bulunmasi halinde yiikleniciler, aralarindaki
veya tasinmaz malikiyle kurduklari iliskiye gore doktrinde genel yiiklenici,

28 CAN, 54.

2 TUOR/SCHNYDER/JAEGGI, s. 656; KOPRULU/KANETI, s. 310; SIRMEN, s. 644;
OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, P. 3488; Karsit goriis i¢in bkz. REISOGLU,
s. 30.

30 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, P. 3488; SIRMEN, s. 644,

31 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 3; BREITSCHMID/
RUMO-JUNGO/SCHUMACHER, Art. 837 Rn. 21; ZOBL, s. 80.

32 BRITSCGI, s. 41.

3 BREITSCHMID/RUMO-JUNGO/SCHUMACHER, Art. 837 Rn. 20; SCHUMACHER,
Rn. 510.

3 BREITSCHMID/RUMO-JUNGO/SCHUMACHER,  Art. 837 Rn. 20;
SCHUMACHER, Rn. 510; KOSTKIEWICZ/WOLF/AMSTUTZ/FANKHAUSER/
FREY, Art. 837 Rn. 16.
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tam yiiklenici, kismi yiiklenici ve alt yiiklenici seklinde gruplandirilmislardir®
ve yapi alacaklisi ipoteginin tescili talep bakimindan bunlar arasinda fark
bulunmamaktadir®®,

Klasik ve geleneksel anlamda yapi insasinda, taginmaz maliki, her
yiikleniciyle yapinin her kismi igin ayr1 bir sézlesme yapar®’ ve bunlarin
arasindaki koordinasyonu kendisi saglar®. Bu durumda, her bir yiiklenici,
kismi yiiklenici sifatini tasir ve bagimsiz olarak yapinin bir kisminin meydana
getirilmesinden sorumlu olur®.

Giliniimiizde, tasinmaz malikinin her yiikleniciyle ayr1 ayr sozlesme
yapmasi yerine tek bir yiikleniciyle sozlesme yapmasi daha yaygindir. Bu
halde, genel yiiklenici admi alan yiiklenici, tiim insa isini {istlenmekte*?; ancak
genellikle igin bir kismumi sahsen ifa edip, kalan kisimlarmi ise alt
yiiklenicilere devretmektedir*. Bu durumda, isin koordinasyonu da genel
yiikleniciye aittir*,

Genel yiiklenicinin, ayn1 zamanda insa projesini de iistlenmesi halinde,
yiiklenici, tam yiiklenici sifatim haiz olur®*. Bu halde yiiklenici, insa isi
yiiriitme planlamasi, ihale yonetimi ve is dagitimi gibi fikri edimleri de
iistlenir**, Ancak bu edimlerin, yiiklenicinin iistlendigi asli edimlerle
fonksiyonel anlamda birlikteligi s6z konusudur®. Bu sebeple de tam yiiklenici

% BRITSCHGI, s. 41; HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 3;
KOSTKIEWICZ/WOLF/AMSTUTZ/FANKHAUSER/FREY, Art. 837 Rn. 16;
KASAK, s. 108 vd.

%6 KOSTKIEWICZ/WOLF/AMSTUTZ/FANKHAUSER/FREY, Art. 837 Rn. 16.

87 GAUCH, Peter, “Einige Fragen zum Bauvertrag”, Schweizerische Bauzeitung, 94 (1976),
Heft 16, s. 154 https://www.e-periodica.ch/cntmng?pid=sbz-002:1976:94::227 (son erigim
tarihi: 13.6.2019) (GAUCH, Bauvertrag); BRITSCHGI, s. 41.

3% BRITSCHGI, s. 41.

3% BRITSCHGI, s. 41.

4 SCHUMACHER, Rn. 339; GAUCH, Bauvertrag, s. 194; BRITSCHGI, s. 42.

4 BRITSCHGI, s. 41

42 SCHUMACHER, Rn. 340; BRITSCHGI, s. 42

4 KRAUSKOPF, Frederik, “Die Kiindigung von Bauvertraegen und die Folgen”, BRT 2007,
s. 32 dn. 7 https://commonweb.unifr.ch/_Law/LawDean/Gestens/BaurechtArchives/3_Scans/
2007_d/ F_Krauskopf.pdf (son erisim tarihi: 24.6.2019); HONSELL/VOGT/
GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 3; SCHUMACHER, Rn. 336; GAUCH,
Bauvertrag, s. 194; BRITSCHGI, s. 42; ZOBL, s. 93.

4 SCHUMACHER, Rn. 336.

4% SCHUMACHER, Rn. 336.
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ile taginmaz maliki arasindaki sozlesme, karma sozlesme degil, eser
sozlesmesi niteligi tasir®®.

Onemle belirtilmelidir ki, TMK’da yap1 alacaklis1 ipoteginin tescilini
isteme hakki, alt yiikleniciye verilmis; ancak kanunkoyucunun hatasi sonucu
genel yiikleniciye agikca verilmemistir. Ancak, doktrin, alt yiikleniciye
taninmig haktan, genel yiiklenicilerin evleviyetle yararlanabilecegi konusunda
goriis birligi i¢indedir?®’.

b. Alt Yiiklenici

Alt yiiklenici, is sahibiyle s6zlesme iliskisi i¢inde bulunan genel, tam
veya kismi yiikleniciyle*® sozlesme yaparak, bu yiiklenicinin 6zel uzmanlik
gerektiren ingaat islerinin yapimini kendisine biraktigi ve faaliyetlerini
bagimsiz olarak yiiriiten kisidir®.

Alt yiiklenicilik miiessesesinde is sahibiyle alt yiiklenici arasinda bir
sozlesme iligkisi bulunmamaktadir; alt yiiklenicinin ig sahibi genel, tam veya
kismi yiiklenicidir®®. Dolayisiyla, alt yiiklenicinin bir isi yapma ve teslim etme
borcunu, genel yiikleniciye ifa etmesi gerekmektedir®. Is sahibinin de alt
yiikleniciden isin yapilmasim talep etme imkani bulunmamaktadir®. Bir
baska ifadeyle, bu noktada alti ¢izilmesi gereken husus, alt yiiklenicinin,
genel, tam veya kismi yiiklenicinin; genel yiiklenicinin de is sahibinin
alacaklis1 oldugu gergegidir. Ancak, bagimsiz nitelik tagtyan®® bu iki alacagin
karsilig1 edim, bir taginmaz iizerinde ifa edildiginden, alacaklilar bu alacaklar
igin ayni tasinmaz lizerinde iki farkli ipotek hakkina sahip olurlar®.
Dolayisiyla, alt yiiklenici, alacagini tasinmaz malikinden talep edememekle

4 PEDRAZZINI, Mario, Der Werkvertrag, Schweizerisches Privatrecht, Obligationenrecht,
7. Band, 1. Halbband, Basel und Stuttgard, 1977, s. 508-509; MOSIMANN, Rudolf, Der
Generalunternehmervertrag im Baugewerbe, Ziircher Beitraege zur Rechtswissenschaft,
Heft 396, Diss., Ziirich, 1972, s. 82 vd.

47 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, P. 3486; CAN, s. 54, 59; UYUMAZ, s. 237,
SIRMEN, s. 643-644; SENER, s. 38; BAYSAL, s. 157.

4% GAUCH, s. 155.

4 GAUCH,s. 154, 169; GAUCH, Werkvertrag, s. 184; BRITSCHGI, s. 42; KASAK, s. 111;
AKCAN, s. 79; BAYSAL, s. 157

5 Onemle belirtilmelidir ki, alt yiiklenicinin de bazi uzmanlik gerektiren isleri alt-alt
yiikleniciye devretmesi miimkiindiir. Bkz. BRITSCHGI, s. 42.

51 BRITSCHGI, s. 42; GAUCH, s. 155; KASAK, s. 112,

5 GAUCH, s. 169.

5 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn 3.

% SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Rn. 1714.
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birlikte, alacaginin teminati i¢in tasinmaz {izerinde yap1 alacaklisi ipotegi tesis
edilmesini talep edebilir®®. Zira, her ne kadar alt yiiklenici ile is sahibi arasinda
sozlesmesel bir bag bulunmasa da, yapi1 alacaklis1 ipoteginin soézlesmeye
degil, Kanun’a dayanmasi ve yap1 alacaklisinin yap1 igin emek veya emek ve
malzeme ortaya koymasi®, kendisinin bagimsiz bir ipotek hakkini haiz
olmasina yol agar.

Alt yiiklenicinin yap1 alacaklisi ipoteginin tescilini talep etme hakkinin
dogmasi igin, yap1 lizerinde emek veya emek ve malzeme ortaya koymasi
yeterlidir. Yiklenicinin tasinmaz malikine isi alt yiikleniciye devrettigi
konusunda bilgi verip vermemesi®” veya malikin isin alt yiikleniciye
devredilmesi hususunda izni olup olmamasi®® énem tasimamaktadir. Hatta,
genel yiiklenici ile taginmaz maliki arasindaki sd6zlesmede isin alt yiikleniciye
devredilmesi yasaklansa ve buna ragmen is alt yiikleniciye devredilse dahi, alt
yiiklenici yap1 alacaklis1 ipotegi tesis edilmesini talep edebilir®®.

Alt yiiklenici ve genel yiiklenicilerin alacaklari ve yap1 alacaklisi
ipoteginin tescilini talep etme haklar1 bagimsiz oldugundan, yapinin insa
edildigi tasinmaz tizerinde hem genel yiiklenici hem de alt yiiklenici lehine
yap1 alacaklisi ipotegi kurulmasi miimkiindiir. Ancak, taginmaz {izerinde insa
edilen yapinin bir tane oldugu gercegi goz oniinde bulunduruldugunda; ifa
edilen bir edim igin, s6z konusu taginmaz lizerinde birden fazla kisi lehine
ipotek hakki kurulmasi, malikin bir edim i¢in iki kere 6deme yapma riskini
beraberinde getirmektedir (Doppelzahlungsrisiko)®®. Zira, malikin genel
yiikleniciye 6deme yapmasi, alt yiiklenicinin genel yiiklenici tarafindan tatmin
edilmemesi durumunda, alt yiiklenici lehine kurulan yap1 alacaklisi ipoteginin
terkin edilmesi igin yeterli olmayacaktir. Hatta bazi hallerde, isin alt-alt
yiikleniciye devredilebildigi ya da onun da baskasina devretme imkaninin
oldugu dikkate alindiginda, ayni1 edim i¢in {i¢ veya daha fazla kere 6deme
yapilma ihtimali de dogmaktadir.

% SCHUMACHER, Rn. 238.

% REISOGLU, s. 38-39; BICAKCI, s. 541.

