YAPI (INSAATCI) iIPOTEGI

Arg. Gor. Alper UYUMAZ*

I- GENEL OLARAK YAPI iPOTEGIi KAVRAMI VE YAPI
IPOTEGININ TESCILINI ISTEME HAKKININ HUKUKI
NIiTELIiGi

A) KAVRAM

Medeni Kanunumuzun 881. maddesine gore, halen mevcut olan veya
heniiz dogmamis olmakla beraber, dogmasi kesin veya olasi bulunan her-
hangi bir alacak i¢in sagladigi giivence fonksiyonu ile ipotek, alacaklarin
O6denmesinde borg¢lular1 zorlayan dnemli bir hukuki miiessesedir. Bir alaca-
gin teminat1 olan ipotek, hukuki sebebe baglilik noktasinda bir hukuki is-
lemden ya da kanun hilkmiinden dogabilir.

Kanunkoyucu, bazi alacaklar icin alacak sahiplerine ihtiya¢ duyduklari
korumayi saglamak adina, MK m. 892 vd. maddelerinde kanuni ipotek hak-
larin1 hitkkme baglamistir. Medeni Kanunda yer alan kanuni ipotek haklari,
tescile tabi kanuni ipotek haklar Ve tescile tabi olmayan kanuni ipotek hak-
lart olarak ikiye ayrilir.

Medeni Kanunumuz, 893. maddesinin birinci fikrasinda tescile tabi ka-
nuni ipotek haklarini siralamis ve fikranin {igiincii bendinde bu ¢alismanin
konusunu olusturan yap: ipotegi kavramini hukuki dayanaga kavusturmus-
tur.

Medeni Kanunumuz, yapir alacaklilarin1 6zellikle koruma geregi duy-
musturl. Yapi alacaklilari, bir yapinin insasinda, onarilmasinda, genisletil-
mesi ve degistirilmesinde bir eser sozlesmesine bagl olarak calisan kisiler-
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1 Oguzman, M. K. / Selici, O. /Oktay — Ozdemir, S. , Esya Hukuku,11. Baski, istgmbul
2006, s. 759; Karahasan, M. R. , Yeni Tiirk Medeni Kanunu Egya Hukuku, C. 2, Istan-
bul 2002, s. 251; Bigcakel, L., Yap1 Alacaklist Ipotegi, [UHFM 1982, C. 45, S. 1 — 4, s.
537.
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dir. Bu baglamda, asil yiiklenici, alt yiiklenici, zanaatkarlar ve yap1 sahibini
bir zarardan korumak i¢in taginmaz iizerindeki yapiya malzeme vererek ya
da vermeyerek vekéletsiz is gérme hiikiimleri ¢er¢evesinde ¢alisan ve emek
harcayan kisiler yap1 alacaklis1 olarak adlandirilabilirler. Yap1 alacaklilar
kavrami ilerde ayrintil olarak incelenecektir?.,

Bu s6zii edilen yap1 alacaklilari, s6z konusu caligsmalardan dogacak ala-
caklarim giinii giiniine alamazlar ve bu baglamda is sahibine kredi agmak
zorunda kalirlar. Bu durum, is hayatinin gereklerinden veya orf ve adetten
dogabilir. Genelde, s6z konusu alacagin tutari iistlenilen yapinin bitimi so-
nucunda belli olacagindan, yiikleniciler vaad ettikleri isin tamami veya bir
kismu bitince alacaklarini isteyebilirler3.

Iste, boyle bir calisma sonucu malzeme ve emegiyle veya sadece emegi
ile bir edimi ifa eden ve kars1 tarafin malvarliginda bir deger artis1 saglayan
yap1 alacaklilarint kanunumuz, kanuni bir ipotek hakkinin tesisi ile korumak
istemistir?.

2 Bkz 11, B.

3 Saymen, H. / Elbir, H. K., Tiirk Esya Hukuku Dersleri, 2. Baski, Istanbul 1983, s. 585;
Akipek, J. G., Turk Esya Hukuku, C. Ill, Ankara 1974, s. 239; Kopriilii, B. / Kaneti, S.
, Smirli Ayni Haklar, 2. Baski, Istanbul 1982 — 1983, s. 309; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay -
Ozdemir, s. 759; Wieland, C. , Miilkiyetin Gayri Ayni Haklar, (Cev. I. Hakki Karafakz),
C. I, Ankara 1949, s. 674; Giirsoy K. T./ Eren, F. / Cansel, E. , Tiirk Esya Hukuku, 2.
Baski, Ankara 1984, s. 1052, Ayiter, N. , Esya Hukuku, 2. Baski, Ankara 1983, s. 179;
Siimer, N. B. , Miiteahhit ve Diger Calisanlarin Kanuni Ipotek Hakki, Halil Cin’e Selguk
Universitesi’'nde 10. Hizmet Y1li Armagani, Konya 1995, s. 602; Sener, Y. S. , Tiirk
Hukukunda Ipotek ve Uygulamasi, 2. Baski, Istanbul 2006, s. 37.

Bicakel, s. 537 — 538; Sener, s. 37. Kimi Yargitay kararlarinda “ingaat teminat ipotegi”
olarak ifade bulan kavramin, burada izaha ¢alisilan yap1 (insaatci) ipotegi kavrami ile
herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir. Yargitay, s6z konusu tabiri kat karsilig1 insaat s6z-
lesmelerinde arsa sahibinin hakkini teminat altina almak i¢in devrettigi paylar {izerinde
kurdugu ipotek icin kullanmaktadir. Bkz. 14. HD, 12.01.1989, 7326/ 283; 15. HD,
12.02.1974, 26/111; 15. HD, 30.03.1998, 406/1259; HGK, 15.12.1995, 1 — 15/ 70,
“...Cekisme konusu pay tapusunun, davali tarafindan edinilmesine iligkin tapu memur-
lugunda diizenlenen akit tablosunda agik¢a ifade edilen 27.4.1988 tarih 2562 yevmiye
numarali yine tapu memurlugunda diizenlenen resmi senette ise, davalinin bayiinin yiik-
lenici oldugu, insaat sézlesmesince yiikleniciye temlik edilen arsa paylarinin insaatin ya-
pilmasi amaciyla gergeklestirildigi, bu temlik nedeniyle yiikleniciden bir para alinmadigi,
ingaatin tamamlanmamasi halinde arsa sahiplerinin ugrayabilecekleri muhtemel zararlari
kargilamak {izere arsanin tamamu tizerinde insaat teminat ipotegi tesis edildigi belirtil-
mistir...” (Kazanci Bilisim — Ictihat Bilgi Bankast).
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Gergekten, Medeni Kanunun 893. maddesinin, birinci fikrasinin, iiglincii
bendine gére, “Bir tasinmaz iizerinde yapilan yapr veya diger islerde mal-
zeme vererek veya vermeden emek sarf ettikleri icin malzeme ve emek karsi-
lig1 olarak malik veya yiikleniciden alacakll olan alt yiiklenici veya zanaat-
kdrlar” kanuni bir ipotek hakkinin tescilini isteyebilirler. Bu kanuni ipotek
hakki Ogretide, yapt ipotegi, insaatct ipotegi, insaat¢ilarin kanuni ipotek
hakki veya yapt alacaklist ipotegi gibi farkl terimlerle ifade edilmistir®.

Tasmirlarda oldugu gibi, miilkiyeti muhafaza kaydiyla satig veya taginir
rehni ile yap1 alacaklilarinin yap1 sahibinden olan bu alacaklarini koruma
sanslar1 yoktur. Zira, yap1 alacaklilarinin kullanmig olduklar1 malzeme ta-
sinmaza bir sekilde 6zgiilendigi i¢in onun biitiinleyici parcasi olmustur ve bu
yiizden artik taginmazin miilkiyetine dahil olan malzemeler taginir nesne
sifatim1 kaybetmislerdir®. Bunun gibi, yapmin insasina emegi ile katki sag-
lamis olan yapi alacaklis1 da ayn1 mantik gergevesinde korunmaya muhtagtir.
Zaten, yap1 ipotegi kavramina kanunda yer verme mantigi, yapi alacaklilari-
nin bu magduriyetinde yatmaktadir. Boylece, yap1 alacaklilarina yapiminda
rol oynadiklar yapinin bulundugu arazi iizerinde kanundan dogan bir ipotek
hakkinm tanmmasi zorunlulugu giindeme gelmistir’. Fakat, bu hakkin dahi
yap1 alacaklilarinin alacaklarinin teminati olma noktasinda yetersiz kalabile-
cegi dikkatlerden kagmamistir. Yapi alacaklilarinin alacagimi 6demek iste-
meyen ve yapi ipotegini kendisinden beklenen pratik faydadan yoksun kil-
mak isteyen bir ig sahibi, kotiiniyetli olarak yapi isleri baglamadan 6nce ta-
sinmaz iizerinde taginmazin degerini asan hileli ipotekler kurmus olabilir. Bu

> Reisoglu, S. , Tiirk ve Isvigre Hukukunda Miiteahhitlerin ve Iscilerin Kanuni Ipotek
Hakki, Ankara 1961, s. 11; Reisoglu, S. , Miiteahhitlerin ve Iscilerin Kanuni Ipotek
Hakki, AD 1960, S. 10, s. 843; Akipek, s. 239 — 240; Tekinay, S. S. , Menkul Miilkiyeti
ve Smirli Ayni Haklar, Istanbul 1994, s. 80; Esener, T. / Giiven, K. , Esya Hukuku, 4.
Baski, Ankara 2008, s. 519; Saymen/ Elbir, s. 585; Aybay, A. / Hatemi, H. , Egya Hu-
kuku Dersleri, Istanbul 1981, s. 193; Wieland/ Karafak, s. 674 — 675; Ertas, S. , Yeni
Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Goére Egya Hukuku, 7. Baski, Ankara 2006, s. 535;
Ayan, M., Esya Hukuku, Sinirli Ayni Haklar, C. 111, 2. Baski, Konya 2000, s. 187; Can,
M. , Yeni Medeni Kanunun Insaatc1 (Yapr) Ipotegi Hakkindaki Hiikiimleri ile Ipotegin
Kendi Adina Tescilini Talep Edebilecek Kisiler Bakimindan Bir Degisiklik Yapip Yap-
madig1 Meselesi, GUHFD 2004, C. VIII, S. 1 — 2, s. 52; Bigake, s. 537.

6 Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 30; Saymen/ Elbir, s. 585; Wieland/ Karafaki, s. 674 —
675; Bigakel, s. 537.

7 Ak, L., insaatci ipotegi, ABD 1991, S. 5, s. 751; Can, s. 52.
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halde, yap1 alacaklisinin ipotek hakki, onun malikten olan alacagini garanti
etmekten oldukca uzak kalacaktir8. Bu nedenle, kanunkoyucu yap alacakli-
larina sadece kanuni bir ipotek hakki bahsetmemis; yap1 alacaklilarini koru-
mak adina, ayrica onlarin araziye kattiklari deger fazlasinin iizerinde bir
oncelik hakki da saglamistir. MK m. 897°nin ilk fikrasi, “Satis bedeli zana-
atkdrlar ve yiiklenicilerin alacaklarimin tamamn karsilamadigi takdirde
kalan kisim, ipotek hakki elde eden onceki siradaki alacaklilarin paymna
diisen satis bedelinden arsa degeri ¢ikarildiktan sonra artan para ile kargi-
lamir” ifadesi ile bu dncelik hakkini kanuni dayanaga baglamistir®.

Yapi alacaklilaria tanian bu tiir bir 6nceligin diger 6nceki tarihli ipotek
hakki sahiplerinin aleyhine oldugu sdylenemez10. Ciinkii tasmnmazin, yapi
alacaklilarinin harcadiklar1 emek ve malzeme ile degeri yiikselmis, niteligi
degismis, mevcut faydasi artmistir. Bu durum, diger ipotek sahiplerinin bu
deger artisindan her zaman yararlanmalarina imkan saglanmasi kadar, yapi
alacaklilariin 6ncelikli yararlanmalar1 verilen emegin dogal bir sonucu ola-
rak goriilmelidirll,

B) YAPI iPOTEGININ TESCILiNi ISTEME HAKKININ
HUKUKI NiTELiGi
1- Genel Olarak

Yapr1 ipotegi kavraminin, bu baglamda MK. m. 893/ I, b. 3’de yer alan
yapi1 ipoteginin tescilini isteme hakkminl2 hukuki niteligine iliskin goriisle-
rin gesitliligi, 6gretide tartigmalarin yaganmasina sebep olmustur.

