Arastirma Makalesi Gonderim / Received: 17/07/2024
Research Article Kabul / Accepted: 07/11/2024

Hukuk Fakiiltesi Dergisi
Ankara Haci Bayram Veli University
Faculty of Law Review

ISSN: 2651-4141 e-ISSN: 2667-4068
Cilt / Volume 29 Ocak / January 2025 Sayi/ No. 1

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE ARSA
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IPOTEGINiIN) HUKUKI NiTELIiGi
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OZET

Arsa payi karsiligt insaat sézlegmelerinin birgok goviiniimii mevcuttur. Arsa paylarimin
heniiz baglangigta yiikleniciye devredilmesini ongoren sézlesmelerde arsa sahibi
yéniinden bir teminat ihtiyaci belirir. Bu teminat ihtiyacini karsilamak amaci ile arsa
sahibi lehine ipotek kurulmasi soz konusu olabilir. Calismamizda arsa payr karsilig
insaat sozlesmesinde arsa sahibi lehine kurulan ve uygulamada insaat teminat ipotegi
olarak adlandirilan bu ipotegin hukuki niteligi irdelenmektedir. Bu amacgla éncelikle
asil borg iliskisi olan ve alacagi doguran arsa payr karsiligi insaat sézlesmeleri ele
alinmaktadir. Ipotein hukuki niteligi belirlenirken arsa sahibinin bu sézlesmeden
dogan ve teminat altina almayr amagladigr alacagindan yola ¢ikilmaktadir. Bu
kapsamda yiiklenicinin insaat yapma seklinde tezahiir eden yapma borcuna karsilik
belirsiz bir alacagi teminat altina almasi nedeni ile tist simir ipotegi kurulmaktadir.
Ancak alacagin miktarimin belirli oldugu hallerde anapara ipoteginin kurulmasinin
oniinde engel yoktur. Ipotegin hukuki niteligine bagh olarak degisen sonuclar ayrica
ele alinmaktadr.
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ABSTRACT

There are various perspectives on construction contracts in return for land share. In
contracts that stipulate the transfer of land shares to the contractor at the outset, a
need for security arises on behalf of the landowner. To meet this need for security, a
hypothec may be established in favor of the landowner. In our study, the legal nature
of this hypothec, known in practice as the construction security hypothec, which is
established in favor of the landowner within the framework of construction contracts
in return for land shares, is examined. For this purpose, firstly, the primary legal
relationship, which is the construction contracts in return for land shares that give
rise to the receivable, is addressed. When determining the legal nature of the hypothec,
the focus is on the receivable arising from this contract that the landowner aims to
secure. In this context, since the contractor s obligation to construct as an obligation
to perform, an upper limit hypothec is established while an uncertain receivable is
involved. However, there is no impediment to establish a capital hypothec when the
amount of the receivable is certain. Thus, the varying consequences depending on the
legal nature of the hypothec are also examined.

Keywords: Hypothec, Upper limit hypothec, Capital hypothec, Contract of hypothec,
Construction security hypothec.

EXTENDED ABSTRACT

The contracts in return for land share have considerable advantages for both the
landowner and the contractor. The contractors might spend their capital not on
purchasing the land but on constructing on the existing plot. The landowners, in turn,
can evaluate their land by becoming the owner of the construction on it through this
means. Yet, construction contracts in return for land share do not possess a uniform
structure. These contracts vary internally based on factors such as the intentions of
the parties, local customs, and the mutual relationships between the parties involved.
This study includes an analysis of the three most frequently encountered types in
practice to clarify which types of contracts may necessitate a guarantee on behalf
of the landowner. The study concluded that timing of the transfer of land shares is
directly linked to the need for a guarantee. Therefore, a hypothec, as discussed in
this study, can be established where the landowner fulfills his obligations before the
contractor and transfers the land share after the contract is established. In other
words, to mitigate the risk faced by the landowner regarding whether the contractor
will act in accordance with the contract, it is possible to establish a hypothec on
certain land shares transferred to the contractor (or on other immovable properties
owned by the contractor or by a third party) in order to secure the landowner's
personal claim arising from the contract. Therefore, accurate determination of the
legal nature of this hypothec is very essential for the landowners ability to recover
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his receivable. The preliminary conclusion drawn is that the hypothec qualifies as a
contractual hypothec. In fact, the Turkish Civil Code specifies two primary categories
of hypothecs: contractual hypothecs and statutory hypothecs. The hypothec, which
is the subject of our study, is not a statutory hypothec; rather, it is a hypothec that
owes its existence to the hypothec agreement to be executed between the landowner
and the property owner, along with its registration. Another significant finding is
that this hypothec is predominantly an upper limit hypothec, however, depending on
the agreement between the parties, it may also be a capital hypothec. Specifically,
when the contractor's obligation to construct is secured, an upper limit hypothec is
in place due to the existence of a receivable with an uncertain amount. Conversely, if
the amount of the receivable is defined at the time the hypothec is established, there
is no impediment to the establishment of a capital hypothec in favor of the landowner.
For instance, if the amount of the landowner s receivable is determined—especially
in cases of contractual breach where a fixed compensation or a penalty stipulated in
the agreement is established—a capital hypothec may be established. However, if a
contractual penalty calculated based on delay is aimed to be secured, then it shall be
an upper limit hypothec since the duration of the delay is uncertain and it leads to an
uncertain amount of receivables. It also shall be mentioned that in case if the amount
of receivable is certain, both a capital hypothec or an upper limit hypothec may be
established. Therefore, particularly in situations where a specific receivable, such as
a contractual penalty or a fixed compensation is secured, it is essential to ascertain
the true intent of the parties to determine the legal nature of the hypothec.

It is necessary to point out that the implications vary depending on the type of hypothec
established in favor of the landowner. For instance, the scope of the security in terms
of the receivable changes based on the type of hypothec established in favor of the
landowner. In the case of a capital hypothec, the scope of the hypothec includes not
only the principal receivable but also the secondary receivables stipulated in Articles
875 and 876 of the Turkish Civil Code. In contrast, the amount recorded under an
upper limit hypothec represents the maximum amount that the creditor can recover.
Additionally, any receivable exceeding the upper limit falls outside the scope of Article
864 of the Turkish Civil Code.

The distinction in the legal nature has consequences also in the enforcement law. The
creditor shall primarily apply to the foreclosure of the pledge when it is a capital
hypothec, whereas the principle does not extend to the receivable that exceeds the
upper limit in upper limit hypothec. Furthermore, if the hypothec is subject to an
unconditional acknowledgement of debt, an enforcement proceeding by way of a
foreclosure with judgment can be conducted. Consequently, enforcement proceedings
in capital hypothec are generally linked with the said enforcement process. Yet, in cases
where the amount of the receivable is certain—as in capital hypothec that secured a
penalty clause—yet it is uncertain whether it will materialize, the aforementioned type
of enforcement cannot be pursued.
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GIRIS

Niifusun hizla artmasi, sanayilesmenin ilerlemesi ve sanayilesmis
sehirlere yonelen yogun gogler, bu bolgelerde konut ve isyeri taleplerinin
yiikselmesine yol agmugtir!. Ancak, Ozellikle sehir merkezlerinde yeni
konut yapimina uygun yeterli yer olmamasi ve bunun karsisinda mevcut
arsa fiyatlarinin oldukga yiikselmesi insanlar1 yatay kentlesmeden farkli bir
¢cozlime itmistir. Miistakil ya da az katli yapilarin yerini ayn1 temelde daha
fazla insanin konut ihtiyacini gidermeye yonelik yiiksek katli yapilar almigtir®.
Bu yapilarin temelinde iilkemizin sosyo-ekonomik niteligine paralel olarak
cogunlukla arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmeleri yer almaktadir. Nitekim bu
sozlesmeler ile beraber yiiklenici finansal kaynagimi arsanin satin alinmasi
yerine arsa lizerinde insaat yapimina kullanmakta arsa sahibi de arsasi
tizerinde yapi sahibi olarak arsasini degerlendirebilmektedir®. Ancak arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinden soz edilirken bir tek gdriiniim bigimi olan
sozlesme isaret edilmez. Gergekten uygulamada taraflarin serbest iradesi ile
sekillendirdigi birgok farkli arsa pay1 karsiligi ingaat sézlesmesi goriiniimii
mevcuttur. Bunlardan bazilarinda arsa sahibinin bazilarinda ise yiiklenicinin,
taraflar arasindaki sozlesmenin ihlaline bagl olarak aldigi riskin yiiksek
oldugundan séz edilebilir. Ornegin arsa paylarinin devrinin ve bagimsiz
boliim yapma borcunun vaat edildigi arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmelerinde
risk dagilmistir. Ancak arsa sahibinin heniiz sdzlesmenin kurulmasi esnasinda
borcunu ifa ettigi durumlarda bir teminat (giivence) ihtiyaci belirebilir. Zira bu

! Serap Helvaci, “Kat Irtifaki ile Arsa Pay1 Karsihgi Kat Yapimimin Karsilastirilmas1” Prof.

Dr. Hayri Domanig’e Armagan, 1995, s. 287-293, s. 287.

2 Helvaci S, s. 287-288.

3 Cevdet Yavuz, “Arsa Payr Karsihigi Insaat Sozlesmesinde Yasal Onalim Hakkinin
Kullamlmas1 Sorununa Dair Gériisler” IMUHFD, 4 (2), 2017, s. 109-131, s. 110; Semih
Yiinlii, Arsa Payr Karsihgi Insaat Sozlesmelerinde Ayip, Istanbul Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitlisii Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2014, s. 4. Arsa sahibinin tiikketim
amacindan soz edilemeyecegi, arsasint degerlendirme amaciyla hareket ettigi gerekgesiyle
taraflar arasindaki iliskinin tiiketici iglemi olarak kabul edilemeyecegi yoniinde bkz. Yargitay
23. HD. E. 2016/1972, K. 2017/882, T. 22.03.2017. Benzer yonde bkz. Yargitay 20. HD. E.
2016/8260, K. 2916/8063, T. 20.09.2016; Yargitay 23. HD. E. 2015/8284, K. 2918/3535, T.
05.06.2018 (Kazanci Igtihat Bankas1) Yiiklenicinin mesleki veya ticari bir amagla hareket
etmesine karsilik arsa sahibinin arsa pay1 devri karsiliginda konut veya isyeri edinme amaglt
hareket etmesi halinde bunun bir tiiketici islemi olarak kabulii gerektigi yoniinde bkz.
Abdulkerim Yildirim, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin Tiiketici Islemi Sayilip
Sayilmayacagi Sorunu”, AUHFD, 71(3), 2022, s. 1165-1181, s. 1165. Bu konuda ayrintilt
bilgi icin bkz. Sebnem Akipek Ocal, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinin TKHK
Cercevesinde Degerlendirilmesi”, 9. Tiiketici Hukuku Kongresi Teblig Metni, Aristo, 2021, s.
1-37.
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ihtimalde yiiklenici heniiz ingaat yapma seklinde tezahiir eden eser borcunu
ifaya baglamamisken arsa sahibinin kendi borcunu ifa ettigi ve yiiklenicinin
borcunu ifa etmemesi riski ile kars1 karsiya kaldigi goriilmektedir. Iste bu gibi
hallerde arsa sahibinin ihtiyag duydugu teminat arsa sahibi lehine kurulan
ipotek ile c¢oziilmeye calisilmaktadir. Ancak hemen burada isaret edilmesi
gereken husus uygulamada bu ipotegin hukuki niteligine iliskin yanilgiya
bagl olarak arsa sahiplerinin magduriyet yasadigidir. Ipotegin kurulmasi
esnasinda ipotek miktarinin gergekei olarak belirlenmesi arsa sahibi agisindan
son derece dnemli olmakla birlikte ipotek miktarinin dogru 6ngoriillmemesi
ya da ipotegin tiirii konusundaki yanilgi, arsa sahibinin baslangicta teminat
altina aldigimni diigiindiigii alacagina kavusamamasina neden olan faktdrlerden
biridir*.

Tiim bunedenlerle ¢alismamizda 6ncelikle teminat ve ipotek kavramlarina
yer verilmektedir. Akabinde ipotege konu asil borg iligkisi olan, arsa sahibi
ve yiiklenici arasinda akdedilmis arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmelerinin
goriintim tiirlerine yer verilerek 6zellikle hangi tip s6zlesmelerde teminat
ihtiyacinin dogacagi irdelenmektedir. Nihayet arsa payi karsiligi ingaat
sozlesmesinde arsa sahibi lehine kurulan ipotegin hukuki niteligi olasiliklar
iizerinden degerlendirilerek buna bagl sonuglar Yargitay kararlari ile birlikte
ele alinmaktadir.

I. GENEL OLARAK TEMINAT VE iPOTEK KAVRAMI

Dar anlamu ile teminat kavramindan alacakliya, borcun ifa edilmemesi
halinde asil bor¢lunun veya iiciincii kisinin malvarlig1 degerlerine bagvurma
imkani1 sunan haklar anlagilir’. Bu baglamda konumuzu teskil eden ipotek bir
tasinmaz rehni olarak dar anlamda teminat kavraminin tipik drnegidir®.

Rehin hakki, malikin miilkiyet hakkina dahil olan paraya g¢evirme
yetkisinin bagimsizlagtirilmasi ile olusmustur’. Bu hak, hak sahibi rehinli
alacakliya, alacak yerine getirilmedigi vakit rehne konu taginir, taginmaz
miilkiyeti ya da rehne konu hakk: paraya ¢evirme ve elde edilen meblagdan

4 Metin Yesil, Tapu Islemleri Uygulama & Mevzuat, Genisletilmis ve Giincellenmis 10.
Basim, 2016, s. 209.

5 Bilgehan Cetiner, Tasinmaz Teminat, Filiz Kitabevi, 2015, s. 15.

¢ Cetiner, s. 15.

