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Oz

Ipotek hakki, diger ayni haklardan farkli olarak konusunu tegkil eden esyaya
degil de aslinda onun teskil ettigi degere dayali bir haktir. Bu nedenle giivence-
nin alacak bakimindan kapsaminin tespiti ayn1 zamanda ayni haklardaki belirli-
lik ilkesiyle yakindan baglantihdir. Gilivencenin alacak bakimindan kapsami
aci-sindan anapara ve {ist sinir olmak {izere iki tiirlii ipotegin s6z konusu olabi-
lecegi kabul edilmektedir. Anapara ipoteginin kapsami TMK m. 875/I'de simir-
lanmigtir. Ust siir ipoteginde ise bu sinirlama tapu kiitiigiine tescil edilen tu-
tardir. Ust sinir ipoteginde kararlagtirilan ipotek bedeli, anaparanin yam sira
yan alacaklar1 da giivence altina alan bir {ist simir tegkil etmektedir. TMK m.
865/I1I, m. 867/11 ve m. 876 cercevesinde tasinmazin korunmasina yonelik 6n-
lemler igin alacaklinin yapmus oldugu giderler ise asil ipotege iliskin gilivence
kapsaminda yer alma-maktadir. Tescile tabi olmadan kanundan dogan bu rehin
haklari1 ipotek hakkina bagli olmakla birlikte ondan ayr1 ve farklidir.
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Anahtar Kelimeler
Tasinmaz Rehni * Ipotek ® Anapara Ipotegi ® Ust Sinir Ipotegi ® Ipotegin Kap-
sami
SCOPE OF LIABILITY OF THE GUARANTEE OF THE CAPITAL
MORTGAGE COMPARED TO THE UPPER LIMIT MORTGAGE

Abstract

The right of mortgage, unlike other limited right in rem, is a right based on the
value it constitutes, not on the goods that constitute its subject. For this reason,
the determination of the scope of the assurance in terms of claims is also closely
related to the principle of certainty in right in rem. It is accepted that there may
be two types of mortgages, the capital and the upper limit. Scope of capital
mortgage restricted in TMK Art. 875/1. In the upper limit mortgage, this limita-
tion is the amount registered in the land registry. The mortgage price determi-
ned in the upper limit mortgage constitutes an upper limit that secures the side
receivables as well as the principal. TMK Art. 865/I11, 867/II and 876 the expen-
ses incurred by the creditor for the measures to protect the real estate within the
framework are not included in the scope of the guarantee regarding the princi-
pal mortgage. The-se rights arising from the law without being subject to regist-
ration on land re-gistry are dependent on the principal mortgage right, but are
different from it.

Key Words

Hypothec ® Mortgage ® Scope of Hypothec ¢ Capital Hypothec ® Upper Limit
Hypothec

GIRIS

Rehin hukuku agisindan belirlilik ilkesinin konusunu giivence al-
tina alman alacagin ve giivence konusu tasinmazin belirlenmesi olustu-
rur. Taginmazin ne miktar alacak igin giivence teskil ettiginin tapuda
belirlenmis olmasi gerekir. Bu ayn1 zamanda rehin hukukundaki kamu-
ya agiklik ilkesinin de bir sonucudur.

TMK m. 881/I'de yer alan “Halen mevcut olan veya heniiz dogmamis
olmakla beraber dogmas: kesin veya olast bulunan herhangi bir alacak, ipotekle
glivence altina alinabilir.” diizenlemesinde, miktar: belirli ya da belirsiz,
dogmus veya dogmasi muhtemel herhangi bir alacagin ipotekle teminat
altina alinabilecegine yer verilmistir. TMK m. 851/I'de ise “Tasinmaz reh-
ni, miktar1 Tiirk parasi ile gosterilen belli bir alacak icin kurulabilir.” seklinde
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bir diizenleme yer almaktadir. S6z konusu bu diizenlemeler rehin hu-
kukundaki belirlilik ilkesinin bir goriiniimiidiir. TMK m. 851 ve 852,
glivence altina alman alacagin kapsaminin belirlenmesine iliskinken
devaminda gelen TMK m. 853 ise giivencenin konusunu teskil eden ta-
sinmaza dair bir hiikiimdiir.

Diger smurli ayni haklardan farkli olarak rehin hakki, konusunu
teskil eden esyaya degil de onun tegkil ettigi degere dayali bir haktir. Bu
nedenle giivencenin alacak bakimmdan kapsaminin tespiti ayn1 zaman-
da ayni haklardaki belirlilik ilkesinin bir gortiniimiinii olusturmaktadir.

Giivencenin alacak bakimindan kapsaminin belirlenmesi, baglan-
gicta giivence altina alinan alacakta meydana gelen degisimlerin giiven-
ce bedeli lizerinde ortaya ¢ikardig1 sonuglarin tespiti bakimindan énem-
lidir. Bunun yani sira giivencenin alacak bakimimdan kapsaminin belir-
lenmesi, ileride ipotekli tasinmaz {izerinde daha alt siralarda ipotek
hakki sahibi olacak kisiler icin de 6nemlidir. Ileride ipotekli tasinmazin
el degistirmesi sonucu miilkiyet hakki kazanacak kisiler icin giivence
altina alinan alacagin miktar olarak belirlenmesi 6nemlidir. Elbette ta-
sinmaz malikinin adi alacaklilar1 da rehinli alacaklilarin tasinmazin pa-
raya gevrilmesi sonucunda elde edilecek meblagda ne miktarda oncelik
hakkina sahip oldugunu bilmekte menfaat sahibidirler. Dolayisiyla adi
alacaklilar i¢in de ipotegin alacak bakimindan kapsaminin belirlenmesi

Oonemlidir.
I. GENEL OLARAK

Kanunun sistematik yapisina uygun bir bigimde 6gretide giiven-
cenin alacak bakimindan kapsami agisindan iki tiirlii ipotegin s6z konu-
su olabilecegi kabul edilmektedir. Ipotek hakkinin sagladig1 giivencenin
alacak bakimindan kapsaminin belirlenmesi ipotek hakkinin tiiriine go-
re farklilik arz etmektedir.

Ipotekle giivence altina alinacak olan dogmus bir alacagin tutari-
nin belirli olmasi halinde taraflar, alacagin ne kadarlik bir kisminin ipo-
tekle gilivence altina alinabilecegine kendi aralarinda karar verebilirler
ve bu tutarin tapu kiitiigiine tescil edilmesini talep edebilirler. Tasinmaz
malikinin, tasinmazin degeriyle sorumlu olacag1 dogmus ve tutar: belirli
olan bir alacagin giivence altina alindig1 ipotek tiirii anapara ipotegidir.
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Anapara ipoteginde belirlenen alacak tutari, anapara alacag igin {ist
smir teskil ederken, yan alacaklar bakimindan bir sinir s6z konusu de-
gildir'.

Taraflarin ipotekle giivence altina alinacak heniiz dogmamis veya
dogmus olmakla birlikte tutar1 belirli olmayan ya da tutar: belirli olmak-
la birlikte ileride degismesi kuvvetle muhtemel bir alacagin, alacaklinin
tiim talepleri i¢in ne kadarhk bir tutara kadar giivence teskil edecegini
kararlagtirdiklari ipotek tiirii ise {ist sinur ipotegidir. Ust sinir ipoteginde
tapu kiitiigiine tescil edilen tutar, anaparanin yani sira yan alacaklar: da
giivence altina alan bir iist smir tegkil etmektedir. Ozellikle paradan
bagka bir sey verme, yapma ve yapmama borclarmin giivence altina
alindig1r durumlarda da ipotekle giivence altina alinan alacaklinin bor-
cun ifa edilmemesi halinde para olarak isteyebilecegi tazminat alacag:
tutari igin iist sinur ipotegi tesis edilecektir2. Ust sinir ipotegi ¢ogunlukla
belirli olmayan gelecekte dogmas1 muhtemel alacaklar i¢in 6rnegin cari
hesap iligkilerinde, volatilitesi yiiksek bor¢lanmalarda, paradan bagka
bir sey verme, yapma ve yapmama borclarinda giivence olusturmay:
saglar®. Yukarida da bahsettigimiz belirlilik ilkesinin bir sonucu olan

1 GULEKLI Yesim, ipotegin Tasinmaz ve Alacak Agisindan Kapsamu, Istanbul, 1992,
s. 65; SEROZAN Rona, “Taginmaz Rehni, [UHFM, C. LXIV, Sa. 2, 2006, s. 316; AKi-
PEK Jale/AKINTURK Turgut/ATES Derya, Esya Hukuku, Istanbul, 2018, s. 756;
UNLUTEPE Mustafa, “Ipotegin Alacak Bakimindan Kapsami”, TBB Dergisi, Sa.
102, 2012, s. 176; DURR David, ZK - Ziircher Kommentar, ZGB Kommentar zum
schweizerischen Zivilrecht, Zivilgesetzbuch, Das Grundpfand, Band/Nr. IV/2b, Art.
793-804 ZGB, (Hrsg. GAUCH Peter/SCHMID Jorg), Ziirich, 2009, ZGB 794 N. 1, 3;
SCHMID-TSCHIRREN Christina, Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch II, (Hrsg.
HONSELL Heinrich/VOGT Nedim Peter/GEISER Thomas), Basel, 2019, ZGB 794 N.
2; THIER Andreas, KUKO-Kurzkommentar Schweizerisches Zivilgesetzbuch,
(Hrsg. BUCHLER Andrea/JAKOB Dominique), Basel, 2018, ZGB 794 N 1; KUN-
TALP Erden, Ana Para ve Ust Siir Ipotegi, Ankara, 1989, s. 1; HELVACI ilhan,
Tiirk Medeni Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan ipotek Hakki, Istanbul, 2008, s.
142; CETiNER Bilgehan, Tasinmaz Teminati, Istanbul, 2015, s. 144; AKCAAL Meh-
met, Esya Hukuku, Ankara, 2021, s. 670.