8 Akipek, s. 239; Saymen/ Elbir, s. 585; Kopriilii/ Kaneti, s. 309; Giirsoy/ Eren/ Can-
sel, s. 1052; Bicakgl, s. 537; Sener, s. 37.

9 Akipek, s. 239; Saymen/ Elbir, s. 585; Kopriilii/ Kaneti, s. 309; Giirsoy/ Eren/ Can-
sel, s. 1052; Reisoglu, Kanuni ipotek, s. 4 vd. ; Oguzman/ Selici/ Oktay - Ozdemir, s.
759; Sener, s. 37; Karahacioglu, A. H. / Dogrusoz, M. E. / Altin, M., Tirk Hukukunda
Rehin, Ankara 1996, s. 165.

10 Kopriilii/ Kaneti, s. 309; Bicakel, s. 538.
11 Wieland/ Karafaki, s. 678; Kopriilii/ Kaneti, s. 309; Bicakel, s. 538.

12 HeK, 08.11.2006, 15 — 702/ 691, *...0Ote yandan yiiklenicinin TMK” nun 893. vd. mad-
deleri uyarmca kanuni ipotek hakki bulunmakta ise de bu davada bdyle bir isteme yer ve-
rilmediginden hukuki dayanagi olmayan davanin reddi yerine miilkiyet hakkina sahip
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Her seyden Once, burada yapi ipoteginin kurulmasi i¢in taraflarin resmi
bir ipotek senedi diizenlemelerine, ipotegin tesciline iligkin bir hukuki islem
yapmalarina gerek olmadigini belirtmek gerekir. Zira, bdyle bir hukuki isle-
me gerek duyulmadan kanun hiikkmii geregi yap1 alacaklisi lehine bir ipotek
tescilini talep edebilir.

Ogretide yer alan tescil talebinin hukuki niteligine iliskin goriisleri ii¢
temel baglikta toplamak miimkiindiir. Bu goriisler, yap1 ipoteginin tescilini
talep hakkinin sahsi nitelikte bir hak oldugu, ayni nitelikte bir hak oldugu,
esyaya bagl bir bor¢ oldugu seklinde siralanabilir. Bunlardan baska ogreti-
de, bir talep hakkinin degil, yenilik doguran bir hakkin var oldugunu savu-
nan farkli bir goriis de yer almaktadir.

2- Yenilik Doguran Hak Oldugu Gériisii

Yapi ipoteginin tescilini talep hakkinin hukuki niteligine iligkin goriisle-
rin temalarin1 ve destek noktalarini 6zetlemeden Once, bu konuda diger go-
riislerden farkli bir temele oturtulmus olan ve burada, talep hakkindan ziyade
yenilik doguran bir hakkin varligindan s6z eden goriise deginmek yerinde
olacaktir. Bu goriise gore, yap1 alacaklisina ipotegin kurulmasini saglayan
hak, yenilik doguran bir hak niteligindedirl3. Bu hak, tapu memuruna tek
tarafl1 bir irade beyan kullanilarak yoneltilir ve yap1 alacaklisinin bu hakka,
yapt igleri yerine getirildigi ve yap1 devam ettigi siirece malike kars1 etkili
olur. Goriis, bu yargiy1 yap1 ipoteginin tescilini yap1 alacaklisinin tasinmazda
meydana getirdigi deger artisina baglamaktadir. Tasinmazi yapi tamamlan-
diktan sonra kazanan kisi a¢isindan bdyle bir deger artisi s6z konusu olma-
yacagindan, goriis taraftarlarina gore, yapi ipotegini tescil hakk: yeni malike
karsi ileri siiriilemez. Bunun alternatifi olarak, ancak gecici tescil serhi ile
yeni malike kars1 yap1 alacaklilarinin ipotek tescilini isteyebilecegi savunul-
musturl4,

daval1 belediyenin binadan tahliyesine karar verilmesi dogru olmamis kararin bozulmasi
uygun goriilmiistiir...” (Kazanci Bilisim — I¢tihat Bilgi Bankast).
13 Oguzman/ Selici/ Oktay - Ozdemir, s. 762; von Tuhr’a gore, burada yenilik doguran
haklardan kurucu yenilik doguran hak mevcuttur (von Tuhr, A. , Borglar Hukukunun
Umumi Kismy, C. 1 -2, (Cev. Avukat Cevat Edege), Ankara 1983, s. 23 ve 130, dn. 1a).

14 Oguzman/ Selici/ Oktay - Ozdemir, s. 762.
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Gortis, MK m. 893 karsisinda madde metni ve amaci goz oniinde tutula-
rak degerlendirildiginde, yap1 alacaklisinin sadece bir irade beyaninda bu-
lunmakla kanuni ipotek hakkini elde edecegi sonucuna varmak imkansiz
goziikmektedir. Zaten goriis, 6gretide taraftar bulamayarak gii¢siiz bir iddia-
dan 6teye gidememistirl®.

3- Sahsi Hak Oldugu Gériisii

Yenilik doguran hak goriisiinden baska, yapi ipoteginin tescilini isteme
hakkimin hukuki niteligine iliskin olarak ortaya atilan ilk goriis!6, s6z konusu
tescili isteme hakkini sahsi nitelikte bir hak olarak degerlendirmektedir. Is-
vigre Federal Mahkemesincel’ de uzun siire savunulan goriis, esas itibariyle
ilgili kanun hitkmi yap1 alacaklisina tapuda tescile gerek olmaksizin mevcut
bir rehin hakki degil, sadece bu rehin hakkinin tesciline yonelik bir talep
saglar fikrini savunmaktadir. Bu goriise gore, talep tamamen sahsi nitelikte-
dir ve tasinmaz malikinin iflas1 halinde onun alacaklilarina veya tasinmazi
elde eden tigiincii kisilere karsi ileri siiriilemez.

4- Ayni Hak Oldugu Goriisii

Ayni hak goriisiiniin taraftarlar1 isel® yapi alacaklilarmin ipotegi talep
hakkinin ayni bir nitelik tasidigina inanmaktadirlar. Bu goriis, bir taraftan
Isvigre Medeni Kanununun hazirlams calismalarina dayandirilirken, diger
taraftan Tiirk Medeni Kanunu 893. maddede yer alan 1afzi ve ruhi anlama da
uygun oldugu iddiasiyla ortaya atilmistir. Buna gore, bor¢lunun belirtilmesi
borg iligkisinde olmazsa olmazlardandir. Oysa, burada kanunkoyucu higbir
yerde bor¢ludan bahsetmemis, hakkin kanuni ipotek hakkinin objesi olan

15 Tekinay, s. 81.

16 Saymen/ Elbir, s. 591; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1055; Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 72
vd. Reisoglu, tescil talebinin sahsi nitelikte bir hak oldugu iddiasin1 kabul etmekle bera-
ber, malikin iflas1 halinde ii¢ ay icerisinde kanuni ipotek hakkinin tescil edilebilecegini
ileri siirmektedir (Reisoglu, Makale — 1, s. 852). Kopriilii/ Kaneti, . 315; Oguzman/
Selici/ Oktay - Ozdemir, s. 762 (Oguzman/ Seligi/ Oktay — Ozdemir, yenilik doguran
hak iddiasindan baska, bu goriise yaklasarak talep hakkinin sahsi nitelikte oldugunu ve
yeni malike kars1 gegici tescil olmaksizin ileri siiriilemeyecegini savunmaktadirlar). Ay-
rica bkz. Tekinay, s. 81, dn. 10, 11.

iy Tekinay, s. 82, dn. 13.

18 Tekinay, s. 82, dn. 14, 15, 16.
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tasinmaza Ozellikle deginmistirl®. Yani, kanun burada talebin belli bir sahsa
kars1 s6z konusu olmasini degil, belirli bir objeye yani taginmaza bagh ola-
rak gerceklesmesini aramustir. Oyleyse, tasinmazin maliki kim olursa olsun,
yap1 alacaklisinin ipotek talebi ona karsi ileri siiriilebilecektir20. Goriis,
maddenin ana fikrini yansitan, iflas ve temlik gibi el degistirmelerde yap1
alacaklisin1 koruyucu kimligini vurgulayan, yapi alacaklisi lehine kanuni
ipotek hakkinin tescili istemini, ayni nitelik tagiyan bir talep hakki olarak
degerlendirmeyi uygun bulmustur.

5- Esyaya Bagh Bor¢2! Oldugu Goriisii

Yap1 ipoteginin tescilini isteme hakkinin hukuki niteligini esyaya bagh
borg olarak degerlendirenler?2, yap1 alacagina iliskin kanuni ipotek hakkinin
ayni nitelik tagiyan bir talep hakki olmas1 gerektigi goriisiiniin yeni savunu-
cularidir. Esyaya bagli borg tabiri ile bir kimseyi bir malin maliki oldugu i¢in
miikellefiyet altina sokan borglar kastedilmektedir23. Bu goriise gore, kanuni
ipotegin tescilini isteme hakki esasinda sahsi nitelik tasir ve bu hakkin muha-
tab1 halen malik olan kisidir. Ciinkii, s6zii edilen bor¢ bir tasinmaza bagl
olarak dogmustur ve tasinmazdaki deger artisi bu hakkin dogumuna sebep
olmustur. Goriis, kanunda bir borg iliskisinin borglusu bir sey tizerindeki
ayni hak ya da zilyedlik durumuna gore tayin edildigi zaman esyaya bagh
borg vardir mantigindan hareket etmekte ve MK m. 893/ I, b. 3’in metninde

19 Dpavran, B., Rehin Hukuku Dersleri, istanbul 1972, s. 54.

20 Tekinay, s. 82, dn. 14.

21 By kavram hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Erel, S. , Esyaya Bagli Bor¢, Ankara 1982;

Oguzman, M. K. , Esyaya Bagli Haklar ve Borglar, IHFM 1965, C. 31, S. 1 —4,s. 209 —
219, s. 214 vd. Oguzman, esyaya bagli bor¢ kavramini Tiirk Hukukunda ilk dile getiren
kigidir. Tirk 6gretisinde, yazardan evvel gesitli vesilelerle s6z konusu kavrama deginil-
migse de kavramin siibjektif-ayni miikellefiyet, ayni borg, nesnel borg ifadeleri ile adlan-
dirilmast tutarli olmamustir. Gergekten, Almanca “subjektif-dingliche Pflichten” ibaresi-
nin Tiirkge karsilig1 olan“siibjektif ayni miikellefiyet” tabirinin dilimizde istenilen anlami
karsilamayacagi agiktir. Yine, Almanca “Realobligation” tabirinin karsiligi olarak dile
getirilmis olan “ayni bor¢” veya “nesnel borg” tabirleri ise, sanki bir mal ile ifa edilecek
bir borca isaret etmektedirler. Oysa, esyaya bagl borg, bir yapma veya bir para ddeme
borcu da olabilir (Oguzman, s. 215); Esyaya bagl bor¢ kavram hakkindaki terminoloji
sorunu i¢in bkz. Erel, s. 11 vd.

22 Tekinay, s. 83 vd. ; Ertas, s. 535; Bigakel, s. 551 vd. ; Akin, s. 755 — 756.

23 Oguzman, s. 214; Erel, s. 5.
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de aymi ifadeyi gérmektedir?4. Esyaya bagli borg, ayni haklar gibi sinirh say1
ilkesine sahip oldugundan, bunlar kanunda agiklananlardan ibarettir ve ka-
nunda yer alan diger 6rnekleri2® gibi MK m. 893/ 1, b. 3 de esyaya bagli borg
olarak, bu hukuki nitelige sahiptir.