5 KASAK, s. 113.

58 BRITSCHGI, s. 42-43.

5 BGE 72 Il 347, 350.

0 BRITSCHGI, s. 43-44; KOSTKIEWICZ/WOLF/AMSTUTZ/FANKHAUSER/FREY,
Art. 837 Rn. 22; SCHUMACHER, Rn. 238 vd.; SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Rn.
1715, HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 10;
THURNHERR, s. 925; ZOBL, s. 100; KASAK, s. 117; BAYSAL, s. 160.
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Malikin bir edim i¢in birden fazla kere ddeme yapma riski, Isvigre
Medeni Kanunu’nda yapilan degisiklikler esnasinda da 6ngoriilmiistiir®’. Bu
esnada, taginmaz malikinin hem asil yiikleniciye hem de alt ylikleniciye
6deme yapmasinin engellenmesi i¢in®, alt yiiklenicilerin yap1 alacaklisi
olmamalar1 gerekti§i 6ne siiriilmiistiir. Isvicre Hiikiimetinin Kanun
revizyonuna iligkin On tasarisinda alt yiiklenicilerin yapi alacaklisi
olmayacaklar1 6ngdriilmiis ve bu hak yalmzca asil yiikleniciye verilmistir®,
Ancak, 6n tasaridaki bu hiikiim, degisiklige yansimamistir. Isvicre’de, asil
yiiklenicinin yam sira alt yiiklenicinin de yap1 alacaklisi ipoteginin tescilini
talep etmesi hala miimkiindiir. Avusturya hukukunda da ABGB m. 1170b
cergevesindeki yiiklenicinin kapsamina alt yiiklenici girer ve alt yiiklenicilerin
de yap1 alacaklis1 ipoteginin tescilini talep haklar1 bulunmaktadir®. Alman
hukukunda ise, alt yiiklenici diger hukuk sistemlerinden farkli olarak, yap1
alacaklis1 olamaz®®. Zira bu hukuk sisteminde, BGB m. 650¢/1°de yap1
alacaklis1 ipoteginin “yiiklenicinin eser sozlesmesinden dogan alacaklari igin
is sahibinin tasinmaz: iizerinde kurulabilecegi” agikga hiikme baglanmustir.
Dolayisiyla Alman hukukunda tasinmaz malikinin birden fazla kere 6deme
yapma riski bulunmamaktadir.

61 SCHMID, Jiirg, “Neuerungen bei den Grundpfandrechten”, Revision der
Immobiliarsachenrechts (Hrsg. WOLF, Stephan), Band 12 des Instituts fiir Notariatsrecht
und Notarielle Praxis an der Universitaet Bern, Bern 2011, s. 24-25 https://sjwz.ch/wp-
content/uploads/2018/04/Tagungsunterlagen-Neuerungen-im-Immobiliarsachenrecht_
24.01.2012.pdf (son erisim tarihi: 12.06.2019); BRITSCHGI, s. 44.

62 PFAEFLI, Roland/BYLAND, Daniela, Aktuelles zum Bauhandwerkerpfandrecht,
21.11.2011 jusletter.weblaw.ch/article/de/_9758 (son erisim tarihi: 20.03.2019);
LABRUZZO, Dominique Calco, Neue Bestimmungen im Bauhandwerkepfandrecht,
http://mww.artlaw-calco.com/wp-content/uploads/Screen_SHZ04_20122.pdf (son erisim
tairhi: 20.04.2019); SEMELA, Stefan, Bauhandwerkerpfandrecht,-Bauunternehmen
aufgepasst!, 9 Januar 2012, http://www.geissmannlegal.ch/fileadmin/user_upload/
Dokumente/PDF/Publikationen/Aktuelle_Rechtsfragen/Se_Beitrag_vom_09.01.2012.pdf
(son erisim tarihi: 20.04.2019); SCHMID, s. 25.

6 SCHMID, s. 25.

64 KLETECKA, Andreass'SCHAUER, MartinfHORKER, ABGB-ON - Kommentar zun
Allgemeinen  biirgerlichen Gesetzbuch, Art. 1170 b Rn. 10, Wien, 2010
(KLETECKA/SCHAUER/YAZAR).

8 HENSSLER, Martin, BUSCHE, Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch,
Band 5/1, Schuldrecht — Besonderer Teil 111/1, 7. Auflage, Miinich, 2018, Art. 650e Rn. 11
(MiinchKomm/Y AZAR).
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Tasinmaz maliklerinin karsilastiklart bu risk, uygulamada “taginmaz
maliki icin asir1 hassas”®, hatta “sok edici® olarak degerlendirilmistir. Bu
sebeple de bu riskin agilmasi i¢in doktrin ve uygulamada bazi ¢6ziim 6nerileri
getirilmigtir. Bu Onerilerin ¢esitli gruplar altinda toplanmasi miimkiindiir.
Oncelikle, hem doktrinde hem de uygulamada tasinmaz maliki ile genel
yiiklenici arasinda yapilan sozlesmeye Onleyici bazi  hiikiimlerin
eklenebilecegi belirtilmistir. Bu konudaki ilk 6neri, tasinmaz malikinin genel
yiikleniciyle yaptigi sézlesmeye, alt yiiklenicilerin yapi alacaklisi ipotegi
kurdurmasi durumunda genel yiiklenicinin teminat yiikiimliligiiniin
bulunduguna iliskin hiikiimlerin koyulmasi olmustur®. Ancak, bdyle bir
teminatin koruma smirmin, genel yiiklenicinin 6deme imkani oldugu
unutulmamahidir®®. Bu sebeple, tasinmaz maliki igin daha giivenilir bir
¢cOziimiin genel yiiklenici tarafindan sunulacak bir banka garantisi oldugu
ifade edilmistir; zira bu durumda alt yiikleniciler tarafindan yapi alacaklisi
ipoteginin tesis ettirilmesi halinde, bu ipotegin terkin ettirilmesi bankanin
yiikiimliiliigii altinda olacaktir’®. Bizim de katildigimiz bir goriise gore,
sozlesmeye, alt yiikleniciler tarafindan tescil edilmis olan yapi1 alacaklisi
ipoteklerinin tamaminin terkini saglanana ve bir daha yap1 alacaklisi ipotegi
tesis edilme imkani kalmayana dek 6deme yapilmayacagina iligskin hiikiim
konulmasi da tasinmaz maliki i¢in iyi bir koruma saglayacaktir’’. Ancak
pratikte boyle bir hikmiin s6zlesmeye konulabilmesi imkani, oldukga
tartismalidir™2. Doktrinde ileri siiriilen bir diger ¢dziim yolu, 6demenin
dogrudan alt vyiiklenicilere yapilmasidir’®. Ancak kammizca bdyle bir
durumda genel yiiklenici ile yapilmis olan sozlesme ihlal edilmis olacaktir,
zira alt yliklenicilere 6denen miktarin asil yiikleniciye sozlesme geregi
Odenecek meblagdan diisiilmesi, sozlesmeye aykirilik teskil edecektir. Ayrica
tasinmaz malikinin rizas1 alinmadan ya da hilafina da isin alt yiikleniciye
devredilmesi durumunda yap1 alacaklisi ipoteginin tesisinin miimkiin oldugu
gdz Oniline alindiginda, malikin her zaman alt yiiklenicinin varligindan

66 BGE 95 Il 87, 92 “conséquences extrément regoureuses pour le propriétaire”.

67 BGE 104 11 348, 354 “choquant”.

8 THURNHERR, s. 927; ZOBL, s. 102; BGE 95 |1 87, 91.

8 THURNHERR, s. 927.

" THURNHERR, s. 927.

T BAUMANN, Daniel, Der Baukredit, 2. Auflage, Ziirich, 1997, s. 297; THURNHERR,
s. 927.

2 BAUMANN, s. 297.

3 BAUMANN, s. 298.
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haberdar olmasi miimkiin olmayabilir. Dolayistyla bu oneri de maliki her
zaman iki kere 6deme yapma yiikiimliiliiglinden kurtaramayacaktir.

Alt yiikleniciler tarafindan yap1 alacaklist ipoteginin tesis edilmesinin
ardindan ise, artik Onleyici tedbirler anlamsiz kaldigindan, doktrin ve
uygulamada bagka bir takim ¢éziim Onerileri 6ne siiriilmiistiir. Bu 6nerilerden
ilki, tasinmaz malikinin genel yiikleniciye karsi eser sdzlesmesindeki ayip
hiikiimlerine bagvurmasidir’®. Zira, genel yiiklenicinin eseri alt yiiklenicinin
lehine kurulmus bir ipotek hakkiyla teslim etmesi genel yiiklenicinin ayipl
ifas1 olarak nitelendirilebilir ve bu husus da taginmaz malikine ya ayip
oraninda bedelden indirim isteme ya da ipotekli alacakli alt yiiklenicinin
tatmin edilmesinden sonra onun genel yiikleniciye karsi sahip oldugu haklara
halef olma hakkimi verir’®. Bir diger goriis, bedelden indirim talep
edilebilecegini kabul etmekle birlikte, bunun ayip sebebiyle degil, eksik ifa
sebebiyle one siiriilmesi gerektigini vurgulamaktadir’®. Doktrinde one siiriilen
bir goriise gore, bu konuda en etkili ¢6zlim, taginmazin ingasi esnasinda kredi
almmasi durumunda kredi veren banka tarafindan yapilacak denetimdir’’.

Her ne kadar doktrinde ve uygulamada bu kadar ¢6ziim 6nerisi sunulmus
olsa da, bu oOnerilerin taginmaz malikini tam anlamiyla korudugunun
soylenmesi miimkiin degildir’®. Kanun metni bu haliyle kaldik¢a, tasinmaz
malikinin iki veya daha fazla kere 6deme yapma riskinden kurtulmasi
olanaksizdir. Kanuni ipotek hakki, tasinmazi ipotek altina alinacak kimse i¢in
adaletsiz sonuglara yol agmamalidir. Her ne kadar yap1 alacaklisi ipoteginin
tescil edilebilmesi malikin kabulii veya mahkeme kararina bagliysa da, burada
kabul edilecek ya da hiikiimle belirlenecek husus, ipotege esas teskil eden
meblagdir. Bagka bir ifadeyle, ipotek, tasinmaz malikinin rizas1 olmasa da
tesis edilecektir. Malik meblagi kabul etse de, giivence gostermeksizin

7 STEINAUER, Paul Henri, Les droits réels, Tome IIl, 3. Edition, 2003, N. 2869a;
HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 10; BRITSCHGI, s. 45-
46; KOSTKIEWICZ/WOLF/AMSTUTZ/FANKHAUSER/FREY, Art. 837 Rn. 22;
THURNHERR, s. 928; BAYSAL, s. 160; BGE 116 11 533, 537-538.

5 ZOBL, s. 105; BGE 116 11 533, 537-538.

6 SAVIAUX, Nicolas, La double garantie en matiére d'hypothéque légale des artisans et
entrepreneurs, BR 1999, s. 92. Yazar makalede Isvicre Federal Mahkemesi’nin cesitli
kararlarina atif yapmig ancak yine de sorunun hala tartismali oldugunun altini ¢izmistir.

7 Bu konuda ayrmntih bilgi ig¢in bkz. THURNHERR, s. 929 vd.; HONSELL/
VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 10.

 THURNHERR, s. 929; HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn.
10; BRITSCHGI, s. 45; BAYSAL, s. 161.
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ipotegin tescilini engelleme imkani1 bulunmamaktadir. Bu sebeple de, malik
icin bu denli agir sonuglar dogurabilecek bir kurumun ¢ok dikkatli ve adaletli
sekilde formiile edilmesi gerekmektedir. Bu ¢ercevede, malikin ayni is igin
birden fazla kere 6deme yapmasina yol agabilecek hiikmiin degistirilmesi
kaginilmazdir. Kanimizca, bu hiikmiin yalnizca taginmaz malikiyle sézlesme
iligkisi iginde bulunan yapr alacaklilarina koruma saglayacak sekilde formiile
edilmesi daha adaletlidir. Her ne kadar yapi alacaklis1 ipoteginin amaci,
taginmaza emek veya emek ve malzeme saglamak suretiyle taginmazda
meydana getirilen deger artisinin koruma altina alinmasi olsa da, taginmaz
malikiyle sozlesme iliskisi ig¢inde bulunmayan yap1 alacaklilarinin
alacaklarina kavusamama risklerini bagka teminatlar vasitasiyla glivence
altina almalar1 daha dogrudur. Zira her sdzlesme iginde bazi riskleri barindirir.
Tasinmaz malikiyle s6zlesme yapmayip, genel yiikleniciyle sozlesme iliskisi
icinde bulunan kimsenin de bu sézlesmeyi imzalarken ileride dogabilecek
riskleri 6ngdrmesi gerekmektedir. Ancak sadece tasinmazlara 6zgii olacak
sekilde, bir riskin sdzlesmenin tarafi dahi olmayan tigiincii bir kisiye yalnizca
tasinmaz maliki olmasi sebebiyle yiiklenmesinin kabul edilmesi miimkiin
degildir. Bu sebeple kanimizca, de lege ferenda bakimindan alt yiiklenicilerin
yap1 alacaklist kapsamindan ¢ikarilmasi ve yapi alacaklisi kavraminin dar
yorumlanmasi hayatidir.

