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Bu makalede incelemek istedigimiz konu, miiteahhit ve igcilere,
alacaklan ile ilgili olarak taninan kanuni ipotegin tescilini talei) hak-
kinin, gayrimenkuldeki miilkiyet degisikliginden etkilenip etkilenmi-
yecegi meselesinden ibarettir. Daha kisa bir soyleyisle, acaba, insa-
atcl ipoteginin tescilini istemek hakki, gayrimenkuliin sonraki malik-
lerine karsi da ileri stirilebilir mi?

Bu meselenin c¢oziilmesi, dogrudan dogruya sozii edilen talep
hakkinin hukuki mahiyetinin tayinine bagh bulundugundan makale-
mizin baghgm «Ingaatci ipoteginin tescilini isteme hakkinin mahi-
yeti» tarzinda ifade etmeyi uygun bulduk.

Medeni Kanunun 807/3 cii maddesi ingaat islerinde calisan mu-
teahhitlerle igcilere, ingaatla ilgili alacaklarindan dolayr kanuni bir
ipotegin tescilini istemek hakkini vermektedir. Sozii edilen ipotek,
uygulamalarda cok defa «ingaatc ipotegi» adiyla anmilir. Insaatq1 ipo-
teginin kurulmasi icin taraflarin resmi bir ipotek senedi diizenleme-
lerine, diger soyleyisle, ipotegin tesciline yonelen bir hukuki islem
yapmalarna liizum yoktur; bdyle bir hukuki iglem yapilmig olmasa
bile, kanun hiikmii icabi, ingaat¢i kendi lehine bir ipotegin tescilimi
talep edebilir. Zaten «kanuni ipotek soziiniin anlami da bundan iba-
rettir,

Hergeyden evvel burada bir talep hakkinin degil, yenilik dogu-
ran bir hakkin bahis konusu oldugunu ileri siiren Von Tuhr’'un nokta:
nazarina kisaca temas edelim. Ven Tuhr'a gore, Medeni Kanunun

807.ci maddesinin Almanca metni, baz1 alacaklilarin bor¢luya ait
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gayrimenkul iizerinde bir rehin hakk: iktisap etme yetkisine — yan-
lis olarak — «talep» demektedir. Von Tuhr’a gore, alacakh bor¢ludan
bir rehin tesisini talep etmeye mecbur bulunsa idi, o zaman bir miita-
lebe mevcut olurdu. Fakat alacakli, borclunun istiraki olmaksizin bir
rehin elde edebileceginden, bu yetki, kurucu yenilik doguran haklar-
dandir’. Miiellif eserinin diger bir yerinde, bu goriigiinii teyid ede-
rek, 807.ci maddenin teminat isteme hakkim degil, yenilik doguran
bir hak sagladigini ve bunun kullanilmasi ile alacaklinin dogrudan
dogruya bir teminat elde ettigini kaydetmektedir?.

Oysa Medenl Kanunun 807.ci maddesinin metninden veya ama-
cindan, alacaklinin sadece bir irade beyaninda bulunmakla kanuni
bir ipotek hakkini elde etmig olacag: neticesinin ¢ikartilmasi miim-
kun gorunmemektedir. Zaten asagida gorecegimiz gibi, bu goriis,
Isvicre doktrininde ve Federal Mahkeme ictihatlarinda pek taraftar
bulamamigtir. Bu sebeple biz asagida, kanuni ipotegin tesciline ma-
tuf bir «talep hakkinin» varligini kabul ederek aciklamalarimiza de-
vam edecegiz.

Acaba, ingaatc1 alacagl sebebiyle, kanuni ipotegin tesciligini ta-
lep hakkini yalniz kendisiyle akit yapan kimseye karsi mi ileri siir-
melidir? Yoksa bu hak bagkalarina kargi da dermeyan edilebilir mi?

Meselenin c¢oziilmesi, bu soruya verilecek cevaba bagl goriil-
mektedir. Gercekten insaat¢i (C) kanuni ipotegin tescilini, sadece
kendi akidi olan (A) dan istiyebilecekse, gayrimenkuliin (B) ye tem-
ik edilmesi kargisinda artik (B) den boyle bir talepte bulunmak
mimkiin olmaz.