7 M. Kemal Oguzman/Ozer Seligi/ Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 23. Baski, 2021, N.
3177. TMK m. 873/1: Bor¢ 6denmezse alacakli, alacagini rehinli tasinmazin satis bedelinden
elde etme hakkina sahiptir.
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alacagini elde etme yetkisi verir®.

Tirk Medeni Kanunumuz’® rehin hakkini tagmir ve taginmaz rehni
olmak iizere iki ana baslikta diizenlemekte, hak tizerinde rehni, tasinir rehni
icinde ele almaktadir'®. Taginmaz rehninin ise sadece ipotek, irat senedi ve
ipotekli borg¢ senedi olarak kurulmasi miimkiindiir (TMK m. 850). Belirtmek
gerekir ki, tasinmaz rehninde rehin hakki genel olarak, arazi degerinin tedaviil
ettirilmesi ve kisisel alacagi teminat altina alma islevi goriir''. Konumuzu
teskil eden ve bir tasimmaz rehni tiirii olan ipotek ise kisisel alacagi teminat
altina alma fonksiyonunu haizdir!?. Diger tasinmaz rehinlerinde oldugu gibi
ipotek hakki, ipotek hakki sahibine tasinmaz iizerinde bir sinirli ayni hak ve
dolayisi ile mutlak hak saglar'®. Yine diger rehin haklar1 gibi alacaga bagh
(fer’i) niteliktedir'®. Bu ozelligi geregi alacagin sebebini olusturan temel
hukuki islemin gecersizligi ipotek tescilini de yolsuz tescil haline getirir'.

Ipotek, tasinmaz malikine, borcun ifa edilmemesi halinde taginmazinin
satilip paraya ¢evrilmesine katlanma ytikiimliligii getirir'®. Ancak tasinmaz
malikinin borgtan sahsen sorumlu olmasit miimkiinse de bu zorunlu degildir!’.
Gergekten, ipotege konu olacak tasinmazin, bor¢lunun miilkiyetinde
bulunmasi gerekmez (TMK m. 881/II). Diger bir ifade ile tasinmaz maliki,
bagkasinin borcu i¢in de taginmazi lizerinde ipotek tesis etmis olabilir yahut
ipotekli tasinmazi sonradan iktisap etmis olabilir'®. Her ne kadar bu ihtimalde

8 A Lale Sirmen, Esya Hukuku, 10. Baski, Yetkin, 2022, s. 645; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, N. 3177.

® RG. 08.12.2001/24607.

10 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 3178.

""" Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, N. 3183-3184; Ilhan Helvaci, Tiirk Medeni Kanununa
Gore Sozlesmeden Dogan Ipotek Hakki, On iki Levha, 2008. s. 3; Gokhan Antalya,
Marmara Hukuk Yorumu Esya Hukuku Cilt IV/1, (Yazarlar Gokhan Antalya, Murat Topuz),
Genisletilmis 4. Baski, Seckin, 2021, s. 120; Seref Ertas, Esya Hukuku, G6zden Gegirilmis
ve Genigletilmis 8. Baski, 2008, s. 515.

12 Peter Tuor/ Bernhard Schnyder/ Jorg Schmid, Das schweizerische Zivilgesetzbuch, 12.
Auflage, auf Grund der 11. Auflage (1995) und des Supplements (1999) neu bearbeitet und
erginzt, Schulthess Juristische Medien AG, 2002, s. 1004.

13 Helvaci I, s. 5; Gonen, s. 996.

4 Bu konuda bkz. Cetiner, s. 99 vd.

5 Ayrica bkz. Helvac1 1, s. 133.

16" Tuor/Schnyder/Schmid, s. 1005.

7 TMK m. 881/II. Tasinmaz malikinin borgtan sahsen sorumlu olmasinin zorunlu olmamasi
karsisinda ipotek sozlesmesi ile borcu doguran asil borg iliskisinin taraflarinin farkl
olabilecegi anlagilmaktadir.

18 Christina Schmid-Tschirren, in: Kren Kostkiewicz Jolanta/Wolf Stephan/Amstutz Marc/
Fankhauser Roland (Hrsg.), ZGB Kommentar, Schweizerisches Zivilgesetzbuch, 4. Aufl.,

8 HBV-HFD, 2025, C. 29, S.1
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malik borgtan sahsen sorumlu degilse de borcun borglu tarafindan ifa
edilmemesi halinde iizerinde ipotek kurulmus tasinmazinin ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla satilmasi tehlikesi ile karsi karsiya kalabilir’®. Ancak
tasinmaz malikinin sorumlulugu taginmaz degeri ile sinirli bir sorumluluktur®.
Boylece, ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile yapilan takip neticesinde elde
edilen meblag tiim alacagi karsilamazsa alacakli, alacagin geri kalan kisminin
ifasin1 borgtan sahsen sorumlu olmayan tasimmaz malikinden degil ancak
borgludan talep edebilir?!.

Taginmaz teminati olan ipotege duyulan ihtiyag, cogunlukla bor¢lunun
6deme giicline olan giivensizlikten kaynaklanmaktadir. Bir diger sdyleyisle,
bor¢lunun mali durumuna, 6zellikle 6deme giiciine ve borca uygun hareket
edecegine giiven duyuldugunda genellikle teminata ihtiya¢ kalmaz*’. Buna
ilaveten, ipotege konu borg iliskisinde genellikle taraflardan birinin s6zlesme
geregi Once ifa ile yiikiimlii olmasi1 teminata duyulan ihtiya¢ noktasinda
oneme sahiptir?®. Once ifa ile yiikiimlii olan taraf, diger tarafin borca uygun
hareket edip etmeyecegi konusunda pasif bir bekleme durumundadir. Bu
bekleme durumuna bir giivensizligin eslik etmesi kuvvetle muhtemeldir. Iste
oncelikle ifa edilen edim vasitasiyla saglanan kredide® karsi tarafin edimini ifa
etmeme riskine karsilik alacakli kendisine teminat gosterilmesini isteyebilir®.
Alacaklinin tagidigi kredi riskine karsi koruma islevini yerine getirecek temel

2021, Art 824 N 8; Urs Fasel, Sachenrecht Art. 641-977 ZGB — Art. 1-61 SchiT ZGB, CHK
- Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, 4. Aufl, 2023, Art 824, N. 4; Rona Serozan,
“Tasinmaz Rehni”, [UHFM, 64(2), 2006, s. 301-324, s 313. (Tasinmaz Rehni); Helvaci 1, s.
13; Mehmet Akgaal, Esya Hukuku, Giincellenmis ve Gozden Gegirilmis 2. Baski, Yetkin,
2022, s. 715.

19 Serozan, Taginmaz Rehni, s 317; Helvac1 I, s. 13; Etem Saba Ozmen/Melek Bilgin Yiice,
“Insaat Projeleri Cercevesinde Tasinmazda (Arazide) Mevcut Ipoteklerin Kat Irtifakina/
Kat Miilkiyetine Gegis Sonrasit Hiikiim ve Sonuglarinin Tiketici Hukuku Acisindan
Degerlendirilmesi”, GUHFD, 2022(1), s. 871.

20 Helvact I, s. 312.

21 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 3421; Cetiner, s. 143; Antalya, s. 121; Ertas, s. 516;
Gonen, s 997.

22 Cetiner, s. 13.

2 Cetiner, s. 13.

2 Once ifa ile yiikiimlii olunan durumlarda éncelikle ifa edilen edimin kars1 tarafa yonelen bir
tiir kredi niteliginde oldugu belirtilmektedir. “Once edim kredisi” hakkinda bkz. Cetiner, s.
13.

% Halbuki taraflarin aymi anda ifa ile yiikiimlii oldugu durumda teminata duyulan ihtiyag¢
azalir. Zira bu halde 6demezlik defi teminatla amaglanan islevi yerine getirerek alacakliya
borcu ifadan kaginma imkani sunar. TBK m. 97 ve 98’de diizenlenen defilerin genis anlamda
alacakliya kanunen saglanan teminat araci oldugu yoniinde bkz. Cetiner, s. 14. Ayrica bkz.
Serozan, Tasinmaz Rehni, s. 302.
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ara¢ teminattir. Ayni teminatlarda teminat vasitasi kural olarak taginir veya
taginmaz bir esyadir?.

Konumuz agisindan teminat ise arsa sahibinin, bor¢lu-yiiklenicinin borca
uygun hareket edecegine giivensizligi ya da kendini giivence altina alma
ihtiyaci ile beraber arsa sahibi lehine kurulacak ipotegi*’ isaret etmektedir.
Arsa sahibi lehine kurulacak ipotegin, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye
devredilmis olan arsa paylar1 iizerinde kurulmasi miimkiin oldugu gibi
yiikleniciye ve hatta tiglincii kisiye ait bir tasinmaz iizerinde kurulmasi da
miimkiindiir. Uygulamada® ve Yargitay kararlarinda® ingaat teminat ipotegi*°
olarak adlandirilan bu ipotek ¢ogunlukla arsa paylarinin devri esnasinda
kurulmakla birlikte sonradan kurulmasinin 6niinde bir engel yoktur®'.

II. iPOTEGE KONU ASIL BORC IiLiSKiSi: ARSA PAYI
KARSILIGI iNSAAT SOZLESMELERI

Insaat sdzlesmeleri arasinda oldukga yaygim bir kullanimi olan arsa pay1
karsilig1 ingaat s6zlesmesi, arsa sahipleri ile yiiklenici arasinda akdedilen rizai
bir so6zlesmedir. Arsa pay1 karsilig1 insaat so6zlesmesinde taraflarin ulagsmak
istedikleri amag, cogunlukla yapinin tamamlanarak kat miilkiyetine ¢gevrilmesi
ve taraflarin kendilerine diisen bagimsiz bolimlere sahip olmasidir®?. Bu
amagla arsa sahibi, arsa paylarimin bir boliimiinii yiikleniciye (veya ii¢lincii
kisiye) devretme borcu altina girmektedir. Yiiklenici ise arsa iizerinde arsa
paylarmin karsilig1 olarak bagimsiz boliim insa ederek bu boliimlerden arsa
sahibine ait olanlar1 arsa sahibine teslim etmeyi bor¢glanmaktadir®. Taraflarin

2 Cetiner, s. 14.

27 Teminat, teminat verenin malvarlig1 unsuru (tasinmaz) iizerinde alacakliya hak saglamak

sureti ile kuruldugundan burada bir ayni teminat s6z konusudur.

Tapu uygulamasinda insaat teminat ipotegi ifadesinin kullanildig1 goriilmektedir. Bkz.
Yesil, s.276. Ayrica bkz. Nezih Siitcii, Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle Insaat Yapim
Sozlesmesi Cilt -1, Giincellenmis ve Genisletilmis 5. Baski, Seckin, 2016, s. 822.

2 QOrnek igin bkz. Istanbul BAM, 15. HD. E. 2023/254 K. 2023/185 T. 15.2.2023 (Lexpera).
Yargitay 23. HD. E. 2014/6272, K. 2014/7272, T. 14.11.2014. (Kazanci igtihat Bankas1)

30 Terminoloji olarak ingaat teminat ipotegi ifadesinin ingaatci ipotegi ile karisikliga neden
olacag belirtilmektedir (Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 3485, dn. 346). Insaatc1 ipotegi,
diger bir ifade ile yap1 alacaklis1 ipotegi hakkindaki agiklamalarimiz i¢in bkz. II1I/A.

31 Yesil, s. 209.

32 Hasan Erman, Arsa Payt Karsiigi Insaat Sézlesmesi, Der Yayinlari, 2010, s. 3. (Arsa Payi)

3 Yiiklenici eser meydana getirme borcu altinda ise de arsa sahibinin borcu {icret 6deme
degildir. Boylece, esasli unsuru iicret olan eser s6zlesmesinden ayrilmaktadir. Arsa sahibi,
arsa payinin miilkiyetini devretme borcu altindadir. Bu nedenle eser szlesmesi ve tasinmaz
sat1s sOzlesmesi ya da taginmaz satis vaadi sdzlesme tiplerinin esasli unsurlarinin bir arada
oldugu tek bir s6zlesme mevcuttur. iki farkli sézlesme tipinin unsurlarindan olustugu igin

28
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birbirine karsilik gelen yiikiimliiliikklerinden de goriilecegi {izere burada tam iki
tarafa borg ylikleyen s6zlesme mevcuttur®. Arsa sahibi, insaatin tamamlanarak
bagimsiz bolimiin kendisine teslimi konusunda alacakli, arsa paymin
miilkiyetini devir yoniinden bor¢ludur®®. Arsa sahibinin bu borcuna karsilik
olarak yiiklenici, insaati bitirip bagimsiz boliimii teslim yoniinden borglu iken
arsa paylarinin miilkiyetini devir yoniinden alacaklidir. Arsa sahibinin borcu

cift (iki tipli) karma sézlesme niteligindedir (Bu yonde, Ozer Selici, Insaat Sozlesmelerinde
Miiteahhidin Sorumlulugu, Fakiilteler Matbaasi, 1978, s. 11; Yavuz, s. 116; Bilal Kartal,
“Arsa Pay1 Karsilig1 Bagimsiz Boliim Yapma Soézlesmesi ve Ozellikle Bigimi (1)”, Yargitay
Dergisi, 9(1-2), 1983, s. 112; Zekeriya Kursat, “Imkansizligin Arsa Pay1 Karsihig: Ingaat
Sozlesmesi Uzerindeki Etkileri”, Ergun Ozsunay’a Armagan, 2004, s. 752; Tbrahim Kaplan,
Insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatiim Sozlesmeleri, Yetkin, 2013; s. 271; Yiinli,
s. 8-9; Siit¢ii Cilt 1, s. 34). Sunu da belirtmek gerekir ki, TMK m. 1009 hiikmiinde serh
verilebilecek kisisel haklar arasinda arsa pay1 karsiligi ingaat sézlesmelerinden dogan hak
da sayilmaktadir. Ancak bu durum bu sdzlesmeyi isimli bir sdzlesme haline getirmemektedir
(Aym1 yonde Suat Sari, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”,
TUHFM, 64(2), 2006, s. 276; Volkan Cetinkaya, Arsa Payt Karsihigi Insaat Sézlesmelerinde