6- Goriisiimiiz

Yapi alacaklisinin, yap1 ipotegini talep etmesi hakkindaki bu dort temel
goriigii ana hatlar1 ile verdikten sonra, bu konuda kabul edilmesi gereken,
akla makul gelen goriisiin sonuncusu oldugu sdylenebilir. Egyaya bagli borg
iligkisi olarak varsayilan bu durumda, tasinmaz {izerindeki miilkiyet hakki
sonucu bir bor¢ dogmakta ve bu borg iligkisinin borglusu, tasinmaz tizerin-
deki miilkiyet sahibi kisi olarak belirtilmektedir. Yani, yap1 ipoteginin tesci-
lini isteme hakki, esasen sahsi nitelikli olmakla beraber esyaya bagli borg
kavramu ile giiclendirilmistir. Onun ayni hak olabilmesi tescili sartina bagli-
dir. Bu sayede yap1 alacaklisinin ipotek hakkini kurabilmesi i¢in ona yetki
verilirken, bu hak taginmazi yeni kazanan malik ve iflas alacaklilarina karsi
da ileri siiriilebilecektir. Bu yaklagim tarzi, menfaatler dengesinde malzeme
ve emegi ile bir yapiya onemli bir deger katan yap1 alacaklisinin tapu kiitii-
giine dayanarak ayni hak kazanan malike ve iflas alacaklilarina kars1 koru-
mas1 bakimindan kabule sayandir. Bu iistiinliigiin kétiiniyetli malik ve iflas
alacaklilar1 karsisindaki mutlakligi konusunu tartismaya yer yoktur. Ancak,
iyiniyetli malik ve iflas alacaklilar1 agisindan durumun tartigmaya agik oldu-
gu diisiiniilebilir?6. Goriisiin bu noktadaki eksikligi, bir yapmin tamamlan-
masindan itibaren {i¢ ay i¢inde ayni hak kazanacaklara karsi dahi kanuni
ipotek hakk: iddiasinda bulunabilmeyi, bu kisilerin kazanimlarinda boyle bir
borcu biliyor olmalarinin ispatina baglayarak tamamlanabilir. Buradaki

24 Tekinay, s. 83 vd. ; Bigakel, s. 550. Ogretinin yogun baskilarina dayanamayan isvigre
Federal Mahkemesi, bu goriis dogrultusunda eski fikrini degistirmistir (Bkz. Tekinay, s.
83).

25 Bunlara érnek olarak, paylt miilkiyette paydaslarin masraflara katilma borcu, taginmaz

malikinin komsusunun talebi ile arsasinin sinirini belirlemede yardimei olmast yiikiimlii-

ligii, komsuluk haklarinin kullanilmasinda iglerin yapilmasina katilma borcu, serh edilen
alim, dnalim, gerialim ve serhli kira sdzlesmelerinde dogan borglar gosterilebilir.

26 Bigakel, s. 551 — 552,
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kotliniyeti ispat yiikii, dogal olarak kanuni ipotek hakkini yeni malike karsi
da ileri siirecek olan yap1 alacaklisina diiser?”.

Ozetle, kanuni ipotek hakki talebinin sahsi nitelikte oldugu goriisii, yap1
alacaklisin1 kétiiniyetli malik ve iflas alacaklilarina karsi koruyamayacak
olusundan; ayni nitelikte oldugu goriisii ise, tapu siciline giivenerek ayni hak
kazananlar iizerinde yap1 alacaklilarina bir aynilik tesisinin kabul edilemez-
ligi bakimindan yetersiz goriinmektedir.

Talep hakkinin egyaya bagli bir bor¢ oldugu goriisii, beklenmedik ipo-
teklerin sonradan ortaya ¢ikmasina engel olacak, zayif gelir seviyesindeki
kimselerin konut sahibi olabilmeleri yoniindeki devlet politikasina da destek
teskil edecektir28,

I1- YAPI ALACAGI VE YAPI ALACAKLISI KAVRAMLARI

A) YAPI ALACAGI

Yap1 ipotegine konu olabilecek alacak, yap1 alacagi niteligine sahip ol-
malidir. Yani, s6z konusu alacak, yalniz emek veya emek ve malzeme ile
yaptya katkida bulunma nedeniyle dogmus bir alacak olmalidir?®. Bu ba-
kimdan sadece malzeme satisindan dogan alacak, yapi alacagi kavrami di-
sinda kalacaktir.

Yap1 alacaginin kaynagi olarak eser s6zlesmesinin varligi aransa da, ki-
mi durumlarda30 eser sozlesmesi disindaki hukuki iliskiler nedeniyle yapi
alacag1 s6z konusu olabilecektir.

Malik, yap1 iglerini bizzat yaptirmig ve yiiklenici kullanma yolunu seg-
memisse, yapi alacaklilar1 tiim alacaklarim kanuni ipotekle teminat altina
alabilmelidirler31. Malik, yap1 islerini bir yiiklenici vasitasiyla yaptirmissa,

27 Tekinay, s. 85.
28 Tekinay, s. 85.

29 Oguzman/ Selici/ Oktay - Ozdemir, s. 761; Saymen/ Elbir, s. 587; Biakel, s. 542;
Karahasan, s. 254; AKin, s. 753.

30

Bkz. II, B. Vekiletsiz is gorme durumunda ve alt yiiklenicinin malikle eser sézlesmesi
olmaksizin yap1 alacagi hakkinin olmast gibi. ..

31 Oguzman/ Selici/ Oktay - Ozdemir, s. 761; Akn, s. 754.
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bu halde yap1 alacaklisi alt yliklenicinin teminat altina aldirabilecegi alacak
miktarinin ne oldugu konusu tartigilabilir. Genel kabul goren goriis dogrultu-
sunda, alt yiiklenicinin yap1 alacagi teminat miktarinin, tasinmaz malikinin o
is icin asil yiiklenici ile kararlastirdig1 miktar1 gegemeyecegi sdylenebilir32.

Yapi iglerinin malikten bagka biri tarafindan yaptirilmis olmasi halinde,
yapt alacagimin kanuni ipotekle teminat altina alinabilmesi i¢in tasinmaz
malikinin yapinin yapilmasina riza gostermis olmasi veya kendi davranisi ile
yapinin yapilmasina sebep olmasi gerekir33. Ornegin, kirac1 malikin bilgi ve
iradesi disinda kendiliginden yaptirmis oldugu yapi islerinde calisan yiikle-
nici ve zanaatkarlara yap1 ipotegi hakki veremez. Bununla beraber, malikin
kanunen yapmasi zorunlu olan bir is ve kanunen yetkili kilinan bir kimsenin
yaptirmis oldugu yap1 isleri icin malikin rizas1 olmaksizin yap1 ipotegi hakki
mevcut olmalidir. Yapim yiikiimliiligii kiralayan malike ait olan, fakat ge-
rekli ihbara ragmen malik¢e yaptirilmayan tamirat igleri i¢in, kiraci tarafin-

dan yaptirilmig olma durumu 6nem tasimaksizin yapi ipotegi kurulabilmeli-
dir34,

Yapi alacaklisi, aksi kararlastirllmamigsa alacagini genel hiikiimler kap-
saminda temlik edebilir. Bu temlik, yap1 ipotegi hakkinin tescilinden 6nce
olabilecegi gibi tescilden sonra da olabilir3®. Yapi ipoteginin tescilinden
once alacagin temliki miimkiindiir. Zira, bu esnada bir yap1 ipotegi mevcut
degildir, sadece tescili talep hakki vardir. BK m. 168’e gore, alacagin temliki
bakimindan devre konu olmayacak olanlar, devredenin sahsina bagl fer’i

32 Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 38; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay - Ozdemir, s. 761; Bicakgu, s.

544.

33 Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 41 vd. ; Oguzman/ Seligi/ Oktay - Ozdemir, s. 762; Kop-

riilii/ Kaneti, s. 312; Bicakel, S. 544 — 545. Isvicre Federal Mahkemesinin eski tarihli
kararlarindaki goriisii bu yonde ise de, Federal Mahkemenin yeni tarihli goriisii aksi yon-
dedir (Oguzman/ Seligi/ Oktay - Ozdemir, s. 762, dn. 310 — 311).

34 Reisoglu, Kanuni ipotek, s. 41; Bicakel, s. 545.

35 Yapi ipoteginin tescilinden sonra alacagin temlik edilmesine kanuni dayanak olarak, MK
m. 891’in “ipotekle teminat altina alinmus bir alacagin devrinin gegerli olmasi, devrin ta-
pu kiitiigiine tescil edilmesine bagl degildir” seklindeki ifadesi gosterilebilir.
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haklar oldugu i¢in alacagin niteligi icabi taninmis olan ve alacaklinin sahsina
bagl olmayan tescili talep hakki alacak ile birlikte talep edilebilir3.

B) YAPI ALACAKLISI

1- Genel Olarak

Kanuni bir ipotek hakki olan yap1 ipoteginden yararlanabilecek kisiler,
yani yap1 alacaklilari, bir yap1 veya baskaca eserin yapiminda malzeme ve
emek giiciiyle veya sadece emegiyle katki saglamis olan kisilerdir. Bu kisile-
rin birebir isimlendirilmesi konusunda, su an yiriirliikkte olan 4721 sayili
Medeni Kanun ile 743 sayili eski Medeni Kanun arasinda kapsam farklilig
oldugu soylenebilir.

Medeni Kanun’un 893. maddesine tekabiil eden eski Medeni Kanunun
807. maddesinin birinci fikrasinin iigiincii bendinde, “Bir gayrimenkul iize-
rindeki ingaat yahut ameliyatta malzeme vererek veya vermeyerek ¢alismis
olmalart hasebiyle malik veya miiteahhit zimmetinde tahakkuk eden alacak-
lart igin o gayrimenkul iizerinde bu miiteahhit ve is¢iler” in kendi adlarina
kanuni ipotegin tescilini isteyebilecekleri belirtiliyordu. Lafzi olarak bu me-
tin, MK m. 893/ I, b. 3’iin benzeri gibi goziikse de ondan bazi noktalarda
ayrilmaktadir. Zira, yeni kanunun ilgili maddesi, ipotegin tescilini talep ede-
bilecek kisileri belirtirken, burada gegen miiteahhit yerine alt yiiklenici, is¢i-
ler yerine de zanaatkdrlar terimlerini kullanmay1 yeglemistir. Buna gore,
MK m. 893/ I, b. 3’lin lafzina bagh kalinirsa yap1 alacaklilari, malik veya
yiikleniciden alacakl1 olan alt yiiklenici ve zanaatkarlar ile siirli olacaktir3’.

Yeni Medeni Kanununun yap1 alacaklilarinin kapsamina getirdigi bu ba-
kis agis1, eski metinde yer alan yap1 alacaklilar1 bakimindan hiikiim diizen-
lemesi ve terimsel hatalarin diizeltilmesi olarak degerlendirilebilir. Buna
gore, eski metindeki miiteahhit teriminin karsilig1 alt yiiklenici, is¢i teriminin
karsiig ise, zanaatkdr olarak diizenleme altina almmistir3® (MK m. 893/1,

36 Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 53; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay - Ozdemir, s. 762; Bigakel, S.

546; Akin, s. 754.
37 Can, s. 52; Karahasan, s. 253.

38 Can, s. 53.
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b. 3). Ancak, yeni metinde miiteahhit yerine alt yiiklenici teriminin kullanil-
masi elestiriye acik bir diizenleme olarak dikkat ¢ekmektedir.

2- Asil Yiiklenici — Alt Yiiklenici

Yap1 alacaklilarinin ilk grubunu yiiklenici siijesi olusturur. Sozlesmeye
dayal1 borg iliskilerinin bazilarinda, taraflarin aralarindaki sdzlesmeden do-
gan borglarinin ifasini bir dicilincii kisiye devretmeleri miimkiindiir. Tiirk
Hukukunda, borg¢larin ifasini devreden sézlesme tarafi ile bu borglarin ifasini
devralan tgiincli kisinin birbirlerinden terminolojik olarak ayirt edilmesi;
borglarin ifasin1 devreden taraf i¢in asil, borglarin ifasin1 devralan taraf i¢in
ise, alt sifatlarinin kullanilmasi suretiyle yapilir3®. Bu anlamda, yap1 ipotegi
alacaklist olan yiiklenici bir eser s6zlesmesine bagli olarak bir yapi isinin
tamamin1 veya bir kismimi iizerine alan kisidir40. MK m. 893/ I, b. 3°de ge-
gen alt yiiklenici ise, is sahibi malik ile eser s6zlesmesi imza etmis asil yiik-
leniciye, o isin tamamlanmasini ayr1 bir eser sdzlesmesi4! ile taahhiit eden
yiikleniciyi ifade eder. O halde, yeni metin kapsamina eski tabiriyle miiteah-
hit olarak belirtilen yap1 alacaklisinin dahil olmadig: diisiiniilebilir. Aslinda
burada kanunkoyucunun, hiikiim kapsamina asil yiikleniciye ek olarak alt
yiikleniciyi de eklemek isterken, unutkanlik sonucu hiikiimde asil yiiklenici
terimine yer vermedigi sdylenebilir. Asil yiiklenicinin ifa yardimecisi konu-
mundaki alt yliklenici, eger aralarinda sdzlesme yoksa malike kargi sorumlu
degilken, yap1 maliki de ona kars1 bir sorumluluk igerisine girmez. Yani, alt
yiiklenici eser sdzlesmesinden dogan alacaklarini sadece asil yiiklenici ko-
numundaki sahsa karsi ileri siirebilir. Ancak, eski kanun zamaninda da alt
yiiklenicilerin yap1 ipotegi hakkindan yararlanmasinin gerektigi ve miiteah-
hitler kapsamina bugiin alt yiiklenici olarak telaffuz edilen alt miiteahhitlerin
de girebilecegi ileri siiriilmekteydi42. Ciinkii, yap1 ipotegi hakkinin dayanag,

39 Can, s. 53.

40 Oguzman/ Selici/ Oktay - Ozdemir, s. 760.

41 An yiiklenici ile is sahibi malik arasinda ¢ogu zaman bir sozlesme iliskisi s6z konusu

olmaz.