Yok eger, ingaat¢1 ipoteginin tescili talebine bagkalar1 da muha-
tap olabilirse, meselemizin ¢6ziim tarz degisik olabilir.

Doktrinde ve uygulamalarda ingaat¢iya taninan, kanuni ipote-
gin tescilini istemek hakkinmin hukuki mahiyeti cok tartigilmig bir
konudur. Bu hususta belli bagh ii¢ goriis mevcuttur.

Bunlardan birincisine gore, ingaatc ipoteginin tesecilini talep hak-
ki, tamamen gahsi nitelikte bir haktir; ve her sahsi hak gibi, sadece
belli bir bor¢luya kars: ileri siiriilebilir. Bu fikrin belli bash savunu-

1) Von Tuhr, Cevad Edege cevirisi, s. 21.
2) Von Tuhr, s. 136, dip notu: 1, a.
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cular1 Isvicrede Ostertag® ile Wieland* bizde Reisoglu® dur. Federal
Mahkeme de son zamanlara kadar bu goriisii benimsemigtir’. Fede-
ral Mahkemenin, bu eski ictihadi, esas itibariyle su diisiinceye daya~
nmiyordu; Isvicre Medeni Kanununun 837,1, Bend: 3 hiitkmii insaatcl-
ya, tapuda tescile hacet kalmaksizin mevcut bir rehin hakk:i degil,
sadece boyle bir rehin hakkinin tesciline yonelen bir talep saglar. Bu
talep, tamamen sahsi mahiyettedir; ve gayrimenkul malikinin iflas
halinde ya da gayrimenkulii iktisap eden tciincu bir sahsa kars: der-
meyan edilemiyecegi gibi, ingaat alacaginin bor¢lusu olmayan gayri
menkul malikine kars: da ileri siiriilemez.

ikinci goriis : Insaatcnin talebinde ayni bir nitelik bulundugunu
kabul eder. Buna gore, insaat¢i, kanuni ipotegin tescilini istemek
hakkin1 sonraki malik'ere kars: da ileri siirebilir. Ozellikle Leemann’
Hubert® ve Homberger’ taraflarindan savunulan bu fikir, bir taraf-
tan Isvicre Medeni Kanununun hazrlanig safhasindaki diisiincelere'®
diger taraftan da Medeni Kanunun 807/3 m.nin metnine ve ruhuna
dayanmaktadir. Meseld, Leemann, bu maddede belli bir borcludan de-
&il, kanuni ipotek hakkinin objesi olan gayrimenkulden bahsedilmis
olmasna dikkati cekmis'' Homberger «kanun, ingaatta caligsanlari
rehni talep hakk: ile himaye etmek istedigine gore, bilhassa iflas ve
ani temlikler gibi en tehlikeli hallerde bunu reddederse.. bu himaye-

vi noksan bir sekilde temin etmis olur.» demistir'.
Uciincii fikir, Isvicrede gittikce gelisen ve kuvvet bulan esyaya
bagh borc (realobligation = obligation propter rem) teorisinin ta-

———

3) Ostertag, Sachenrecht, III Abteilung, 2. Auflage, Bern 1917, Art. 961,

no. 4, s. 207.
4) Wieland, Kanunu Medenide Ayni Haklar, (Karafaki cevirisi), Kissm II,

Ankara, 1946, m. 837, no. 1, S. 668.
5) Safa Reisoglu, Tirk ve fsvicre Hukukunda miiteahhit ve igcilerin kanu-

ni ipotek hakki, Ankara 1961, s. 72 ve dev.
6) BGE 40 II 452 = JdT 1915 I 296 = BGE 73 I 278 = JdT 1948 1 268;

BGE 81 II 279 =:JdT 1956 I 125
7) Leemann, Sachenrecht, 11 Abteiling, Bern 1925, Art. 837, no. 25, s. 909.

8) Hubert, Zum schweizerischen Qachenrecht, Bern 1914, s. 62.

9) Homberger, Zilyetlik ve Tapu Sicili, Suat Bertan cevirisi, Ankara 1950,
m. 961, no. 36, ve dev. s. 302 ve dev.