Yiiklenicinin Temerriidii Halinde Is Sahibinin Secimlik Haklar:, Kiiltiir Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii Yayimlanmamis Doktora Tezi, 2022, s. 43). Zira bir sdzlesmenin isimli
sozlesme olarak kabulii icin o sdzlesmenin kanunda adinin zikredilmis olmasi yeterli
degildir, sdzlesmenin esasli unsurlarinin diizenlenmis olmas: gerekmektedir (Saibe Oktay,
“Isimsiz Sozlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarin Tamamlanmas1”, J[UHFM, 55,
1996, s. 265). Karma niteligi geregi sdzlesmenin amaci ve taraf iradeleri nazara alinarak
borglanilan edimin ait oldugu sézlesmenin hiikiim ve sonuglarinin kiyasen uygulanmasi
gerektigi kabul edilmektedir (Helvact S, s. 290, Erman, Arsa Payi, s. 4-8). Doktrinde arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinin ani ya da siirekli edim doguran sézlesme tiirlerinden
hangi gruba dahil olacagi tartisma konusudur. Bu tartismanin temelinde uzun yillara yayilan
insa faaliyetinin nitelendirmesi yer almaktadir. Insa faaliyeti ne kadar uzun siirerse siirsiin
bir ifaya hazirlik niteliginde oldugu, arsa sahibinin ifa menfaatinin insaatin tamamlanarak
bagimsiz boliimiin kendisine teslimi ile gergeklesecek olmasi nedeni ile ani edimli s6zlesme
oldugu yoniinde bkz. Kursat, s. 753; Yavuz, s. 116; Zafer Kahraman, “Arsa Pay1 Karsilig1
Ingaat Sozlesmelerinde Anayasa Mahkemesi ve Yargitay Kararlariyla Yaratilan “Avans
Tapu” Kavraminimn Degerlendirilmesi”, YUHFD, 18(2), 2021, s. 786 (Degerlendirme). Buna
karsilik arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde isin yiiriitiilmesine iliskin fiillerin ifaya
hazirlik olarak degerlendirilemeyecegi burada siirekli borg iliskisi mevcut oldugu yoniinde
bkz. Kartal, s. 111. Kars. Hasan Erman, “Karar Incelemesi: Kat Karsilig1 insaat S6zlesmesi”,
Yargitay Kararlar Dergisi, 10, 1982, s. 517. (Karar Incelemesi) Eser sdzlesmesinin 6zel bir
goriiniimil olan arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesinin uzun siirelere yayildigi ve yiiklenicinin
emegi de dikkate alinarak sozlesmenin gegici-siirekli karmagigi bir yapiya sahip oldugu
yoniinde bkz. YIBGK, E. 1983/3, K. 1984/1, T. 25.01.1984 (Kazanci Igtihat Bankas1). Ayn1
yonde Yinld, s. 9 vd. Eser s6zlesmesi yoniinden bkz. Rona Serozan, Sézlesmeden Dénme, 2.
Basi, Vedat Kitapgilik, 2010, s. 166. (S6zlesmeden Dénme)

Yavuz, s. 116; Yinld, s. 7; Yasemin Durak, “Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapim S6zlesmesi”,
InUHFD, Ozel Say1 1, 2015, s. 213.

Erman, Arsa Pay1, 1; Oz Secer, Arsa Pay1 Karsiigi Insaat Sézlesmesi, Yetkin, 2023, s. 6
vd; Siiteii, Cilt 1, s. 33; Kaplan, s. 272; Filiz Ipekyiiz/Abdurrahman Aslan, “Ugiincii Kisinin,
Yiiklenicinin Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat S6zlesmesinden Dogan Alacak Hakkina (Arsa Pay1
ya da Bagimsiz Boliim) Hak Kazanma Sartlar”, DUHFD, 28(49), 2023, s. 534.
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acisindan taginmaz miilkiyeti devir borcu doguran sézlesme bu 6zelligi geregi
sekle tabidir®®. Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinden dogan hakkin tapu
kiitiigline serh verilerek etkisinin gliclendirilmesi de miimkiindiir (TMK m.
1009/1). Bununla birlikte serhe konu hakkin, yiiklenicinin arsa payinin devrine
yonelik alacak hakki oldugu gozetildiginde arsa paymin tamami ya da belirli
bir kisminin daha baglangicta yiikleniciye devredildigi arsa pay1 karsilig
ingaat s6zlesmelerinde serhe ihtiya¢ duyulmayacagi anlagilmaktadir®’.

A. Sozlesmenin Goriiniim Bicimleri

Arsa payr karsilifi insaat sozlesmeleri tanimlanirken uygulamada
siklikla karsilasilan tiirleri géz onilinde bulundurulmaktadir. Bununla birlikte
sozlesme serbestisi gercevesinde bu sdzlesmelere farkli i¢erik kazandirilmasi
miimkiindiir’®. Burada genel hatlar1 ile arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi
tiirlerine yer verilip akabinde ¢alisma konumuz olan ipotege konu olabilecek
sozlesme 6zelinde somutlagtirma yapilmasi amaglanmaktadir.

1. Arsa Sahibinin Arsa Paymin Satisim1 Vaat Edip Yiiklenicinin
Arsa Uzerinde insaat Yapmay: Taahhiit Ettigi Arsa Pay1 Karsiig Insaat
Sozlesmesi

Bu tiir sézlesmelerde arsa sahibi, yiikleniciye diisecek bagimsiz boliime
isabet edecek arsa paymi devretmeyi taahhiit etmektedir®®. Yiiklenici ise arsa
iizerinde insaat yapma borcu altindadir. Goriilecegi iizere taginmaz satig vaadi
ve ingaat yapimi ayni sozlesmede diizenlenmektedir*’. Uygulamada daha sik

% TMK m. 706 hiikkmii uyarinca taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmenin resmi
sekilde diizenlenmesi gerekmektedir. Bu hiikiimle diizenlenen sekil gegerlilik seklidir (TBK
m. 12/II). Tapu Kanunu (RG. 29.12.1934/2892) m. 26 uyarinca resmi senetler tapu sicil
midiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilir. Bununla birlikte 23.06.2022
tarihli 7413 sayili Kanun ile noterlerin gorevleri arasina tasinmaz satis sdzlesmesi yapmak da
dahil edilmistir (Noterlik Kanunu (RG. 18/1/1972, Sa. 14090) m. 60/3). Ayrica bkz. Noterlik
Kanunu m. 61/A. Noterlik Kanunu m. 60/III ve 89 maddeleri uyarinca taginmaz satig vaadi
sozlesmelerinin noterde re’sen diizenleme seklinde yapilmasi gerekmektedir. Ayrica, karma
niteligi geregi arsa sahibinin borcunun sézlesmede belirtili arsa payinin parasal degeri olarak
kabulii ile beraber s6zlesmenin bir eser sdzlesmesi olarak nitelendirilebilecegi, bu ihtimalde
resmi sekilde yapilmamis olsa bile sdzlesmenin gegerli olacagi yoniinde bir inceleme igin
bkz. Erman, Karar Incelemesi, s. 516-517.

37 Bu yonde bkz. Sari, s. 280.

3% Etem Saba Ozmen/ Tuba Akcura Karaman, Arsa Payr Karsihigi Insaat Sozlesmeleri
Konusunda Uygulama Hatalar1”, /BD, 87(1), 2013, s. 48. Ayrica bkz. Zekeriya Kursat, /nsaat
Sozlesmesi, 2. Baski, Filiz, 2024, s. 7 vd.; Ipekyiiz/Aslan, s. 536.

% Erman, Arsa Pay1, s. 15. Bu tiir sozlesmelerin uygulamada Ankara ekolii s6zlesmeler olarak
adlandirildig1 yoniinde Cetinkaya, s. 28, dn. 130; Durak, s. 214.

4 Erman, Arsa Pay, s. 15; Durak, s. 214.

12 HBV-HFD, 2025, C. 29, S.1
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karsilasilan buyontemdeki arsa payi karsiligiingaatsozlesmelerinde gogunlukla
yiiklenicinin borcunu ifas1 akabinde arsa paylari devredildiginden arsa paymin
devrinin diger tip s6zlesmelere nazaran ileri itildigi belirtilmektedir *'.

2. Arsa Paylarimin Kisim Kisim Devrini Ongéren Arsa Pay1 Karsihg
Insaat Sozlesmeleri

Busozlesmeler uyarinca arsa pay1 insaatin belli agamaya ulagsmasi halinde
ve kisim kisim yiikleniciye devredilmektedir*. Bu ihtimalde arsa sahibi birinci
katin yapimi sirasinda paymn belirli oraninin devri gibi, bagimsiz boliimler
tamamlanarak kendisine teslim edilene kadar arsanin miilkiyetini uhdesinde
birakarak ingaat ilerledikce kisim kisim devretmektedir®. Ornegin temel iistii
ingaatin tamamlanmasinda belirli bir payin, kaba ingaatin tamamlanmasinda
belirli bagka payin, ince insaatin tamamlanarak teslimi halinde yiikleniciye
diismesi taahhiit edilen arsa paylarindan son boliimiin yiikleniciye devri s6z
konusu olabilir**. Goriilecegi lizere bu goriinlimde yiiklenici s6zlesmede
kararlastirilan ingaat seviyesini tamamlamasi ile beraber ve o seviyenin
karsilig1 olan arsa payina hak kazanmaktadir®*. Bunun neticesinde yiiklenici,
kisim kisim elde ettigi bu arsa paylarimi tiglincti kisilere satabilmektedir*.
Burada ingsaatin ulastifi seviyeye gore kistm kisim devredilen paylarin
tictincii kigilere satisi ile genellikle ingaatin devami i¢in kaynak ve finansman
yaratilmasi amaglanmaktadir®’.

Bu tip sozlesmelerde arsa sahibi sdzlesme uyarinca yiikleniciye isabet
edecek olan bagimsiz boliimlerin {igiincii kisiye devir yetkisini yiikleniciye
verebilir*®. Burada da arsa sahibi, yiiklenici ile arasindaki arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesinden dogan borcun ifasi yoluna gitmektedir. Zira ytiklenici,
temsil yetkisi uyarinca ti¢lincii kisiye devrettigi arsa paymin bedeline
hak kazanmaktadir. Yiiklenici, arsa sahibi adina hareket eden kisi olarak
goziikmesine ragmen satig bedeli yiikleniciye verildiginden arsa sahibinin

41

Seger, s. 118.

Erman, Arsa Pay1, s. 14; Helvac1 S, s. 291.

4 Helvact S, s. 291; Yunl, s. 25.

# Ornek igin bkz. Seger, s. 117. Bu sayede insaat tamamen bittiginde sézlesme ile yiikleniciye
birakilmasi kararlastirilan bagimsiz boliimlere isabet eden paylarin tamami yiikleniciye
devredilmis olmaktadir (Helvaci S, s. 291).

4 Seger, s. 117.
4 Yinly, s. 25.
47 Seger, s. 117.
Secer, s. 117.

42

48
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sozlesmeden dogan pay devri borcunun ifasi niteligindedir®.

3. Arsanin Tamaminin veya Belli Paylarinin Yiikleniciye Devredildigi
Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sozlesmesi

Bu tip sozlesmelere konu hukuki iligkilerde arsa sahibi arsasinin
tamamini ya da belli arsa paylarini baglangicta yiikleniciye devretmektedir®.
Bu sozlesmelerde de yiiklenicinin borcu arsa iizerinde yap1 insa etmekken
arsa sahibi kendi borcu olan miilkiyeti devir islemini heniiz yiiklenici kendi
borcunu ifa etmemisken gergeklestirmektedir. Diger bir ifade ile bu gibi
hallerde arsa payinin devri vaat edilmemekte bizatihi devir islemi baglangicta
gerceklesmektedir®'. Ister arsanin tamami ister arsa paylarmin bir kismi
devredilsin her iki ihtimalde de tapuda devir ve tescilin sebebini arsa pay1
karsilig1 ingaat s6zlesmesi olusturmaktadir2.

B. Arsa Pay1 Karsihg: insaat Soézlesmesinde Teminata Duyulan
Ihtiyac

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinin iceriginde insaatin siiresi,
taraflara diisecek bagimsiz boliimler, cezai sart gibi bircok ortak diizenleme
mevcuttur. Ancak yukarida belirtilen ii¢ tip temel goriiniimiin esasen arsa
sahibinin arsa paymi devredecegi zamana gore sekillendigi goriilmektedir®.
Arsa sahibinin arsa payini devredecegi zaman ¢alisma konumuz olan teminata
duyulan ihtiyac¢la da dogru orantilidir.