42 Akipek, s. 242; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1053; Esener/ Giiven, Egsya Hukuku, Ankara
1996, s. 433; Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 38, 39; Saymen/ Elbir, s. 586; Kopriilii/
Kaneti, s. 311 — 312; Wieland/ Karafaki, s. 677; Bigakel, s. 537; Ayan, C. Ill, s. 188;
Ayiter, s. 179; Davran, s. 58 -59; Akin, s. 755 — 756; Siimer, s. 605.
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malik ile yapilan eser sozlesmesi degil, yapi icin ortaya konan edimdir43.
Zira, MK m. 893/ 1, b. 3’de acik¢a yer alan alt yiiklenici deyimi ile bu eksik-
lik kapatilmig, fakat belki bir unutkanlik sonucu malikten alacakli olan asil
yiiklenici hi¢ zikrolunmamistir. Pek tabiidir ki, malikten alacakli olmayan alt
yiiklenicilere taninan bu haktan, malikten alacakli olan asil yiikleniciler ev-
leviyetle yararlanabilmelidir4. Bu yargiya diger bir dayanak olarak, yap1
ipotegine iligkin devam maddelerinde (MK m. 895/ I; m. 897/ 1, II, III)
kanunkoyucunun asil yiiklenici, alt yiiklenici ayirimi yapmadan dogrudan
dogruya yiikleniciden bahsetmesi gosterilebilir4,

Bu izahlardan sonra, eski hiikiim metnine ragmen malike veya yiikleni-
ciye bir hizmet sozlesmesi ile bagh olarak calisan is¢ilerin alacaklarmin bir
kanuni ipotek hakki ile teminat altina alinmadigin1 sdylemek ¢ok da zor ol-
masa gerektir. Ciinkii, yap1 islerinde ¢aligsan iscilerin alacaklar1 kisa siireler
icinde muaccel olmakta, onlarin ticretlerini beklemeleri ve iicretlerinin yapi-
nin bitimine vadelendirilmesi s6z konusu olmamaktadir. Ayrica is¢i ticretle-
rinin Icra ve Iflds Kanununa gore imtiyazli alacak olarak addedilmesi zaten
fazlastyla koruyucu bir hiikiim tesisidir (IIK m. 206, m. 140) 46,

43 Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 38 — 39; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1053 — 1054; Bigakel, s.
541.

44 Oguzman/ Selici/ Oktay - Ozdemir, s. 760; Karahasan, s. 253; Can, s. 54; Sener, s.

38.
45 Can, s. 54.

46 Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1052; Saymen/ Elbir, s. 586; Akipek, s. 241; Ayiter, s. 179;
Davran, s. 57 — 58; Hatemi, H. / Serozan, R. / Arpaci, A. , Esya Hukuku, Istanbul
1991, s. 742; Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 26 vd. ; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay - Ozdemir,
S. 760; Akin, s. 752; Bigakel, s. 541; Ayan, C. Ill, s. 188; Siimer, s. 604; Sener, s. 39.
Karg1 goriis igin bkz. Tekinay, s. 86. Tekinay, tilkemizde is¢ilerin ekonomik yénden za-
yifligini, ingaat is¢isi — usta tercihinde usta lehine bir yaklagimda bulunmanin yersizligi-
ni, Icra ve Iflas Kanunundaki imtiyazin bu hakki engellemek yerine giiglendirici bir etki-
ye sahip oldugunu ileri siirerek, is¢ilerin korunmasi ve yapi ipotegi hakkindan yararlan-
dirllmasi gerektigini savunmustur.
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3- Zanaatkarlar

MK m. 893/ 1, b. 3 kapsaminda yer alan diger bir yap1 alacaklisi siijesi de
zanaatkarlar olarak belirtilmistir*’. Zanaatkarlar deyimi ile kastedilen bir
eser sozlesmesine dayal1 olarak bagimsiz bir sekilde belirli yapi islerini go-
ren kisilerdir®8. Ancak, s6zlesmesel baglilik, hiikiimde yer alan emek ve
malzeme veya sadece emek vermek kriteri karsisinda zorunlu olarak arana-
cak bir sart olmasa gerektir4®,

Zanaatkar terimi, her ne kadar yeni kanun metninde isciler yerine kulla-
nilmigsa da, burada terim degisikliginden baska bir degisiklik yoktur. Zira,
mehaz kanun olan Isvigre Medeni Kanununda yer alan handwerker, les
artisan terimlerinden eski kanunda yer alan hizmet akdi ile ¢alisan is¢ilerin
degil, bir eser sozlesmesi ile bir yapinin belli islerinin bagimsiz olarak go-
rillmesini taahhiit eden ve zanaatkar olarak adlandirilan kisilerin anlagilmasi
gerektigi eski Medenl Kanun doneminde de ¢ogunlukla kabul gérmektey-
di®0. Bununla beraber, yap1 ipotegi hakki bulunan zanaatkarlarin malikten
veya asil yiikleniciden alacakli olan zanaatkarlarla sinirlandirilmamasi ve alt
yiikleniciden alacakli olan zanaatkarlarin da bu kategoriye déahil oldugunun
kabulii maddenin amaci ile uyumludur®?.

4- Digerleri

Yap1 ipoteginden yararlanacak kisilerin kapsamina, yap1 sahibini bir za-
rardan korumak i¢in tasinmaz iizerindeki yaprya malzeme vererek ya da

47 743 sayilt eski Medeni Kanun m. 807/ 1, b. 3’de zanaatkarlar yerine isgilerden soz edil-
misti.

48 Oguzman/ Selici/ Oktay - Ozdemir, s. 760.

49 Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 30 vd.

50 Bkz. MK m. 893’iin madde gerekcesi. Ayrica bkz. Reisoglu, Kanuni ipotek, s. 26 vd. ;
Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1053; Saymen/ Elbir, s. 586; Velidedeoglu, H. V. , Tiirk Me-
deni Hukuku, 3. Baski, Istanbul 1983, s. 780; Davran, s. 57 — 58; Wieland/ Karafaki, s.
677 — 678; Kopriilii/ Kaneti, s. 310; Esener/ Giiven, S. 433; Hatemi/ Serozan/ Arpaci,
S. 741 — 742; Avyiter, s. 179; Bigake, S. 540; Akin, s. 752; Can, s. 55; Aybay/ Hatemi,
s. 193.

51 Oguzman/ Selici/ Oktay - Ozdemir, s. 760; Can, s. 55.
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vermeyerek vekéaletsiz is gorme hiikiimleri ¢er¢evesinde calisarak emek har-
cayan kisilerin de girmesi gerektigi sdylenebilir52,

5- Yapi Ipotegi Hakkina Sahip Olmayanlar

Yapi ile yakin iligki i¢inde olmalarina ragmen, yap1 ipotegi hakkindan
yararlanamayan kisgiler de vardir. Bu baglamda, yapinin plan, projesini hazir-
layan miihendisler ve mimarlar yap1 islerini bizzat yiiriitmemek kaydiyla
yapi ipotegi hakkina sahip degillerdir. Bunun gibi, yapiya malzeme saglayan
saticilar bu malzemeleri 6zel olarak yapi i¢in hazirlamamuslarsa, yap1 ipotegi
hakkindan yararlanamazlar®3,

I11- YAPI iPOTEGINDEN YARARLANMA SARTLARI

A) GENEL OLARAK

Yapi ipotegi hakkinin dogumu, yani malzeme vererek ya da vermeyerek
emegi ile bir yapimin olusum asamasinda calisan yiiklenici ve zanaatkarlarin
kanuni ipotek hakkindan faydalanmalari, eser bedeli veya malzeme degeri
olarak dogacak alacaga baglilik gosterir. Bu kisilere taninan bu hakkin anla-
mi1, malzeme veya emegin insa edilen taginmazin biitlinleyici pargalar1 ve
onun kullanim degerini azaltmadan ayrilamaz hale gelmis olmalar ile bu
kisilere ait haklarin bagka bir ayni teminata baglanamaz olusunda saklidir54.
Bu olgudan c¢ikarilacak olan yargiya gore, yap1 ipotegi kurumundan yarala-
nacak yiiklenici ve zanaatkarlarin bir takim sartlar1 saglamalar1 gerekir. Bu
sartlar1 saglayamayan yliklenici ve zanaatkarlarin yapi ipotegi hakkindan
yararlanmalar1 s6z konusu olamaz®,

52 Reisoglu, Kanuni ipotek, s. 39 — 40; Saymen/ Elbir, s. 587; Wieland/ Karafaka, s. 677;
Bigakel, s. 542; Akin, s. 753; Sener, s. 41.

53 Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1054; Saymen/ Elbir, s. 586; Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 40,

44; Davran, s. 58; Ayan, C. Ill, s. 188; Ertas, s. 536; Siimer, s. 606; Bicakel, S. 540;
Akin, s. 753.

>4 Tekinay, s. 85.

55 s, HD, 16.06.2005, 6312/3626, “...Davact yiiklenici her ne kadar dava dilekgesinde
sozlesmeye aykir1 olarak ve kétiiniyetle davalilar tarafindan kurulan kat irtifakinin da ip-
talini istemis ise de 2.3.2003 tarihli oturumda alinan imzal beyani ile davadaki asil talep-
lerinin tapunun iptali ile kooperatif adina tesciline iliskin oldugunu aciklamis bulunmala-
rina, ingaat sdzlesmeye uygun olarak ikmal edilmediginden s6zlesme hiikmii geregi da-
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Bu sartlar; bir yapr alacaginin mevcut olmast, alacagin ¢ekigmeli olma-
mast, malik tarafindan yeterli giivencenin gdsterilmemis olmast, tescil tale-
binin siiresinde istenmig olmasi Ve tescilinin yapilmas olarak belirtilebilir.

B) BIR YAPI ALACAGININ MEVCUT OLMASI

Yapi ipotegi hakkinin en temel sarti, bir yap1 alacaginin mevcut olmasi-
dir. MK m. 893/ 1, b. 3’e gbre yap1 alacagi, bir taginmaz iizerinde yapilan
yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf edenlerin
malzeme ve emeklerinin karsilig1 olarak malikten alacakli olduklari tutardir.
Oyleyse, yiiklenici ve zanaatkarlarin kanuni ipotek hakki sadece bina yapimi
caligmalarina miinhasir degildir. Bu bakimdan, yapilan yap1 veya diger isler
deyimini genis yorumlamak gerekmektedir®®.

Yapi, iktisadi ihtiyaglara ve insanlarin ikametgahina tahsis edilmis olan
ve bir taginmaz lizerine yapilan etrafi gevrili ve kapali olan nesnelerin genel
adidir®’. Bunun gibi kdprii, su bendi, setler, tiineller ve benzeri yapilar iize-
rinde de kanuni ipotek hakki kurulabilmektedir. Bunlarin disinda, bir yapinin
tamir ve bakim isleri de bu hakkin kapsamna girer®8. Tasinir yapimin MK
m. 893/ 1, b. 3 anlaminda yap1 kapsaminda girip girmeyecegi belirsizlik arz
etse de, esasen yapi ipotegine konu olmayacag kabul edilmektedird.