2 HELVAC]I, s. 142, 145.

3 Temel borg iliskisinin belirlendigi ancak bor¢ tutarmin miktar olarak heniiz belir-
lenmedigi durumlarda tist sinir ipotegi kurulabilecegi gibi ileride herhangi bir bor-
cun dogup dogmayacagmn belirli olmadig1 6rnegin bir sézlesmenin ihlali duru-
munda ortaya ¢itkacak tazminat tutarinin da iist sinir ipotegiyle giivence altina
alinmas1 miimkiindiir. Ancak temel borg iliskisinin belirli olmadig1 durumlarda ge-



Ust Sinir Ipotegi Tle Karsilastirmali Olarak Anapara fpoteginin Sagladigi. .. | 947

TMK m. 851/I'de yer alan diizenleme {ist sinir ipotegi ile asilabilmekte-

dir*. Kanunda sayili durumlar haricinde yabanci para tizerinden ipotek

lecekte ortaya gikacak tiim alacaklar igin {ist siur ipotegi tesis edilmesi kisilik hak-
kinin simrlandirilmasina sebebiyet verebilir. Giivencenin alacak bakimindan kap-
sami ¢ok genis ve ucu acik bir sekilde belirlenirse rehin veren kisi nihayetinde rehin
konusu esyay1 rehinden kurtaramayacak her zaman rehin hakk: sahibine kars1 bir
ylikiimliiliik altinda kalmaya devam edecek bu durumda kisilik hakkinin ihlaline
sebebiyet verecektir. Taraflar arasinda rehin sozlesmesi kuruldugu sirada yeterli
agikligin saglanmasi halinde 6zellikle giivence altina alman alacagin dayandig: hu-
kuki sebebe ipotek stzlesmesinde yer verilmesi durumunda kisilik hakk: ihlali
olusmayacaktir. FASEL Urs, CHK - Handkommentar zum Schweizer Privatrecht,
Sachenrecht, Band 3, (Hrsg. BREITSCHMID Peter /JUNGO Alexandra), Ziirich - Ba-
sel - Genf, 2016, ZGB 794 N 5; BSK-SCHMID-TSCHIRREN, ZGB 794 N 4; ZK-
DURR, ZGB 794 N. 88 vd. Isvicre Federal Mahkemesi'ne konu olan bir olayda SBG
(Isvicre Bankasi) ile miisterilerden Borclu (B) arasinda yapilan sozlesmede SBG le-
hine 1.680.000 CHF tutarinda tiist sinur ipotegi kurulmustur. Mahkeme, ZGB Art.
824 (1) uyarinca ipotek hakkinin mevcut veya gelecekte dogmasi: muhtemel alacak-
lar1 giivence altina almak icin kurulabilecegini ve ZGB Art. 882 (1)'de de miktar1 be-
lirli olmayan veya degisebilen alacaklarin da giivence altina alinabileceginin diizen-
lendigini belirtmistir. Bankanin, miisterisine karsi gelecekte gerceklesmesi muhte-
mel, olas1 tiim sonuglarda ortaya ¢ikabilecek alacag: iist sinir ipotegi ile giivence al-
tia almasi bir kredi iliskisini glivence altina almanin 6tesine ge¢gmektedir. Bu tarz
bir giivence belirlenmesi halinde rehin verenin, rehne konu egsya ile ilgili hesab1
miimkiin olmayan bir yiik altina girdigi anlasildigindan bdyle bir taahhiidiin ZGB
art. 27 geregince gegersiz oldugu kabul edilmelidir. BGE 108 II 47, 49 E 2. Benzer
yonde diger bir karar icin bkz. BGE 106 II 257, 263 E 4, 5. Mahkeme bahse konu bu
kararinda su hususa dikkat ¢ekmektedir; bankanin ileride dogmasi muhtemel tiim
alacaklar i¢in miisterinin maliki oldugu esya tizerinde rehin hakkina sahip olmasi
iist sinir ipotegi cercevesinde miimkiindiir. Ancak boyle bir durumda tist sinir ipo-
teginin sagladig giivence banka ile miisteri arasindaki ticari islemlerden kaynakla-
nan talepler icin gecerlidir. Benzer yonde diger bir karar i¢in bkz. BGE 120 II 35, 38
E 3. Yargitay'in aksi yonde vermis oldugu kararlar icin bkz. Y. 19. HD., E.
2004/12369, K. 2004/12988, T. 23.12.2004, “... Davact bankanin ipotegin paraya cevrilme-
si yolu ile yapti§: takibin dayanag: olan ipotek akit tablosunda, borclu Umit Yazan'in ban-
kaya dogmus ve dogacak tiim borglarinin 7.000.000.000 TL. sina kadar olan kisminin ipotek
konusu tasinmazin bedeliyle teminat altina almdigr yazilidir. Bu ibare, davact ipoteginin
iist sinir ipotegi oldugunu gostermektedir. Amilan ipotek tiiriinde alacakl, temel iliski nede-
niyle alacagr hangi miktara ulagirsa ulagsin, tasinmazin bedelinden en cok ipotek iist sinir
kadar faydalanabilecektir...”; Y., 12. HD., E. 2010/25840, K. 2010/26725, T. 11.11.2010
“... Takip dayanag: ipotek akit tablosunun incelenmesinde; bor¢lu adina kayith tasimmazin
S...Insaat Sti. ve Tic. Ltd. Sti. nin dogmus ve dogacak tiim kredilerin teminatini tegkil et-
mek tizere 160.000.000.000 TL (Yiizaltmug milyar) limit ipotegi biciminde kuruldugu go-
riilmiistiir...”, Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi, e.t.: (09.09.2020).

4 Belirlilik ilkesi ayni haklarin ayr1 bir varlik tegkil edebilen sinirlar: belirli esyalar
tizerinde kurulabilecegine dair esya hukukunun genel ilkelerinden biridir. Rehin
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kurulmast miimkiin gortilmemistir. Ancak taraflar 6zellikle giiniimiiz
ekonomik kosullarinda diger para birimlerine ya da emtia fiyatlarina
kars1 volatilitesi yiiksek olan Tiirk Liras: ile borg¢ altina girmek ya da
alacakli olmak istemeyebilir. Taraflar alacakli veya borgluyu para dege-
rindeki degisimlere kars1 koruyabilmek igin sdzlesmeye bir deger kaydi
ekleyebilirler. Iste bu tiir alacaklar icin kurulacak ipotek tiirii de tist simir
ipotegi olacaktir. Deger kaydina tabi bir alacak s6z konusu oldugunda
alacagin vade tarihinde Tiirk Liras: cinsinden ifade edilecek miktar1 he-
niiz belli olmadigindan parada yasanabilecek tahmini degisim orani goz
oniinde bulundurularak belirli bir marj birakilir ve tapuda rehin yiikii
Tiirk Lirast cinsinden {ist simir belirlenmek suretiyle kurulurs. Ust sinur
ipoteginde alacaklinin, rehnin paraya cevrilmesi sonucu elde edilen be-
del iizerinde talep edebilecegi miktar tapu kiitiigiine tescil edilen yiik
miktarimi asamayacaktir. Tapu kiitiigiine tescil edilen yiik miktar1 ala-
caklinin alacak talepleri igin bir iist siir tegkil etmektedir. Tapu kiitii-
glinde yer verilen bu st smnir ileride tasinmaz tizerinde hak sahibi ola-
cak kisilerin korunmasin saglayarak belirlilik ilkesinin gerceklesmesini
saglar. Ust siur ipoteginde tapu kiitiigiine tescil edilen yiik miktarmi
asan kisim adi alacak niteligindedir ve rehinle giivence altina alinan
alacak hakkinda zamanasiminin islemeyecegi TMK m. 864 diizenlemesi,
ylik miktarini asan kisim i¢in uygulama alani bulmaze.

Ipotek sézlesmesinde anapara ya da {ist sinir ipoteginden hangisi-
nin kararlastirldiginin tespit edilemedigi durumlarda s6zlesme hiikiim-
lerinin yorumu ile bunlardan hangisinin kurulmak istendigi belirlenebi-
lir. Ozellikle belirli bir faiz oranin kararlagtirilmasi ya da faizsiz ibaresi-
ne yer verilmesi durumunda anapara ipoteginin kurulmak istendigi
sonucuna varilabilecekken faizle ilgili herhangi bir ibareye yer verilme-
mesi durumunda {iist simir ipoteginin kurulmak istendigi sonucuna vari-

hukukunda belirlilik ilkesi de tasinmaz rehninde rehin kurulurken, rehin konusu
olan esyanin belirlenmesine yonelik bir ilkedir. Rehin hukukunda belirlilik ilkesinin
diger bir goriiniimii de rehinle giivene altina alinan alacagmn kapsaminin belirlen-
mesidir. ANTALYA Gokhan, MHY Esya Hukuku: C. IV/I, Giris, Temel Kavramlar
ve ilkeler, (Ed. ANTALYA Gokhan), Ankara, 2019, N. 516.