Arsa sahibinin ne zaman teminata ihtiya¢ duyacagi ¢ogunlukla kendi
borcunu ifa ettigi; ancak karsi edimin ifasinin siipheli oldugu durumlara
gore sekillenir. Bu belirtilen kapsamda arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmeleri
ele alindiginda; arsa sahibinin arsa paymin satisini vaat edip yiiklenicinin
arsa lizerinde insaat yapmayi taahhiit ettigi ilk tlirdeki arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmelerinde arsa sahibinin arsa payimi devrinin ileriye atildigini
gortilmektedir’®. Bu sozlesmelerde once yiiklenicinin sézlesmeden dogan

4 Erman, Arsa Payi, s. 181.

% Erman, Arsa Pay1, s. 12; Helvaci S, s. 291; Kartal, s. 104.

51 Secer, s. 114; Yiinlii, s. 23. Bu tiir sdzlesmelerin uygulamada Istanbul ekolii s6zlesmeler
olarak adlandirildig1 yoniinde bkz. Cetinkaya, s. 27, dn. 129.

32 Devir ve tescilin sebebi satis olarak gosterilmigse de yapilan tescilin sebebinin arsa pay1
karsilif1 ingaat s6zlesmesi oldugu yoniinde bkz. Yavuz, s. 123; Seger, s. 115; Kartal, s. 105.
Bu yonde Yargitay 23. HD. E. 2016/5158, K. 2019/1948, T. 14.05.2019 (Kazanc1 Igtihat
Bankasi).

3 Seger, s. 113.

3 Seger, s. 118.
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borcunu ifast beklenmekte, arsa sahibinin sézlesmeden dogan borcu
(ylkleniciye isabet edecek arsa paylarmin devri) daha sonra muaccel
olmaktadir. Arsa paylarinin kisim kisim devrini 6ngdren ikinci tiir arsa pay1
kargiligi insaat sozlesmelerinde de benzer bir durum s6z konusudur. Bu
sozlesmelerde yiiklenici ancak sozlesmede kararlastirilan ingsaat seviyesini
tamamladig1 vakit ve sadece sozlesmede bu seviyenin karsiligi olan arsa
payma hak kazanmaktadir. Halbuki arsanin tamaminin veya belli paylarmnin
yiikleniciye devredildigi arsa payi1 karsiligi insaat sozlesmesinde durum
farklidir. Uciincii tiirdeki bu sdzlesmelerde arsa sahibi asli borcu olan arsa
payt devrini heniiz baslangigta ifa etmektedir. Arsa pay1 devrinin zamansal
olarak sozlesmenin kuruldugu tarihe en yakin doneme denk gelmesi
beraberinde arsa sahibi yoniinden bir teminat ihtiyact dogurmaktadir. Nitekim
arsa sahibi sozlesme ile yiiklendigi borcunu ifa etmigse de karsi edimin ifa
edilip edilmeyecegi konusunda bekleme durumunda kalacaktir. Yiiklenicinin
sozlesmeye uygun hareket edip etmeyecegi riski kargisinda kalan arsa sahibi
lehine, arsa sahibinin s6zlesmeden dogan kisisel alacagini teminat altina almak
amaci ile yiikleniciye devrettigi belli arsa paylari iizerinde veya yiikleniciye
ait baska tasinmazlarin ya da ti¢iincii kisiye ait taginmazlarin tizerinde ipotek
kurulmasit miimkiindiir>.

Belli arsa paylarinin devri yerine arsanin tamamiin yiikleniciye
devredilmesi halinde de teminat ihtiyacinin belirginlestiginden s6z edilmelidir.
Uygulamasi daha nadir olan bu ihtimal yiiklenici agisindan oldukca
avantajliyken arsa sahibi yoniinden tehlikeleri géz ardi edilmemelidir. Bu
ihtimalde arsanin tiimii iizerindeki miilkiyet hakki yiikleniciye gecirilirken
yapmin tamamlanmasi akabinde (sonraki asamada) hangi tasinmazlarin
arsa sahibine devredilecegi arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi ile
kararlastirilmaktadr.

Ister arsanin tamamu ister belirli arsa paylarinin devri s6z konusu olsun
bu goriiniimdeki arsa payr karsiligi insaat sdzlesmeleri yiiklenicinin heniiz
ingaat asamasindayken bagimsiz boliim satis1 yaparak halihazirdaki insaat i¢in
kaynak ve finansman saglamasina hizmet etmektedir®. Satiglarin kolaylagmasi

% Helvaci S, s. 291.

% Kahraman, Degerlendirme, s. 783; Yinld, s. 23. “(...) Sozlesmede aksine bir hiikiim
bulunmadikga, iicret ( olayda arsa payi ), eserin teslimi aminda odenir ( BK. 364/1 ).
Kural; énce isin yapilmasi, sonra iicretin 6denmesidir. Insaat gibi biiyiik yatirim gerektiren
islerde, taraflar sozlesmeye insaat bitmeden dnce iy sahibinin de yiiklenicinin masraflarina
katilmasini ongoren hiikiimler koyabilirler: Kat karsiligi insaat sézlesmelerinde, arsa paymnin
isin basinda veya seyri swrasinda yiikleniciye gegirilmesi gibi. Nitekim taraflar,13.1.1988
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ve yiiklenicinin buna hizmet eden iglemleri arsa maliki sifat1 ile daha kolay
yapabilmesi nedeni ile yiiklenici yoniinden tercih edilen sdzlesmelerdendir. Ne
var ki bu tip sézlesmelerde riskin taraflar arasinda dagildigindan s6z edilemez.
Burada bir ayni teminat olarak ipotek kurulmussa arsa sahibinin ipotekle
teminat altina alinmis alacagina kavusmasi ipotegin paraya cevrilmesi sureti
ile gergeklesir. Bununla birlikte, yiikleniciye baslangicta devredilen arsa ya
da arsa paylariin {igiincii kisilere devredilmesi halinde bazi uyusmazliklarin
dogmas1 muhtemeldir. Yeterli finansmani saglamak amaci ile arsa paylarimni
iiclincii kisilere devreden yiiklenicinin insaati tamamlamamasi ve buna bagh
olarak arsa sahibinin s6zlesmeden dénmesi buna ornektir’’. Bu ihtimalde
Yargitay, donme neticesinde iigiincii kisiye (ve hatta {igiincii kisiden de arsa
payin1 devralan sonraki kigilere) yapilan devirlerin sebepsiz kaldig1, tapudaki
tescilin ise yolsuz hale geldigini kabul etmektedir®®. Bu kabulde dahi TMK m.

tarihli sozlesmenin 7. maddesiyle, insaat teminat ipotegi karsiligi arsa payimin gegirilmesini
ve yiiklenicinin, kendisine diisen bu payi igin seyrine gére bagkalarina (olayimizda diger
davali Selahattin’e) satabilecegi ve satilanlar iizerindeki ipotegin de satilmayanlarin iizerine
kaydirilacagi kabul edilmigtir. Davali yiiklenicinin, finans kaynagi yaratilmasina yonelik bu
hakkint kullanmasinda sozlesmeye ve yasaya aykirt bir durum yoktur. (...)” Yargitay 15. HD.
E.1995/2259, K. 1995/5181, T. 02.10.1995 (Kazanc1 Igtihat Bankas1).

57 Bu konuda ayrintili bilgi igin bkz. Cigdem Kirca, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmelerinde
Sozlesmeden Dénmenin Uciincii Kisilere Etkisi”, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlar
Sempozyumu-Bildiriler-Tartismalar, 2007, s. 77-98. Ayrica bkz. Emrehan Inal “Arsa Pay1
Karsilig1 Insaat Sozlesmelerine Iliskin Bazi Hukuki Coziimlerin Gozden Gegirilmesi
Ihtiyac1”, Medeni Kanun'un ve Bor¢lar Kanunu'nun 90. Yili Uluslararasi Sempozyumu,
1926 dan Giiniimiize Tiirk-Isvicre Medeni Hukuku, C. 11, Yetkin, 2017, s. 1201-1210; Nezih
Siit¢ii, Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle Insaat Yapim Sozlesmesi Cilt -2, Giincellenmis
ve Genisletilmis 5. Bask1, Seckin, 2016, s.1407-1660; Secer, s. 1112-1152; Ipekyiiz/Aslan, s.
537 vd.

% YHGKE.2018/23-240,K.2020/43,T.21.01.2020; YHGK, E.2018/23-1057,K.2021/1756, T.
23.12.2021 (Kazanci Igtihat Bankas1). Bu itihatlari ile Yargitay, sozlesmeden dénme halinde
tasarruf isleminin ge¢mise etkili olarak gegersiz olacag: ve taraflarin iade taleplerinin ayni
nitelikte olacagini benimsemektedir. Yargitay’in sonucu itibari ile ayni etkili donme goriisiinii
benimsedigi yoniinde bkz. Kahraman, Degerlendirme, s. 35; Secer, s. 1119; Giilsah Sinem
Aydin, “Arsa Sahibinin Arsa Pay1 Karsilig1 insaat S6zlesmesinden Dénmesinin Yiikleniciden
Arsa Payr Satin Alan Ucgiincii Kisilere Etkisi ve Bu Etkinin Yargi Kararlar1 Cercevesinde
Degerlendirilmesi”, TBB Dergisi, 141, 2019, s. s. 432. Doktrinde donmenin sdzlesmeye
etkisi hususunda farkli goriisler mevcuttur. Ayni etkili donme goriisiine gore sézlesmeden
donme halinde ortadan kalkan borglandirici islem, tasarruf islemini ve doniilen sdzlesme
uyarinca kazanilnmig haklart da ortadan kaldirir, ayni haklarin devralana hi¢ gegmedigi kabul
edilir. Yapilan tescilin yolsuz tescil olmasi neticesinde iade talebi ayni nitelikli olmaktadir. Bu
nedenle taginmazi devralan kisiye kars1 acilacak dava TMK m. 1025 uyarinca tapu kaydinin
diizeltilmesi davasidir. Bununla birlikte tigiincii kisiler yoniinden TMK m. 1023 denetimi
yapilmalidir. Klasik goriise gore sozlesmeden donme sadece borglandirici islemde etkisini
gosterir, buna dayali yapilan tasarruf islemi ve hak iktisab1 gegerliligini korur. Bu nedenle
iade talebi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca bir kisisel talebin ileri siiriilmesi ile
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1023 hiikmiinii isletmeyen Yargitay’in gerekgesi, {i¢iincii kisilerin iyi niyetli
olmadig, zira temelden arsa pay1 devralan iiciincii kisilerin arsanin gercekte
tapuda malik goriinen yiikleniciye ait olmadigini, sézlesmeden doniilmesine*
bagl olarak arsa paymin iadesinin muhtemel oldugunu bilebilecek durumda
olmasidir®. Bu kapsamda tigiincii kisilere yapilan pay devirlerinin gegerliligi,

yerine getirilir. Kanuni borg iligskisinde de donme ile sézlesme gegmise etkili sekilde ortadan
kalkmakla birlikte taraflar arasinda kanundan dogan bir borg iliskisi meydana gelmektedir.
Kanun kaynakl: tasfiye iliskisinin temeli sebepsiz zenginlesme olmakla birlikte zamanagimi
siiresi klasik goriisten ayrilarak on yillik genel zamanagimi siiresine tabi tutulur. Yeni donme
goriisiine gore ise donme ile s6zlesme gegmise etkili ortadan kalkmaz, igerik degistirir. Burada
iade talebinin temelinde igerigi degisen sézlesme vardir, yerine getirilmemis edimlerin iadesi
ise defi ile engellenir. Bu konuda bkz. Alper Gliimiis, Bor¢lar Hukukunun Genel Hiikiimleri,
Yetkin, 2021, s. 948 vd. Serozan Sozlesmeden Donme, s. 59; s. 90-105; Seli¢i, s. 77vd;
Leyla Miijde Kurt, “Giincel Gelismeler Isiginda Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sozlesmelerinde
Yiikleniciden Bagimsiz Béliim Devralan Ugiincii Kisilerin Hukuki Durumu”, Banka ve
Ticaret Hukuku Dergisi, 38(3), 2022, s. 410-414.

Yargitay ictihatlarina gore insaatin biiyiik oranda (ylizde 90 ve iizeri) tamamlanmasi halinde
arsa sahibinin s6zlesmeyi ancak ileri etkili sona erdirmesi miimkiindiir. insaatin bu oranin
altinda kalmast veya yapt kullanma izin belgesi alinamamasi halinde ise arsa sahibinin
sozlesmeyi sona erdirmesi sozlesmeden dénme niteligindedir. Ileriye etkili sona erdirme
halinde yerine getirilmis edimler gegerliligini koruyacagindan yiiklenici ingaat1 tamamladigt
oranda arsa payma hak kazanir. Bu durum yiikleniciden arsa payr devralan igiincii
kisiler i¢in de gecerlidir. Sozlesmeden doniilmesi ise Onceki yerine getirilmis edimlerin
iadesini gerektireceginden ticlincii kisilere devredilen arsa paylar1 yoniinden uyusmazliga
neden olmaktadir. Orana iliskin bazi kararlar icin bkz. YIBGK, E. 1983/3, K. 1984/1, T.
25.01.1984; Yargitay 23. HD. E. 2015/5183, K. 2018/3243, T. 21.05.2018; Yargitay 6. HD. E.
2022/4206, K. 2023/3729, T. 07.11.2023; Yargitay 15. HD. E. 2004/4730, K. 2004/4801, T.
01.10.2004 (Kazanci Igtihat Bankas1). Ayrica bkz. Etem Saba Ozmen, “2014/12321 Bagvuru
Numarali Faik Tari ve Sultan Tari Basvurusuna Iliskin Anayasa Mahkemesi’nin Fahis Hatali
Kararimn Elestirisi (Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Dénme Hakkinda Ayni Etkili
Dénme Gériigiine ve Ozellikle Yargitay 15. HD. nin Yerlesik Kararlarindaki “Avans Tapu”
Nitelemesine Iliskin Elestiriler)”, TBB Dergisi, 135, 2018, s. 495. Yazar, bazi kararlarda bu
oranin yiizde 95’e yiikseldigini belirtmektedir.