Yapi1 ipoteginin dogumu igin her seyden Once ilgili tasinmazin tescil
edilmis olmasi gerekir. Bu yiizden, kamuya ait tasinmazlarda tescil olanagi

vacmnin dava tarihi itibariyle tescil talebinde bulunmaya hakki olmadiginin anlasiimasina,
sartlart olustugunda tescil talebi ile ilgili dava acildiginda bagimsiz boliimlerin sozles-
meye uygun olarak paylasiminin yapilacagina ve ayrica kurulan kat irtifakina yonelik iti-
razin tescil i¢in agilacak dava ile birlikte adli yarg: yerinde ¢6ziileceginin de tabii bulun-
masina, TMK’ nun 895. maddesi uyarinca kosullar1 olugsmadigindan davacinin kanuni
ipotek tesisi ile ilgili talebinin reddedilmesinde bir isabetsizlik bulunmamasina goére, so-
nucu itibariyle dogru olan hilkmiin degisik bu gerekge ile onanmasina... oybirligi ile ka-
rar verildi...” (Kazanci Bilisim — Igtihat Bilgi Bankast).

56 Akipek, s. 242.
57 Akipek, s. 243; Ayiter, s. 179; Ayan, C. 111, s. 188; Siimer, s. 603.
58  Akipek, s. 243; Siimer, s. 603. Bicakel, s. 543.

59 Akipek, s. 243; Bicakel, s. 543; Ayan, C. 111, s. 189; Siimer, s. 603.
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s0z konusu olmayacagindan, bu tiir tasinmazlarin kanuni ipotek hakkina
konu olmayacag soylenebilir60.

MK m. 893/ 1, b. 3’de gecen ve diger isler olarak belirtilen kavram, top-
rak yiiziinii her hangi bir bicimde degistirmeye yonelik faaliyetler olup, tek-
nik araglarla bir taginmaz {izerinde, iginde veya altinda yapilan tesisati ifade
etmektedir. Bu baglamda, tasinmazin etrafina duvar ¢ekilmesi, kaynak suyu-
nu tutma tesisleri yapilmasi, kanal agilmasi, kdprii yapilmasi, yol kaldirimla-
rinin yapilmasi gibi faaliyetler yapt kavramina dahil edilmektedir81.

Izah edilenler disinda, yap1 alacagi kavramma daha dnce deginildigi®?
icin daha fazla ayrint1 verilmeksizin bu konu burada sonlandirilacaktir.

C) ALACAGIN CEKIiSMELi OLMAMASI

Yap1 ipoteginden yararlanmanin ikinci sarti, ipotek ile giivence altina
alimmak istenen yap1 alacaginin ¢ekismesiz olmasidir. Bu sarta kanuni daya-
nak olarak, MK m. 895/ III” iin “fescilin yapilmasi i¢in alacagin malik tara-
findan kabul edilmis veya mahkemece karara baglanmis olmast gerekir”
seklindeki ifadesini gostermek miimkiindiir. Esas itibariyle bu sart, MK m.
851°de yer alan ipotek kurulumu i¢in alacagin belli olmas1 gerekliligini ara-
yan kuralm yap1 ipotegine uyarlannmis 6zel bir uygulamasidir®3.

Tescil igleminin yapilabilmesi, malikin alacak miktarin1 kabul etmesine
baglidir. Ancak, onun kabul ettigi bu alacak, gercek bor¢ miktarini da kabul
ettigi anlamina gelmez. Kanunda, yalnizca yapi ipoteginin tasinmaz iizerinde
ne miktarda bir yiik teskil edecegine malikin razi olmasi gerektigi ifade
edilmistir64.

Alt yiiklenicinin yapmis oldugu yapi islerinden dogan alacaklar da ma-
likge taninmalidir. Ancak, bu yargidan malikin bu borgtan dolay: alt yiikle-

60 Reisoglu, Kanuni ipotek, s. 24; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay - Ozdemir, s. 759, dn. 294.
61 Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1054; Akipek, s. 243; Ayan, C. lIl, s. 189; Siimer, s. 603.
62 Bkz. 11, A.

63 Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1054.

64 Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 42; Akipek, s. 244; Oguzman/ Selici/ Oktay - Ozdemir, s.
763; Ayan, C. 1l s. 189.
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nicilere kars1 sahsen sorumlu oldugu anlami ¢ikarilmamalidir. Alt yiiklenici-
ye karst sorumluluk sahibi olan yine asil yiiklenicidir. Malik, s6z konusu
alacag1 taniyarak adeta bagkasinin borcu i¢in kendi tasinmazi ile sorumlu
olmay1 kabul etmis olur5.

Yapi ipoteginin tiirii, alacagin yapi islerinin bitiminden dnce veya sonra
belirlenmesine gore farklilik arz eder. Yapi islerinde yap1 alacaklilarina dde-
necek bor¢ genellikle islerin bitiminden sonra tespit edilir ve bu durumda
islere baglama asamasinda yap1 ipoteginin tescili istemi, tahmini bir rakam
iizerinden yapilir ki bu durumda malikin razi oldugu yap1 ipotegi, iist sinir
ipotegi olarak tapuya tescil edilir. Ancak, yapi islerinden dogacak borg, isle-
re baslamadan Once net olarak belli ise ve malik, bu miktarin tesciline razi
olmussa tapuya tescili séz konusu olan ipotek anapara ipotegidir®®.

Malik, iddia edilen alacak miktarin1 kabul etmedigi takdirde tapuya tes-
cili yapilacak alacak miktar1 mahkemece tespit edilecektir8”. Mahkemenin
tespiti isin bitiminden 6nce alacak miktarini tespit etmek olacagindan, ancak
{ist sinir iizerinden degerlendirme yap1lir68,

Yapi alacaklisi, tescil talebinde bulunabilmek igin gegerli olan hak diisii-
rlicti nitelikteki ti¢ aylik siireyi kagirmamak ve sonradan taginmaz tizerinde
ayni hak tesis edebilecek tigiincii kisilere kars1 ipotek hakkini iddia edebil-
mek amaciyla mahkemeden “gecici tescil serhi” disiilmesini talep edebilir

65  Akipek, s. 244; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1054; Sener, s. 42.

66 Sener, s. 342. Ipotegin cesitleri konusunda ayrintili bilgi icin bkz. Ayan, C. I, s. 183
vd.

67 Akipek, s. 244; Oguzman/ Selici/ Oktay - Ozdemir, s. 763; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s.
1055; Ertas, s. 535; 14 HD 27.06.1978, 2540/ 3498 (YKD 1979/ 2, s. 233) ; HGK
04.05.1994, 15 — 79/ 288, “...Davaci tarafca kaldirilmasi istenen ipotegin ingaat masraf-
lar1 olarak borglanilmig bulunulan 555.400.000. TL. i¢in tesis edilmis oldugu ve davali
yiiklenici tarafindan davaci aleyhine istihkak alacagi ile ilgili olarak Istanbul 5. Asliye
Ticaret Mahkemesinin 1989/1399 esas sayili dosyasi ile dava agildigindan bu dava neti-
cesi beklenilerek sonugta yiiklenicinin senetlerle yapilan 6demeler de dahil tiim 6deme-
lerden sonra bir alacagi oldugu saptandig: takdirde ipotegin o miktar kadar gecerli oldu-
gu gozetilmek suretiyle hasil olacak sonug dairesinde bir karar verilmesi gerekirken ak-
sine diisiince ile yazili oldugu sekilde ipotegin ciro edilen senetlerin teminati oldugu ge-
rekgesi ile karar verilmesi dogru goriilmemistir...” (Kazanci Bilisim — Ictihat Bilgi Ban-
kasi).

68 Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 97; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1054; Kopriili/ Kaneti, s.

317; Oguzman/ Selici/ Oktay - Ozdemir, s. 763.
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(MK m. 1011/ 1, b. 1; TST m. 58)6°. Buradaki ii¢ aylik siire, islerin bitimin-
den sonraki siirece igaret eder (MK m. 895/II’ye kiyasen). Bu konuda farkl
bir yaklasim getiren bir diger goriis ise, bu serh hakkinin gecici tescilden
ziyade yap1 alacaklilar1 lehine tasinmaz malikinin tasarruf yetkisini kisitlayi-
c1 Ozellige sahip olarak MK m. 1010/ I, b. 1 uyarinca yapilmasi gerektigini
belirtmektedir /0.

Gegici tescil serhinin mahkemece kabul edilmesi sayesinde yapi1 alacak-
l1s1, Ui¢ aylik tescil siiresini korur ve gegici tescil serhi ve sonraki kesin tescil
sayesinde bu serh tarihinden sonra ipotek koydurmus olan diger rehinli ala-
caklilara kars1 yap1 ipotegi hakkini ileri siirebilir. Bu sayede, malikin iflasi
halinde iflas alacaklilarina veya taginmazi iyiniyetle iktisap eden ayni hak
sahiplerine kars1 yap1 alacaklisinin ipotek hakki gegerlilik arz eder’?.

D) MALIK TARAFINDAN YETERLI GUVENCENIN
GOSTERILMEMIS OLMASI

Malik tarafindan yapi alacagi icin yeterli giivence gosterilmisse yap1 ipo-
tegi hakkindan yararlanilamaz. Bu sart, MK m. 895/ son hiikmiine gore,
“malik yeterli giivence gosterirse tescil istenemez” ifadesi ile kanuni daya-
nagini bulmustur.

Yapi ipotegi hakkinin kanun tarafindan diizenlenmesinin sebebi, s6z ko-
nusu alacakli gruplarini1 koruma sosyal diistincesine dayandirilabilir. O hal-

69 Reisoglu, Kanuni ipotek, s. 112 vd. ; Akipek, s. 247; Oguzman/ Selici/ Oktay - Ozde-
mir, s. 764; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1056; Wieland/ Karafak, s. 682; Davran, s. 63;
Kopriilii/ Kaneti, s. 320; Ertas, s. 535; Ayan, C. Ill, s. 190; Bicakel, s. 555; Siimer, s.
609. Ancak, yapi alacaklisi lehine gegici tescil serhinin verilebilmesi i¢in, talepte bulu-
nan kisinin, hakli olmasi ihtimalini kabulu miimkiin delillerle ispatlamas1 gerekir. Elbet-
te, bu hususta tam bir ispat sart1 aramayacaktir (Tekinay, S. S./ Akman, S./ Burcuoglu,
H./ Altop, A. , Tekinay Esya Hukuku, C. I, 5. Bas1, Istanbul 1989, s. 398).

70 By gOriis taraftarlarina gore, Medeni Kanunun 1011. maddesinde gegen serh istemi ancak

mevcut fakat taraflar arasinda aidiyeti ihtilafli bir ayni hak i¢in verilebilir. Bu yiizden on-
lar, yap1 alacaklilarmin heniiz dogmus, ayni hak haline gelmis bir ipotek hakk: yoktur di-
yerek MK m. 1011°e gore serh verilmesini fikrini elestirmektedirler (Kopriilii/ Kaneti,
s. 320 — 321; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1056) . Karg1 goriis i¢in bkz. Reisoglu, Kanuni
Ipotek, s. 118 vd. ; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 398; Akipek, s. 247; Ayan,
M., Esya Hukuku, Zilyetlik ve Tapu Sicili, C. I, 4. Baski, Konya 2004, s. 309 ve 318; Bi-
¢aker, s. 559 — 560 ve dn. 90.

71 Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 128; Bicakel, s. 559 — 560; Sener, s. 43.
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de, boyle bir giivenceyi verebilen malik karsisinda bu hakkin kullanilmasina
ihtiyag duyulmaz’2. Elbette, malik tarafindan gosterilen giivencenin bu
fonksiyonlara sahip olmasi, onun yeterliligine, ciddiyetine ve yap1 alacaklila-
rinin alacaklarin1 tam anlamiyla karsilamaya elverisliligine baglidir73.