10) Isvicre Medeni Kanununun Gerekceleri layihasinda §u ciimle yer ah-
yor: Wer sinen Neubau erwirbt, weiss, dass er nach drei Moonate nach der Vol-
lendung des Werkes so'che Eintragungen gewartigen muss (Yeni bir bina ik-
tisap eden kimse ingaatin tamamlanmasindan sonra U¢ ay icinde bu tirlu tes-
cilleri beklemesi gerektigini bilir). Bak. Erlduterungen, 2. ci basi, S. 280-281.

11) Yukarida (2) no. lu dip notuna bak.
12) Yukanda (7) no. lu dip notuna bak.




136 SELAHATTIN SULHI TEKINAY

raftarlarina aittir. Buna gore kanuni ipotegin tescilini talep hakki
esasinda gahsi niteliktedir; bu hakkin muhatabi halen malik olan
kimsedir. Ciinkii sozii edilen hk, bir gayrimenkule bagh olarak dog-
mustur; gayrimenkuldeki inga faaliyetleridir ki bu hakka viicut ver-
mistir. Kanunda, bir bor¢ miinasebetinin bor¢lusu — cok defa da ala-
caklisi — bir gey iizerindeki ayni hak ya da zilyedlik durumuna gore
tayin edildigi zaman, esyaya bagh borctan bahsedilir. 807/3 cii mad-
denin metni de burada boyle bir borcun bulundugunu ifadeye elveris-
lidir. Guhl ile baghyan ve en kduretli temsilcisini Peter Liver’in'?
gsahsinda bulan bu akimin etkisi altinda Federal Mahkeme, yukarida
ozetlenen eski ic¢tihadini terk etmig bulunmaktadir. Federal Mah-
kemenin 24 Kasim 1966 tarihli yeni kararinda soyle denmektedir:
«...daha yeni miielliflere gore kanunumuzun sisteminde, bir bor¢ mii-
nasebetinin borc¢lusu — ve keza cogu zaman alacaklisi — bir gey iize-
rindeki ayni hak durumuna veya zilyetlige gore tayin olundugu her
yerde, esyaya bagh bir bor¢ stz konusudur...» .... Bundan cikan
sonu¢ sudur ki, miiteahhidin kanuni bir ipotek hakkini tescil ettir-
meye matuf talebi, ingaat ve diger tesislerin viicuda getirilmesi icin
kendisine malzeme ve emek saglanmis olan ga.ymmenkulun bu ginkii
malik e kargi dermeyan edilir'.

Bu son noktai nazar esas alinirsa, (C), nin, actig1 davada basgari
saglamasi miimkiin olabilir. Ne var ki, egyaya bagl borc¢ teorisinin
olayimiza uygulanig imkaninin esasini daha yakindan incelemek ge-
rekir. Cnce sunu bel'rtelim ki, esyaya bagh borclar da tipki ayni
haklar g'bi «simmrll say1 — numerus clausus» prensibine tabidirler.
Diger soyleyig'e, bunlar kanundan aciklananlardan ibarettir. Iste me-
sela, Medeni Kanunun 626 c1 maddes ne gore miisterek miilkiyette
paydaslarin masraflara katilma borcu:; Medeni Kanunun 646 c1 mad-
desine gore, gayrimenkul malikinin, komgusunun talebi iizerine, ara-
zinin sinirini tayine yardimla yiikiimle olmasi; Medeni Kanunun 666
ci maddesine gore, bir gayrimenkul sahibinin, iist taraftaki gayri-

13) Peter Liver’in 6zellikle su etiidiinde Federal Mahkemenin eski ictihad
elegtirlimigtir: Die Begriindung des Dauhandwerkerpfandrechts Zeitschrift des
Bernischen Juristenvereirs, 1962, s. 209 ve dev. Bazan kucluk farklarls aym
gorugte olan su hukukcular1 da anmak gerekir: Guhl, personliche Rechte mit
verstarkter Wirkung, Festgabe der jur. Fakultit Bern fiir das schweizerische
Bundesgericht, Bern 1924, s. 156; Meier/Hayoz, Berner Kommentar Das Sac-
henrecht, 4. Aufl. Bern, 1966, Systematischer teil, no. 157 a, s. 83;— Jost, Die
Realobligation als Rechtsinstitut, Bern 1956, s. 81-82. Deschenaux, Obligations
propter rem, Festgabe fiir Max Gutzwiller, Basel 1959, s. 711 ve dev. (Ozellikle
1. 720).