“(...) Araya dava dis1 iigiincii kisi girse dahi alicimin arsamin gergekte, yiikleniciye ait
olmadigini, kat karsiligi ona bu payin verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi
halinde kendisine birakilan bagimsiz boliimler ve arsa paylarinda hakkinin dogmayacagin
bilmekte ve dolayisi ile arsa maliki tarafindan arsa payimin iptal edilecegi riskini goze
alarak tapuyu devralmaktadw. Diger bir deyisle yapilacak bagimsiz béliime bagl olarak
arsa payt aldignun bilincindedir. Medeni Kanunun 931. maddesinin koruyuculugundan
vararlanmast soz konusu olamaz(...)” YHGK, E. 2001/1-422, K. 2001/434, T. 23.05.2001.
“(...) Bu durumda iiciincii kisiler icin TMK 'min 1023. maddesi uygulanamaz. Zira iigiincii
kisiler yiiklenicinin halefidir. Bu sézlesmenin arsa payr karsiligi insaat sézlesmesine
istinaden yapildigini, yiiklenici insaati tamamladiginda bagimsiz béliimii alabilecegini
bilirler veya bilmeleri gerekir. Bu sebeple TMK 'min 1023. maddesi hiikmiiniin uygulanmasi
icin aranan iyi niyet sarty, vi¢tincii kigi agisindan gergeklesmez. (...)” YHGK, E. 2018/23-
1057, K. 2021/1756, T. 23.12.2021 (Kazanci Ictihat Bankas1). Burada iiciincii kisilerin
kotii niyetli olduguna yonelik bir kotii niyet karinesinin mevcut oldugu degerlendirmesi
i¢in bkz. Ozmen, s. 511; Aydin, s. 439; Kahraman, Degerlendirme, 792. Yazar, sozlesme
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yiiklenicinin sdzlesmeden dogan yikiimliliiklerini yerine getirmesine
baglanmaktadir®. Bir diger ifade ile Yargitay’a gore burada iigiincii kisilere
devredilen arsa paylari avans® niteliginde oldugundan s6zlesmeden donme
halinde arsa sahibi tarafindan iadesinin talep edilmesi miimkiindiir®. Ne var ki
Yargitay’in avans tapu degerlendirmesi tartismaya agiktir. Arsa sahibinin arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinden dogan borcunu baglangicta ifa etmesine
bagl olarak yiiklenici tapuda malik haline gelmistir. Miilkiyeti gecerli bir
kazandirma sebebine bagli olarak devralan yiiklenici ger¢ek maliktir®. Ayni
husus yiikleniciden arsa pay1 devralan tigtincii kisiler agisindan da gecerlidir®.

ile yiikleniciden teminat almayan veya yiiklenicinin finansman igin bu arsa paylarimni
tciincli kisilere devredecegini bilmesi gereken arsa sahibinin iigiincii kisiler karsisinda
korunmaya layik olmadig1 goriisiindedir. /bid. Riskin iigiincii kisi lizerinde birakilmasinin
menfaatler dengesine aykir1 oldugu yéniinde bkz. Emrehan Inal, “Arsa Pay1 Kargilig1 Insaat
Sézlesmelerinde ve Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Insaat Sézlesmelerinin Sozlesmeye
Taraf Olmayan Uciincii Kisilere Etkisi”, Emrehan Inal ve Basak Baysal (Ed), Insaat Hukuku
ve Uygulamasi, 2017, s. 378.

YHGK, E. 2018/23-240, K. 2020/43, T. 21.01.2020; Yargitay 14. HD. E. 2006/13714,
K. 2006/14348, T. 04.12.2006 (Kazanci Igtihat Bankas1) Yargitay’m bu tutumu Anayasa
Mahkemesince de benimsenmistir. Bkz. Anayasa Mahkemesi Karari, Faik Tari ve Sultan
Tari, Basvuru No: 2014/12321, 20.07.2017 (RG 27.09.2017, Sa. 30193)

Sézlesme uyarinca yiikleniciye devredilen arsa paylarinin yiikleniciye finansman saglanmasi
amaci ile gecici intikal olarak kabul edilmesi gerektigi ve avans niteliginde oldugu yoniinde
bkz. Yavuz, s. 127. Avans tapu kavraminin tapu siciline hakim temel ilkelerden ayrildigi,
TMK m. 3 ve 1023 hiikiimlerine aykirt oldugu yoniinde bkz. Kahraman, Degerlendirme, s.
782. Para borcu olmadigindan avans teriminin hatali oldugu ve bu terimin tescili kesinlikten
uzaklagtirmasina bagli olarak tapu siciline giiven ilkesine aykirt oldugu yoniinde bkz. Kurt,
s. 423; Ozmen, s. 503.

“(...) Insaatin tamamlanmasindan énce miiteahhide pay devri yapilmasi, ingaat yapimi
swrasinda miiteahhide gerekli olan sermayenin saglanarak igin bir an dnce bitirilmesi
amacum giitmektedir. Peginen tapuda yapilan bu pay devri bir nevi avans niteligindedir. (...)
Insaatin kisa siivede tamamlanmasi amaciyla insaatin basinda bu sézlesme uyarinca tapuda
devir yapilmasina ragmen, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi nedeniyle sozlesmeden
doniildiigiinde artik tapuda yapilan devrin sebebi ortadan kalkacak ve kayit yolsuz tescile
doniisecektir. Avans niteligindeki bu paylar, yiiklenici temerriide diistiigiinde arsa sahibi
tarafindan geri istenebilir ve yiiklenici ile bagimsiz béliim almak iizere sézlesme yapan
tictincii kigiler, tapuda yapilan devre ragmen bu paylari arsa sahibine iade etmek zorundadir.
(...)” YHGK, E. 2018/23-1057, K. 2021/1756, T. 23.12.2021 (Kazanci I¢tihat Bankas1)
Ayni etkili donme goriisiiniin benimsenmesi halinde bu sonuca ulagilamayacagini belirtmek
isteriz. Bu goriisiin kabulii halinde bu defa TMK m. 1023 hiikmiiniin uygulanabilirligi
acisindan tclincii kisilerin iyi niyetli olup olmadiginin degerlendirilmesi gerekirse de
Yargitay tiglincii kisilerin her haliikarda kotii niyetli oldugunu kabul etmektedir.
Yiiklenicinin arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlegsmesinden dogan borcunu ifa edene kadar ondan
arsa payini devralan tiglincii kisilerin miilkiyet hakkini kazanamayacagina yonelik kabuliin,
tasarruf isleminin geciktirici sarta baglandig1 anlamina geldigi belirtilmektedir (Kurt, s.424.
Bozucu sart degerlendirmesi i¢in bkz. Ozmen, s. 506-507). Bu hususun TBK m. 243 hiikmiine
aykirilik teskil ettigi yoniinde, Kurt, s. 424.
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Dolayisiyla yiikleniciden arsa pay1 devralan iiciincii kisiler yoniinden TMK m.
1023 hiikmiinden faydalanmaya gerek olmadig1 zira burada bir yolsuz tescil
olmadigi yoniindeki goriislere katilmaktay1z®.

Yargitay’m bu sekilde baglangicta yiikleniciye devredilen paylarin
“avans” niteliginde oldugu kabulii ve buna bagl olarak arsa paylarimin iadesinin
ayni hakka dayali her zaman talep olunabilecegi goriisii arsa sahibinin oldukc¢a
lehinedir. Oyle ki Yargitay’in goriisii kabul edildigi vakit arsa paylarmin arsa
sahibine iadesi miimkiin olacagindan esasen burada teminata ihtiya¢ kalmadig:
bile sdylenebilir. Zira arsa sahibi, sézlesme hi¢ yapilmamig gibi, baslangictaki
arsa paylarina kavusacagindan teminat ihtiyacinin alti bosalmaktadir. Halbuki
doktrindeki elestiriler dikkate alinarak igtihatlarda degisiklik olursa®” ve
iictincii kisinin gergek malik olmasina bagl kararlar verilirse iste o vakit arsa
sahibi lehine kurulan ipotegin anlami belirginlesir. Zira bu ihtimalde ipotegin
kapsamina so6zlesmeden donmeye bagli olumsuz zarar ve eger sézlesmeden
donme halinde talep edilebilecegi kararlastirilmissa s6zlesme cezasi girecektir.

6 Bu yonde bkz. Kahraman, Degerlendirme, s. 794. Ayrica bkz. Ozmen, s. 509 vd.; Seger, s.
1137-1138. Devredilen arsa paylarmin gecerli bir sézlesmeye dayandigi, Yargitay’in kotii
niyet gerekgesi ile tescili iptal etmesinin medeni hukukun temel kaidelerine aykiri oldugu
yéniinde, Inal, Ugiincii Kisiler, s. 379. Yazar, bir an i¢in tescilin yolsuz oldugu kabul edilse
dahi buna bizatihi arsa sahibinin neden oldugunu, bu nedenle bunun ileri siiriilmesinin hakkin
kotiiye kullanilmasi niteliginde oldugunu ifade etmektedir. /bid

¢ Yargitay’in yerlesmis avans tapu nitelendirmesine kargihik yakin tarihli kararlarda karsi
oy yazilarmin yer almaya basladigi goriilmektedir. Ornek igin bkz. “(...) Sayin ¢ogunluk,
tictincii kisilerden arsa sahibi ile yiiklenici arasinda tapu sicili diginda esas borg iligkisinden
dogan sorunlari bilmesini beklemekte, buna gore iyiniyetli olmadiklar: kabul edilerek
adeta bir kotii niyet karinesi icat edilmektedir. Oysa TMK min 1023. maddesi, iyi niyetle
tasinmaz iizerinde ayni hak edinen iigiincii kigilerin tapu siciline olan giivenini yolsuz tescile
ragmen korumaktadir. Bir baska degisle, hukuki islem giivenligi ve tapuya ... ilkesini gercek
hak sahipligine tercih etmektedir. Kaldi ki, ticari bir risk alarak ve yiikleniciye giivenerek
arsanin miilkiyetini intikal ettiven, yiiklenici se¢iminde gerekli 6zeni géstermeyen, pesin ifa
yviikiimliiliigii olmamasina ragmen arsa tapusunu teminat almadan yiikleniciye devreden
arsa sahibinin, tapuya giivenmig olan ii¢iincii kisiler karsisinda korunmaya deger bir yani
da bulunmamaktadw. Keza, arsa sahibinin tapuyu yiikleniciye devretmesinin “avans”
niteliginde oldugu, miilkiyetin ancak yiiklenicinin tiim borcunu ifa ettikten sonra gegecegini
kabul edilmesi de hukuki dayanagi olan bir kabul degildir. Zira hukukumuzda “yolsuz
tescil” terimi mevcut olmasina ragmen “avans tapu” terimi mevcut degildir.(...)” Kars1 Oy,
Yargitay 6. HD. E.2022/3747, K. 2024/86, T. 10.01.2024. Benzer yonde, Yargitay 6. HD. E.
2022/5161, K. 2023/4332, T. 19.12.2023 (Kazanc1 igtihat Bankas1).
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III. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE
ARSA SAHIBI LEHINE KURULAN iPOTEGIN HUKUKI NiTELiGi

A. Sozlesmeden Dogan ipotek Niteliginde Olmasi

Tiirk Medeni Kanunumuzda ipotek kavrami sézlesmeden dogan ipotek
ve kanuni ipotek temelinde ayrilmaktadir.

Bir tasinmaz rehni olan ipotek tapu kiitiigiine tescil ile kurulur (TMK m.
856/1, c.1). Kamuya agiklik ilkesinin bir yansimasi olan bu kuralin istisnasi
kanuni ipotek hakkidir. Gergekten kanuni ipotek haklarmin dogumu, aksi
kanunda 6ngoriilmiis olmadikca, tapu kiitiigiine tescil edilmelerine bagh
degildir®. Diger bir ifade ile kanuni ipoteklerde temel kural tescile tabi
olmadan kurulmalar1 oldugundan bir kanuni ipotek hakkinin tapu kiitiigline
tescili kural olarak agiklayici niteliktedir®. Ana kural bu olmakla birlikte TMK
m. 892 hikkmii bu durumun aksinin kanunda 6ngoriilebilecegini agikca isaret
etmektedir. Bu kapsamda s6zlesmeden dogan ipotek hakk: gibi tescili gerekli
kilan kanuni ipotek hakkinin da mevcut oldugunu belirtmek gerekir. Bununla
birlikte burada kazandirma sebebi bir soézlesme degil dogrudan dogruya
kanundur”. Su hélde kanuni ipotek hakkini tescile tabi olmayan (dogrudan
dogruya kanundan dogan)’! ve tescile tabi olan (dolayisiyla kanundan dogan)

% TMK m. 892. Ayrica bkz. Serozan, Tasinmaz Rehni, s. 308; Tuor/Schnyder/Schmid, s. 1012
vd.

® Cetiner, s. 243.

0 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 3231.

I Medeni Kanunda tescile tabi olmayan kanuni ipotek hakkina 6rnek olarak taginmazin
degerinin azalmasi tehlikesine karsi alacaklinin aldigi tedbirler veya tasinmazin korunmasi
icin yaptig1 masraflardan dolay: ipotekli alacaklinin sahip oldugu kanuni ipotek hakki ile
alacaklinin taginmazin korunmasi i¢in 6dedigi, dzellikle malik ddemedigi icin sigortaciya
6dedigi sigorta prim bedeli i¢in sahip oldugu kanuni ipotek hakki verilebilir. Bu konuda
bkz. TMK m. 865/I1, TMK m. 867/II, TMK m. 876. Ayrica bkz. Eray Aksin Atar, “Ust
Sinir Ipotegi ile Karsilastirmali Olarak Anapara Ipoteginin Sagladigi Giivencenin Alacak
Bakimindan Kapsami1”, SUHFD, 30(3), 2022, s. 26 vd. (Giivence)

20 HBV-HFD, 2025, C. 29, S.1



Nihan KOYUNCU AKTAS

kanuni ipotek hakki olmak tizere ayirmak miimkiindiir”.