Malik tarafindan gosterilecek giivencenin tiirii konusunda bir zorunluluk
yoktur. Gosterilecek giivence, ayni ya da sahsi nitelikte olabilir. Bu bakim-
dan, kiymetli evrak depo edilmesi veya kefil gosterilmesi giivence igin yeter-
li sayilabilir. Gosterilecek giivencenin yeterliligi konusunda ¢ikacak ihtilaf-
lar hakim tarafindan sonuca baglanir’4. Hakimin bu konuda verecegi karara
degin hak kaybimi 6nlemek adina, yap1 alacaklilar1 gegici tescil serhi yoluna
basvurabilirler/®. Hakim, yapacag: inceleme sonucunda verilmis giivenceyi
yeterli bulacak olursa tescil talebini ret edecektir. Ayrica, bu ret iizerine ev-
velce konmus gegici tescil serhi de terkin edilmelidir?8,

Malik tarafindan yeterli giivence gosterilmisken, yap1 ipotegi tescil tale-
binde bulunamayacak olan alacakli, s6z konusu gilivencenin kendi kusuru
olmaksizin yeterliligini kaybetmesi {izerine, yap1 ipoteginin tescilini isteme
hakkini yeniden elde eder. Ornegin, gosterilen kefil bor¢ ddemede acze
diismiis ve kiymetli evrak ani deger kaybina ugramissa, sliphesiz yap: ala-
caklilarinin alacagi tehlikeye girecektir. Bu durumda malik, ya tescili kabul-
lenecek ya da yeni ve yeterli teminat gostererek baska bir ¢6ziim iiretecek-
tir’’. Burada ii¢ aylik siirenin kagirilmis oldugu bir ihtimal nazara alinirsa,

72 Kppriilii/ Kaneti, s. 313; AKipek, s. 245; Ertas, s. 535.
73 Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1057; Akipek, s. 245.

74 Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1057, Wieland/ Karafak, s. 685; Kopriilii/ Kaneti, s. 313;
Davran, s. 62; Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 99; Akipek, s. 245; Oguzman/ Seligi/ Oktay
- Ozdemir, s.763; Ayan, C. Ill, s. 189; Bigakel, S. 556; Akin, S. 759; Siimer, s. 609;
Sener, s. 43.
7 Reisoglu, Kanuni ipotek, s. 99; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1059; Oguzman/ Seligi/ Ok-
tay - Ozdemir, s. 764; Akipek, s. 245; Davran, s. 62; Ayan, C. Ill, s. 189. Hatemi/
Serozan/ Arpaci ise, alacakli ile malik arasinda bu konuda ¢ikabilecek ihtilafin halline,
ipotek tesisi borcunun ifasi i¢in ifa davasi agilmasi yoluyla ¢6ziilmesi ve MK m. 716
hiikmiine gore serh istenmesi, seklinde alternatif getirmektedirler (bkz. Hatemi/
Serozan/ Arpaci, S. 743) .

76 Davran, s. 62; Siimer, s. 609.

77 Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 100; Davran, s. 62; Bigakel, S. 556; Sener, s. 44.
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artik tescilin miimkiin olmamasi iizerine, sadece yeni bir giivence gosteril-
mesi istenebilir’8.

Malikin giivence gosterme yiikiimliiliigiiniin kapsami dar yorumlanarak
malik tarafindan sadece asil yiikleniciye giivence gosterilmesi yeterli gorii-
lemez. Malik, yap1 alacaklisi sifatin1 haiz olan herkese ayri ayr1 giivence
vermek zorundadir’®. Malik, zanaatkar yaninda asil yiiklenici ve alt yiikleni-
ciye ayr1 ayr giivence gdstermek yoluna gitmek yerine isin en basinda bor-
cun tamamina yeterli olan bir degeri depo edebilir80. Yap: ipotegi tescil
edildikten sonra dahi, malik, yeterli giivence gostererek yap1 ipoteginin ter-
kinini saglayabilecektir®l,

E) TESCIL TALEBININ SURESINDE ISTENMIS OLMASI

MK m. 895/ 1’ nin “tescilin yiiklenilen igin tamamlanmasindan baslaya-
rak ii¢ ay icinde yapilmis olmasi gerekir” seklindeki ifadesi, yapi ipotegini
tescil hakkinin diger bir sartim ortaya koymaktadir82. Maddenin ilk fikrasin-
da ise, yap1 alacaklilarinin kanuni ipotek haklarinin tescilinin ¢aligmay1 veya
malzeme vermeyi yliklendikleri anda baslayacagina deginilmistir.

Hiikiimde yer alan ve yap1 ipotegi i¢in ongoriilmiis olan iki farkl siire
dikkat ¢cekmektedir. Birinci fikrada yer alan ve tescil talebinin en erken ne
zaman yapilabilecegini ifade eden ilk siire, eser sdzlesmesinin yapildig: ta-
rihte baglayacaktir. Burada kanun, fiilen islere baglama tarihini esas almaya-
rak, yapi1 alacaklilarina daha erken tescili isteme imkanini sunmus ve bdylece
sonradan kurulacak rehinlere karsi onlarin durumunu saglamlastirmayi iste-
mistir83. Ise baslandig1 anda alacagmn tutarmi belirlemek hayli giicliik arz

78 Reisoglu, Kanuni ipotek, s. 100; Siimer, s. 609; Sener, s. 44.

79 Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 100; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1059; Akipek, s. 245; Dav-
ran, s. 62; Bicakgl, s. 557; Siimer, s. 609; Sener, s. 44.

80 Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 100.

81 Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 101; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay - Ozdemir, s. 764.

82 {iD, 11.10.1971, 4652/ 6201 (RKD 1972/ 11, s. 445).

83 Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1057; Reisoglu, Kanuni ipotek, s. 83; Oguzman/ Seli¢i/ Ok-
tay - Ozdemir, s. 764; Kopriilii/ Kaneti, s. 316; Esener/ Giiven, s. 435; Esener/ Gii-

ven, 4. Basky, s. 522; Davran, s. 60; Aybay/ Hatemi, s. 194.
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edeceginden, buradaki alacak miktar1 tahmini olarak bir {ist sinir ipotegi ile
teminat altina almacaktir84,

Hiikiimde yer alan ikinci siire, tescili talep siiresinin sonunu gostermek-
tedir. Hak diisiiriicii nitelik tagtyan bu siireye gore, yap1 alacaklilari, islerin
tamamlanmasindan itibaren ti¢ ay igerisinde kanuni ipotek hakkinin tescilini
tapu memuruna yoneltmelidirler. Stirenin hak diisiiriicii 6zelligi, tescil tale-
binde bulunmayan yapi alacaklisinin kanuni ipotek hakkini kendiliginden
yok edecektir8>, Bu durumda, malik ve yapi alacaklisi, yap1 alacagim giiven-
ce altina almak igin yap1 ipotegi yerine Onceligi olmayan bir ipotek hakki
tesis edebilirler. Bu durumda, ipotek hakkinin dogumu, yap1 islerinin basla-
dig1 tarihe gore degil, ipotegin tescil edildigi tarihe gore belirlenecektir. Boy-
lece, ti¢ aylik siire bitince yap1 ipoteginin tescil edilmedigini gorerek islem
yapan iyiniyetli ticlincii kisilerin tapu kiitiigiine duyduklar1 giiven korunmusg
olur8s.

Yapi islerinin tamamlanmasi olarak belirtilen ani, yapinin tamamiyla bi-
tirilmesi olarak algilamak yanlig bir tutum olacaktir. Zira, her yap1 alacaklisi
yiiklenmis oldugu isleri bitirince, yapi islerinin onun ag¢isindan tamamlanmis
sayilacagi, onun, digerlerinin tiim yap1 islerini bitirmesini beklemeden bu
andan itibaren {i¢ ay iginde yap1 ipoteginin tescilini talep edebileceginin
kabulii zorunludur8?.

F) TESCILIN YAPILMASI

Yap1 ipotegi, yetkili kisinin tescil talebine istinaden tapu memurunca
tescil isleminin yapilmasiyla kurulacaktir. Bu anlamda, yapi ipoteginin tesci-
li de yap1 ipoteginden yararlanmanin bir sart1 olarak belirtilebilir. Taginmaz
izerindeki yapinin insasina malzeme vererek veya sadece emegi ile katilip
deger artis1 saglayan yiiklenici veya zanaatkarlar tarafindan tescil talebinde

84 Wieland/ Karafak, s. 684; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1058; Ayan, C. IlI, s. 191.

85 Kopriilii/ Kaneti, s. 318; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1058; Reisoglu, Kanuni 1p0tek, S.
100; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay - Ozdemir, s. 764; Karahasan, s. 255; Ayan, C. Ill, s.
190.

86 Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 319; Sener, s. 45.

87 Kaopriilii/ Kaneti, s. 319; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1058; Karahasan, s. 255; Akipek,
S. 246; 17 Ayan, C. Il1, s. 190.
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bulunulacaktir. Ogretide, bizzat malikin de hak sahibi bu kisiler lehine tescil
talebinde bulunabilecegi kabul edilmektedir88. Daha 6nce de belirtildigi®®
gibi yap1 ipoteginin tescilini isteme hakki esyaya bagli bir borgtur.

Unutmamak gerekir ki, MK m. 895/ III uyarinca, tescilin yapilmasi i¢in
alacagin malik tarafindan kabul edilmesi veya mahkemece karar baglanmig
olmas1 gereklidir. Yap1 alacaklisi tescil talebinde bulunurken, bu talebine,
malikin iddia edilen alacagi kabul ettigini gosteren belgeler veya bu konuda
verilmis mahkeme kararimmi eklemelidir. Tescil talebi, eser sdzlesmesinin
yapilmasindan itibaren her an i¢in yapilabilecektir. Tescil talebi i¢in ayrica
ise baslanmis olmasr sart1 aranmayacaktir9,

Usuliine uygun bir sekilde yapilan tescil isleminden sonra yapi ipotegi
kurulmus olur. Yap1 ipotegi hakkinin kurulmasi i¢in ayrica resmi senet dii-
zenlenmesi gerekmez. TST m. 37 uyarinca, is¢i ve yiiklenici ipoteklerinin
tescilinde, kiitiigiin rehin haklarina ait diisiinceler kisminda "insaatg1 ipotegi"
oldugu belirtilecektir.

MK m. 893/ II’ ye gore, yapi1 alacaklilarinin yukarida izaha caligilan sart-
larla elde edecekleri kanuni ipotek hakkindan onceden feragat etmeleri ge-
cerlilik arz etmez.

IV- YAPI iPOTEGI HAKKININ ONCELIiGi

A) GENEL OLARAK

Yapi ipoteginin onceligi konusunda ilk olarak yap1 ipotegi hakkina sahip
alacaklilar arasindaki sira bahsi 6nem arz etmektedir. Bu durumu diizenleyen
MK m. 896’ya gore, “Haklar: degisik tarihlerde tescil edilmis olsa bile za-
naatkar ve yiikleniciler, kanuni ipotekten yararlanma bakimindan kendi ara-
larinda aymi sirada sayilirlar”. Yap1 alacaklilar1 arasindaki siray1 diizenle-
yen bu hiikiim, tasinmaz {izerinde birden fazla yapi ipotegi diizenlenmisse
bunlarin tescil tarihine bakilmaksizin, aralarinda sira esitligi oldugunu be-
lirtmektedir.