5 GULEKLI, s. 66; ZK-DURR, ZGB 794 N. 16.

6 ACAR Faruk, Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul, 2017, § 6, N. 331; UNLUTEPE, s.
207.
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labilecektir. Ipotek szlesmesinde kararlastirilan ipotek bedelinin alacak
miktarindan fazla oldugu durumlarda da tist sinur ipotegi kararlagtiril-
dig diisiintilebilir’.

Anapara ipotegi ve iist simir ipoteginin birbirine doniistiiriilmesi
hukuken miimkiindiir. Anapara ipotegi, {ist siur ipotegine doniistiirii-
lecek ve tapuda tescil edilmis tutarda degisiklik yapilmayacaksa faiz ve
giderlerin giivence kapsaminda cikiyor olusu teminat yiikiinti azaltaca-
gindan ipotek alacaklis1 herhangi bir sekle ve rizaya tabi olmadan bu
doniistimii gerceklestirebilir. Anapara ipotegi, list sinir ipotegine doniis-
tiiriilecek ve tapuda tescil edilmis tutar artirilacaksa ya da tist smur ipo-
tegi anapara ipotegine doniistiiriilecekse ipotek alacaklis1 ancak resmi
sekle tabi bir anlasmayla ve sonradan gelen ipotek alacaklarinin rizasimi
alarak bu dontistimii gergeklestirilebilir®.

II. ANAPARA IPOTEGININ GUVENCE ALTINA ALDIGI
ALACAKLAR

Anapara ipoteginde giivence kapsaminda nelerin yer aldigi TMK
m. 875/I'de “Tasinmaz rehninin alacakliya sagladigr giivencenin kapsamina
sunlar girer: 1. Ana para, 2. Takip giderleri ve gecikme faizi, 3. Iflasin agildig
veya rehnin paraya cevrilmesinin istendigi tarihe kadar muaccel olmus ii¢ yillik
faiz ile son vadeden baslayarak isleyen faiz.” seklinde smirli olarak sayilmis-
tar®.

Ust sinir ipoteginin sagladigi giivencenin alacak bakimmdan nele-
ri kapsadigr ise TMK m. 851/I'de “... Alacagin miktarinin belli olmamas:

halinde, alacaklimin biitiin istemlerini karsilayacak sekilde tasinmazin giivence

7 ALTOP, s. 37; CETINER, s. 174; BSK-SCHMID-TSCHIRREN, ZGB 794 N 7; CHK-
FASEL, ZGB 794 N 2; KUKO-THIER, ZGB 794 N 4.

8 BSK-SCHMID-TSCHIRREN, ZGB 794 N 10; KUKO-THIER, ZGB 794 N 4; CETI-
NER, s. 173; GULEKL], s. 98; ZK-DURR, ZGB 794 N. 42, 108; CHK-FASEL, ZGB 794
N 3; BGE 110 11 37, 41 E 4a.

9 ALTOP Atilla, “4489 Sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine {liskin Kanunda Degi-
siklik Yapilmast Hakkinda Kanun Cergevesinde Ipotegin Alacak Bakimindan Kap-
sami1 ve Anapara Ipotegi-Limit (Ust Sinur) Ipotegi Ayrimimin Uygulamaya Yansiyan
Sonuglar1”, MHB, C. 19, Sa. 1-2, 1999, s. 13; SIRMEN Lale, Esya Hukuku, Ankara,
2021, s. 676; SARI Suat, “Tasinmaz Rehninde Belirlilik ilkesi”, Prof. Dr. Kemal
Oguzman'imn Anisina Armagan, Istanbul, 2000, s. 967; GONEN Doruk, “Anapara ve
Ust Smur Ipotegi Kavramlar”, Legal Hukuk Dergisi, C. 2, Sa. 16, 2004, s. 1008; SE-
ROZAN, s. 316.
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altina alacag iist sumr taraflarca belirtilir.” hitkmiinde diizenleme altina
almmustir. Ust smr ipotegi ¢ogunlukla belirsiz alacaklar ig¢in kurulur-
ken, halihazirda mevcut belirli bir alacagl giivence altina almak igin de
tist sinir ipotegi kurulmasinda sakinca bulunmamaktadir. Ancak belirsiz
bir alacag: giivence altina almak icin anapara ipotegi kurulmasi miim-
kiin degildir. Dogmus ya da dogmasi muhtemel bir alacag: giivence
altina almak igin kurulan iist smir ipoteginde anapara ipotegi kapsa-
minda sayili hususlarin iist simir ipoteginin de kapsaminda da yer ala-
bilmesi i¢in bunlarin anapara ipoteginden farkli olarak tapu kiitiigiine
tescil edilen yiik miktar1 simirinin altinda olmasi gerekmektedir'®. Ust
smir ipoteginde ipotegin paraya gevrilmesi sonucu elde edilen meblag
tapuda tescil edilmis yiik miktarmni asan kismi karsilamaya yetse bile tist
siir1 agsan kisim adi alacak olarak kabul edilmeli ve giivence kapsamina
dahil edilmemelidir™.

TMK m. 875’te yer alan diizenleme, TMK m. 873 ve 874’le birlikte
rehnin paraya gevrilmesinin ortaya koyacagi hukuki sonuca iligkindir.
TMK m. 875’e ek olarak dgretinin biiyiik cogunlugu tarafindan TMK m.
876’da yer verilen zorunlu masraflarin da rehnin genislemesi suretiyle
giivence kapsaminda yer aldig1 kabul edilmektedir'2.

10 DURR David/ZOLLINGER Daniel, ZK - Ziircher Kommentar, ZGB Kommentar
zum schweizerischen Zivilrecht, Zivilgesetzbuch, Das Grundpfand, Band/Nr.
IV/2b/2, Art. 805-823 ZGB, (Hrsg. SCHMID Jorg), Ziirich, 2013, ZGB 819 N. 14; ZK-
DURR, ZGB 794 N. 79; SEROZAN, s. 316.

11 UNLUTEPE, s. 209; HELVACI, s. 157.

12 ZK-DURR, ZGB 794 N. 22; CHK-FASEL, ZGB 818 N. 4; SIRMEN, s. 677; ACAR, §6,
N. 329; ALTOP, s. 13; UNLUTEPE, s. 179; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 759; AK-
CAAL, s. 689; GONEN, s. 1010. Helvac:, ipotek alacaklisinin tasinmazin degerini ko-
rumak igin zorunlu masraflar yapmasi sonucunda ortaya ¢ikan bu alacak hakkin
vekaletsiz is gormeye dayali dogrudan dogruya kanundan kaynakli bir alacak hak-
ki olarak nitelendirmektedir. HELVACI, s. 146, 156; GULEKLI, s. 93. Helvaci, aym
eserinde taginmazin korunmasi i¢in yapilan zorunlu masraflar bakimindan alacak-
Iinin asil ipotekten ayri, tescile tabi olmayan bir kanuni ipotek hakkina sahip oldu-
gunu da ifade etmekte ve iist sinir ipoteginde tapu kiittigiine tescil edilen yiik mik-
tarmmin, ipotek alacaklisinin TMK m. 876 gergevesinde yaptig1 zorunlu masraflar ba-
kimindan st smir tegkil etmeyecegini ifade etmektedir. HELVACI, s. 158. Cetiner
ise savundugu goriis dogrultusunda bu giderlerin, anapara ipoteginde bir tiir yan
alacak olarak, iist sinir ipoteginde ise ancak tescil edilen yiik miktar1 tist sinir1 igin-
de kalmak kaydiyla giivence kapsaminda yer alabilecegini ifade etmektedir. CETI-
NER, s. 160. Ogreﬁde diger bir goriis ise TMK m. 876'nin yan1 sira TMK m. 865/I11



Ust Sinir Ipotegi Tle Karsilastirmali Olarak Anapara fpoteginin Sagladigi. .. | 951

Kanaatimizce TMK m. 875/I'de anapara ipoteginde giivencenin
kapsaminda yer alanlar sinirli say1 ilkesine tabi olarak sayilmigtir. TMK
m. 876’da “zorunlu masraflarin giivencesi” bashig1 altinda yer alan “Alacak-
I, rehinli tasinmazin korunmasi igin zorunlu masraf yapmgsa ve ozellikle ma-
likin bor¢lu oldugu sigorta primlerini 6demisse, bundan dogan alacaklari tescile
gerek olmaksizin aynen rehinli alacagr gibi giivenceden yararlanir.” diizenle-
mesi tescile tabi olmadan dogan, ipotek hakkina bagl nitelikte olan ama
ondan farkli ve ayr1 bir kanuni rehin hakkini diizenlemektedir.