C. Zanaatkarlar

Yiiklenici diginda, diger bir yap1 alacaklisi, zanaatkarlardir’.
Zanaatkarlar, eser sozlesmesine dayanarak bagimsiz sekilde yapi islerini
géren boyaci, camci, cati aktaricisi, marangoz, tesisatgi, parkeci gibi
kisilerdir®.

Yapi1 alacaklisi ipoteginin tescil edilmesini talep etme yetkisine sahip
olan zanaatkarlarin yalnizca malik ile s6zlesme bagi bulunan zanaatkarlarla
siirlt olmadigimin, ayn1 zamanda alt yiikleniciyle sdzlesme iliskisinde olan
zanaatkarlarin da s6z konusu haktan yararlanabilecegi hakli olarak

7 743 sayili Kanun’da zanaatkarlar yerine isgiler terimi kullamlmistir. Yeni Kanun
maddesinde zanaatkarlar kelimesinin kullanilmas1, kaynak Isvicre Medeni Kanunu’nun
metni dikkate alindiginda isabetlidir. Zira, “Handwerker” veya “les artisans” kelimeleri,
Tiirkge’de isci degil, zanaatkar terimini karsilamaktadir.

8 THURNHERR, s. 913; BRITSCHGI, s. 30; UYUMAZ, s. 238; SIRMEN, s. 644;
KASAK, s. 105.
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savunulmaktadir®, Bunun yaninda, énemle belirtilmelidir ki, yap1 alacaklisi
ipotegi tesis etme imkan1 bulunan zanaatkar, bagimsiz olmalidir. Yiikleniciye
hizmet sozlesmesiyle bagli zanaatkarlarim yapi alacaklis1 ipoteginin tescil
edilmesini talep etme hakki bulunmamaktadir.

D. Yapt Alacakhs1 Ipoteginin Tescilini talep Etme Imkam
Olmayanlar

Yap1 alacaklist ipoteginin tescilini talep edebilmek i¢in, TMK m.
893/1/3’e gore, tasinmaz iizerinde “malzeme vererek veya vermeden emek
sarf et ”mek suretiyle bir yap1 insa edilmesine katkida bulunulmus olmasi
gerekmektedir. Ancak, yapi1 insa edilmesi esnasinda emekle katkida
bulunulmayip yalnizca malzemenin saglanmasindan kaynaklanan alacak —
ozellikle misli mallarin satimindan kaynaklanan alacaklar-, bu ipotegin
tescilinin talep edilmesi igin yeterli degildir®. Bu sebeple yalnizca satis
sozlesmesinden —malzeme satigindan- kaynaklanan alacak, yapi alacaklisi
ipotegi ile koruma altina alinamaz®. Ancak, malzemelerin yalnizca ipotege
konu olacak yapi igin 6zel olarak {iretilmesi ve yapinin unsuru haline gelmesi
durumunda, yap alacaklis1 ipoteginin tescilinin talep edilmesi miimkiindiir,
Belirtilen sdzlesmenin satis sozlesmesinden tiretimdeki emek bakimindan
farkr vardir®,

Yapi alacaklist ipoteginden, yalnizca bagimsiz olarak calisan kimselerin
yararlanabilecegi hususunda bir kusku bulunmamaktadir®. Bu nedenle
yiiklenici veya zanaatkara hizmet soOzlesmesiyle bagimli olarak calisan
kimselerin de yap1 alacaklist ipoteginden faydalanma imkani
bulunmamaktadir®”. Benzer sekilde yiikleniciye gecici bir siire igin isci
saglayan gergek veya tiizel kisiler de yap1 alacaklisi ipoteginden

81 CAN, s. 55; REISOGLU, s. 33; UYUMAZ, s. 238; SIRMEN, s. 644.

8 ZOBL, s. 91; BRITSCHGI, s. 34; KOSTKIEWICZ/WOLF/AMSTUTZ/
FANKHAUSER/FREY, Art. 837 Rn. 15; BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER,
Art. 837 Rn. 10a; SCHUMACHER, Rn. 300; KASAK, s. 120.

8 BRITSCHGI, s. 34.

8 SCHUMACHER, Rn. 301; BRITSCHGI, s. 34.

8 SCHUMACHER, Rn. 301; BRITSCHGI, s. 34.

8 SCHUMACHER, Rn. 513; BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 837 Rn.
20; BRITSCHGI, s. 37.

8 BRITSCHGI, s. 38; BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 837 Rn. 20;
SCHUMACHER, Rn. 513; Is¢i alacaklarinin IiK m. 206 kapsaminda imtiyazli alacaklar
olmas sebebiyle baskaca korumaya ihtiya¢ olmadigina dair bkz. KASAK, s. 124-125.
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yararlanamaz®. Zira bu kisiler, belirli bir isi yapma degil, yalmzca iscileri
orada bulundurma yiikiimliiliigii altina girmistir®,

Yine ayn1 dogrultuda, TMK m. 893/1/3’iin metni dikkate alindigindan,
yap1 i¢in yalmzca fikri katkida bulunan kimseler de yap1 alacaklisi ipotegi
hakkin1 haiz degildirler®. Bu anlamda mimar, miihendis gibi fikri {iriin sahibi
kimselerin alacaklar yap1 alacaklisi ipotegi ile koruma altina alinamaz®. Zira,
s6z konusu fikri iirlinler, yapmnin bir pargasi haline gelememektedir®?. Ancak,
onemle belirtilmelidir ki, 1.1.2012 tarihinde yiiriirliige konulan ZGB
hiikiimlerinin dikkate alinmasiyla, yapiya fikri iriinlerle katkida bulunmus
kimselerin bu kapsamda korunup korunmayacagi, Isvigre doktrininde
tartigmal1 hale gelmistir. Zira, belirtilen degisikliklerde, ZGB m. 837/1/3’{in
metnine®®, TMK m. 893/1/3’ten farkli olarak, “yikim isleri, iskele kurma,
insaat temelinin kazilmast veya benzeri islerde” hitkkmii eklenmistir. Bagka bir
ifadeyle, Isvigre’de dnceden yap1 alacaklis1 ipotegi yalnizca zanaatkar ya da
yiiklenicinin yap1 veya diger isler nedeniyle elde ettikleri alacaklar ile
sinirliyken; yeni hitkkme gore, yapi alacaklisi ipotegi bunlara ilaveten yikim
faaliyetleri, insaat iskelesi insas1*, hafriyat calismalar1 ve benzeri durumlar
icin de talep edilebilecektir. Bu cercevede de, isvigre’de doktrinde yapimin

8 BRITSCHGI, s. 38.

8 BRITSCHGI, s. 38.

% SCHUMACHER, Rn. 307 vd.; BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 837
Rn. 11; BRITSCHGI, s. 36-37; ZOBL, s. 89-90.

%1 SCHUMACHER, Rn. 307 vd.; BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 837
Rn. 11; BRITSCHGI, s. 37; ZOBL, s. 89-90; KOSTKIEWICZ/WOLF/AMSTUTZ/
FANKHAUSER/FREY, Art. 837 Rn. 17; KASAK, s. 122.

92 BRITSCHGI, s. 37.

9 Madde metni su sekildedir: “Der Anspruch auf Errichtung eines gesetzlichen

Grundpfandrechtes besteht: ... fiir die Forderungen der Handwerker oder Unternehmer, die

auf einem Grundstiick zu Bauten oder anderen Werken, zu Abbrucharbeiten, zum

Geriistbau, zur Baugrubensicherung oder dergleichen Material und Arbeit oder Arbeit

allein geliefert haben, an diesem Grundstiick, sei es, dass sie den Grundeigentiimer, einen

Handwerker oder Unternehmer, einen Mieter, einen Pdchter oder eine andere am

Grundstiick berechtigte Person zum Schuldner haben....”

Onceden insaat iskelesi insastnin yap1 alacaklisi ipotegine konu olup olamayacagma iliskin

doktrinle yargi arasinda bir anlasmazlik mevcut olmustur. Yargi, Kanun revizyonunun

ylriirliige konulmasindan kisa siire 6nce vermis oldugu bir kararinda, iskelenin tek basina
bir yap1 olmadigi ve baska bir yerde de kullanilamadig1 sebebiyle yapi alacaklisi ipotegi
kurulmast talebini reddetmistir (BGE 136 111 6). Ancak, doktrinde, iskele kurulmasinin yap1
alacaklist ipotegi kurulmas talebi i¢in yeterli oldugu savunulmustur. Bu konuda ayrintili
bilgi i¢in bkz. SCHUMACHER, Rn. 321.

94
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ingasindaki etkisine gore birincil ve ikincil edim ayrimi yapilmistir®. Birincil
edimlerden anlasilmasi gereken, Isvigre’de 31.12.2011 e kadar yapi alacaklist
ipotegine konu olabilen, tasinmaza dolaysiz ve fiziksel olarak etkide
bulunmus malzeme ve emektir®. Ikincil edimler ise, genellikle yapinin
ingasindan Onceki hazirlik asamasinda ifa edilen, taginmazin iizerinde
dogrudan bir etkisi bulunmayan, birincil edimleri destekler nitelikte olan
edimlerdir’. Bu noktada, tartisilmasi gereken husus, ikincil nitelik tasiyan
edimlerin yapi alacaklist ipoteginin konusunu teskil etmesi i¢in birincil
edimlerle ne kadar siki bir iligkisi olmasi gerektigidir®. Doktrine gore, bu iki
edim arasinda ¢ok siki bir iligki aranmalidir. Bu sebeple, ikincil edimlerin yapi
alacaklis1 ipotegi ile koruma altina alinabilmeleri i¢in, bu edimlerin birincil
edimlerle ¢ok agik bir baginin bulunmasi ve yalnizca onlara &zgiilenmis
olmalar1 gerekmektedir®. Belirtilen kapsamda fikri iiriinler yap1 alacaklist
ipotegi bakimindan degerlendirildiginde!®, doktrinde bunlarm birincil
edimlerle ipotege konu olabilecek diizeyde siki bir baginin olmamasi
sebebiyle ipotege konu olmamas1 gerektigi dne siiriilmiistiir*®. Ancak, Isvicre
Federal Mahkemesi 2014 yilinda verdigi bir kararinda, fikri iirlin sahiplerinin
yapt alacaklist oldugunu dogrudan ifade etmemekle birlikte, bagvuran
kimsenin fiziksel veya fikri bir {irlinle yapiya katkida bulunmamasi sebebiyle

% THURNHERR, Christoph, “Das revidierte Bauhandwerkerpfandrecht — zu wenig Neues,
aber noch mehr Problematisches?”, SBGR, C. 93, Y. 2012, s. 79 (THURNHERR, Das
revidierte Bauhandwerkerpfandrecht); HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art.
839/840 Rn. 6.