88 Akipek, s. 245; Képriilii/ Kaneti, s. 317; Davran, s. 61; Ayan, C. I, s. 190.

89 Bkz. 1, B, 6.

90 Kopriilii/ Kaneti, s. 316; Davran, s. 61; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1057; Ayan, C. Ill, s.

190.
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Yap1 alacaklilari, malik ile yaptiklar1 eser sdzlesmesi dolayisiyla iicret
alacaklar i¢in kanuni ipotek hakkinin tescilini istemeye yetkili olduklarin-
dan, bu alacaklilardan bir kismi, yap1 islerine erken baslamalarina bagl ola-
rak bu kanuni ipotek hakkini erken tescil ettirmis olabilirler. Bu durum kar-
sisinda eger MK m. 896 hiikmii olmasaydi, bir takim engellerle isini daha
sonra yapmak zorunda olan ama taginmazin deger kazanmasinda ayni emek
ve c¢abaya sahip olan yapi alacaklilart magdur durumda kalacakti®l. Oysa,
taginmazda meydana gelen deger artigi, kollektif ¢caligmaya bagli olarak bir is
birliginin sonucunda tiim yap1 alacaklilarinin iirlinii olarak ortaya ¢ikmistir.
Iste, bu haksiz durumu engelleme amacina hizmet eden MK m. 896 sayesin-
de ¢esitli yap1 alacaklilari, ipotek haklar1 farkli tarihlerde tescil edilmis olsa
bile ayni siradalarmig gibi taginmazin paraya g¢evrilmesinden elde edilen
bedelden alacaklarini almaya hak kazanacaklardir. Bu kuraldan anlasilacagi
gibi, paylagsma sonucunda yap1 alacaklilar alacaklarini tam olarak elde ede-
mezlerse, elde edilen bedel onlarin alacaklari oraninda paylastirilir92,

Yap1 alacagimin 6nceligi, MK m. 897’de hilkkme baglanmistir. Kanundan
dogan ipotek hakkinin sirasi bu haklarin tescil edildigi tarihler esas alinarak
tarih itibariyle once olandan en sona dogru belirlenir. Bu ilke geregince ta-
sinmaz maliki, kotliniyetli bir bakis agisiyla yapi alacaklilarinin ipotek hak-
larina ragmen onlardan 6nce bagka ipotekler tesis ettirmis olabilir. Bu ipo-
teklerin tutar1 taginmazin degerini asmissa, yapi ipoteginden Once tescil
edilmis diger ipotekler siraca onde olacaklarindan yapi alacaklilari, kanuni
bir ipotekle giiglendirilmis olan yap1 alacaklarini kismen veya tamamen elde
edemeyeceklerdir. Onlarin emekleri ve malzemeleri ile tasinmaza kattiklar
deger fazlasindan kendileri degil, 6n sirali ipotek alacaklilari istifade edecek-
tir93,

91 Akipek, s. 248; Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 148; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1059;
Oguzman/ Selici/ Oktay - Ozdemir, s. 765; Bicakel, . 561.

92 Kopriilii/ Kaneti, s. 321; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1059; Tekinay, s. 88; Akipek, s.
248; Esener/ Giiven, S. 436; Esener/ Giiven, 4. Baski, s. 523; Oguzman/ Seli¢ci/ Oktay
- Ozdemir, s. 765; Davran, s. 64; Wieland/ Karafaki, s. 686 — 687; Hatemi/ Serozan/
Arpacy, S. 743; Ayan, C. Ill, s. 191.

93 Akipek, s. 249; Kopriilii/ Kaneti, s. 322; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1059; Saymen/
Elbir, s. 588; Ayan, C. Ill, s. 191; Bigake, s. 562.
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Iste, hakkaniyete ve kanunun amacina taban tabana ters diisen bu duruma
izin vermek istemeyen kanunkoyucu, MK m. 897’yi tesis ederek yap: ala-
caklilarii koruyucu bir tutum sergilemis ve bu sayede, 6n sirali ipotek ala-
caklilan yiiziinden alacagimi kismen veya tamamen alamayan yap1 alacakli-
larina alacaklarim eksik tahsil ettikleri miktar i¢in diger ipotek alacaklilarina
yonelerek bu kismi onlardan tahsil etme sans1 vermistir. Bu hakka, yap1 ala-
caklilarinin 6ncelik hakki denilmektedir®4. Bu oncelik hakki, ipotek hakki
bulunan 6nceki sirali alacaklilarin payimna diisen satig bedelinden arsa degeri
cikarildiktan sonra artan para ile karsilanir (MK m. 897/1, c. 1).

B) ONCELIK HAKKININ SARTLARI

Yap1 alacaklilarmin 6ncelik hakkindan yararlanmalar1 esasen iki sarta
baglanmistir. Bu sartlar objektif ve siibjektif sartlar olarak ikiye ayrilir.

1- Objektif Sart

Yapi1 alacaklilarinin oncelik hakkindan yararlanabilmeleri i¢in her sey-
den 6nce, yap1 ipotegi hakkinin tescil ettirilmis olmasi ve taginmazin paraya
cevrilmesi sonucu elde edilen meblagin, tasinmazin yapi isleri baglamadan
onceki degerini asmis olmasina ragmen yapi alacaklilarinin alacagini kismen
veya tamamen karsilamaya yetmemesi gerekmektedir®®. Ciinkii, bu halde
taginmazin yapi isleri baslamadan 6nce mevcut degerinden fazlasi igin rehine
konu yapilmis oldugu ve bunun yap1 alacaklilarin1 zarara ugratacagi agik-
t1r9,

Objektif sart olarak belirtilen bu ihtimalin geceklesmesi {izerine, yapi
alacaklisinin ayrica taginmaz malikinin diger malvarlig1 degerlerine basvura-
rak elde edemedigi kisim i¢in bor¢ 6demeden aciz belgesi almasi veya onun
iflasini istemesi gerekmeyecektir®’. Bunun gibi, 6n siradaki alacaklilar, ipo-

94 Kopriilii/ Kaneti, s. 322; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1059; Akipek, s. 249; Ertas, s. 537;
Ayan, C. Ill, s. 191; Karahasan, s. 256; Bigakgl, s. 562; Akin, s. 763.

95 Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 178; Kopriilii/ Kaneti, s. 322; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay -
Ozdemir, s. 765; Ertas, s. 537.

96 Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 180; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1060; Oguzman/ Selici/

Oktay - Ozdemir, s. 765; Akipek, s. 250.

97 Kopriilii/ Kaneti, s. 322; Oguzman/ Selici/ Oktay - Ozdemir, s. 765, dn. 337; Bicake,
s. 563.
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tek haklarmin varlig1 iddias1 ile yap1 alacaklilarinin tapu sicilinin aleniyet
ilkesini dayanarak kendilerine ait ipotek hakkini gordiiklerinden bahisle
onlarim &ncelik hakkina mani olamazlar98,

2- Siibjektif Sart

Objektif sartin disinda MK m. 897’ye gore, oncelik hakkindan bahsede-
bilmek icin bir de siibjektif sartin gergeklesmesi sarttir. Buna gore, taginmaz
tizerindeki yiiklerin, yap1 alacaklilarinin zararina olacaginin diger alacaklilar
tarafindan bilinmesi gerekmektedir (MK m. 897/1, c. 2). Rehin sahibi diger
alacaklilarin hal ve sartlara gore, kendilerinden beklenecek 6zeni gosterdik-
leri takdirde zarar1 gorebilecek durumda olmalarn siibjektif sartin gergekles-
mesine yeterli olacaktir9,

Bu durumda, yap1 alacaklilarinin zarara ugrayacagini bilmek, daha rehin
hakkini kurarken tasinmazda dogacak deger fazlasinin tamamen veya kis-
men On sirada bulunanlar yiiziinden yap1 alacaklilarinin alacagina engel ola-
cagini goz oniinde bulundurmak demektir. Yani, 6n sirada bulunan alacakli-
lar malikin ileride bu tasinmaz iizerinde bir yapi insa ettirecegini tahmin
edebilecek durumda olmalidirlar.

Bu yargiya gore, rehin hakkiyla iizerine yapi insa edilecek tasinmazi
onun toprak degerini agmayan bir bedelle sinirlayan veya duruma gore biitiin
dikkat ve 6zeni gostermesine ragmen toprak degerinin asilmadigini sanan
alacakli, iyiniyetli sayilacak ve siibjektif sartin saglanmasini engelleyecek-
tirl00, Bu yiizden, rehin hakki sahibinin siibjektif sarta gore niyetinin deger-
lendirilmesinde tasinmazin rehnin kurulusu sirasindaki degeri esas alinacak-
t1rl01,

98 Bicakgl, . 563.

99 Reisoglu, Kanuni ipotek, s. 189; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1062; Saymen/ Elbir, s. 590;
Akipek, s. 251; Esener/ Giiven, S. 436; Ertas, S. 537.

100 gy bakimdan, daha 6nce sicile tescil edilmis bir tasginmaz rehni, rehinli alacaklinin mali-
ke yap1 icin agtig1 krediye teminat olarak kurulmussa, yap1 kredisi yap1 alacagina tahsis
edildigi takdirde deger fazlasi iizerindeki talep rehinli kredi alacaklisina karsi ileri siirii-
lemez. Zira, bu halde kredi veren rehinli alacaklinin rehin alacaginin kurulmas: ile yapi
alacaklilarina zarar verecegini diisiinmesi gerektiginden soz edilemez.

101 Bigakgl, s. 564.
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Kisacasi, objektif ve siibjektif sart bir arada yer alirsa yap1 alacaklilar
yapida meydana getirdikleri deger artisginin ugradiklart zararm tazminine
tahsis edilmesini talep edebileceklerdir.

C) ONCELIK HAKKININ HUKUMLERI

Yapi alacaklilarinin 6n sirali rehin sahiplerinden isteyebilecekleri tazmi-
nat, yapinin paraya c¢evrilmesinde alacaklarin1 kismen veya tamamen ala-
mamis ve zarara ugramis yapi alacaklilarinin zararini igine alir. Ancak, yap1
alacaklilar1 ugradiklar1 zararin tamamini tazmin ettiremezler. Zira, MK m.
897, yapt alacaklilarina sadece yapi iizerinde dogmus deger fazlasini, 6n
sirali rehin alacaklilarina ise, satig bedelinden arsa degerini karsilayan kismi
tahsis etmistirl02,

Bu yilizden, yap1 alacaklilarinin dncelik hakkinin tespiti, arsanin degeri
tespit edildikten sonra bu degerin satig sonrasi elde edilen meblagdan ¢ika-
rilmasi suretiyle belirlenir. Arsanin deger tespiti, tasinmazin paraya ¢evrilme
anma gore yapilmalidir!93. Paraya cevirme sonucunda tasinmaz degerinden
asagl satilmigsa satig parasindan ne miktarin yapi alacaklilarinin kattig ek
degere; ne miktarin taginmazin onlarin emekleri olmaksizin tagidigi degere
ayirt edilecegi orant1 esasina gore belirlenirl04,

Oncelik hakkinm sartlarin gergeklesmesi halinde, talep hakkinin dogumu
i¢in 6nceki sirali tasinmaz rehinlerinin ¢esidinin énem tasiyip tagimadigi MK
m. 897 agisindan belirsizlik arz etmektedir. MK m. 897/ I’ de 6nceligin
“ipotek hakki elde eden énceki swrali alacaklilar” siijesinin payma diisen
satig bedelinden arsa degeri cikarildiktan sonra artan para ile karsilanacagi
belirtilmistir. Ancak, ikinci fikrada bu alacaklilarin, rehin senetlerini devret-
meleri halinde, bu devir yiiziinden yiiklenici ve zanaatkarlarin elde edeme-
dikleri alacak miktarinin, onceki siradaki rehinli alacaklilar tarafindan taz-
min edilecegi belirtilmistir. Bu iki fikra arasinda ipotek ¢esidi bakimindan
celiski varmuis gibi gbziikmekte; ilk fikrada ipotek, ikinci fikrada ise senede
bagli ipotekler, yani ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi kastedilmis gibi anla-
stlmaktadir.

102 Bicakel, S. 564.
103 Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1060.

104 Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1062; Kopriilii/ Kaneti, s. 323; Bicakgl, S. 564.
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Bu diizenlemeye ragmen talep hakki, sartlarin ger¢ceklesmesi sonucunda
onceki sirali ipotek ¢esidi onem arz etmeksizin yapi alacaklilart lehine dog-
maktadirl05, Ancak, 6n sirada yer alan rehinli alacak temlik edilmisse huku-
ki durum, 6nde gelen rehnin ipotek, ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi
olmasina gore degisecektir.106,

Onceki ipotekli alacak temlik edilmisse dncelik, yeni alacakliya kars ile-
ri siiriilebilir. Ciinkii, bu durumda yeni alacaklinin hukuki durumu eski ala-
caklinin hukuki durumu ile 6zdestir. Eski alacakliya karsi oncelik hakki ileri
stiriilebiliyorsa, yeni alacaklinin iyi veya kotiiniyetine bakilmaksizin ona
kars1 da yapi alacaklis1 6ncelikten yararlanir07,

Onceki sirali tasinmaz rehni, ipotekli borg senedi veya irat senedi olup
rehinli alacakli bunlar1 bagkasina devretmisse, tiglincii kisiye kars1 dnceligin
ileri siiriilmesi ancak yeni senet alacaklisinin kotiiniyetli olmasina baglidir.
Yani, senedin yeni sahibi iyiniyetli ise, senedin MK m. 897°deki sartlara
gore, hazirlandigini bilmiyorsa rehinli alacagi kesin olarak kazanir (MK m.
921). Bu durumda, usuliine uygun olarak diizenlenmis senetteki alacak yeni-
lenmis olur (MK m. 920). Bdylece, oncelik hakki iyiniyetli ipotekli borg
senedi veya irat senedi sahibine kars1 ileri siiriilemez198, Ancak, bu yiizden
yapt alacaklis1 bir zarara ugrarsa, rehin senetlerini devreden onceki rehin
hakki sahibi bu zarardan sahsen sorumlu olur (MK m. 897/ ).