Ogretide, TMK m. 876’da yer verilen zorunlu masraflara iliskin
diizenlemenin TMK m. 875'in devamui niteliginde oldugu ve Kanunun
sistematik yapisiin da bu sonuca uygun oldugu sdylenmektedir'®. Ka-
naatimizce, zorunlu masraflarin giivence altina alinmasina iliskin hiik-
miin TMK m. 875’in pesi sira gelmesinin sebebi onu tamamlayan bir
hiikiim olmasindan ziyade bir biitiin olarak TMK m. 873, 874 ve 875 ile
birlikte rehnin paraya gevrilmesi sirasinda her bir alacaklinin satis geli-
rinden elde edecegi alacagin belirlenmesinin saglanmasidir’.

TMK m. 876’da yer verilen diizenleme TMK m. 865/III ve 867/1'ye
benzer niteliktedir. Ancak TMK m. 865 vd. yer alan diizenlemeler ta-
sinmazda gerceklesmesi muhtemel veya gergeklesmis deger diismesi
tehlikelerine kars: tasinmazin korunmasini saglamaya yonelik diizenle-
meler oldugundan 1. “Deger diismelerine kars1” bashg altinda yer almais-
tir. TMK m. 876’da yer alan diizenleme ise deger diismesine yonelik
herhangi bir tehlike tehdidi olmasa dahi tasinmazin korunmasina yone-
lik yapilan giderlerin giivence altina alinmasina iliskindir. Hem TMK m.
876’da hem de TMK m. 865 vd. yer alan diizenlemeler neticesinde ortaya
¢ikan alacak talepleri yan alacaklara iliskindir. Ancak bu yan alacaklar
anapara ipoteginin kapsaminda dogrudan asil ipotekle giivence altina
alinan alacagin bir parcasi degildir’®>. TMK m. 875’te anapara ipoteginin
glvence altma aldig1 alacaklar smirli olarak sayilmistir ve bahse konu

ve 867/1I cercevesinde yer alan tasinmazin korunmasina yonelik énlemler icin ala-
caklinin yapmis oldugu giderlerin de giivence kapsaminda yer aldigini kabul et-
mektedir. BSK-SCHMID-TSCHIRREN, ZGB 818 N 2.

13 CETINER, s. 160; ACAR, § 6, N. 330.
4 ZK-DURR/ZOLLINGER, ZGB 819 N. 1.
15 ZK-DURR/ZOLLINGER, ZGB 818 N. 13; KUKO-THIER, ZGB 819 N. 1.
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bu yan alacaklara burada yer verilmemistir. Dolayisiyla TMK m. 865/11I,
867/11 ve 876’da dngoriilen kanuni rehin haklarinin her biri yan alacakla-
ra iliskindir ancak bunlar ipotekle giivence altina alinan alacagin bir
parcast degil ondan “ayri” ve ona “paralel” nitelikte farkli birer rehin
hakkiyla giivence altina alinmugtir'.

Kanaatimizce TMK m. 876’da yer alan zorunlu masraflarin anapa-
ra ipotegi kapsaminda giivence altinda olmas: halinde s6z konusu bu
giderlerin iist smir ipoteginde tapu kiitiigiine tescil edilen yiik miktarmi
asmas! halinde talep edilememesi sonucu ortaya ¢ikar!”. Madde metnin-
de kullanilan “aynen rehinli alacag: gibi” ifadesinin lafzi yorumu da bizi
bu sonuca gotiirmektedir. Oysa kanaatimizce burada ifade edilmek iste-
nen husus s6z konusu bu kanuni rehin hakkinin bagli oldugu asil ipo-
tekteki siranin, kanuni rehin hakki i¢in de gegerli olacagidir.

Alacakli, anapara ipoteginde rehnin paraya ¢evrilmesi sonucu elde
edilen bedel {izerinden zorunlu masraflara iligskin yapmis oldugu gideri
sahip oldugu ipotek hakkiyla ayn1 sirada kanuni rehin hakki giivencesi-

ne dayanarak talep edebilecektir’s.

16 OGUZMAN Kemal/SELICI Ozer/OKTAY-OZDEMIR Saibe, Esya Hukuku, Istanbul,
2021, N. 3367; ZK-DURR/ZOLLINGER, ZGB 818 N. 13; ZK-DURR/ZOLLINGER,
ZGB 808 N. 70; KUKO-THIER, ZGB 819 N. 1. Aksi yonde goriis igin bkz. CETINER,
s. 160; HELVACI, s. 15; BSK-SCHMID-TSCHIRREN, ZGB 818 N 2.

7 Aksi yonde goriis igin bkz. ACAR, § 6, N. 335; GULEKLI, s. 100; UNLUTEPE, s. 209;
SIRMEN, s. 680.

18 Kanaatimizce, ipotek alacaklisinin yapacagi bu giderler tasinmaz iizerinde diger
alacaklilarin da lehine sonuglar dogurdugundan Isvigre’de yer alan diizenlemede
oldugu gibi s6z konusu bu kanuni rehin hakki, diger rehin haklarina nazaran 6nce-
likli hale getirilmelidir. Isvigre Medeni Kanunu'nda 2012 yilinda gerceklestirilen re-
vizyon neticesinde ZGB art. 819'da yer alan kanuni rehin hakk: diger rehin haklari-
na nazaran oncelikli hale gelmistir ve yine ayn1 revizyonda hiikmiin son fikrasina
rehin yiikiiniin 1000 Isvicre Frangini asmasi durumunda onlemlerin alinmasmin
nihayete ermesinden itibaren kanunun aradig: siire olan dort ay igerisinde tapu kii-
tigiine tescil edilmeyen bu rehin hakk: tapu kiitiigline giivenen iyiniyetli tiglincii
kisilere kars: ileri siiriilemeyecektir. Benzer bir diizenlemeye diger kanuni rehin
haklar1 olan ZGB Art. 808 ve 810°da da yer verildigi goriilmektedir. Dolayisiyla
ZGB Art. 819 revizyon sonrasi diger kanuni rehin haklar1 olan 808 ve 810’un deva-
mu1 niteliginde onlara biiyiik 6lgiide benzer bir hiikiim haline getirilmistir. Buna
karsin ZGB Art. 819 ve 808/810 arasindaki tasinmaza yonelik deger diismesinin
gerceklesmesi ya da boyle bir tehlikenin mevcut olmasi sarti revizyon sonrasinda
da bu kanuni rehin haklar1 arasindaki temel farki tegkil etmeye devam etmektedir.
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Alacaklinin TMK m. 876’da yer alan kanuni rehin hakk: kapsa-
minda talep edebilecegi alacak, iist sinir ipoteginde de tapu kiitiigiine
tescil edilen yiik miktariyla siurli degildir. Zira yukarida da ifade etti-
gimiz tizere TMK m. 876’da yer alan asil ipotekten ayr1 bu kanuni ipotek
hakkinin sagladig1 giivence, anapara igin tesis edilmis tist smir ipotegi
ile belirlenen azami meblag ile sinirli degildir'®. Alacakl {ist smur ipote-
ginde de zorunlu masraflara iliskin yapmis oldugu gideri iist sinur1 asi-
yor olsa dahi rehnin paraya ¢evrilmesi sonucu elde edilen bedel {izerin-
den sahip oldugu asil ipotek hakkiyla ayni sirada talep edebilecektir.

A. Anapara Alacag

Anapara ipoteginde giivence kapsaminda yer alan ilk kalem ana-
para alacagidir. TMK m. 875/I/b.1’de yer verilen anapara alacagi, tapu
kitiigline tescil edilen ipotek yiikiiniin sinrlari iginde kalmak sartiyla,
alacaklinin ipotegin paraya gevrilmesini talep ettigi ya da iflasin agildig:
andaki alacagidir. Anapara alacaginin hukuki dayanag: ¢ok gesitli sekil-
lerde karsimiza ¢ikabilir. Bu dayanak ¢ogu zaman bir kredi sozlesme-
sinden kaynakli olabilecegi gibi TBK m. 17 kapsaminda soyut borg ta-
nimasindan dahi ileri gelebilir®. Anapara alacag olarak tapu kiitiigiine
tescil edilen ipotek bedeli miktari, belirlenen {ist sinir kapsaminda yer
almasi kosuluyla tist sinir ipoteginde de gilivence kapsamindadir. Temi-
nat altina alinan alacagin konusu para olmak zorunda da degildir. Yap-
ma, yapmama ya da para disinda verme borcunun ipotekle giivence
altina alindig1 hallerde ipotek, borcun yerine getirilmemesi sonucu orta-
ya ¢itkacak tazminat miktar: i¢in kurulmaktadir?'.

ATAR Eray Aksin, Sozlesmeden Dogan Ipotek Hakkinda Giivencenin, Giivenceyi
Olusturan Degerler Bakimindan Kapsami ve Tasinmazdaki Deger Diismesine Kars1
Alacaklinin Korunmas, Istanbul, 2021, s. 105; ZK-DURR/ZOLLINGER, ZGB 819 N.
1.

19 Ogretide bazi1 yazarlar, TMK m. 876’da yer alan zorunlu masraflara iligkin alacakla-
r1 her ne kadar anapara ipoteginde giivence altina alinan yan alacaklardan biri ola-
rak kabul etseler de iist sinir ipoteginde de zorunlu masraflara iliskin alacagin tapu
kitiigiine tescil edilen yiik miktariyla smirli olmayacagini ifade etmektedirler.
CHK-FASEL, ZGB 818 N. 3; HELVAC], s. 158; GULEKL], s. 100.