% THURNHERR, Das revidierte Bauhandwerkerpfandrecht, s. 79.

% THURNHERR, Das revidierte Bauhandwerkerpfandrecht, s. 79; HONSELL/VOGT/
GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 6.

9% HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 6.

9 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 6.

100 fsvigre’de yapilan degisiklik heniiz taslak asamasindayken, SCHUMACHER, fikri iiriin
sahibi kimselerin neden yap1 alacaklisi olmamalar1 gerektigini ayrintili olarak agiklamustir.
Yazara gore, boyle bir durumda, yalnizca mimar, miihendis, jeolog veya danigman degil,
yapinin yapilmasi veya hazirligi esnasinda avukatlar dahi dahil olmak tizere, fikri katkida
bulunmus herkes yapi alacaklis1 olabilecektir. Bu durum da yapi alacaklisi ipotegi
kurumunun amacini ciddi 6l¢iide asmasina sebep olacak ve taginmaz malikinin yiikiini
onemli derecede arttiracaktir. Bunun yaninda, fikri tiriinlerin degerlerinin belirlenmesi de
oldukga sorunludur. Ayrica, yap1 alacaklist ipoteginin tescilinin igin tamamlanmasindan
itibaren dort ay iginde talep edilmesi gerekmektedir; ancak fikri iiriinlerde isin ne zaman
tamamlandiginin her zaman tespit edilmesi miimkiin olmayabilir. Ayrintili bilgi i¢in bkz.
SCHUMACHER, Rn. 309-313.

101 THURNHERR, Das revidierte Bauhandwerkerpfandrecht, s. 82-83; SCHUMACHER,
Rn. 307 vd.; HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 4.
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yap1 alacaklis1 olamayacagima hiikkmetmistir'®. Bagska bir ifadeyle, esasinda
yapiya fikri iiriinle katkida bulunmus kimselerin de bu ipotek hakkindan
faydalanabilecegini kabul etmistir.

Alman hukukunda ise 1.1.2018 tarihinde yiiriirliige giren degisikliklerin
ardindan, malikle sézlesme iligkisi iginde bulunan mimar ve miihendisler de
yap1 alacaklis1 kapsamina girmektedirler’®®, BGB m. 650q/1’in m. 650¢ ile
birlikte yorumlanmasiyla bu sonuca ulasilabilir'®. Onemle belirtilmelidir ki,
mithendislerin, hatta bilhassa statik miihendislerinin, 1.1.2018 6ncesinde de
yapr alacaklist olabilecegi genellikle kabul edilmistir'®. Ancak ayni
saptamanin mimarlar agisindan yapilmasi1 miimkiin degildir. Zira bu tarih
oncesinde verilen mahkeme kararlarinda, mimarlarin yerine getirdikleri
edimlerin maddi olmayan nitelik tasidiginin, yapiya maddi bir katkida
bulunmadiginin alt1 ¢izilmistir'%.

I11. YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ TESCIiLi TALEBININ
MUHATABI

A. Genel Olarak

Yapi alacaklisi ipotegi, tescile tabi bir kanuni ipotektir ve kural olarak
yap1 alacaklisinin tescili talep etmesi halinde muhatabi, tasinmaz malikidir.
Tasinmaz malikinin, mutlaka sézlesmenin tarafi olmasi zorunlu degildir.
Yiikleniciyle s6zlesmeyi tasinmaz maliki disinda bir kimsenin yapmas1 ya da
alt yiiklenici kullanilmasi hallerinde durum boyledir.

Bunun yaninda, tasinmazin sonradan baska birine devri veya tasinmaz
malikinin iflas etmesi hallerinde uygulamada bazi sorunlar ¢ikabilmektedir.
Bu hallerde, yap1 alacaklisinin tescil talebini duruma gore tasinmazi devralan
ticlincii kisiye ya da iflas masasina iletmesi hususu, ayrica tartigilmalidir.
Kanimizca, yap1 alacaklisi ipoteginin tescilini talep hakki bir esyaya bagh
bor¢ oldugundan, baska bir ifadeyle ayni hak haline gelmediginden iflas
masasina karsi ileri stiriilemez. Zira, esyaya bagli borg, sahsi bir hakki ayni

102 BGE 5A_812/2014, Urteil vom 21. Oktober 2014.
103 MiinchKomm/BUSCHE, Art. 650e Rn. 15-17.

104 MiinchKomm/BUSCHE, Art. 650e Rn. 15, 17.
105 MiinchKomm/BUSCHE, Art. 650e Rn. 17.

106 MiinchKomm/BUSCHE, Art. 650e Rn. 15.

685



Tugge ORAL Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 68 (3) 2019: 665-706

hak haline getirmediginden, yap1 alacaklisimin talep hakkini, iflas
alacaklilarinin 6niine gegirmez®®’.

B. Tasinmazin Miilkiyetini Devralanlar

Yapinin ingasmna baslandiktan sonra taginmaz bir tglincli kisiye
devredilmis olabilir. Bu durumda yeni malikin yap1 alacaklisi ipoteginin
muhatab1 olup olmadig1 doktrinde tartigmalidir. Bu noktada, yap1 alacaklisi
ipoteginin tescilini talep hakkinin hukuki niteligi hususunda benimsenen
goriis etkili olmaktadir. Bu hakkin bir sahsi hak niteligini tagidigini savunan
goriise gore, tasinmazin sonradan el degistirmesi durumunda, ipotegin tescili
talebi, yeni malike kars1 ileri siiriilemez!®, Yap1 alacaklilari, tasinmaz

malikinden yalnizca tazminat talep edebilirler'®.

Yapr alacaklisi ipoteginin tescilini talep hakkinin bir ayni hak oldugunu
kabul eden goriise gore ise, yapi alacaklisi ipotegi, tasinmazin her yeni
malikine kars1 ileri siiriilebilir''®. Bu noktada, tasinmazi edinen kimsenin
iyiniyetli olup olmamasi, baska bir ifadeyle yap1 alacagini bilmemesi veya
bilmesi gerekmemesinin bir 6nemi yoktur; bu hak Kanun tarafindan bir bagka
sarta gerek olmaksizin verilmistir ve Kanun hiikmii karsisinda kimse iyiniyete
dayanamaz!*,

Tarafimizca da yap1 alacaklisi ipoteginin tescilini talep hakkinin bir
esyaya bagl borg niteligi tasidig1 kabul edildiginden!!?; s6z konusu talebin,
taginmazin yalnizca sézlesme imzalandig1 andaki malikine kars1 degil, sonraki
maliklere karsi da kural olarak ileri siiriilmesi miimkiindiir'®®. Yeni malik
lehine miilkiyet hakkinin tescili, yap1 alacaklisi ipoteginin tescilinden 6nce

07 PIOTET, Paul, “Note sur le droit a la constitution d'une hypothéque 1égale (Art. 837 CC)
et sur la servitude de superficie”, JAT 1967 |, s. 273; BAYSAL, s. 163. Karsit goriis i¢in
bkz. SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Rn. 1731; ZOBL, S. 78;
HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 23-24. Bu goriis
savunucularina gore, malikin iflas1 halinde yap1 alacaklisi ipoteginin tescil edilememesi,
yap1 alacaklisinin en ¢ok korumaya ihtiyag duydugu zamanda korumasiz birakilmasina
sebep olacaktir. Aksinin savunulmasi hakkaniyete aykirilik olusturur.

108 GULES, Bedia, Tiirk Hukukunda Yapi Ipotegi, Ankara, 2018, s. 117 vd.

109 BAYSAL, s. 162.

110 | EEMANN, Art. 837 Rn. 44; DAVRAN, s. 54,

11 DAVRAN, s. 55.

112 Bkz. yuk. 1, B, 3.

113 BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 837 Rn. 29; SCHUMACHER, Rn.
924; BRITSCHGI, s. 47; BAYSAL, s. 162-163.
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yapilsa dahi, yeni malike kars1 yap1 alacagi ileri siiriilebilir***. Ancak bu husus
kabul edildiginde, bazi durumlarda iyiniyetli yeni maliklerle yap1
alacaklilariin menfaatleri ¢atisabilmektedir. Bu halde hangisinin korunmasi
gerektigi hususunda doktrinde tartigma mevcuttur. Bu noktada bizim
katilmadigimiz ancak Tirk hukukunda hakim olan goriise gore, iyiniyetli
taginmaz maliki ile yapi1 alacaklilarinin menfaatlerinin ¢atigmasi halinde,
taginmazin iyiniyetli yeni malikinin korunmasi gerekmektedir®®. Zira, TMK
m. 1023 g¢ergevesinde ayni haklar bakimindan iyiniyetli tgiinct kisiyi
korumus olan kanunkoyucunun; sahip oldugu hak, ayni hak dahi teskil
etmeyen yapi alacaklisina karsi iyiniyetli {i¢lincii kisiyi koruma iradesinde
olacag1 kuskusuzdur'*®. Bu sebeple, yap1 alacaklisinin, ipotegin tescilini talep
etmesinden Once tagimmazin iyiniyetli iiclincii kisiye devri halinde, yapi
alacaklisinin iyiniyetli yeni malike bu hakkini ileri siirmesi olanaksizdir!Y.
Fakat, bu noktada, 6zellikle alt1 ¢izilmelidir ki, tasinmaz {izerindeki ayni
hakkin tigiincii kisi tarafindan iyiniyetle iktisap edilmesinin diizenlendigi
TMK m. 1023’te, kanunkoyucu tarafindan agik¢a diizenleme yapilmak
suretiyle iyiniyetli {igiincii kisiye bir hak bahsedilmistir. Baska bir ifadeyle,
TMK m. 1023, kanunkoyucu tarafindan iyiniyetin agik¢a korundugu
durumlardan birini teskil etmektedir. Ancak, TMK m. 893 vd. hiikiimlerinde,
kanunkoyucunun iyiniyetli kimseyi yap1 alacaklisina karsi koruduguna iligkin
bir hiikiim bulunmamasinin yani sira, TMK m. 895°te tescilin yiiklenilen igin
tamamlanmasindan baslayarak {ic ay icinde yapilmasi gerektigi acikca
diizenlenmistir. Dolayisiyla, yap1 alacaklisinin yapinin tamamlanmasindan
itibaren ii¢ ay icinde sO6z konusu ipotegin tescilini talep etme imkani
bulunmaktadir ve bu noktada, kanunkoyucu tarafindan iyiniyetli yeni malikler
lehine bir hiikiim de tesis edilmemistir. Kanunun bu agik hitkmii karsisinda,
kanunkoyucu tarafindan kendilerine kanuni ipotek tescil etme hakk: taninacak
kadar korunmaya muhta¢ goriilen yapi1 alacaklilarinin iyiniyetli ii¢lincii
kisilere karst  korunmayacaklarimin  kabulii, kanunun 0Ozline ve
kanunkoyucunun amacina aykirilik teskil edecektir. Bu nedenle, bizim de
katildigimiz Tiirk hukukunda taraftar bulmayan ancak Isvigre hukukunda

114 BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 837 Rn. 29; SCHUMACHER, Rn.
924 vd.; BGE 138 111 512.

115 GAUCH, Peter, Der Werkvertrag, 5. Auflage, Ziirich, Basel, Genf, 2011, Rn. 1306-1307;
SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Rn. 1732; TEKINAY, s. 137 vd.; KASAK, s. 143 vd.