Bu noktada, 6nceki rehin hakki sahibi 6deme giicliigii igerisinde ise,
onun zarardan sahsen sorumlu olmasi yapi alacaklis1 agisindan bir anlam
ifade etmemektedir. Bu durumu 6nlemek amaciyla, yapi alacaklisina yapi
iglerine baslandigini tapu sicilinin beyanlar hanesine kaydettirebilme sansi

105 Oguzman/ Seligi/ Oktay - Ozdemir, s. 766; Kopriili/ Kaneti, s. 324; Bigakg, s. 565;
Siimer, s. 613.

106 Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 167; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1062; Oguzman/ Selici/
Oktay - Ozdemir, s. 767; Kopriilii/ Kaneti, s. 324; Akipek, s. 251.

107 Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1062; Reisoglu, Kanuni ipotek, s. 169; Oguzman/ Selici/
Oktay - Ozdemir, s. 767; Kopriili/ Kaneti, s. 334; Ertas, s. 537; Bicakel, S. 565;
Akipek, bu yargryt BK m. 167’den ¢ikan bir sonug olarak degerlendirmektedir (bkz.
Akipek, s. 252) ; Siimer, s. 613.

108 Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1063; Képriili/ Kaneti, s. 324; Wieland/ Karafaki, s. 693;
Oguzman/ Selici/ Oktay - Ozdemir, s. 767; Akipek, s. 252; Saymen/ Elbir, s. 591;
Ertas, s. 537.
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taninmustir (MK m. 897/son; TST m. 64). Bu tarihten itibaren tescil siiresinin
bitimine, yani yapi isinin tamamlanmasindan itibaren ii¢ aylik siirenin sonu-
na kadar yapi sahibi, tasinmaz {izerinde yalnizca ipotek hakki tesis edebilir.
Bunun disinda, yap1 sahibinin ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi diizenlemesi
yasaklanmigtir. Bu baglamda, ipotekli borg senedi ve irat senedinin kurulma-

st agisindan tapu sicili bu siire zarfinda simirli olarak kilitlenmis varsayilabi-
1irl09,

Yapi alacaklilarina taninmis olan bu oncelik hakki, dava yoluyla ve sa-
dece yapi isleri sonrasi taginmaza kazandirilmis ek deger {izerinden kullani-
labilirl10, Dava, tasinmazin paraya cevrilmesinden sonra ve tazminat 6deme

yikiimliisii birden fazla alacakli varsa, hepsine karsi ayni anda agilmali-
dirtll,

Ogretide savunulan bir goriise gore, bu davanin bir haksiz fiil davasi ol-
dugu, BK m. 60 uyarinca bir ve on yillik zamanagim siirelerine tabi oldugu
ileri stiriilmiistiirl12,

Davanin hukuki niteligini izaha ¢alisan baska bir goriis ise, davay Icra
ve Iflas Hukuku anlaminda iptal davasi ile 6zdes gormektedir. Gériise gore,
yapt alacaklisi, dncelik hakkini yapi islerinin tasinmaza kattig1 deger fazlasi
oOl¢iisiinde, evvelki sirada bulunan rehin hakk: sahiplerine karsi bu anlamda
bir iptal davas1 agmak suretiyle kullanabilecektirl13,

109 Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1063; Kopriilii/ Kaneti, s. 325; Oguzman/ Selici/ Oktay -
Ozdemir, s. 767; Reisoglu, Kanuni 1p0tek, s. 172 vd. ; Siimer, s. 614; Bigakel, S. 565.

110 Képriilii/ Kaneti, s. 325; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay - Ozdemir, s. 767; Ayan, C. III, s.
192.

111 Kopriilii/ Kaneti, s. 325; Akipek, s. 253; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1063; Ayan, C. I,
5. 192.

112 Reisoglu, Kanuni Ipotek, s. 208; AKipek, s. 254; Hatemi/ Serozan/ Arpaci, S. 744;
Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1063.

113 Wieland/ Karafak, s. 689 — 690; Kopriilii/ Kaneti, s. 325.
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V- YAPI iPOTEGININ TERKINi

Terkin, tapulu bir tasinmaz tizerindeki mevcut ayni hakkin sona erdiril-
mesine yonelik olan tapu sicili islemidirl14. Bir tescilin ¢izilerek hiikiimsiiz
hale getirilmesi de terkin olarak adlandirilmaktadir. Terkin ya bir ayni hakki
sona erdirmek i¢in ya da ger¢ege uygun olmayan bir tescili gergege uygun
hale getirmek i¢in yapilirl1S,

Terkin talebinin hak tizerindeki etkisi, onun tasarruf islemi olarak kabu-
linh zorunlu kilar. Bu sebeple, terkin talebinde bulunacak kisinin s6z konusu
hak iizerinde tasarruf yetkisinin bulunmasi gerekmektedirl16. Ayrica, MK m.
1014 uyarinca, bir tescilin terkin edilmesi veya degistirilmesi, ancak bu kay-
din kendilerine hak sagladigi kimselerin yazili beyani {izerine yapilacaktir.
Bu dogrultuda, yapi ipoteginin terkinini isteyebilecek kisiler, terkini istenen
haktan yararlanan durumundaki yapi alacaklilaridir. Yap1 ipoteginin terkini
icin, hak sahibi yap1 alacaklilarinin haktan feragat beyanlar1 yeterli sayila-
cak; terkinden yararlanacak kimselerin rizasi aranmayacaktir.

Yap1 ipotegine konu tasinmazin yok olmasi, kamulagtirilmast gibi du-
rumlarda yap1 ipotegi sona erecektir. Ayn1 sekilde, ipotek alacaga bagl fer’i
bir hak oldugundan, alacagin herhangi bir sebeple sona ermesi de yapi ipote-
gini sona erdiren bir durum olarak belirtilebilir. iste bu gibi durumlarda,
malik, artik sekli bir tescilden 6te olmayan yap1 ipotegi hakkinin terkini igin
hak sahibinden talepte bulunmasini isteyebilir. Eger hak sahibi konumundaki
yapi alacaklis1 terkine yanagmayacak olursa, malik, mahkemeden artik sekli
hale déniismiis tescilin terkini konusunda bir karar verilmesini isteyebilirll7,
Hatta malik, alacagin tiimiiyle sona erdirildigini belgeleyerek kendisi de
terkin talebinde bulunabilmelidirl18.

Hatirlanacagi gibi, tasinmaz malikinin, yapi1 alacaklisina alacagi igin gos-
terecegi yeterli giivence yapi ipoteginin tescil edilmesini engelleyecektir. Bu

114 Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 342; Ayan, C. |, s. 299.
115 Ayan, C. I, s. 299; Oguzman/ Selici/ Oktay - Ozdemir, s. 178.
116 Oguzman/ Selici/ Oktay - Ozdemir, s. 178.

117 pavran, s. 47; Oguzman/ Seligi/ Oktay - Ozdemir, s. 179.

118 Ayan, C. 111, s. 199.
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yarginin uzantisi olarak belirtmek gerekir ki, ipotek tescil edildikten sonra
dahi, yeterli giivenceyi sunan malik, ipotegin terkinini talep edebilecektirl19,
Zira, yap1 ipotegi miiessesesi ile yap1 alacaklilarinin, malikten olan alacakla-
rin1 almalarii kolaylastirma amacinmi giiden hiikiim, yeterli glivence goste-
rilmesi durumunda giidiilen amag ¢oktan gerceklesmis olacagindan, s6z ko-
nusu fonksiyonunu yitirecektir.

SONUC

Kanunkoyucu, yap1 alacaklilar1 olarak kanunda belirtilmis olan yiikleni-
ci, alt yiiklenici ve zanaatkarlar1 6zellikle koruma geregi duymus ve bu dii-
siincesini yapi1 islerinde emegini veya hem emegini hem de malzemesini
vererek c¢alisan bu kisiler lehine kanuni bir ipotek hakkinin tesisi ile sagla-
mistir. Bununla yetinmeyen kanunkoyucu, yapi alacaklilarini, taginmaza
kattiklar1 deger artis1 iizerinden 6ncelik hakki sahibi kilmay1 da ihmal etme-
mistir.

Yapi islerinin nitelikleri geregi uzun siirmeleri ve yapi islerinden dogan
alacaklarin ¢ogu zaman yapinin bitiminden sonra dogmakta olmasi yaninda
yap1 alacaklilariin taginmaza kattiklar degere ragmen kotiiniyetle kurulan
onceki rehin tesisleri yliziinden alacaklarini alamamalari, kanunkoyucuyu
boyle bir miiesseseye hukukumuzda yer vermeye itmistir.

Kanun tarafindan taninan kanuni ipotek hakki ile yapi1 alacaklilariin
alacaklar1 teminat altina alinmakta ve onlar 6n sirali rehin alacaklilar1 karsi-
sinda korunmaktadir.

Yap1 ipoteginin hukuki niteligi, 6gretide yer alan tartigmalara ragmen
esyaya bagl bir borg olarak belirtilebilir. Zira, bdyle bir hukuki nitelik tespi-
ti, hem miieSsesenin amaci ile uyumlu olacaktir hem de 6gretide savunulan
sahsi ve ayni nitelikli hak goriislerinin eksikliklerinin tamamlayicisi olma
noktasinda kabul gorecektir.

Medeni Kanunun 893. maddesinde yer alan yapi alacaklilarinin alt yiik-
lenici ve zanaatkarlar olarak degistirilmesi, bu konuya getirilmis agikliktan
Ote, bu konuda tartigmalarin ¢ikmasina neden olmustur. Eski Medeni Ka-
nunda yer bulan miiteahhitler ve is¢iler terimlerinin bu sekilde degistirilmesi;

119 Oguzman/ Selici/ Oktay - Ozdemir, s. 764.
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is¢iler yerine zanaatkarlar teriminin getirilmesi yoniinden olumlu, miiteahhit
yerine alt yiiklenici teriminin getirilmesi yoniinden olumsuz karsilanabilir.

Kanunun bu deyimine ragmen yapi alacaklilarini asil yiikleniciler, alt
yiikleniciler ve zanaatkarlar olarak kabul etmek miimkiindiir. Diger yap1
alacaklilarini ise, vekaletsiz is gorme durumundan kaynaklanan yap1 alacak-
lihiginda malik yararina emek ve malzeme vererek is yapan kisi ve malik
adina zorunlu olarak veya onun rizasi ile yapilan islerde kiraci olarak belirt-
mek miimkiindiir. Burada, yap1 alacaklilarindan, yap1 islerinde bizzat galis-
mayan mimar ve mithendisleri ayrik tutmanin gerekliligi kadar, bir malze-
menin salt saticisin1 da 6zel olarak yap1 igin malzeme tiretmemek kaydiyla
yapi alacaklisi olarak addetmek miimkiin gézitkmemektedir.

Yapi alacaklilarinin kanuni ipotek hakki gibi onlarin tasinmaza kattiklari
deger iizerindeki dncelik hakki da énem arz etmektedir. Oncelik hakki, tescil
sonrasinda siibjektif ve objektif sartin gerceklestirilmesi ile ortaya ¢ikar ve
yapinin kurulu bulundugu arazinin yapidan onceki degeri ile yapi bittikten
sonra bu arazinin degeri arasindaki fark iizerinde dogar.

Yap1 alacaklilarina taninmig olan koruyucu nitelikteki dncelik hakki, bu
yonde bir haksiz fiil davasi1 agmak suretiyle ileri siiriilebilir. Bu davay1 icra
ve iflas Hukuku biinyesinde yer alan iptal davasma benzetenlere itibar et-
memekle beraber, kanunkoyucuyu oncelik hakkini kullanma noktasinda
dava agmaya zorlayict kanun yapma teknigi bakimindan elestirmek miimkiin
goziikmektedir. Bunun yerine, 6ncelik hakkinin herhangi bir dava agilmaksi-
zin kullanilabilmesi, hem hakkin koruyucu niteligine hem de usul ekonomi-
sine uygun olacaktir.
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