20 GURSOY Kemal Tahir/EREN Fikret/CANSEL Erol, Tiirk Esya Hukuku, Ankara,
1984, s. 964, ZK-DURR/ZOLLINGER, ZGB 818 N. 17

2l SARI, s. 968.
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Anapara alacaginin zaman igerisinde artmasi, azalmasi ya da sona
ermesi miimkiindiir. Ancak anapara alacagl her ne kadar ipotekle gii-
vence altina alimis olsa da alacakhl alacagin varligini ve tutarin ispat
etmekle yiikiimlidiir. Alacakli, anapara alacaginin tapu kiittigiine yazi-
lan miktardan fazla oldugunu ispat etse dahi tapu kiitiigiine tescil edilen
alacak miktarindan fazlasi giivenceye dahil olmayacaktir. Anapara ala-
cag1 zaman igerisindeki degisimler sonucunda tapu kiitiigiine tescil edi-
len ipotek ytiikiinden az da olabilir. Bu durumda da alacakli, halihazirda
var oldugunu ispat ettigi alacagr ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla ta-
kibe koyabilir. Ipotegin, alacagin belirli bir kismin1 giivence altina aldig
durumlarda borglu, yaptig1 kismi ifanin ipotekle giivence altina alinmis
kismina sayilmasmi TBK m. 100 geregince talep edemez. TMK m. 864
geregince tapu kiitiigiine tescil edilen alacak i¢in zamanagimi islemez?2,

Zaman igerisinde degisen alacak miktar1 sebebiyle sona eren ipo-
tegin tapu kiitiigiinde giincellenmesi zorunlu degildir. Alacak tapu dist
tanimlanan bir unsur oldugundan alacaga bagh olarak sona eren ipote-
gin iyiniyetli tiglincii kigiler tarafindan kazanilmas: halinde yolsuz tapu
kaydina giiven korunmamaktadir?.

B. Takip Giderleri ve Gecikme Faizi
1. Takip Giderleri

Anapara ipoteginde giivence kapsaminda yer alan ikinci kalem,
takip giderleri ve gecikme faizidir. TMK m. 875/I/b.2’de yer verilen takip
giderleri, IIK 149 vd. hiikiimlerine gore icra takibinin sonuglanmasi icin
yapilan icra harg ve icra organlariin icra takibini geregi gibi yiiriitebil-
mek icin yaptiklar1 giderlerdir. Ust simir1 asmamak kaydiyla dava ve
takip giderleri ile faiz gibi yan alacaklar da iist sinir ipotegi kapsaminda

2 SIRMEN, s. 676; AKCAAL, s. 689; ACAR, § 6, N. 298; UNLUTEPE, s. 180; HELVA-
CI, s. 147; CETINER, s. 146; BSK-SCHMID-TSCHIRREN, ZGB 818 N 3; ZK-
DURR/ZOLLINGER, ZGB 818 N. 17; CHK-FASEL, ZGB 818 N. 3; KUKO-THIER,
ZGB 818 N 1. Y. 14. HD., E. 2005/10091, K. 2006/3931, T. 04.04.2006, “... bir alacag:
temin etmek iizere konulan ipotek, alacagin varligini belgelemez. Alacak, ipotekten bagim-
sizdir. Alacagin dogumu, muaccel olmas: veya son bulmas: kendi ozel kurallarina tabidir.
...”, Kazana I¢tihat Bilgi Bankasi, e.t.: (09.09.2020).

% SIRMEN, s. 677; ZK-DURR/ZOLLINGER, ZGB 818 N. 20; CETINER, s. 146; BGE 88
11422, 425.
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da giivenceye dahildir. Takip giderleri kanun geregi giivence kapsa-

minda yer aldigindan ayrica tapuda tescil edilmesi gerekmez?.

Takip giderlerinin kapsamina en basta icra harglar1 girmektedir®.
fcra harclarinin bedeli ITK m. 15/I uyarinca 492 sayili Harglar Kanunu'na
gore belirlenir. S6z konusu diizenleme uyarinca kanunda aksine bir hii-
kiim bulunmadikga biitiin harg ve masraflar borgluya aittir. Icra harglari
olarak maktu basvuru harc, ilamsiz icrada alinan pesin harg, takip so-
nucunda alinan tahsil hara ve icra dairesi disinda icra mahkemesine

basvurulmussa alan bagvuru, karar ve ilam harci sayilabilir?.

Harglarin yani sira takip giderlerinin diger kismini ise icra giderle-
ri teskil eder. Icra giderleri, satis ve ilan masraflari, paylastirma, posta,
bilirkisi, yol giderleri gibi icra organlarinin icra takibine iliskin hizmetle-
rine karsilik belirli kisilere 6dedigi ticretlerdir. Icra giderlerinden, bir
takibin avukat araciligiyla yapilmasi durumunda ayrica Avukatlik Ucret
Tarifesi tizerinden hesaplanacak vekalet ticreti de takip gideri olarak
kabul edilecektir. Bilirkisilik Asgari Ucret Tarifesi ya da Avukatlik Ucret
Tarifesinde belirlenen tutarlar tizerinde bir iicret kararlastirilmas: du-
rumunda tarifeyi asan giderler giivence kapsaminda yer almayacaktir.
Tleride cebri icraya sebebiyet verse de konusunu maddi hukuk meselele-
rinin tegkil ettigi bir davaya iliskin yargilama giderleri ile yargilama dis1
ihtar, ihbar veya fesih bildirimi masraflar1 i¢in alacakli giivenceden ya-
rarlanamayacaktir. Keza, cezaevi harc ve iflas halinde 11K m. 236/I1 ge-
regince vaktinde deftere kaydettirilmeyen alacaklar sebebiyle ge¢ kal-
madan ileri gelen masraflar gibi kanunun alacakliya yiiklemis oldugu

giderler de anapara ipotegi kapsaminda yer almamaktadir?.

2 GIRMEN, s. 677; AKCAAL, s. 690. Alacakl takibi sonuglandirmadan kendi istegiyle
sona erdirirse, borclu takip giderlerinden sorumlu tutulamayacaktir. GONEN, s.
1008.

% cra harci, devletin, icra hukukundaki faaliyetine karsilik olmak iizere aldig1 para-
dir. KURU Baki, Icra ve iflas Hukuku Ders Kitabi, Ankara, 2017, s. 47; YILDIRIM
Kamil/DEREN-YILDIRIM Nevhis, icra ve iflas Hukuku, istanbul, 2016, s. 60.

% KURU, s. 47; YILDIRIM/DEREN-YILDIRIM, s. 60; GONEN, s. 1008.

7 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 964; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 758; ACAR, § 6, N.
314; HELVACI, s. 148; CETINER, s. 146, 147; UNLUTEPE, s. 182; GONEN, s. 1008;
ZK-DURR/ZOLLINGER, ZGB 818 N. 26; BSK-SCHMID-TSCHIRREN, ZGB 818 N 7;
BGE 103 11144, 45 E. 1.
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Ogretide bir goriise gore takip giderleri yam sira tiim dava masraf-
larmin da giivence kapsaminda kabul edilmesi miimkiin degildir. Bu
nedenle takip nedeniyle icra mahkemesinde goriilen davalarda yapilan
giderler giivence kapsaminda kabul edilmeliyken genel mahkemelerde
agilacak olan davalar i¢in yapilan giderler giivence kapsami disinda tu-
tulmalidir®. Icra inkar tazminatinin taraflarca acikca kararlastirilamadig1
takdirde takip gideri olarak kabul edilemeyecegi 6greti ve uygulamada
kabul edilmektedir®.

Ogretide yer alan bizim de katildigimiz diger bir gdriise gore ise
ipotek konusu tasinmazin kapsaminin belirlenmesine, ipotek konusu
alacagin ya da ipotek hakkinin varligiin tespitine iliskin ortaya ¢ikabi-
lecek itilaflar1 ¢6ziime kavusturmaya ve ipotekli tasinmazin paraya cev-
rilmesini saglamaya yonelik acilacak davalara iliskin masraflar da takip
masraflar1 olarak kabul edilmeli ve giivenceden yararlanmalidir®.

2. Gecikme Faizi

Giivence kapsaminda TMK m. 875/I/b.2’de yer verilen diger bir
husus gecikme faizidir. Gecikme faizinden anlasilmasi gereken ise te-
merriit faizidir®. Borglu, ipotekle giivence altina alinan para borcunu
zamaninda uygun bir sekilde ifa edememesi durumunda temerriide
diisecek ve temerriit faizi 6demekle yiikiimlii olacaktir®.