14) BGE 92 II 227 = JAT 1957 1 264.
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menkulde kendi kendine akan sular1 kabulle yiikiimlii bulunmas;
Medeni Kanunun 698 ci maddesine gore, komsuluk haklarinin kulla-
nilmasi i¢in lizumlu olan iglerin yapimasina katilma borcu; gayri-
menkul miikellefiyetinde malike yiiklenen bor¢ (M. K. m. 754), M. K.
nunun 724 ve sonraki maddelerine gore malikle intifa hakki sahibi
arasinda viicut bulan cesitli borclar, Medeni Kanunun 919 cu mad-
desine gore gserh edilen suf’a, istira, vefa, kira akitlerinden dogan
BONCIRY o0l e hep esyaya bagh borclardir. Miilkiyet haklan
kime gecerse, bu amlan borclar ona diigecektir, Iste simdi ilmi ve
kazai ictihatlar Medeni Kanunun 807/3 cii maddesinde de bu mahi-
yeti gormektedirler.

Kanaatimizce 807/3 cii maddede esyaya baglh bir bor¢ halinin
diizenlendigi kolaylikla kabul edilebilir. Zira burada da bir gayrimen-
kul iizerindeki miilkiyet veya zilyetlikle ilgili bir bor¢ dogmakta ve
bu bor¢ miinasebetinin bor¢lusunu gayrimenkul iizerinde miilkiyet
sahibi olan kimse olarak tiyin etmek, gerek Kanunumuzun benzer
meseleler karsisindaki tutumuna gerekse «ingaat¢i ipotegi» miues-
sesesinin amacina uygun bulunmaktadir.

Ne var ki, esyaya bagl bir bor¢ miinasebetinden alacakli lehin®
de dogan talep hakkinin, ii¢iincii sahislara kars: kullanilmasini mum-
kiin kilan bu goriis, uygulama alanina ihtiyatla intikal ettirilmelidir.
Herha!de bdyle bir bor¢ miinasebetinden dogan hakkin, ayni hak-
lara dahi taminmiyan bir kuvvet kazanmasi bahis konusu olamaz.
Gercekten tapu sicilindeki yolsuz bir kayda dayanarak, ve iyi ni-
yetle ayni hak iktisap eden {iciincii bir sahsn bu iktisabi, karsgisinda
gercek malikin mii'kiyet hakk: feda edilmekte ve iiciinci sahis
__ hatta hiikiimsiiz bir kayda dayanmasina ragmen — himaye edil-
mektedir. (M. K. 931)

Bir gayrimenkulii iktisap eden kimse, bu gayrimenkulii kendi-
sine temlik eden sahsin, bir miiteahhide insaat borcu bulundugunu
bilmekte ise, o takdirde, bu borcla bagh olacag: kabul edilebilir; fa-
kat, eger miiktesip, sozu edilen borcun varhgindan haberdar degilse,
Tapu Sicilindeki yolsuz bir kayda dayanarak ayni hak iktisap eden
iciincii sahistan daha fena bir muameleye maruz kalmasi nasil sa-
vunulabilir?