Soézlesmeden dogan ipotek hakkinin mevcut olmasi iginse gegerli bir
kazanma sebebine binaen tasinmaz malikinin yazili tescil talebi ile beraber
tapu kiitigiine tescil gerekmektedir’. Burada ipotek hakkinin temelinde bir
ipotek sozlesmesi yer almaktadir. Bu s6zlesme tasinmaz maliki ve alacakli
arasinda akdedilmekte ve taginmaz maliki bu s6zlesme ile taginmazi iizerinde
ipotek kurmayi taahhiit etmektedir’®. iste alacakliya, tasinmaz iizerinde

2 TMK m. 893: Asagidaki alacaklilar, kanuni ipotek hakkinin tescilini isteyebilirler:
1. Satistan dogan alacag i¢in satilan tasinmaz tizerinde satict,

2. Elbirligi ortaklhigina giren tasinmazlarda paylasmadan dogan alacaklar: igin birlikte
miras¢i olanlar veya diger elbirligi ortaklari,

3. Bir tasinmaz iizerinde yapilan yapt veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden
emek sarf ettikleri icin malzeme ve emek karsiligi olarak malik veya yiikleniciden alacakl
olan alt yiiklenici veya zanaatkdrlar.

Alacakllarin, bu kanuni ipotek hakkindan énceden feragat etmeleri gegerli degildir.

TMK m. 893 hiikmiinde belirtilenlerin yan1 sira TBK m. 613 hiikmiinde dngoriilen bakim
alacaklisinin ipotek hakki, iist hakki baglaminda taninan kanuni ipotek haklar1 ve kat malikinin
ipotek hakki da tescile tabi kanuni ipotek haklarindandir. Tescile tabi olan kanuni ipoteklerde
hak sahibi ipotegin tescili hususunda kurucu yenilik doguran hakka sahiptir (Helvaci i, s. 379).
TMK m. 893/11I hitkkmiinden goriilecegi lizere tescile tabi kanuni ipotek haklarindan biri de
insaatc1 ipotegidir. Insaatc1 ipoteginin calisma konumuz olan ve uygulamada insaat teminat
ipotegi olarak adlandirilan ipotek ile karistirilmasi miimkiinse de bu ilk ipotekte emegi veya
emegi ve malzemesi ile insaata katkida bulunan yapi alacaklilarinin, yap1 alacagini teminat
alta almas1 amaglanmaktadir. Bkz. Sezer Cabri, “Yap1 Alacaklis1 Ipoteginin Onceligi (TMK
m. 897/1)” DEUHFD, Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, 19, Ozel Say1, 2017, s. 382 vd. Ayrica
bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 3487; Serozan, Tasinmaz Rehni, s. 309; Sebnem
Akipek Ocal, “Insaatc1 (Yap) Ipotegi”, Emrehan Inal ve Basak Baysal (Ed), [nsaat Hukuku
ve Uygulamasi, 2017, On iki Levha, s. 31-44.
3 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 3452; Cetiner, s. 243.
7 TMK m. 856/1. TMK m. 856/II hitkkmiinde tasinmaz rehninin kurulmasina iligkin s6zlesme
isaret edilmisse de kazanma sebebinin bir 6liime bagh tasarruf ya da kanun hiikmii olmasi
da miimkiindiir (Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 3401; Didem Ozcan, Tiirk Hukuku nda
Ust Sinir Ipotegi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yayimlanmanus Yiiksek
Lisans Tezi, 2000, s. 33). Mahkeme kararmin bir kazanma sebebi oldugu yoniinde Helvaci ,
s. 127. Kars. Faruk Acar, Rehin Hukuku Dersleri, Vedat Kitapeilik, 2017, N. 397.

Taginmaz malikinin borgtan sahsen sorumlu olmasmin sart olmamasi nedeni ile ipotek
sozlesmesinin tarafi borglu degil iizerinde ipotek tesis edilecek taginmaz malikidir (Franziska
Martha Betschart, Der Grundpfandvertrag und die Allgemeinen Geschdfisbedingungen der
Banken, LBR - Luzerner Beitrdge zur Rechtswissenschaft, 2011, s. 115). Taginmaz malikinin
borgtan sahsen sorumlu kisi olmas1 da pek tabi miimkiindiir. Ipotek sozlesmesi ile tasinmaz
maliki, tasinmazi lizerinde alacakli lehine ipotek kurulmasi amaci ile ipotegin tapu kiitiigline
tescili i¢in yazil1 olarak talepte bulunma borcu altina girer. Ipotek sézlesmesinin borglandirici
islem oldugu yéniinde bkz. Betschart, s. 12; Helvaci I, s. 111. Ani edimli sézlesme oldugu
yoniinde bkz. Betschart, s. 15; Tufan Ogiiz, Ipotek Hakki1 Uyarlama Talebine Konu Olabilir
mi? Baki Ilkay Engin ve Tufan Ogiiz (Ed). Medeni Hukuk Alamndaki Giincel Yargitay

N
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ipotek konularak teminat saglanmasi isleminin sebebi belirtilen bu ipotek
s6zlesmesidir’s. Bu sézlesme, alacagi doguran asil borg iligkisinden (6rnegin

Kararlarimin Degerlendirilmesi Sempozyumlari, Cilt 1 Esya Hukuku (20 Ekim 2016), On iki
Levha, 2017, s. 12. Kars. Acar, N. 369. TMK m. 856/I1 hiikkmii uyarinca tasinmaz rehninin
kurulmasina iliskin s6zlesmenin gegerliligi resmi sekilde yapilmig olmasina baghdir. Ayrica
bkz. Tapu Kanunu m. 26/1. Istisnasi igin bkz. Tapu Kanunu m. 26/X-XI. Ipotek kurma
vaadinin noterde diizenlenen arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi icerisinde yer almast
halinde gegerli olup olmayacagi hususu tartismalidir. TBK m. 29/II hiikmiiniin buna engel
oldugu yéniinde bkz. Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, N.1040). Tapu Kanunu m. 26/VIII hiikkmiine
bagli olarak (tiiriine gore) gecerli oldugu yoniinde bkz. Haluk Nami Nomer/ Mehmet Serkan
Ergline, Esya Hukuku, G6zden Gegirilmis, Genisletilmis, 8. Bast On iki Levha, 2020, N.
1054.

Betschart, s. 33-34. Ipotek sozlesmesinin iceriginde yer almasi gereken objektif esasli
noktalarin baginda taraflara iliskin kimlik bilgileri gelmektedir. Eger ipotek borgtan sahsen
sorumlu olmayan tasinmaz malikinin taginmazi lizerinde kurulacaksa ipotek s6zlesmesinin
tarafi da taginmaz maliki olacaktir. Bu ihtimalde asil bor¢lunun kimliginin de ipotek
sozlesmesinde yer almasi gerekir (Betschart, s. 10-11). Bundan bagka taraflarin ipotek kurma
yoniindeki anlagmasi, taginmaza iliskin bilgiler, ipotegin tiirli ve anapara ipoteginde teminat
altina alinan alacak tutari, {ist sinir ipoteginde ise tasinmazin en ¢ok hangi miktara kadar
teminat olusturacagna iliskin iist sinir bedeli objektif esasli noktalardir. Burada yanitlanmasi
gereken, ipotek sozlesmesinin asil bor¢ iliskisini gdstermesinin bir gegerlilik sart1 olup
olmadigidir. Anapara ipoteginde ipotek sdzlesmesinin asil borg iligkisini gdstermesinin
bir gecerlilik sarti olmadifi; ancak bunun hangi alacak i¢in rehin kuruldugunu ispat
kolaylig1 saglayacag goriisii savunulmaktadir. Ust smir ipotegi icinse durum farklidir. Ust
sinir ipoteginde borcun dogumuna yol agacak asil borg iligkisinin gosterilmesi gerektigi
belirtilmektedir. Zira ancak bu halde gelecekte dogmas: muhtemel olan ve sinirlart belirsiz
olan bir alacak grubunun ipotekle kayitlanarak TMK m. 23 hiikmiine aykiriligin oniine
gecilecegi ifade edilmektedir. Aksi ihtimalde ipotek kurulurken hesaba katilmayan ve ileride
tesadiifi olarak dogabilecek alacaklarin da ipotek kapsamina girmesi diisiiniilebilir ki bu asir1
bagimlilik TMK m. 23 hiikmii ile yasaklanan kisilik hakk: ihlaline neden olabilecektir. Bu
konuda bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 3402-3403; Acar, N. 378; Haluk Burcuoglu,
Hukuk¢u Goziiyle Banka Uygulamasinda Ipotekle Ilgili Onemli Sorunlar, Pamukbank
Egitim Yayinlar1, 1991, s. 36; Jale Akipek/ Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, Beta, 2009, s.
757; Schmid-Tschirren, OFK ZGB Art 794, N 10. Kars. Betschart, s. 153; David Duerr,
Ziircher Kommentar, Das Grundpfand, Systematischer Teil und Art. 793-804 ZGB, Erste
Lieferung, Kommentar zum schweizerischen Zivilrecht, Schweizerisches Zivilgesetzbuch,
Das Grundpfand, 2. Aufl., Ziirich - Basel — Genf, 2009, Art 794, N. 93-94; Fasel, CHK Art
794, N. 5; Atar, Giivence, s. 65; Turhan Esener/ Kudret Giiven, Esya Hukuku, Genisletilmis
ve 6570 sayili Kanun Eklenmis 8. Baski, 2019, s. 557; Nomer/Ergiine, N. 1052 Subjektif
esasli noktalar icerisine ise ipotek hakkinin siiresi, ipotegin derecesi, bos dereceye ilerleme
hakki gibi hususlar girebilir. Bu konuda bkz. Betschart, s. 11-12; Atar, Giivence, s. 66.
Belirtmek gerekir ki faiz ipotek s6zlesmesinin esasli unsurlarindan degildir. Faizin anapara
ipoteginde teminatin kapsamina girebilmesi i¢in faizin hem ipotek sdzlesmesinde yer almasi
hem tescili gerektigi yoniinde bkz. Ozcan, s. 41; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 3248;
Sirmen, s. 696. Ust siir ipoteginde faiz oraninin tescili zorunlu degildir. Zira tapu kiitiigiine
tescil edilen iist siir igerisine faiz de girmektedir. Bu konuda bkz. Atilla Altop, 4489 Sayili
Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine Iliskin Kanunda Degisiklik Yapilmas: Haklanda Kanun
Cergevesinde Ipotegin Alacak Bakimindan Kapsami ve Anapara Ipotegi-Limit (Ust Sinir)
Ipotegi Ayrimimin Uygulamaya Yansiyan Sonuclart, Aristo Yaymevi, 2020, s. 41; Akipek/
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bir tiikketim 6diincii s6zlesmesi ya da konumuz agisindan arsa payi karsiligt
ingaat sdzlesmesinden) farklilik arz eder”’. Dahasi ipotek hakki da hem ipotek
s6zlesmesinden hem de taraflar arasindaki asil borg iliskisinden farklidir’.
Ipotek hakki ile ipotek sdzlesmesi arasinda sebebe baglilik ilkesinin gegerli
oldugu vurgulanirken asil borg iliskisinden dogan alacak hakki ile ipotek
hakki arasinda ferilik ilkesinin gecerli oldugu belirtilmektedir™.

Konumuzu teskil eden, arsa sahibi lehine kurulan ipotek, taraflarin
iradesinden, bir diger sdyleyisle sozlesmeden (ipotek sozlesmesinden)
dogmaktadir®. Burada ipotekle teminat altina alinan alacagi doguran asil
borg iligkisi ise arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesidir. Ancak yukarida ifade
edildigi iizere bu iki sozlesme birbirinden bagimsizdir. Teminat saglama
isleminin hukuki sebebi her durumda asil borg iligkisi olan arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesi degil ipotek s6zlesmesidir®!. Bu hususun su sekilde ifadesi
mimkiindiir: Arsa sahibi, arsa payr karsilig1 insaat sdzlesmesinden dogan
alacagmi teminat altina almak ve bu kapsamda kredi (once edim kredisi)
riskini korumak amaci ile ipotek saglanmasini talep ettiginde rehin verme
taahhiidiinii konu edinen ipotek s6zlesmesi akdedilir. Pek tabi arsa sahibi,
yliklenicinin borcunu ifa edecegine glivenmesi neticesinde ya da baska bir
nedenle teminata ihtiya¢ duymayabilir. Diger bir ifade ile her ne kadar arsa
paymin tamami ya da belirli bir kismim baslangigta yiikleniciye devretse
de devredilen arsa paylari iizerine ipotek konulmamasi yoniinde taraflar
anlasabilir. Bu son ihtimalde esasen arsa sahibi yoniinden riskli bir arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmesi mevcut olsa da bir teminat yoktur. Bu da asil
borg iligkisi olan ve alacagi doguran arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesinin
dogrudan taraflar arasindaki teminat saglama igleminin hukuki sebebi
olmadigini gostermektedir. Tersinden ifade edilirse, taraflar devredilen arsa

Akintiirk, s. 760; Ozcan, s. 21, s. 41; Nomer/Ergiine, N. 1003.

Betschart, s. 33.