2 ACAR, § 6, N. 315; CETINER, s. 148; UNLUTEPE, s. 182.

2 UNLUTEPE, s. 206; HELVAC], s. 154; CETINER, s. 170; GULEKLI, s. 99; Y. 12. HD.,,
E. 2013/5953, K. 2013/14638, T. 16.04.2013, “ ... Ileride gerceklesecek veya gerceklesmesi
muhtemel olan bir alacagin teminati olarak tesis edilen ve M.K.nun 851 ve 881. maddele-
rinde ifadesini bulan azami meblag ipoteginde (iist sinir ipotegi) borcun ulasacagr miktar be-
lirsiz oldugundan tagimmazlarin ne miktar icin teminat teskil edecegi ipotek akit tablosun-
daki limitle stmirlanabilir. M.K.nun 875.maddesinde belirtilen ve ipotekle teminat altina ali-
nan ana borg, faiz, icra takip giderleri ve taraflarca kararlagtirilan eklentilerden olugan top-
lam bor¢ miktarmn bu limiti asmas1 miimkiin degildir. Ancak icra inkdr tazminati, ana
borg, faiz, icra takip gideri ve taraflarca kararlastirilan eklentilerden olmadigimdan iist sinir
ipotegi  teminati  kapsamunda  degildir. ...”, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi,
e.t.:(09.09.2020).

3% SARI s. 971; ALTOP, s. 15; CHK-FASEL, ZGB 818 N 6.
31 UNLUTEPE, s. 188; HELVACI, s. 149.

%2 Temerriit faizi kural olarak temerriit anindan itibaren islemeye baslayarak tasinma-
zin paraya cevrildigi ana kadar devam eder. TMK m. 875/I/b.3’te anapara faizi i¢in
ongoriilen ti¢ yillik siire sinir1 temerriit faizinin hesaplanmasi igin 6ngoriilmemistir.
Ogretide bir goriis, tig yillik siire sinirlamasmin ipotegin kapsamina giren temerriit
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Temerriit faizinin 3095 say1li Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine Ilig-
kin Kanun hiikiimleri gergevesinde belirlendigi durumlarda temerrtit
faizi oranmin ayrica tapu kiitiigiine tescil edilmesine gerek yoktur. Bu
durumda temerriit faizi kendiliginden ipotegin kapsamu igerisinde yer
alacaktir®. Taraflarin 3095 sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine liskin
Kanun hiikiimlerinde belirlenen kanuni temerriit faizi orani tizerinde bir
faiz orani kararlagtirmalar1 halinde ise kanuni faiz oran tizerinde karar-
lagtirilan kisim ipotegin kapsamina kural olarak dahil olmayacak yalniz-
ca kanuni temerriit faizi tizerinden hesaplanacak temerriit faizi tutari
ipotegin sagladig1 giivenceye dahil olacaktir. Ancak kanuni temerriit
faizi tizerindeki oranin tapu kiitiigiine tescil edilmesi durumunda bu
oran {lizerinden hesaplanacak temerriit faizi tutar1i da TMK m.
875/1/b.3’'te ongoriilen siire sinirlamas gercevesinde ipotegin sagladig:
glivenceden yararlanabilecektir®.

Ipotegin, tapu kiitiigiinde faizsiz olduguna dair kayit diisiilmesi
durumunda dahi temerriidiin gergeklesmesi ile alacaklinin temerrtit

faizlerinin hesaplanmasida da uygulanmasi gerektigini ileri siirmektedir. Ozellikle
alacaklinin uzun bir siire takip talebinde bulunmamasindan dolay1 tasinmazin pa-
raya gevrilme aninin gecikmesi ve temerriit faizi tutarinin tapuda kayitli anapara
alaca@1 tutarina yaklasti1 ya da tizerine ¢iktig1 durumlarda diiriistliik kurali gere-
gince temerriit faizi tutarinin hesaplanmasi makul bir siireyle sinirlandirilabilmeli-
dir. CETINER, s. 151; ZK-DURR/ZOLLINGER, ZGB 818 N. 43.

3 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 758.

3 TEKINAY Selahattin Sulhi, Menkul Miilkiyeti ve Sirli Ayni Haklar, Istanbul, 1994,
s. 99; KOPRULU Biilent/KANETI Selim, Smnurl Ayni Haklar, Istanbul, 1982-1983, s.
284; SARI, s. 973; KUNTALP, s. 32; ACAR, § 6, N. 320; GURSOY/EREN/CANSEL, s.
964; CHK-FASEL, ZGB 818 N 7; GULEKLI, s. 83; GONEN, s. 1009; CETINER, s. 149;
ACAR, § 6, N. 318. Ogretide yer alan diger bir goriise gore ise taraflarmn 3095 sayili
Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine iliskin Kanun hiikiimlerinde belirlenen kanuni
temerriit faizi orani iizerinde bir faiz orani1 kararlagtirmalari temerriit faizine s6z-
lesmesel faiz niteligi kazandirmaz. Bu nedenle TMK m. 875/I/b.3'te éngoriilen siire
siirlamasi iglemis olan temerriit faizi i¢in uygulanmaz ve temerriit faizi siire sin-
rina tabi olmaksizin giivenceden yararlanir. UNLUTEPE, s. 189. Ugiincii kisi ipote-
ginin s6z konusu olmas1 durumunda alacagin muaccel olmasi alacaklinin ihbarma
baglanmigsa bu ihbarin tasinmaz malikine de yoneltilmesi gerekir. Aksi takdirde
malik takibe itiraz edebilir ve bu ihbarin yapilacag: ana kadar isleyecek temerriit fa-
izleri ipotekle saglanan giivenceye dahil olmaz. HELVAC]I, s. 151.



958 | Dr. Ogr. Uyesi Eray Aksin ATAR

faizi talebinin, ipotek giivencesinden yararlanabilecegi kabul edilmekte-

dir3®.

Yabana para iizerinden kurulmus ipoteklerde temerriit faizi ka-

rarlagtirilmamigsa ya da yabanci para borcunun faizi, 3095 sayili Kanu-

nun 4a maddesine gore Devlet Bankalarinin o yabanci para ile acilmis

bir y1l vadeli mevduat hesabina 6édedigi en yiiksek faiz oranindan diisiik

kararlagtirilmigsa hesaplanacak temerriit faizi tutar1 ipotegin sagladig:

giivenceye dahil olacaktir®.

35

36

UNLUTEPE, s. 188. Y. 19. HD., E. 1997/7887, K. 1997/10322, T. 04. 12. 1997 “... Dava-
ct banka ile bor¢lu arasinda diizenlenen bor¢lanma sézlesmesinin 17. maddesine gore tasin-
maz iizerinde 171. 449. 400. - TL'lik ipotek tesis edilmistir. Ipotekli bor¢ miktart 171. 449.
400. - TL. olarak kabul edildiginden taraflar arasindaki iliski sonucu daha fazla bor¢ dogmusg
ve bu husus sozlesme ile yiiklenilmis olsa bile gayrimenkuliin sorumlu oldugu miktar karar-
lagtirilan miktardir. Ipotek kesin borg ipotegi olup faizsiz oldugu kararlagtirilmis olsa bile
bor¢lu temerriide diisiiriilmiisse alacakly faiz isteyebilir. MK'nun 766-a maddesine uygun
olarak kurulmusg bir ipotek olmadigindan davacimin yabanci para alacagin tamamindan
ipotekli tasinmazin sorumlu tutulmas: miimkiin degildir. Bu durumda mahkemece bor¢lu-
nun temerriide diigiiriiliip diisiiriilmedigi arastirlarak, temerriide diisiiriilmiisse 171. 449.
400. - TL. alacagn satis tarihine kadar isleyecek faiziyle birlikte davact bankaya ayrilmasina,
aksi halde davanin reddine karar verilmesi gerekirken...”; ALTAY Siimer/ESKIOCAK
Ali, Tiurk Medeni Hukukunda Taginmaz Rehni, Istanbul, 2007, s. 359-360; Y. 12.
HD., E. 2002/8420, K. 2002/9545, T. 06. 05. 2002 “... Takip dayanag: ipotek, 1 yil siireyle
faizsiz olarak tesis edilmis ise de bu kayit, vade tarihine kadar anapara icin faiz istenemeye-
cegini gostermekte olup, temerriidiin olusmas: halinde temerriit faiz istenmesine engel teskil
etmemektedir. Ipotek akit tablosunda borcun ifa edilece§i giin tayin edilmis ise, sozii edilen
tarihten itibaren, aksi halde bor¢lunun temerriide diisiiriildiigii tarihten itibaren alacakl
faiz talep edebilir. Mercice alacaklilarn itirazin kaldirilmast isteminin bu dogrultuda deger-
lendirilerek olusacak sonuca gore karar verilmesi gerekirken...”, ALTAY/ESKIOCAK, s.
364.

SIRMEN, s. 677; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 758.
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Temerriit faizini asan agkin zararlar ve taraflarca kararlastirilan
ceza kosuluna bagh alacaklar ise kendiliginden ipotegin sagladig: gii-
venceye dahil olmaz?.