116 TEKINAY, s. 137-138; KASAK, s. 143-144.

17 TEKINAY, s. 137 vd.; KASAK, s. 143 vd.
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hakim olan goriise gore, Kanun hiikmiinde taginmaz iyiniyetle devralanlar
icin ayrica bir diizenleme yapilmadikca; yap1 alacaklilari, ipotegin tescilini
tasinmazi iyiniyetle iktisap eden iigiincii kisilerden de talep edebilirler!!®,
Dolayisiyla, esyaya bagli bor¢ olmast ve kanunda agikca yapinin
tamamlanmasindan itibaren ii¢ ay iginde tescilinin talep edilebileceginin
diizenlenmesi sebebiyle, yeni malikin iyiniyetli ya da k&tiiniyetli olmasi 6nem
tagimaksizin yap1 alacaklisi ipoteginin tescilini talep hakki, yeni malike karsi
ileri siiriilebilir.

Bununla beraber, de lege ferenda agisindan da bir degerlendirme
yapilmasi elzemdir. Kanimizca yap1 alacaginin taginmazi devralan iyiniyetli
ticlincii kisiye karsi one siiriilmemesi ve taginmaz lizerinde yapi alacaklisi
ipoteginin tescili talebinde de bulunulamamasi gerekmektedir!®®. Ancak
mevcut Kanun hiikmiinde, iyiniyetin korunduguna iliskin bir hiikiim
bulunmamaktadir ve Kanunun bu haliyle tasinmazi iyiniyetle edinen {iglincii
kisi bakimindan oldukga adaletsiz sonular dogabilmektedir. Nitekim, 1.1.2012
tarihinde yiiriirliige konulan ZGB revizyonu da bu yoniiyle doktrinde
elestirilmistir'?. Elestiren yazarlara gore, kanunkoyucu, bir miktar agikga, bir
miktar da zimni olarak yapmis oldugu “otantik Kanun yorumunda’!?!,
taginmazi iyiniyetle, bagka bir ifadeyle yapi alacagi oldugundan haberdar
olmaksizin ya da damstig1?? emlakg1, mimar, yiiklenici gibi kimselerce tam
olarak aydinlatilmaksizin ya da yanlis yonlendirilerek edinen kimselerin yap1
alacaklis1 ipotegi ve bunun beraberinde getirdigi risklerden kurtulmasi
gerekliligini hesaba katmamistir. Dolayisiyla Kanun, eskisi gibi taginmazi
devralan iiclincii kisiyi riskleri kaldirmak veya en azindan azaltmak ig¢in

118 SIMONIUS, Pascal/SUTTER, Thomas, Schweizerisches Immobiliarsachenrecht, Band 2:
Die beschrankten dinglichen Rechte, Basel, Frankfurt am Main, 1990, § 8 Rn. 23;
HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 23; ZOBL, s. 78;
SCHUMACHER, Rn. 244 vd.

118 SCHUMACHER, Rainer, “Schiitzt “guter Glaube” vor dem Bauhandwerkerpfandrecht?”,
ZSR 2013 I, s. 548. vd. (SCHUMACHER, guter Glaube); BREITSCHMID/
JUNGO/SCHUMACHER, Art. 837 Rn. 30.

120 SCHUMACHER, guter  Glaube, s. 555-556; BREITSCHMID/JUNGO/
SCHUMACHER, Art. 837 Rn. 30.

121 p|OTET, Denis, “L’hypothéque légale des artisans et entrepreneurs: les principes”, JdT,
2010, I, s. 6-7; BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 837 Rn. 30.

122 Taginmaz1 iyiniyetle edinen iigiincii kisinin yap1 alacaklis1 ipotegiyle karsilasmasi halinde,
taginmazi edinmesi esnasinda kendisine yardimei olan kimselere kusurlari oraninda riicu
hakki bulunmalidir. Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz. SCHUMACHER, s. 558-560.
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gerekli tedbir ve savunma Onlemlerini almaya zorlamaktadir!?®. Ancak
Kanuna taginmazi iyiniyetle edinen Ugiincii kisilere karsi yapi alacaklisi
ipoteginin One siiriilemeyecegine iliskin bir hiikiim eklenmesi, burada mevcut
olan sorunu ¢ozecektir.

IV. YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ TESCILININ TALEP
EDILEBILMESI ICiN GEREKEN SARTLAR

A. Bir Yap1 Alacagimin Bulunmasi

Yap1 alacaklis1 ipoteginin tescil edilebilmesinin en temel sarti, yapi
alacaginin bulunmasidir. Yapi alacagi, yalnizca bir taginmaz iizerine insa
edilecek bir yapiya emek veya emek ve malzeme katkisinda bulunulmasi
sebebiyle sahip olunacak alacak anlamma gelmektedir?*, Bu sebeple, “yap:
alacag1” teriminin de genis yorumlanmasi gerekmektedir'?®, Bagka bir ifade ile,
bir taginmaz {izerine yalnizca ekonomik kaygilarla veya barinma ihtiyacina
cevap vermesi amaciyla yapilan etrafi ¢evrili ve kapali nesnelerin yani sira,
toplumsal yasamin gereklilikleri haline gelmis tiinel, koprii gibi yapilarin ve
yapmin bakim ve onarmminin da yapi alacagi dogurmasi miimkiindiir'?°.
Nitekim, 1.1.2012°de yiiriirliige konulan ZGB degisiklikleriyle kanunkoyucu
nelerin yapir alacagi teskil edebilecegini 6rnek vermek amaciyla saymustir.
Ancak kanunkoyucunun yapmis oldugu bu sayim da yapi alacagim
sinirlamamaktadir'?’. Yine de, her haliikarda kullamlan malzeme, tasinmazin
biitiinleyici pargas1 haline gelmelidir'?®®. Bu sebeple, baraka, kuliibe, ¢adir,
prefabrik yap1 gibi tasinir yapilar, yap1 alacag: olusturmaz'?®. Benzer sekilde,

tasinmazin eklentileri de yap1 alacagi olusturmaz*°.

123 BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 837 Rn. 30; SCHUMACHER, guter
Glaube, s. 556-557.

124 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 4; SCHMID/
HURLIMANN-KAUP, Rn. 1705; SIRMEN, s. 645, OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, P. 3491.

125 AKIPEK, s. 242,

126 AKIPEK, s. 242-243; SUMER, s. 603; BICAKCI, s. 543; UYUMAZ, s. 240.

127 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 5a.

128 BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 837 Rn. 14; ZOBL, s. 63;
BRITSCHGI, s. 30; SCHUMACHER, Rn. 410.

129 BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 837 Rn. 14; ZOBL, s. 88;
BRITSCHGI, s. 26.

130 SCHUMACHER, Rn. 410; ZOBL, s. 88-89.
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Bir alacagim yap1 alacagi teskil edip etmedigi konusunda en ¢ok dikkat
edilmesi gereken husus, emegin zorunlu bir unsur oldugudur®.

Emek ve malzemenin taginmazda deger artis1 meydana getirmesinin
zorunlu bir unsur olup olmadig tartigmalidir. Bizim katilmadigimiz birinci
goriige gore, emek veya emek ve malzemenin taginmazda bir deger artis1 da
meydana getirmesi gerekmektedir®?. Bizim katildigimz ikinci goriis ise,
emek veya emek ve malzemenin taginmaz {iizerinde bir katma deger
olugturmasini yap1 alacaklis1 ipoteginin tescili igin bir sart olarak
ongormemektedir’®, Bu konuda iigiincii bir goriis ise, katma degerin gerekli
olmadigini savunmakla birlikte, siipheli hallerde tasinmaza deger katan islerin
de vyapt alacaklis1 ipotegiyle koruma altina alinmasi gerektigini

savunmaktadirt®*,

Yapr alacagi konusunda Isvigre’de 1.1.2012°de yiiriirliige konulan
degisikliklerden sonra birincil nitelik tasiyan edim ve ikincil nitelik tasiyan
edim ayrin yapilmistir ve hem doktrinde hem de Isvigre Federal Mahkemesi
tarafindan bu edimlerden hangilerinin yap1 alacag teskil ettigi tartisilmastir.
Ancak, bu ayrima ve tartismalara yukarida'®® yer verildiginden, burada tekrar

ele alinmayacaktir.

Yap1 alacaklisi ipotegine esas teskil eden meblagin nasil belirlenmesi
gerektigi hususunda, asil yiiklenici bakimindan, Sozlesmede bir bedelin
kararlastirilmas1 durumunda, ipotekle giivence altina aldirilabilecek miktar,
sOzlesmedeki bedeldir. Ancak sozlesmede bir bedelin belirlenmemesi
durumunda ipotekle giivence altina aldirilabilecek miktar, yiiklenicinin

harcamalari ve yapilan isin degerine gore belirlenir'®®.

Genel yiiklenicinin faaliyetin bir bdliimiinii alt ytiklenici marifetiyle
gormesi halinde alt yiiklenici lehine tesis edilebilecek ipotek miktar1 ise
tartisma konusudur. Giinlimiizde kabul edilmeyen goriise gore, alt yiiklenici
lehine tesis edilebilecek ipotek meblagi, genel yiiklenicinin tasinmaz

131 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 4; BRITSCHGI, s. 30.

182 QGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, P. 3491.

133 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 12; LEEMANN, Art. 837
Rn. 54; ZOBL, s. 97-98.

134 SCHUMACHER, Rn. 257 vd.; BRITSCHGI, s. 29.

135 Bkz. yuk. 11, D bagligi altinda yapilan agiklamalar.

136 BAYSAL, s. 167-168.
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malikinden olan alacagim gegemez'®’. Ancak, yukarida da belirtildigi
lizere™®, alt yiiklenicinin alacaginin genel yiiklenicininkinden bagimsiz
olmasi sebebiyle, alt yiiklenici lehine tescil edilecek yap1 alacaklis1 ipotegine
esas teskil eden meblag da genel yiiklenicinin alacagiyla simirh degildir'®.
Zira, alt yiikleniciyle tasinmaz maliki arasinda bir sdzlesme bulunmadigindan,
alt yiiklenicinin ifa ettigi edimlerin tasinmaz malikiyle genel yiiklenici
arasindaki sozlesmeye aykirt olsa dahi yapi alacaklisi ipotegiyle gilivence
altna alinmas1 imkani1 vardir'*®. Bu noktada alt yiiklenicinin s6zlesmeden
dogan alacagi; eger bu belirli degilse isin yapilmasi esnasindaki masraflart ve
yapilan isin degeri dikkate alinmak suretiyle ipotege esas teskil eden meblag
belirlenir.