78 Atar, Giivence, s. 56; Betschart, s. 35.

7 Atar, Giivence, s. 56.

8 Bu konuda bir goriise gore arsa payi karsilig1 ingaat s6zlesmesinde arsa sahibi lehine kanuni
ipotek hakki tanmabilir. Bu konuda bkz. Turgut Oz, Insaat Sézlesmesi ve Ilgili Mevzuat, Vedat
Kitapeilik, 2016, s. 13. Bu goriise gore TMK m. 893/b.1 uyarinca satistan dogan alacag igin
satilan taginmaz iizerinde satici lehine mevcut olan tescile tabi kanuni ipotek hakkinin arsa
sahiplerine de taninmasi isabetli olur. Buna gerekce olarak arsa sahibinin edim borcunun
taginmaz saticisinin edim borcu ile benzer oldugu ve borca aykirilik halinde taginmaz satimi
kurallar1 uygulanacag belirtilmektedir. Bu konuda bkz. Oz, s. 14. Arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesinde devir ve tescilin sebebi satis olarak gosterilmigse TMK m. 893 hiikkmiinden
kiyasen faydalanilabilecegi hakkinda bkz. Siitgii, Cilt 1, s. 822.

81 Cetiner, s. 25.
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paylar lizerinde arsa sahibi lehine ipotek kurulmasi hususunda anlagmis olsa
dahi burada da teminatin sebebi arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi degil
taraflar arasinda akdedilecek ipotek s6zlesmesidir. Bununla birlikte arsa sahibi
lehine ipotek kurulmasi i¢in taraflar arasinda ipotek sdzlesmesinin kurulmasi
gerekliyse de yeterli degildir. Ipotek hakkinin dogumu igin bu hakkin tapuya
tescili sarttir®”. Bu noktada tescilin, alacakli ve borglu arasindaki arsa pay1
karsilig1 ingaat sdzlesmesine bir etkisi olmadigi belirtilmelidir®. Tescil sadece
rehinli alacakli olan arsa sahibinin ayni hakkinin varligina delil teskil eder,
alacagin varlhigi igin bir delil olusturmaz?®*. Diger bir ifade ile tescilin alacak
iizerinde bir etkisi bulunmamaktadir, alacak tescille dogmaz. Alacak, taraflar
arasindaki asil borg iliskisinden, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinden
dogmaktadir. Bu nedenle arsa sahibi, ipotekli tasinmazin ipotegin paraya
cevrilmesi yolu ile satisin talep edecekse, temel borg iliskisi olan arsa pay1
kargilig1 insaat sozlesmesinden dogan alacagimi ispat etmelidir®®. Benzer
sekilde tapu memurunun istem iizerine rehinli alacakliya verdigi ipotek
belgesinin de alacak iizerinde bir etkisi yoktur. Bu belge sadece tescilin
yapildigini ispata yarar®®. Su halde asil borg iligkisi olan arsa pay1 karsilig
ingaat sOzlesmesi, ipotek sozlesmesi ve ipotek hakki birbirinden ayr1 olmakla
beraber aralarinda siki bir iliski mevcuttur. Arsa sahibinin alacag: yiiklenici
ile arasinda akdedilen arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinden dogmaktadir.
Arsa sahibi bu alacagini teminat altina almayr arzularsa bu defa ipotek
sOzlesmesi akdedilir, ancak her haliikarda ipotek hakkinin dogumu bu hakkin
tapuya tescili ile gergeklesir.

B. Anapara Ipotegi-Ust Simir ipotegi Yoniinden Degerlendirme

TMK m. 881 hiikmii ile hdlen mevcut olan veya heniiz dogmamus olmakla
beraber dogmast kesin veya olasi bulunan herhangi bir alacagin ipotekle
giivence altina alinabilecegi diizenlenmektedir. Maddede isaret edildigi
iizere dogmus ve dogmast muhtemel her tiirlii alacak ipotekle giivence altina
alinabilir.

82 Taginmaz teminati saglama isleminin sebebe bagl olup olmadigi, diger bir ifade ile gegerli
bir teminat s6zlesmesinin varligina ihtiyag duyup duymadigi hususunu TMK m. 1024
hiikmii olumlu cevaplar. {lgili hiikiim taginmaz teminati saglama isleminin sebebe bagl
oldugunu, teminat s6zlesmesinin gegersiz olmasi halinde tescilin de yolsuz tescil olacagini
diizenlemektedir. Ayrica bkz. Betschart, s. 13-14.

8 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 3404.

8 Serozan, Tasinmaz Rehni, s. 310; Ozcan, s. 48; Helvaci 1, s. 288.

85 Helvact I, s. 289; Ozcan, s. 17; Esener/Giiven, s. 524.

8 TMK m. 882/I1. Serozan, Taginmaz Rehni, s. 305; Akipek/ Akintiirk, s. 787.

24 HBV-HFD, 2025, C. 29, S.1



Nihan KOYUNCU AKTAS

Ipotegin miktar1 belirli bir alacak icin tesis edildigi durumlarda genellikle
anapara ipotegi mevcuttur®’. Anapara ipoteginde tapu kiitiigiine tescil edilen
miktar belli bir alacagi gostermektedir®®. Taginmaz maliki ve alacakli, ipotek
sozlesmesinde malikin belirli bir para alacagi i¢in tasinmazin degeri ile
sorumlu olacagi konusunda anlagmaktadir®. Ornegin bir bankanin miisterisine
100.000 TL tutarinda vermis oldugu krediye binaen anapara ipotegi kurulmasi
miimkiindiir”. Tapu kiitigiinde tescil edilen anapara, ipotekle teminat
altina alinan alacak agisindan bir iist sinir niteliginde olup yan alacaklar
bakimindan bdyle bir sinir getirmemektedir®'. Ipotegin paraya cevrilmesi yolu
ile tasinmazin satilmasi neticesinde teminatin kapsamina anaparadan ayri
olarak TMK m. 875 hiikmiinde diizenlenen yan alacaklar da dahildir yeter ki
taginmazin degeri belirtilen bu alacak kalemlerini kargilamaya yeterli olsun.

Anapara ipotegi, miktar1 Tiirk parasi ile gosterilen belirli bir alacak i¢in
kurulabilir®?. Gergekten kamuya agiklik ilkesinin bir neticesi olarak tasinmazin
hangi miktarda giivence olusturdugunun tapu kayitlarindan anlagilir olmasi
gerekmektedir®. Peki, alacagin miktar: belli degilse bu durumda taginmaz

87 Tuor/Schnyder/Schmid, s. 983; Schmid-Tschirren, OFK ZGB, Art 794, N 4. Alacagin belirli
olmasi halinde de taraflarin iist sinir ipotegi kurmasinin oniinde engel yoktur. Bu yonde
bkz. Duerr, ZK Art. 794, N. 79; Erden Kuntalp, Ana Para ve Ust Simr (Maksimal) Ipotek
Ayrum, Tiirkiye Bankalar Birligi Yayinlar, 1989, s. 22; Altop, s. 59; Ozmen/ Yiice, s. 855,
dn. 6; Ozcan, s. 8; Helvaci I, s. 142; Cetiner, s. 162; Eray Aksin Atar, Sézlesmeden Dogan
Ipotek Halklanda Giivencenin, Giivenceyi Olusturan Degerler Bakimindan Kapsami ve
Tasinmazdaki Deger Diismesine Karst Alacaklinin Korunmast, On iki Levha, 2021, s. 950.
(Kapsam).

88 Taraflar arasindaki asil borg iliskisinden dogan alacak ile tapu kiitiigiine tescil edilen anapara
cogunlukla ortiigse de alacagin belirli bir kisminin teminat altina alinmasi halinde oldugu
gibi anaparanin asil alacaktan farkli oldugu durumlarin s6z konusu olabilecegi yoniinde bkz.
Ozcan, s. 67; Cetiner, s. 145; Atar, Kapsam, s. 954; Mustafa Unliitepe, “Ipotegin Alacak
Bakimindan Kapsami”, TBB Dergisi, 102, 2012, s.180.

8 Cetiner, s. 144.

% QOrnek igin bkz. Yesil, s.257. Ancak bu ihtimalde de taraflarin {ist stir ipotegi kurmasi
oniinde engel yoktur. Pek tabi iist sinir ipotegi kurulacaksa alacagin istiinde bir miktarin
belirlenmesi uygun olur. Zira burada belirtili miktar hem alacak hem yan alacaklar igin {ist
sinirdir.

9" Helvaci, s. 141; Betschart, s. 148; Fasel, CHK Art 794, N.1; Tuor/Schnyder/Schmid, s. 984.

%2 TMK m. 851/1. Maddenin ikinci fikrasinda bu diizenlemenin istisnasina yer verilerek yurt
icinde veya disinda faaliyette bulunan kredi kuruluglarinca yabanci para iizerinden veya
yvabanci para 6l¢iisii ile verilen kredileri giivence altina almak i¢in yabanci para iizerinden
tasinmaz rehni kurulabilecegi diizenlenmektedir. Yabanci para alacaginin ipotek ile teminat
altina alinmasi hususunda 6zellikle bkz. Burcuoglu, s. 15vd; Serozan, Tasinmaz Rehni, s.
317-318; Yesim Giilekli, Ipotegin Tasinmaz ve Alacak Bakimindan Kapsami, Kazancit Hukuk
Yayinlari, 1992, s. 70.

% Tuor/Schnyder/Schmid, s. 1004; Atar, Kapsam, s. 944.
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iizerinde ipotek kurulamaz mi? Bu sorunun yanitint TMK m. 851 hiikkmi
vermektedir: Alacagin miktarinin belli olmamasi halinde, alacaklimin biitiin
istemlerini karsilayacak sekilde taginmazin giivence altina alacag iist sinwr
taraflarca belirtilir. Gorilecegi iizere alacagin miktarinin belli olmamasi
halinde bu defa tiim talepleri karsilamaya yeterli bir {ist bedelin belirlenerek
ipotegin kurulmasi miimkiindiir®®. Bu ipotek iist sir (limit, azami had,
maksimal, azami meblag) ipotegi olarak adlandirilmaktadir®™. Anapara
ipoteginden farkli olarak tapu kiitiigiine tescil edilen teminat tutar1 bu defa
hem teminat altina alinan alacak hem de yan alacaklar toplami a¢isindan iist
smirdir®®. Boylece, alacaklinin teminat altina alinan alacak ve yan alacagi
toplam1 tapu kiitigiinde gosterilen bu {ist smir igerisinde kaliyorsa sorun
yoktur. Ancak toplam alacak miktarinin st sinir1 gegmesi halinde tasinmazin
degeri tiim bu bedeli karsilasa dahi taginmaz, sicilde gosterilen {ist sinira kadar
teminat teskil etmektedir”.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde arsa sahibi lehine kurulan
ipotek, cogunluklabiriist siniripotegidir’. Ziraburada esasen arsa pay1 karsilig1
ingaat sozlesmesinin ihlali durumunda karsilasilmast muhtemel zarar tutar
giivence altina alinmaya calisilmaktadir. Yiiklenicinin insaat yapma seklinde
tezahiir eden yapma borcu ise arsa sahibi yoniinden alacaginin belirsiz olmasi
sonucunu dogurur. Bir diger soyleyisle burada borcun ifa edilmemesi halinde
alacaklinin para olarak isteyebilecegi para alacaginin teminat altina alindigim
belirtmek gerekir”. Ancak bu alacak belirli degildir. Bu kapsamda miktari
belirsiz bir para alacaginin teminat altina alinmasi s6z konusu olacagindan

% Kuntalp, s. 34-38; Betschart, s. 148-149; Schmid-Tschirren, OFK ZGB Art 794, N 7; Duerr,
ZK Art 794, N.14-15.

95 QOguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 1029; Nomer/Ergiine, N. 1015; Altop, s. 33; Giilekli, s.
77. Terminoloji hususunda bkz. Ozcan, s. 13-15.

% Tuor/Schnyder/Schmid, s. 985; Betschart, s. 149; Duerr, ZK Art. 794, N. 78; Kuntalp, s. 34
vd; Helvac1 1, s. 157.

7 Kuntalp, s. 34 vd.

% <(..) Davalilar, dava konusu yapilan ipotegin insaat teminat ipotegi oldugunu, dava dist
viiklenicinin ingaati ikmal etmedigini, acilan davanin reddini savunmustur. (...) Somut olayda;
incelenen ve ipotek aktinin ¢ergevesini tayin eden resmi akit tablosu iceriginden ipotegin,
ileride gerceklesecek veya gerceklesmesi muhtemel olan bir alacagin teminati olarak tesis
edildigi goriilmektedir. Bu haliyle ipotek, azami meblag ( iist simir ipotegi ) ipotegidir.(...)"”
Yargitay 14. HD. E. 2010/5334, K. 2010/7188, T. 16.06.2010 (Kazanci Ictihat Bankast).