C. Anapara Faizi ve Kanuni Faiz Oranindan Yiiksek Belirlenmis
Temerriit Faizi

Anapara ipoteginde giivence kapsaminda yer alan tigiincii kalem
anapara faizi ve kanuni faiz oranindan yiiksek belirlenmis temerrtit fai-
zidir®,

Anapara faizinin, ipotekle saglanan giivenceden yararlanabilmesi
icin bir siire sinirlamasi ongoriilmiistiir. Buna gore, rehnin paraya gev-
rilmesinin talep edildigi veya iflasin acildig1 ana kadar muaccel olmus
ti¢ yillik faiz ile son vadeden baglayarak isleyen faiz ipotegin sagladig1
giivenceden yararlanabilecektir. TMK m. 875/I/b.3’'te anapara faizi igin

¥ SIRMEN, s. 676; ZK-DURR/ZOLLINGER, ZGB 818 N. 29; CETINER, s. 150; GU-
LEKLI, s. 83; UNLUTEPE, s. 190; SAR], s. 974. Aksi yénde bir karar igin bkz. Y. 19.
HD, E. 2000/2837, K. 2000/5953, T. 21. 09. 2000, “... Taraflar arasindaki uyusmaziik 22.
9. 1988 tarihli sozlesmeden kaynaklanmakta olup, davaci 8.9.1993 tarihinde 184.069.256
TL iizerinden ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takibe gecmistir. Takip tarihine gore dava-
da BK. nun 83. maddesine eklenen fikra hiikmii uygulanacagmmdan, bor¢ludan yabanci pa-
ramin vade veya fiili 6deme giiniindeki kur iizerinden Tiirk parast olarak tahsili olanag: bu-
lunmaktadir. Ancak, taraflar arasinda mevcut kredi sozlesmesi yabanct para (DM.) iizerin-
den diizenlenmis olmasina karsin ipotek MK. nun 766/a maddesinde ongoriildiigii sekilde
yabanct para ipotegi olarak tesis edilmediginden, davacimin Tiirk parasi iizerinden takibe
gecmesi zorunludur. Bu nedenle BK. nun 83. maddesine eklenen fikrayla tamnan tercih
hakkini Tiirk parasi olarak kullandigr kabul edilemeyeceginden davact kur farkindan dolay:
munzam zarar isteyebilir. Munzam zarar hesaplanirken davaya esas olan takibin basladig:
13.2.1997 tarihindeki kur gozetilmeli ve 1.000.000.000 TL'lik talebin hakli olup olmadig:
saptanmalidir...”, Kazana Igtihat Bilgi Bankast, e.t.: (09.09.2020). Temerriit faizi yal-
nizca para borglar i¢in s6z konusu olabileceginden para borcu disinda giivence al-
tina alman alacaklarda gecikme, gecikme faizi meydana getirmeyecektir. Bunlar
bakimindan TBK m. 112 kapsaminda tazminat yiikiimliiliigii dogmus olsa bile taz-
minat alacag1 anapara ipoteginde kendiliginden giivence kapsaminda yer almaya-
caktir. Ancak taraflarin s6z konusu bu tazminat alacagini da kapsayacak sekilde iist
sinir ipotegi tesis etmelerinde bir sakinca bulunmamaktadir. ACAR, § 6, N. 316. Ta-
raflarin kendi aralarinda yapacaklar1 bir anlasma ve bu anlasmanin tapu kiitligiine
tescili ile birlikte rehinli alacaga bagl diger fer’i haklarin da giivence kapsaminda
yer alabilecegi iliskin bir goriis igin bkz. AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 759.

% Faiz, bir alacaklinin kendisine bor¢lu olunan miktar ve borcun siiresine gore bu
ticretin belirlenmesi kosuluyla, kendisine bor¢lu olunan paradan mahrum birakil-
masi i¢in talep etmesi gereken ticrettir. CHK-FASEL, ZGB 818 N 8; BSK-SCHMID-
TSCHIRREN, ZGB 818 N 9a.
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ongoriilen ti¢ yillik stire, {ist sinir ipoteginde uygulanmayacaktir. Zira
tist siir ipoteginde sonradan ipotek hakki veya miilkiyet hakki kazana-
cak olan kigilerin bu bakimdan korunmaya ihtiyact bulunmamaktadir.
Bu kisiler tapuda yazili miktarin tiim alacaklar igin {ist sinur tegkil ettigi-
ni bilebilecek durumdadirlar. Ust sinir1 asan alacaklar ise adi alacak ka-
bul edilecek ve giivence kapsaminda yer almayacaktir®.

Stire sinirlamasinda iki farkli zaman dilimi 6ngoriilmiistiir. Bun-
lardan ilki, rehnin paraya gevrilmesinin talep edildigi veya iflasin agildi-
g1 andan geriye dogru muaccel olmus tig yillik siireye tekabiil eden faiz-
dir. Ikinci zaman dilimi ise son vade tarihinden ipotekli tasginmazin sati-
stnin tamamlandigl ana kadarki siireye tekabiil eden faizdir. Son vade
ile rehnin paraya cevrilmesinin talep edildigi tarih arasindaki siiredeki
faiz ise {i¢ y1llik faize dahil olmayacaktir.

Anaparaya iligkin diger faiz alacaklar1 ise adi alacak olarak kabul
edilecektir. TMK m. 852/I uyarinca, taraflar, faiz oranin asir1 yararlanma
hiikiimlerine, emredici kurallara ve ahlaka aykir1 olmamak kosuluyla
diledikleri sekilde kararlastirabilirler. Ancak kararlastirdiklar: anapara
faizi orani tizerinden hesaplanacak faiz tutarmin ipotek kapsaminda yer
almasini istiyorlarsa TST m. 31/I/¢ uyarinca ipotek hakki tescil edildigi
sirada faiz oranmi da tasinmazin kiitiikteki sayfasmin faiz siitununa

yazmalar1 gerekmektedir#'.

Taraflarin anapara icin ayr1 bir faiz orani yerine kanuni faiz ora-
ninda karar kilmalar1 durumunda tapu kiitiiglinde kanuni faiz oranmin
gegerli olacagina dair bir ibareye yer vermeleri gerekir. Taraflarca kendi
aralarinda faiz orani kararlastirilmis olmasimna karsin faiz istenecegine
dair bir ibareye tapu kiitiigiinde yer verilmedigi ya da kararlastirilan
faiz oranmin tescil edilmedigi durumlarda tescil edilmeyen faiz oram

tizerinden hesaplanacak faiz alacag1 adi alacak niteliginde olacaktir®.

%  GURSOY/EREN/CANSEL, s. 968; ACAR, § 6, N. 332; AKCAAL, s. 691; UNLUTEPE,
s. 206; GONEN, s. 1010.

9 ACAR, § 6, N. 328; GONEN, s. 1010.
4 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 964.

2 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 964; ACAR, § 6, N. 325; HELVAC], s. 152; GONEN, s.
1009; ZK-DURR/ZOLLINGER, ZGB 819 N. 123. Tapu kiitiigiine faizsiz kayd: tescil
edilmis ise anapara faizleri ipotek kapsaminda yer almayacaktir. Tapu kiitiigiine
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Anapara ipoteginden farkli olarak taraflarca kararlagtirilan anapara faizi
ve kanuni faiz oranini agsan temerriit faizi miktar1 da tapu kiitiigiine tes-
cil edilmese dahi iist sinir dahilinde ipotek kapsaminda yer alacaktir®.

Anapara ipoteginde taraflar arasinda kararlastirilan ve tapu kiitii-
giine yazilan faiz oraninin sonradan arttirabilmesi icin TMK m. 875/I1
geregince varsa alt derecedeki ve ayn1 derecedeki diger ipotekli alacakli-
larin rizasini almak gerekir. Ipotek alacaklismin diger ipotek alacaklila-
rinin rizasini almadan borglu ile anlagarak faiz oranini arttirmasi halinde
eski faiz orani lizerinden giivence devam edecek yeni anlasmaya daya-
nan artis kismu sonra gelen ipotek alacaklilarina kars: etkisiz olacaktir.
Rehnin paraya cevrilmesi sonras: elde edilen meblagdan, sonra gelen
ipotek alacaklilar1 tatmin edilmis ve geriye bir miktar para kaldiysa bu
kalan tutardan artirilan faiz orani gergevesinde ipotek hakki sahibi ya-
rarlanacaktir¥. Ust smir ipoteginde ise taraflar arasinda kararlagtirilan

belirli bir siire ile faizsiz kaydi tescil edilmisse, belirlenen siirenin tamamlanmasinin
ardindan {i¢ yillik siirenin kalani i¢in kanuni faiz oranimna gore hesaplanacak anapa-
ra faizi ipotegin kapsaminda yer alacaktir. CETINER, s. 156. Y. 12. HD., E.
2005/15879, K. 2005/19438, T. 10.10.2005, “... Somut olayda, akit tablosunda yer alan bir
yullik siire, faiz ddenmeden gececek zamani ifade etmekte olup, bu donemin gecmesinden
sonra talep tarihine kadar anapara ve eklentilerinin ddenmesi halinde ipotegin kaldirilmasi-
na karar verilebilir ...”, ALTAY/ESKIOCAK, s. 96. Ogretide yer alan bir goriise gore,
tapu kiitiigiine tescil edilmis bulunan faiz oraninin taraflar arasindaki sdzlesme ile
tayin edilmis bulunan faiz oranindan daha yiiksek olmas: durumunda yiiksek tescil
edilmis faiz oran1 kanuna karsi hile olarak degerlendirilmeli ve s6zlesme ile belirle-
nen faiz oran1 uygulanmalidir. UNLUTEPE, s. 199.