Yapi alacagiin devredilmesi halinde, devralanin tescil edilmis olan yap1
alacaklis1 ipoteginden faydalanma veya heniiz tescil edilmemis olan yapi
alacaklis1 ipoteginin tescilini talep hakki olup olmadigir da tartigmalidir.
Doktrinde hakim olan goriise gore, malik ile yiiklenici arasindaki s6zlesmede
aksi kararlagtirilmadikga, yapr alacagmmn devri miimkiindiir'* ve yapi
alacaklis1 ipotegi tescil edilmigse, alacagl teminat altina alan yan haklardan
biri oldugu i¢in, devirle birlikte ipotek hakki da alacagi devralana geger'®?,
Benzer sekilde, yap1 alacaklist ipotegi tescil edilmemisse, bunun tescilini talep
hakki, devralan tarafindan kullanilabilir'®®, Ancak, kanimmzca bu goriise
katilmak miimkiin degildir. Bizim de katildigimiz aksi goriise gére, TMK m.
893 vd. hiikiimlerinde belirtilen kisiler ve alacaklar konusunda, ‘miilkiyet
hakkini sinirlayan bir hitkmiin genis yorumlanmamasi gerektigi’ prensibinden
yola ¢ikilarak, dar bir yorum yapilmasi1 gerekmektedir’**. Aksi, ancak
Kanunda genis yorum yapilmasina iliskin emredici bir hiikmiin varlig1 ya da
Kanunun s6ziiniin 6ziine aykirt olmast durumunda miimkiindiir. Ancak, TMK
893 vd. hiikiimlerinde belirtilen iki durum da olmadigindan, alacaklilar veya

137 LEEMANN, Art. 837 Rn. 48.

138 Bkz. Il, B, b baghg altinda yapilan agiklamalar.

139 HONSELL/VOGT/GEISER/ITHURNHERR, Art. 839/840 Rn. 10; OGUZMAN/
SELICi/OKTAY-OZDEMIR, P. 3493,

140 SCHUMACHER, Rn. 244 vd.

141 BRITSCHGI, s. 22-23.

142 BRITSCHGI, s. 22; ZOBL, s. 119.

143 70BL, s. 119; BRITSCHGI, s. 22; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, P. 3491;
KASAK, s 138-139.

144 De HALLER, Jean-Claude, “L'hypothéque légale de I'entrepreneur”, ZSR 1982 Il,
s. 230-231.
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alacak konusunda genis yorum yapmak, tatmin edici degildir'*. Obiir yandan,

TMK m. 893/1/3’teki hiikmiin ruhu ve amaci, yalnizca tasinmaz lizerinde
yapinin ingasina katkida bulunan kimseleri korumaya yoneliktir. Yapinin inga
faaliyetine katilmayan bir kimsenin yap1 alacaklisi ipoteginin tescilini talep
etme hakkini tammnmasi, hiikkmiin ruhu ve amacina aykiridir'®®. Alacag
devralan, borcun 6denmemesi riskini de géz oniine alip yiikleniciden farkli
olarak somut olaya uygun onlemleri de almalidir¥’. Zira TBK m. 189/1’¢
gore, “Alacagin devri ile devredenin kisiligine 6zgii olanlar disindaki ... bagh
haklar da devralana gecer”. Bagka bir ifadeyle, alacag1 devredenin kisiligine
6zgii yan haklar, devre konu alacagi takip etmez*®, TBK m. 893/1 hiikmiiniin
konulmasinin amaci, yalnizca alacagr degil, yapi alacaklisi statiisiinde
bulunan kimseleri korumaktir. Yap1 alacaklisi pozisyonunda bulunmak igin
de tasinmaza emek veya emek ve malzeme ile katkida bulunmak
gerekmektedir. Dolayisiyla, TBK m. 189/1°deki “kisiligine 6zgii” teriminin
icine yap1 alacaklisi pozisyonunda bulunma durumu da girmektedir. Daha
acik bir ifadeyle, yap1 alacaklisi ipoteginin tescilinin talep edilebilmesi igin,
yalnizca ingaat alacaginin devralinmasi yetmez, ayn1 zamanda kisinin yap1

alacaklis1 durumunda da bulunmasi gerekir'®®.

B. Yap1 Alacaginin Cekismeli Olmamasi

TMK m. 895/3’e¢ gore, ipotegin tescil edilebilmesi, yap1 alacaginin
tasinmaz maliki tarafindan kabul edilmesine veya bir mahkeme Kkarari
marifetiyle tespit edilmis olmasina baghidir. Bu husus, yapi1 alacaklisi
ipotegini, diger kanuni ipoteklerden ayirmaktadir'®. Zira, her ne kadar yap
alacaklisinin ipotegin kurulmasina yonelik yenilik doguran bir hakk: varsa ve
tescil istemini dogrudan dogruya tapu miidiiriine yoneltmesi yeterliyse de®®?,
yap1 alacaklis1 ipotegine esas teskil eden bedel tasinmaz malikince kabul
edilmedik¢ce ya da mahkeme karariyla tespit edilmedik¢e yapi alacaklist

ipoteginin tescil edilmesi miimkiin degildir!®2,

145 De HALLER, s. 230.

146 De HALLER, s. 231.

147 De HALLER, s. 231.

148 Dg HALLER, s. 231.

1499 De HALLER, s. 231.

150 BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 839 Rn. 14; HONSELL/VOGT/
GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 32.

151 BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 839 Rn. 14; OGUZMAN/SELICI/
OKTAY-OZDEMIR, P. 3497; SIRMEN, s. 646.

152 BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 839 Rn. 14.
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Bu noktada taginmaz maliki tarafindan kabul edilecek unsurun niteliginin
ne oldugu 6nem tasimaktadir. Her ne kadar Kanun metninde bu unsur,
“alacak” olarak hiikkiim altina alinmig olsa da, tasinmaz maliki tarafindan
kabul edilen miktar, ipotege esas teskil eden miktardir'®®, Nitekim, 1.1.2012
tarihinde yiirtrlige konulan ZGB hiikiimlerinde yapilan degisiklikle de,
isabetli olarak “alacak™ teriminin yerine “ipotek bedeli” terimi getirilmistir.
Dolayisiyla, malikin, yapi1 alacagini tanimasi, bor¢ tanimasi anlamina
gelmemektedir; malik yalnizca, yapilan isin degerini ve taginmaz iizerinde

hangi miktarda yiik teskil edecegini kabul etmektedir!®*,

Alt yiklenicilerin, malik ile sozlesmesel iliskide bulunmamalarina
ragmen, yap1 alacaklisi ipotegini tescil ettirebilmeleri, yine malikin alacagi
tamimasina bagli olup; malikin alacagi tamimasi, maliki, alt yiiklenici
karsisinda sahsen sorumlu hale getirmez. Alt yiiklenici, s6zlesmeden dogan
sahsi haklarim yine genel yiikleniciye karsi ileri stirer. Malik yalnizca
baskasinin borcu igin, kendi tasinmazi ile sorumlu haline gelir'®®.

Ipotekle teminat altina alinacak olan alacak, malik tarafindan isin
bitmesinden 6nce veya sonra kabul edilebilir. S6z konusu farkliliklara gore,
kuskusuz ipotegin tiirli de farklilik arz edebilir. Zira, igin bitmesinden Once,
alacagin miktarinin her zaman net bir sekilde belirlenmesi miimkiin degildir.
Bu hallerde, ipotegin tescili, tahmini bir deger iizerinden, iist sinir ipotegi
teskil edecek sekilde yapilir'*®. Ancak, tanima, isin bitmesinden sonra olmussa
ya da isin baglamasindan once alacak belirli ise, bu durumda, anapara
ipotegi®®” olarak tescil saglanir'®, Isin bitiminden dnce alacak tanmmissa ve
is yapi alacaklisi tarafindan bitirilmemigse, malik, rehnin terkinini veya
rehinle saglanan teminatin azaltilmasini isteyebilir'®®.

153 BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 839 Rn. 15, HONSELL/VOGT/
GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 32; KOSTKIEWICZ/WOLF/AMSTUTZ/
FANKHAUSER/FREY, Art. 839 Rn. 6.

15 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 32; LEEMANN, Art.
837, Rn. 4; ZOBL, s. 155; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, P. 3499.

155 SENER, s. 42; UYUMAZ, s. 242.

156 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 32; KOPRULU/
KANETI, s. 317; REISOGLU, s. 97; SIRMEN, s. 646; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, P. 3500.

157 {svigre’de yap1 alacaklis1 ipoteginin genellikle anapara ipotegi olarak kuruldugu ydniinde
bkz. BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 839 Rn. 13.

158 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 32, SENER, s. 342;
SIRMEN, s. 646.

159 | EEMANN, Art. 837 Rn. 4; SIRMEN, s. 646; REISOGLU, s. 93; KOPRULU/KANETI,
s. 317; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, P. 3499,
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Taginmaz malikinin ipotek miktarin1 kabul etmemesi halinde, yapi
alacaklisinin basvurusu iizerine miktar mahkeme tarafindan tespit edilir.
Burada yap1 alacaklisi tarafindan agilacak dava, tespit davasi niteligini
tasimaktadir'®®. Doktrinde, davanin isin bitmesinden ©6nce agilmasi
durumunda, alacagin yalnizca azami meblag olarak tespit edilebilecegi ve bu
sebeple de iist smr ipotegine konu olacagi savunulmaktadir'®l. Ancak,
kuskusuz ki, dava esnasinda alacagin miktar1 kesin olarak belirlenebiliyorsa,
anapara ipotegi olarak tesciline de karar verilebilir6?,

Yapt alacaklisinin, ipotek miktarimin belirlenmesi i¢in mahkemeye
basvurmasi durumunda, iki sorun ortaya ¢ikabilir. Bunlardan birincisi, yap1
alacaklis1 ipoteginin tescil edilmesi i¢in Kanunda dngoriilen ii¢ aylik siirenin
kacirilmasi; ikincisi ise, ipotek tescil edilinceye kadar taginmazin baska sinirli
ayni haklarla yiiklenmesidir. Iste bu sorunlarin bertaraf edilebilmesi icin, yap1
alacaklisinin, gegici tescil serhi talebinde bulunmasi miimkiindiir'®®, Hakimin
gegici tescil serhi karar1 vermesi durumunda TMK m. 1011/3’e gore, serhin
siiresi ve igerigini de belirlemesi gerekmektedir!®,

C. Malik Tarafindan Yeterli Giivencenin Gosterilmemis Olmasi

TMK m. 895’in son fikrasia gore, malik tarafindan yeterli giivencenin
gosterilmis olmas1 durumunda, yap1 alacaklisinin, lehine ipotek kurulmasini
talep etmesi miimkiin degildir. Zira, yap1 alacaklis1 ipoteginin kurulmasinin
en Oonemli amaci, zayif durumda olan yapi alacaklisin1 korumaktir ve s6z
konusu amaci gerceklestiren malik giivencesinin yaninda yapi alacaklisi
ipoteginin de kurulmasina ihtiya¢ duyulmayacaktir'®,

160 KOPRULU/KANETI, s. 318; SIRMEN, s. 646.

161 REISOGLU, s. 97; HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840, Rn. 35a;
KOPRULU/KANETI, s. 318.

162 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840, Rn. 35a.

163 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840, Rn. 35; AKIPEK, s. 247;
REISOGLU, s. 112 vd.; SUMER, s. 609; BICAKCI, s. 555, OGUZMAN/SELIiCi/
OKTAY-OZDEMIR, P. 3501; SIRMEN, s. 647; UYUMAZ, s. 243. Kars1t goriis icin bkz.
KOPRULU/KANETI, s. 320-321. (Yazarlara gore, Tirk Medeni Kanunu'nun 1011.
maddesine gore gegici tescil serhi verilebilmesi icin, taraflar arasinda ihtilafli bir ayni hakkin
mevcut olmasi gerekmektedir. Ancak, yapi alacaklilarinin heniiz dogmus bir ayni hakki
bulunmamaktadir. Buna karsin, yapi alacaklilart kisisel haklarima dayanmak suretiyle
tasarruf yetkisinin kisitlanmasi serhinin verilmesini talep edebilirler).

164 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840, Rn. 36.

165 BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 837 Rn. 32, Art. 839 Rn. 20;
KOPRULU/KANETI, s. 313.

694



Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 68 (3) 2019: 665-706 Tiirk- Isvigre Hukukunda ...