Insaatciya borcu olan eski malik lehindeki tapu kaydi, yolsuz ol-
mad'g1 gibi, ingaat¢imin iktisap ettigi kanuni ipotegin tescilini talep
hakki, ayni bir hak da degildir. Buna ragmen, esyaya bagh bir bor-
cun sonraki maliklere kars: dermeyan edilebilme kabiliyetini, aynf
haklardan daha kuvvetli bir rejime baglamak hichir sekilde isabetli
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sayilamaz. Gerci, konumuz bakimindan egyaya bagh bor¢ gorusiini
kabul eden ve insaatcinin talep hakkimin 3 aylik bir siire icinde si-
nirlanacagim kabul eden miiellifler, Isvicre Medeni Kanununun ge-
rekceler layihasindan kuvvet almakta ve «yeni bir bina iktisap eden
kimsenin ingaatin tamamlanmasindan sonra, 3 ay i¢inde bu tiurlu tes-
cilleri beklemesi gerektigini» bildiginden bahsetmektedirler. Biz, Is-
vicrede, yeni bir bina veya kat satin alan herkesin, insaatin tamam-
lanmasindan itibaren ii¢ ay icinde, evvelki malikin alacaklisi olan
ingaatcilarin taleplerine muhatap olmay1 normal telakki edip edemi-
yeceklerini kesinlikle sOyliyecek durumda degiliz; fakat Tirkiyede,
tamamlanmig bir binay1 veya kati —ii¢ ay icinde — iktisap eden
herhangi bir kimsenin, eski malike ait ingaat borc¢larindan dolay: ta-
kibe maruz kalmayi «beklemesi gerektigi» hakkinda ig hayatimizda
yaygin genel bir bilgi veya kanaatin mevcut olmadigindan eminiz.
Boyle bir miiktesip, eski malikin ingsaat alacaklilarn kapisim c¢aldigt
zaman, herhalde boyle bir olayin zaten beklenmesi gerektigini dustn-
miyecek ve kendisine kars: ileri siiriilen ipotek tescili talebi, tizerin-
de tam bir siirpriz etkisi yapacaktir. Iyi niyetli yeni malike, kanuni
ipotegin tescili talebinin kendisine karsi dermeyan edilmesini bekle-
mek Kilfetini yiiklememiz i¢cin hukuki bir gerekce de gosterilemez.
Gercekten insaatcinin menfaat: ile iyi niyetli yeni malikin menfaati
karsilagtigh takdirde, iyi niyetli iiciincii sahs1 tercih etmek, menfaat-
ler arasidaki uyusmazhk karsisinda tutulmasi gerekli yol bakimin-
dan da uygun goriinmektedir. Insaatci, eski malikin, gayrimenkulii
elinden ¢ikarmas: ihtimalini diisiinmek ve kanuni ipotek hakkinmn
sur'atle tescili icin gereken dikkat ve itinayr gostermeliydi, bunu
yapmamissa, bu hususta ihmalkar davranmissa, sonucuna kendisi
katlanmak ve hergeyden habersiz olan, haberdar olmasi ic¢in de ciddi
sebepler bulunmiyan iiclincii bir sahsa karg: artik herhangi bir ta-
lepte bulunamamahdir.

Kald1 ki Tapu Sicil Nizamnamesinin 23/2 c¢i maddesine gore,
miuteahhit ve igciler, kanuni ipotek haklarinin muvakkat tescilinin
serhini daha once istiyebilirlerdi; insaatcilarin, iyi niyetli yeni mali-
ke bagvurmalari, bu imkadndan da zamaninda faydalanmamig olma-
larimi ifade eder ki, boyle bir durumda artik kimin daha fazla korun-
maga lay1k oldugu meselesini ¢ézmekte zannimizca giicliikk kalma-
maktadir.

Gercekten yeni malik’in menfaatlerini insaatci karsisinda feda
etmemizi gerektirecek bir hukuk politikasina iligkin saglam bir ge-
rekce gosterilebilecegini sanmiyoruz.
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Su da var ki, kapital sahibi olmiyan kimselerin ve orta sinifa
mensup halkin, mesken sahibi olmalarim1 saglamak i¢in alinan sos-
yal tedbirler, beklenmedik «ipotek tescili» talepleriyle felce ugratila-
bilirdi. Buna yol acmamak, cevaz vermemek lazimdir,

Somnui:

Insaatciya taninan kanuni ipotek hakkimin tescilini talep hakki,
esyaya bagh bir borcun konusunu tesgkil eder. Sozii edilen talep hak-
kinin mahiyetini bu tarzda tespit eden doktrine ve Federal Mahke-
menin son goriisiine katilmak gerekir. Bununla beraber, bir yapimin
tamamlanmasindan itibaren ii¢c ay icinde ayni hak iktisap edecekle-
re karsi dahi kanuni ipotek hakkinin dermeyan edilebilmesi i¢in,
miiktesibin — iktisap aninda — boyle bir borcun varhgindan haber
oldugu ispat edilmelidir. Ispat yiikii, tabiatiyle kanuni ipotek hakkini
yeni malike kargi da dermeyan etmek istiyen ingaatqiya diiger.