4 SIRMEN, s. 678. Belirlilik ilkesi ve alacagin kapsamini tayin eden hiikiimler emre-
dici nitelikte oldugundan taraflarin iist smir ipoteginde tapuda tescil edilen yiik
miktarmi asan kismin da ipotek giivencesinden yararlanabilecegini kararlastirmala-
r1 miimkiin degildir. UNLUTEPE, s. 208. Y. 11. HD., E. 1988/9717, K. 1990/1883, T.
08.03.1990, “... Davact dava dis1 bir sirketin kredi borcu icin kendi tasinmazlarini rehnet-
mistir. M. K. 766. maddesi uyarinca ipotek, ancak muayyen bir alacak icin miktar: Tiirk pa-
rastyla gisterilmek suretiyle tesis olunabilir. Ipotek veren kisinin sorumlulugu, ipotek soz-
lesmesinde belirtilen miktar ile stmirlidir. Taraflar arasindaki akit tablolarina gore toplam
9.950.000 lira iist limit olup buna ek olarak ve limiti asan faiz vs. masraflarin da ayrica ali-
nacagt sart1 gecersizdir. Binnetice tiim alacaklar dahil tasinmaz 9. 950. 000 lira ile sorumlu
olup ipotegi verenin temerriidii ve sonuglarindan tagimmazin sorumlu tutulmas: miimkiin
degildir. Bu durumda; davacinin, davali bankaya 9. 950. 000 lira ddedigi uyusmaziik konu-
su olmadigima gore mahkemece, ipotegin kaldirilmasini teminen davanin kabuliine karar ve-
rilmesi gerekirken...”, Kazanal Igtihat Bilgi Bankast, e.t.: (09.09.2020).

4 ACAR, § 6, N. 327; UNLUTEPE, s. 200; HELVACI, s. 154; CETINER, s. 159. Isvicre
Hukuku'nda, énceden kararlastirilan faiz oranmin sonraki ipotek alacaklilarinin
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ve tapu kiitiigiine yazilan faiz oraninin sonradan arttirilmas: durumun-
da sonradan gelen alacaklilar riza gostermese dahi alacak tist sinir dahi-

linde giivence kapsaminda yer almaya devam edecektir®.

TBK m. 387/II'de ticari tiiketim 6diincii sozlesmelerinde oldugu
gibi anapara faizinin Kanun tarafindan dogrudan 6ngoériildiigii durum-
larda, kanuni faiz orani {izerinden hesaplanacak anapara faizi tapu kii-
tiigline tescil sarti aranmaksizin ipotek kapsaminda yer alacakken, ka-
nuni faiz orani {izerindeki oranla hesaplanan anapara faizi alacag ise
ancak bu orana tapu kiitiigtinde yer verildigi takdirde ipotek kapsamm-

da yer alacaktir?.
SONUC

Ipotek hakkinda giivencenin alacak bakimindan tespiti belirlilik
ilkesinin bir sonucudur. Giivencenin alacak bakimindan belirlenebilmesi
ise ipotegin tiirii ile yakindan baglantihidir. Kanunun sistematik yapisina
uygun sekilde ogreti ve uygulamada anapara ve tiist sinir olmak tizere
iki tiir ipotek tiirtiniin varlig1 kabul edilmektedir.

Anapara ipoteginde giivence kapsaminda nelerin yer aldigi TMK
m. 875/I'de siir olarak sayilmugtir. Ust sinir ipoteginin sagladig1 giiven-
cenin alacak bakimindan neleri kapsadigi ise TMK m. 851/I'de diizenle-
me altina alinmistir.

TMK m. 876’da ongoriilen kanuni rehin hakki yan alacaklara ilis-
kindir. Zorunlu masraflara iligskin alacaklar1 giivence altina alan bu rehin
hakki asil ipotek hakkina bagl ancak ondan “ayr:” ve ona “paralel” nite-

aleyhine %b5’ten fazlaya gikarilamayacag1 diizenlemesi Tiirk Hukuku'nun aksine
mevcudiyetini korumaktadir. Faiz oraninin sonraki ipotek alacaklarinin aleyhine
%5’ten fazlaya ¢ikarilmasi durumunda yalnizca %5’i asan kisim gegersiz olacaktir.
CHK-FASEL, ZGB 818 N 10; ZK-DURR, ZGB 794 N. 22; BSK-SCHMID-
TSCHIRREN, ZGB 818 N 14; KUKO-THIER, ZGB 818 N 1; BGE 101 III 74, 75. %5’in
altinda kararlastirilan faiz oranmin giivence kapsaminda yer alabilmesi icin tapu
kiitiigiine tescil edilmesine de gerek olmadig1 6gretide bazi yazarlarca kabul edil-
mektedir. BSK-SCHMID-TSCHIRREN, ZGB 818 N 10. Taraflar ipotek kurulurken
bir iist sinir faiz oranmni da tapu siciline kaydettirebilirler. Béyle bir durumda faizin,
kaydettirilen faiz oranina kadar arttirilmasi icin sonra gelen alacaklilarin rizasinin
alinmasi ihtiyaci ortadan kalkar. SIRMEN, s. 678.
% SARI, s. 986; GONEN, s. 1012.

4 ZK-DURR/ZOLLINGER, ZGB 819 N. 57; CETINER, s. 155.
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likte farkli bir rehin hakkidir®. Alacakli TMK m. 876 ¢ergevesinde zorun-
lu masraflara iliskin yapmis oldugu gideri hem anapara ipoteginde hem
de tist smir ipoteginde sahip oldugu ipotek hakkiyla ayni sirada olmak
tizere talep edebilecektir. Alacaklinin TMK m. 876’da yer alan kanuni
rehin hakki kapsaminda talep edebilecegi alacak, iist smir ipoteginde
tapu kiitiigiine tescil edilen yiik miktariyla sinirli olmamalidir.

TMK m. 875/I/b.1’de yer verilen anapara alacagi, tapu kiitiigiine
tescil edilen ipotek yiikiiniin sinirlar iginde kalmak sartiyla, alacaklinin
ipotegin paraya cevrilmesini talep ettigi ya da iflasin acildig1 andaki
alacagidir. Anapara alacagi olarak tapu kiitligiine tescil edilen ipotek
bedeli miktari, belirlenen {ist sinir kapsaminda yer almas: kosuluyla tist
siir ipoteginde de gilivence kapsamindadir. Alacak tapu dig1 tanimla-
nan bir unsur oldugundan alacaga bagl olarak sona eren ya da miktar:
degisen ipotegin iyiniyetli tiglincii kisiler tarafindan kazanilmasi halinde
yolsuz tapu kaydma giiven korunmamaktadir.

Tapuda tescil edilmelerine gerek olmaksizin icra harg ve icra or-
ganlarinin icra takibini geregi gibi yiirtitebilmek icin yaptiklar1 giderler
anapara ipoteginde giivence kapsamindadir. Ipotek konusu tagmnmazin
kapsaminin belirlenmesi, ipotek konusu alacagin ya da ipotek hakkinin
varliginin tespitine iliskin ortaya ¢ikabilecek itilaflar1 ¢oziime kavustur-
mak ve ipotekli tasinmazin paraya ¢evrilmesini saglamaya yonelik agila-
cak davalara iliskin masraflar da takip masraflar1 olarak kabul edilmeli
ve giivenceden yararlanmalidir. Ust sinir1 asmamak kaydiyla dava ve
takip giderleri ile faiz gibi yan alacaklar da iist sinir ipotegi kapsaminda
da giivenceye dahildir.

Taraflarm 3095 sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine Iliskin Ka-
nun hiikiimlerinde belirlenen kanuni temerriit faizi oram tizerinde bir
faiz orani kararlastirmalari halinde kanuni faiz orani tizerinde kararlas-
tirilan kisim ipotegin kapsamina kural olarak dahil olmayacak yalnizca
kanuni temerriit faizi tizerinden hesaplanacak temerriit faizi tutar1 ipo-
tegin sagladig1 giivenceye dahil olacaktir. Yabanci para {izerinden ku-

¥ OGUZMANY/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N. 3367; ZK-DURR/ZOLLINGER, ZGB
818 N. 13; ZK-DURR/ZOLLINGER, ZGB 808 N. 70; KUKO-THIER, ZGB 819 N. 1.
Aksi yonde goriis igin bkz. CETINER, s. 160; HELVACI, s. 15; BSK-SCHMID-
TSCHIRREN, ZGB 818 N 2.
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rulmus ipoteklerde temerriit faizi kararlastirlmamissa ya da yabanci
para borcunun faizi, 3095 sayili Kanunun 4a maddesine gore Devlet
Bankalarinin o yabanc para ile agilmis bir yil vadeli mevduat hesabina
odedigi en yiiksek faiz oranindan diisiik kararlastirilmigsa hesaplanacak
temerriit faizi tutar1 ipotegin sagladig1 glivenceye dahil olacaktir.

Rehnin paraya cevrilmesinin talep edildigi veya iflasin agildig1 ana
kadar muaccel olmus {i¢ yillik faiz ile son vadeden baslayarak isleyen
faiz anapara ipoteginin sagladig1 giivenceden yararlanabilecektir. Ana-
para faizi igin ongoriilen siire sinirlamasi {ist siur ipoteginde uygulan-
mayacaktir. Anapara ipoteginden farkli olarak taraflarca kararlastirilan
anapara faizi ve kanuni faiz oranini1 agan temerriit faizi miktar1 da tapu
kiitligiine tescil edilmese dahi iist sinir dahilinde ipotek kapsaminda yer
alacaktir.
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