Yapi alacaklisinin alacagi karsisinda gdsterilecek giivencenin ayni ya da
sahsi nitelik tasimas1 miimkiindiir. Onemli olan, gdsterilen giivencenin alacak
karsisinda yeterli olmasidir. Bu sebeple gosterilecek giivence en az alacak
miktarinda olmali ve yap1 alacaklis1 ipoteginin sagladigi gilivenceyi
saglamalidir’®, Zira, gosterilecek giivence, anaparanin yaninda faizlerini de
kapsamalidir'®’. Ancak bu giivencenin malik ya da iiglincii bir kimse
tarafindan gosterilmesi 6nem tasimamaktadir'®®,

Gosterilen gilivencenin yeterli olup olmadigi genelde taraflar arasinda
ihtilaflara  yol ac¢maktadir. Bu konudaki ihtilaflar, mahkemelerce
sonuglandirilacaktir’®, S6z konusu dava esnasinda hak kaybinin énlenmesi
icin, gegici tescil serhi verilebilirt™,

Bu noktada 6nemle belirtilmelidir ki, ipotek tescil edildikten sonra malikin
giivence gostererek ipotegin terkinini talep etmesi miimkiin olabilecegil™ gibi;
gosterilen gilivencenin sonradan etkisiz hale gelmesi durumunda, yapi

alacaklhismin ipotegin tescil edilmesini talep etmesi de miimkiindiir’2.

D. Kanunda Ongoriilen Siire Icerisinde Tescil Talebinde
Bulunulmus Olmasi

TMK m. 895’te yap1 alacaklisi ipoteginin tescilinin talep edilebilecegi
stirenin sinirlart belirlenmistir. Kanun koyucunun bu denli kisa bir siire
belirlemesinin sebebi, tasinmaz malikinin hukuki giivenliginin saglanmasi ve
taraflarin menfaatlerinin gozetilmesidir'”.

166 SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Rn. 1742 vd.; BREITSCHMID/JUNGO/
SCHUMACHER, Art. 839 Rn. 21; HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art.
839/840 Rn. 11.

167 BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 839 Rn. 21; BRITSCHGI, s. 60.

168 BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 839 Rn. 20.

169 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 11; BRITSCHGI, s. 60;
ZOBL, s. 161; KOPRULU/KANETI, s. 313; REISOGLU, s. 99; AKIPEK, s. 245;
BICAKCI, s. 556; SUMER, s. 609; AKIN, s. 759.

170 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 11; REiSOGLU, s. 99;
AKIPEK, s. 245,

171 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840, Rn. 11; BREITSCHMID/
JUNGO/SCHUMACHER, Art. 839 Rn. 20; REISOGLU, s. 101; SIRMEN, s. 647,
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, P. 3502.

112 UYUMAZ, s. 244.

173 BRITSCHGI, s. 53; HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 29.
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TMK m. 895’e gore, ipotegin tescili, en erken yapi alacaklilarinin
malzeme vermeyi veya caligmay1 yiiklendikleri anda, baska bir ifade ile eser
sozlesmesinin kuruldugu anda talep edilebilecektir, fiilen isin icrasina

baslanmasi gerekmemektedir'’.

Yapr alacaklilarinin ipotegin tescilini talep edebilecekleri zaman zarfinin
sonu, eser sozlesmesi ile {istlenilen isin fiilen tamamlanmasindan itibaren lig
aymn gectigi andir. Isin tamamlanmasi, eser sozlesmesinde kararlastirilmis
edimin sodzlesmeye uygun olarak meydana getirilmis olmasini ifade
etmektedir'’. Her bir yap1 alacaklis1 bakimindan bu siirenin bitimi ayr1 ayri
hesaplanmalidir'’®, Siirenin bitimi konusunda énemle belirtilmelidir ki, yap1
alacaklilar1 tarafindan sonradan yapilan Onemsiz diizeltme veya rotuslar
hesaba katilmamaktadir'”’. Ayrica, son yillarda, Isvigre Federal Mahkemesi
ve bazi kanton mahkemeleri tarafindan da isin fiilen bitirildigi tarih degil,
sOzlesme geregi igin bitirilmesinin gerektigi tarih, igin tamamlandig an olarak

esas alinmaya baglamistir!’®,

Kanunda 6ngoriilmiis olan bu siire, hak diisiiriicii nitelik tasimaktadir'’

ve siireye riayet edilmedigi takdirde, kanuni ipotek hakki, kendiliginden diiser°.

Isvigre’de 1.1.2012 tarihinde ZGB’de yiiriirliige konulan degisikliklerle,
yap1 alacaklisi ipoteginin talep edilebilecegi en son an, iic aydan dort aya
¢ikarilmustir.

174 BRITSCHGI, s. 53; HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 28;
REISOGLU, s. 83; BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 839 Rn. 1; ZOBL,
s. 145: OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, P. 3503.

175 SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Rn. 1756; HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR,
Art. 839/840 Rn. 29; BRITSCHGI, s. 55; SIRMEN, s. 648.

176 BRITSCHGI, s. 55; HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 29;
BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 839 Rn. 4; OGUZMAN/SELICi/
OKTAY-OZDEMIR, P. 3504.

7 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 29; ZOBL, s. 146;
BRITSCHGI, s. 55; SCHUMACHER, Rn. 345; SIRMEN, s. 648; LEEMANN, Art. 839,
Rn. 18-20; karsit goriis i¢in bkz. BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 839
Rn. 7. Yazara gore, Kanunun agik hiikmii, karsisinda yap1 alacaklisinin isinin ne zaman
tamamlanacag1 konusunda béyle bir yorum yapilmast miimkiin degildir. Isin tamamlandig
tarih, sozlesmede kararlagtirilan objektif edimlerin yapi alacaklisi tarafindan yerine
getirildigi glindiir.

178 BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 839 Rn. 6.

179 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNERR, Art. 839/840 Rn. 29; OGUZMAN/SELICi/
OKTAY-OZDEMIR, P. 3504; SIRMEN, s. 648.

180 KOPRULU/KANETI, s. 318.
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V. YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ SIRASI

Yapi alacaklisi ipoteginin, diger ayni haklar karsisindaki sirasi, TMK m.
1022/1’e gore belirlenir. Hiikkiim dogrultusunda, yapi alacaklisi ipoteginin
sirasinin belirlenmesi esnasinda, diger ayni haklar karsisinda kuruldugu tarih
esas alinir®!, Bagka bir ifadeyle, Kanun, kural olarak yap1 alacaklilarina diger
ayni haklara nazaran bir 6ncelik tanimamigtir. Ancak, unutulmamalidir ki, bir
ayni hak i¢in gegcici tescil serhi yapilmigsa, sira belirlenirken esas alinacak
tarih s6z konusu serhin yapildig: tarihtir.

Tasinmaz lizerine birden ¢ok yapi alacaklisi ipotegi kurulmussa, bunlar
arasindaki sira, TMK m. 896’ya gore belirlenecek olup, hilkkme gore,
kurulduklar tarihe bakilmaksizin aralarinda sira bakimindan esitlik olacaktir.
Ipotegin paraya cevrilmesi ile elde edilen meblag, tiim yap1 alacaklilarmin
alacaklarini karsilamaya yetmiyorsa, hak sahipleri alacaklar1 oraninda tatmin
edileceklerdir'®, Bu noktada yap1 alacaklis1 ipoteklerinin farkli derecelere
kaydedilmis olmas1 énem tasimamaktadir. Kanun koyucunun bu sekilde bir
tutum benimsemis olmasmin sebebi, tasinmazin deger kazanmasinda ayni

oranda emek ve ¢abaya sahip yap1 alacaklilarini magdur etmemektir®,

VI. YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ ONCELIiGi

Yapi alacaklisi ipoteginin énceligi, TMK m. 897°de!®* diizenlenmistir.

181 KOSTKIEWICZ/WOLF/AMSTUTZ/FANKHAUSER/FREY, Art. 840 Rn. 1;
HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 40; BREITSCHMID/
JUNGO/SCHUMACHER, Art. 840 Rn. 1; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
P. 3505.

182 BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 840 Rn. 2; KOSTKIEWICZ/
WOLF/AMSTUTZ/FANKHAUSER/FREY, Art. 840 Rn. 1; HONSELL/VOGT/
GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 41; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, P. 3505; SIRMEN, s. 648; REISOGLU, s. 321.

188 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 839/840 Rn. 41; OGUZMAN/
SELICI/OKTAY-OZDEMIR, P. 3505; AKIPEK, s. 248; BICAKCI, s. 561; UYUMAZ,
s. 248.

184 Maddeye gore, “Sans bedeli zanaatkdrlar ve yiiklenicilerin alacaklarimn tamamim
karsilamadigi takdirde kalan kisim, ipotek hakki elde eden onceki swradaki alacaklilarin
payina diigen satis bedelinden arsa degeri ¢ikarildiktan sonra artan para ile karsilanmr.
Ancak bu, tasinmaz iizerindeki yiiklerin zanaatkdrlar ve yiiklenicilerin zararma olacaginin
alacaklilar tarafindan bilinebilir olmasina baghdir.

Onceki sirada bulunan alacaklilar, rehin senetlerini devrederlerse, bu devir yiiziinden
zanaatkdrlar ve yiiklenicilerin elde edemedikleri alacak miktarini tazmin etmekle yiikiimlii
olurlar.
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Ipotek tesis edilirken, tasinmaz derecelere ayrilmamissa, ipotekler
arasindaki sira da Kanun’un 1022. maddesi ger¢evesinde tescil tarihi esas
almarak belirlenecektir; dereceler mevcutsa, sabit dereceler sistemi geregi
ondeki derecedeki ipotek alacaklisi, daha 6nce tatmin edilme hakkina sahiptir.
Ancak, yapi alacaklilarinin, kendi ipotegini tesis ettirmesinden dnce veya daha
onceki siraya, bagka kisiler lehine muvazaali ipotek tesis ettirebilecek
kotiiniyetli maliklere karsi korunmasi gerekmektedir. Kanun koyucu da bu
diisiinceden yola ¢ikmig ve emegi veya g¢abasi ile tasinmazin degerlenmesini
saglamis yap1 alacaklisini, diger alacaklilar karsisinda korumustur ve deger
artisinin ilk dnce yapi alacaklilarinin tatminine 6zgiilenmesini isabetli olarak
hiikme baglamistir'®®. Aksi durumun kabulii, deger artisindan hakkaniyete
aykir1 bir bi¢imde, tasinmazda deger artisina hi¢ sebep olmayan hatta belki de
muvazaa ile hak saglanmis bagka bir hak sahibinin veya malikin
faydalanmasina sebep olacakt1r'e,

Yap1 alacaklisinin 6ncelik hakkina sahip olmasi bazi sartlarin
gerceklesmis olasina baglidir. Bu sartlar, objektif ve siibjektif sartlardir.

Yap1 alacaklisinin oncelik hakkina sahip olabilmesi i¢in gerceklesmesi
gereken objektif sart, yap1 alacaklis1 ipoteginin tapu kiitiigiine tescil edilmig®’
ve ipotek konusu tasinmazin paraya cevrilmesi sonucu elde edilmis olan
meblagin, taginmazin yapi isleri baslamadan Onceki degerini asmasina
ragmen®®, yap1 alacaklisinin kismen veya tamamen tatmin edilememis

Ise baslandig, hak sahibi, zanaatkarlar veya yiiklenicilerden birinin bildirimi iizerine tapu
kiitiigiiniin beyanlar siitununa yazildiktan sonra, tescilin yapilabilecegi stirenin sonuna
kadar tasinmaz iizerinde ipotekten bagska tiirde rehin tescil edilemez. ”

185 CABRI, Sezer, “Yap1 Alacaklisi Ipoteginin Onceligi (TMK 897/1)”, Prof. Dr. Seref Ertas’a
Armagan, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ozel Sayi, C. 19 y. 2017, s.
379, HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 841 Rn. 1; SCHMID/
HURLIMANN-KAUP, Rn. 1695 vd.; BRITSCHGI, s. 11-12; BREITSCHMID/
JUNGO/SCHUMACHER, Art. 841 Rn. 1 KOSTKIEWICZ/WOLF/
AMSTUTZ/FANKHAUSER/FREY, Art. 841 Rn. 1, SCHUMACHER, Rn. 1767;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, P. 3506.

18 AKIPEK, s. 249; BICAKCI, s. 562; KOPRULU/KANETI, s. 322.

187 REISOGLU, s. 148; CABRI, s. 381 vd. OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, P.
3507; UYUMAZ, s. 249.

188 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 841 Rn. 10; ZOBL, s. 175;
BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 841 Rn. 2-2a; KOSTKIEWICZ/
WOLF/AMSTUTZ/FANKHAUSER/FREY, Art. 841 Rn. 4, SCHMID/HURLIMANN-
KAUP, Rn. 1788; OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, P. 3507; CABRI, s. 389;
SIRMEN, s. 649.
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olmasidir’®, Taginmazin iizerine yap1 yapildiktan sonraki deger artisi,

taginmazin paraya c¢evrilmesi esnasinda elde edilen degerden, lizerinde yap1
bulunmayan halinin degerinin gikartilmas suretiyle hesaplamir’®, Taginmazin
tizerinde yap1 bulunmayan halinin degeri hesaplanirken esas alinmasi gereken
an, tasinmazin paraya cevrildigi andir'®!. Ancak yap1 alacaklisi ipotegine konu
olan is sebebiyle tasinmazin degeri diigmiisse, hesaplamada esas alinacak an,

ise baslandig1 andir'®2,

Siibjektif sart ise, oncelikli siradaki rehinli alacaklinin rehnin kuruldugu
sirada, rehnin yapi alacaklilarinin zararina olacagini bilmesi veya bilebilecek
durumda olmasi, baska bir ifadeyle iyiniyetli olmamalaridir'®®. Siibjektif
sartin gergeklesebilmesi i¢in, rehinli alacaklilarin, gereken 6zeni géstermeleri

halinde zarar1 6ngorebilecek olmalar gerekli ve yeterlidir'®,

Yapi ile birlikte satilan tasinmaz, gercek degerinin altinda alici bulmussa,
satig bedeli ile gercek deger arasindaki oran hesaplanip, arazinin ¢iplak
degerinin de bulunan oranla carpilmasi suretiyle elde edilecek degerin satis
bedelinden c¢ikarilmasi ile yapi alacaklisinin zararmi karsilayabilecegi en

yiiksek miktara ulasilacaktir!®,

TMK m. 897/1°de rehinli alacaklilara karsi one siiriilebilecek bu hak,
aynt maddenin ikinci fikrasinda, rehnin devredilmesi durumu igin farklh
sekilde diizenlenmis olup, burada, ipotek ile senede bagli rehin haklar1 olan
ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi arasinda ayrima gidilmistir. Zira “rehin

189 SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Rn. 1788; SIiRMEN, s. 649; OGUZMAN/
SELICI/OKTAY-OZDEMIR, P. 3507; REISOGLU, s. 178; KOPRULU/KANETI,
s.322; UYUMAZ, s. 249; CABRI, s. 390-391.

19 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 841 Rn. 11; SCHUMACHER, Rn.
1834,

191 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 841 Rn. 13; KOSTKIEWICZ/
WOLF/AMSTUTZ/FANKHAUSER/FREY, Art. 841 Rn. 5.

192 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 841, Rn. 13.

193 70BL, s. 178-179; HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 841 Rn. 18;
BREITSCHMID/JUNGO/SCHUMACHER, Art. 841 Rn. 4; SCHUMACHER, Rn. 1980
vd; KOSTKIEWICZ/WOLF/AMSTUTZ/FANKHAUSER/FREY, Art. 841 Rn. 6;
SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Rn. 1792; SIRMEN, s. 649; OGUZMAN/SELICi/
OKTAY-OZDEMIR, P. 3508; CABRI, s. 391 vd.

194 HONSELL/VOGT/GEISER/HOFSETTER, Art. 841 Rn. 18 vd.; SAYMEN/ELBIR, s.
590; BICAKCI, s. 564; AKIiPEK, s. 251; REiSOGLU, s. 189; OGUZMAN/
SELICI/OKTAY-OZDEMIR, P. 3508.

195 KOPRULU/KANETI, s. 323; BICAKCI, s. 564.
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senedi” teriminden, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi anlasilmak
gerekecektir. Hiikiim g¢ergevesinde, ipotekli alacagin devredilmesi halinde
yeni alacakliya kars1 da eski alacakliya kars1 kullanilabilecek tiim haklar, 6ne
siiriilebilir®®. Ancak, ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi devredilmisse, s6z
konusu hakkin yeni rehinli alacaklilara karsi 6ne siiriilebilmesi, bu kisilerin
kétiiniyetli olmalarina baglidir. Baska bir ifade ile, yeni rehinli alacakl, yiikiin
yapi alacaklilarini zarara ugrattigini biliyor veya bilmesi gerekiyorsa, tazminat
talebi, yeni rehinli alacaklilara kars1 da ileri siiriilebilir'®’. Aksi halde yeni
rehinli alacakliya kars1 hak ileri siirlilemez ve ugranilan zarar, ikinci fikraya
gore, eski rehin hakki sahibinin sahsi sorumluluguna gidilerek tazmin edilir.
Yapi alacaklilariin bu sebeple zarara ugrama ihtimalleri yiiksek oldugundan,
ayn1 maddenin {iglincii fikrasinda, yapi1 alacaklilarina, ise baslandigini sicilin
beyanlar hanesine kaydetme hakki verilmis ve yeni rehinli alacaklinin iyiniyet
iddiasinin oniine geg¢ilmek istenmistir. Ayrica, yine ayni fikrada, bu kayittan
sonra ipotek disinda rehin tesis edilemeyecegi de belirtilmistir®,

SONUC

Tasinmazin iizerine bagimsiz olarak insa edilen her unsur taginmazin
biitiinleyici parcast haline geldiginden; yap1 alacaklilarinin insa esnasinda
kullandiklar1 malzemelerin karsiligini veya yapinin ingasina emegi ile katki
saglayanlarin alacaklarini koruma imkanlar1 kalmamaktadir. Bu kisilerin
magduriyetlerinin 6nlenmesi amaciyla, yapi alacaklis1 ipotegi kurumuna
ihtiyac giindeme gelmis ve kurum kullanilmaya baslanmustir.

Yap1 alacaklist ipoteginin hukuki niteligi konusunda farkli goriisler
bulunmakla beraber, kanimizca, yap1 alacaklisi ipotegi esyaya bagli borgtur.

Mevcut Kanun hitkmii ¢er¢evesinde yapi alacaklisi kavraminin igine
biitiin ylikleniciler ve zanaatkarlar girmektedir. Ancak, genel yiiklenicilerle
birlikte alt yiiklenicilerin de yapi1 alacaklis1 olabilmeleri, tasmnmaz malikinin

196 BICAKCI, s. 565; REISOGLU, s. 169; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.
790; KOPRULU/KANETI, s. 344; SUMER, s. 613; SIRMEN, s. 649,

197 HONSELL/VOGT/GEISER/THURNHERR, Art. 841 Rn. 24; BREITSCHMID/
JUNGO/SCHUMACHER, Art. 841 Rn. 8; SAYMEN/ELBIR, s. 591; REiSOGLU, s.
169; KOPRULU/KANETI, s. 324; UYUMAZ, s. 252; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, P. 3514; SIRMEN, s. 650.

198 Bu durum, doktrinde “tapu kiitiigiiniin sinirh bir kilitlenmesi” seklinde agiklanmaktadir.
(BICAKCI, s. 566; REISOGLU, s. 172-173; SUMER, s. 614; OGUZMAN/
SELICi/OKTAY-OZDEMIR, P. 3514).
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ayni is icin birden fazla kez O6deme yapmasi riskini de beraberinde
getirmektedir. Bu riskin asilmasi, yalnizca Kanun hiilkmiintin degistirilmesi
suretiyle miimkiindiir. Hiikmiin degistirilip, yalmzca taginmaz malikiyle
sozlesme iligkisi iginde bulunan yiikleniciye yap1 alacaklisi ipoteginin tescilini
talep hakkinin verilmesi elzemdir.

Yap1 alacaklist ipotegi, Kanun hiikmii dogrultusunda yiiklenici ve
zanaatkarlar tarafindan tasinmazin maliki ve taginmazi devralan kimselere
kars1 ileri siiriilebilir. Ancak yap1 alacaklisi ipoteginin tescilini talep hakka,
esyaya bagli borg niteligi tasidigindan, baska bir ifadeyle ayni hak niteliginde
olmadigindan, iflas masasina kars ileri siirlilemez ve orada ayni hak sahibi
olan ipotekli alacaklilarin 6niine gegemez.

Yapi1 alacaklisi ipoteginin tescilinin talep edilmesi i¢in gerekli sartlar, bir
yapt alacaginin bulunmasi, yapi alacaginin ¢ekismeli olmamasi, malik
tarafindan yeterli giivencenin gosterilmemis olmasi ve Kanunda 6ngoriilen
siire igerisinde tescil talebinde bulunulmus olmasidir. S6z konusu sartlarin
gerceklesmesi halinde, yapi alacaklisinin ipotegin tescilini talep etmesi
miimkiindiir.

Isvigre’de 1.1.2012 tarihinde yiiriirliige giren degisikliklerle birlikte yap1
alacag kavrami genislemis ve Isvicre Federal Mahkemesi de bu yonde
kararlar vermeye baglamistir. Ancak, kanimizca yapi1 alacaginin devredilmesi
halinde alacagi devralan kimse, yap1 alacaklisi ipoteginin tescilini talep
edemez. Zira kanunkoyucu, yapi alacaklilarinin 6zel durumlari miinasebetiyle
onlara bu kanuni ipotek hakkini tanimustir.

Yap1 alacaklisi ipoteginin sirasi, diger ayni haklar karsisinda kuruldugu
tarihe gore belirlenecektir.

Ipotek tesis edilirken, tasinmaz derecelere ayrilmamissa, ipotekler
arasindaki sira da Kanun’un 1022. maddesi cercevesinde tescil tarihi esas
aliarak belirlenecektir; dereceler mevcutsa, sabit dereceler sistemi geregi
ondeki derecedeki ipotek alacaklisi, daha 6nce tatmin edilme hakkina sahip
olacaktir. Ancak, yapi alacaklilarinin, kendi ipotegini tesis ettirmesinden dnce
veya daha oOnceki siraya, bagka kisiler lehine muvazaali ipotek tesis
ettirebilecek kotiiniyetli maliklere karst korunmasi gerekmektedir. Kanun
koyucu da bu diislinceden yola ¢ikmis ve emegi veya ¢abasi ile tasinmazin
degerlenmesini saglamis yapi alacaklisini, diger alacaklilar karsisinda
korumustur ve deger artisinin ilk Once yapi1 alacaklilarinin tatminine
Ozgiilenmesini isabetli olarak hiikkme baglamistir.
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