% Betschart, s. 147; Duerr, ZK Art 794, N. 200. Paradan bagka bir sey verme, yapma ve
yapmama borglarmnin teminat altina almmmasi halinde tasinmaz iizerinde ancak bir {ist sinir
ipotegi kurulabilecegi yéniinde bkz. Duerr, ZK Art. 794, N. 80; Helvaci I, s. 146; Sirmen, s.
652; Cetiner, s. 164; Esener/Giiven, s. 527.
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bu ipotegin hukuki niteligi iist simr ipotegidir'®. Ust sinir ipoteginde taraflar
ipotek sozlesmesinde tasmmazin hangi miktara kadar alacagin teminati
olacagini, diger bir ifade ile ipotek yiikiinii serbest¢e kararlastirabilir'®.
Ancak her haliikarda alacaklinin talebi, gercekte var olan alacagina iliskin
olacagindan alacagin tescil edilmis olan iist siirin altinda kalmasi halinde
iist sinirin tamamina iliskin bir talebi s6z konusu olamayacagini belirtmek
gerekir'®,

Alacagin miktarinin belirsiz olmasina bagli olarak alacaklinin tim
istemlerini karsilayacak bir iist smir ipotegi kurulabilecegini diizenleyen
TMK m. 851 hiikmii karsisinda su soru sorulmalidir. Arsa payi karsilig1 ingaat
sozlesmelerinde arsa sahibi lehine kurulan ipotege konu tiim istemler ne
olabilir? Diger bir ifade ile arsa sahibini glivence altina almay1 amaglayan
bu ipotegin basariya ulagsmasi amaci ile hangi riskler hesaba katilmalidir?
Burada da temel almmasi gereken o&zellikle sézlesmedeki borcun ifa
edilmemesine, temerriide bagl secimlik haklarin kullanilmasina yonelik bir
bedelin belirlenmesidir'®. Zira yiiklenici yoniinden sézlesmenin konusunu bir
eser meydana getirme olusturdugundan karsilagilan uyusmazliklarin basinda
eserdeki ayiptan kaynaklanan sorunlar ve yiiklenici temerriidii gelmektedir!®.

10 Ayni yoénde, Etem Saba Ozmen/ Burcu Nur Turgut, “6306 Sayili Kanun ve Uygulama
Yonetmeligi Degisiklikleri ile Bir Tiirlii Coziilemeyen Hususlara Iliskin Diigiinceler”
(sabaozmen.av.tr). Erisim Tarihi 12 Haziran 2024, s. 4. Kars. Siit¢ii, Cilt 1, s. 826.

101 Helvaci I, s. 144.

102 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, N. 3407; Ozcan, s. 17.

13 Yiiklenicinin borglar1 ve borca aykirilik halleri hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Serkan
Ayan, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Seckin, 2008, s. 148 vd; Seligi,
s. 66 vd; Fikret Eren, “I. Borglar Kanunu Agisindan Insaat Sozlesmeleri; II. Insaat
Sozlesmelerinde Miiteahhidin Borglar1 ve Bu Borglarin Yerine Getirilmemesinin Sonuglari;
I11. insaat Sézlesmesinin Sona Ermesi”, Insaat Sozlesmeleri, Yonetici-Isletmeci Miihendis
ve Hukukcular Icin Ortak Seminer, 18-29 Mart 1996, 2. Tipki Basi, Banka ve Ticaret
Hukuku Arastirma Enstitiisti, 2001, s. 45-103; Kadir Emre Gokyayla, “Eser S6zlesmesinde
Miiteahhidin Ozen ve Sadakat Borcu”, GSUHFD, Prof. Dr. Kemal Oguzman’a Armagan,
2002(1), s. 785-805, Zafer Kahraman, “Ay1b1 Giderme Borcunun Hukuki Niteligi”, BUHFD,
13 (169-170), 2018, s. 121-143; Kemal Dayinlarl, Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Iy
Sahibinin Temerriidii, Daylarli Yaymecihik, 2008, s. 33vd.; Oz, s. 117vd; Kaplan, s. 54-80
ves. 273.

1%4 Durak, s. 208. Bu konuda bkz. Kursat, insaat, s. 76 vd. “(...) Dava, eser sozlesmesine dayalt
olarak konulan teminat ipoteginin kaldirilmasi istemine iliskindir. (...) Bu durumda, insaatta
eksik is bulundugu ve teminatin da eksik isler icin konuldugu gozoniinde bulundurulacak
olursa, anilan teminatin kaldirilabilmesi icin tesbit edilen bu eksikligin giderilmesi gerekir.
O halde, mahkemece yapimasi gereken is; bilirkisilerden ek rapor alinarak, eksik is
bedelinin tespit edilmesi, bu bedelin teminat sinirt olan 100.000.000 TL.nn iizerinde olmasi
halinde davanin reddine, altinda olmas: halinde eksik is miktariyla simirli olarak ipotegin
kaldirilmasina karar verilmesinden ibarettiv. (...)” Yargitay 15. HD. E. 1999/375, K.
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Yine, arsa payr karsilig1 insaat sozlesmelerinde siklikla goriilen, 6zellikle
belirlenen zamanda borcun ifa edilmemesi durumu i¢in kararlastirilan
sOzlesme cezasi rehin konusu yapilabilecek alacaklardandir'®. Belirlenen
bu {ist sinirin arsa sahibi yoniinden ne kadar énemli oldugunu gdstermek
acisindan doktrinde Ozmen tarafindan verilen su 6rnek aktarilmalidir'®®:
Fikirtepe’de yapilan arsa payi karsilifi insaat sdzlesmelerinde sozlesme
uyarinca yiikleniciye devredilecek arsa paylarn iizerinde (iist sinir ipotegi
ifadesi yerine) ingaat teminat ipotegi kurulacagi kararlastirilmig; buna ilaveten
ipotek tutarina resmi senette yer verilmemistir. Tapu islemleri esnasinda
tapuya tescil edilecek alacak miktar1 belirlenirken arsa sahibi agisindan bir {ist
siir belirlemek yerine emlak vergisi degeri iizerinden belirleme yapilmistir.
Yiiklenicinin borca aykiriligi neticesinde arsa payina diisen alacak miktari,
emlak vergisi iizerinden belirlenen 10.000 TL olmustur. Goriilecegi iizere
esasen serbestce kararlagtirilabilecek olan {ist sinirin dikkatsizce belirlenmesi
arsa sahibini neredeyse giivencesiz birakmaktadir.

Yukarida ifade edildigi {lizere arsa payr karsilig1 insaat so6zlesmesinde
arsa sahibi lehine kurulan ipotek, yiiklenicinin yapma borcuna karsilik
miktar1 belirsiz bir alacagi giivence altina aliyor olmasindan hareketle ist
sinir ipotegidir. Pek tabi yiiklenicinin arsa sahibine verebilecegi zararlar icin
bir ipotek kurulurken halihazirda mevcut borglarini da ipotegin giivencesine
dahil etmesi miimkiindiir. Bu ihtimalde ipotegin iist sinir niteliginde degisiklik
meydana gelmez; zira halen daha toplam miktar1 belirsiz bir alacak soz
konusudur. Ancak nadiren, ipotekle teminat altina alinanin miktar1 belirli
bir para borcu olmasi da séz konusu olabilir. Ornegin borcun ifa edilmemesi
halinde edimin yerini alan sbzlesme cezasi!” veya maktu tazminat
belirlenmisse bu durumda arsa sahibi lehine anapara ipoteginin kurulmasi da
miimkiin olabilir'®. Buradaki alacagin iist sinir ipotegine konu olan alacaktan

1999/1217, T. 25.03.1999 (Siit¢ii Cilt 1, s. 830).

105 Egener/Giiven, s. 527. Sozlesmelerde yer alan sozlesme cezasi kaydinin ipotege konu

olabilecegi yoniinde: Betschart, s. 147; Duerr, ZK Art 794, N. 200; Schmid-Tschirren, OFK

ZGB, Art 824 N 6.

Ozmen/Turgut, s. 4.

107Bu konuda bkz. Koksal Kocaaga, Ceza Kosulu (Sozlesme Cezasi), Yetkin, 2018, s. 179 vd.

Hasan Seckin Ozanoglu, “Istisna ve Ozellikle Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin
(Yiiklenicinin) Eseri Teslim Zamaninda Gecikmesine Baglanan ifaya Eklenen Cezai Sart
(Gecikme Cezasi) Kayitlar1”, GUHFD, 3(1-2), 1999, s. 60-118.

108 Duerr, ZK Art 794, N. 200; Cetiner, s. 164. Bu konuda ayrica bkz. Kadir Berk Kapanci,
“Gotiirti Tazminatin Anlasilmast ve Bunun Ceza Kosulundan Ayirt Edilmesi”, Prof. Dr.
Mustafa Dural’a Armagan, 2013, s. 655- 683. Ayrica bkz. “(...) ipotegin kat karsiligi insaat
sozlegmesi nedeniyle miiteaahit borglu sirketin alacakl arsa sahibine satis bedeline karsilik

106
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farki kendini miktardaki belirlilikte gosterir, ipotegin kuruldugu anda dogmus
olup olmamasinda degil. Nitekim {ist sinir ipoteginde oldugu gibi anapara
ipoteginde de ipotekle teminat altina alinan alacagin ipotegin kurulmasi
esnasinda dogmus olmasi sart degildir'®. Hatta alacak miktarinin belirliliginin
onun dogmus olmasi ile ya da ileride dogacak olmasi ile dogrudan bir
iliskisi bulunmadig1 belirtilmektedir''®. Ornegin bir haksiz fiil neticesinde
meydana gelen zararin heniiz tespit edilmedigi durumda dogmus; ancak
miktar1 belirli olmayan bir alacak mevcuttur'!!. Miktar1 belirli olmamasina
bagh olarak kurulacak ipotek sadece iist smir ipotegi olabilir'2. iki yillik
kira sozlesmesinde sonraki yilin alacaginda oldugu gibi alacagin heniiz
dogmadigr; ancak miktarmin belirli oldugu haller de s6z konusu olabilir'">.
Bu ihtimalde miktar1 belirli bir alacak s6z konusu oldugu i¢in hem anapara
ipotegi hem de iist sinir ipotegi kurulmasi miimkiin olur. Su halde dogmus ve
hentiz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya olast bulunan herhangi
bir alacagin ipotekle giivence altina alinabilecegini diizenleyen TMK m. 881
hiikkmiine bagl olarak bu iki ipotek tiirli arasindaki ayrimin rehnin kurulmasi
esnasinda alacagin dogup dogmadigi degil miktarinin belirli olup olmadigina
gore sekillendigi anlagilmaktadir'*. Bu belirtilen kapsamda esasen arsa pay1
kargilig1 ingaat sozlesmesinde belirtili sdzlesme cezasinin gec teslime bagh
belirlendigi ihtimalde ne kadar gecikme olacagimin bilinmemesine bagl
olarak alacak miktarinin da belirli olmadig1 bu ihtimalde iist sinir ipotegi s6z
konusu olur. Ancak borca aykirilik halinde alacagin yerini alan bir maktu
tazminat yahut edimin yerini alan s6zlesme cezasi belirlenmisse bu ihtimalde
alacak miktar1 belirli oldugundan taraflarin dilerse anapara ipotegi dilerse iist
sinir ipotegi kurabilecegini ifade etmek gerekir''s. Diger bir ifade ile alacak
miktarin belirli olmas1 halinde taraflar ipotek tiirlinii se¢mekte serbestken
alacak miktarinin belli olmamasi halinde kurulabilecek ipotek sadece iist sinir

ipotegin tesisi aminda dogan daire teslim borcu nedeniyle verilmistir. Bu durumda ipotegin
mevcut bir alacak igin kuruldugu anlasildigindan takip konusu ipotegin karz ipotegi (kesin
borg ipotegi) oldugunun kabulii gerekir (...) " Yargitay 12. HD. E. 2006/9685, K. 2006/13072,
16.06.2006 (Siitei, Cilt 1, s. 827).

1% Sirmen, s. 653. Ayrica bkz. TMK m. 881/1.

10 Nomer/Ergiine, N. 1011.

" Ornek icin bkz. Kuntalp, s. 55; Génen, s. 1006.

2 Akgaal, s. 713; Miijgan Tung Yiicel, Banka Alacaklarimin Ipotegin Paraya Cevrilmesi
Yoluyla Takibi, On iki Levha, 2010, s. 155.

113 Ornek i¢in bkz. Kuntalp, s. 55; Génen, s. 1006.

114 Sirmen, s. 653.

15 Cetiner, s. 164; Kuntalp, s. 22 vd. Ayrica bkz. Duerr, ZK Art 794, N. 200.
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ipotegidir''®. Su halde 6zellikle sozlesme cezasi ya da gotiirii tazminat gibi
belirli bir alacagin teminat altina alindig1 durumlarda ipotek sézlesmesinden
anapara ipoteginin mi yoksa iist sinir ipoteginin mi kurulmak istendiginin
anlagilamamasi halinde sdzlesme hiikiimlerinin yorumu ile taraflarin gergek
iradesinin tespiti gerekir'”.

IV. ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMELERINDE
ARSA SAHIBI LEHINE KURULAN iPOTEGE BAGLI SONUCLAR

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesinde arsa sahibi lehine kurulan
ipotegin, giivence altina aldig1 alacaga bagli olarak ¢ogunlukla iist sinir; ancak
nadiren de olsa taraflarin anlagsmasia bagli olarak miktar1 belli bir alacak
yoniinden anapara ipotegi niteliginde olabilecegi sonucuna varilmaktadir!'®.
Bu kisimda burada ilk 6nce hukuki niteliginden bagimsiz olarak arsa sahibi
lehine kurulan ipotegin sonuglarina, sonrasinda hukuki niteligine o6zgii
sonuglara calismamizla baglantili oldugu dl¢tide yer verilmektedir.

Oncelikle ister iist smir ister anapara ipotegi olsun ipotege konu olan
taginmazin, bor¢lunun miilkiyetinde bulunmasi gerekmedigini 6nemine binaen
tekrar etmek gerekir'’®, Bu kapsamda ipotekli tasinmazin yiiklenici tarafindan
iiciincii kisilere devri pek tabi, miimkiindiir'?. Ustelik bunun igin arsa
sahibinin muvafakati aranmaz. Tasinmaz malikinin bor¢tan sahsen sorumlu
olmamasi, 6rnegin, {igiincii kisinin ipotekli tasinmazi sonradan iktisap etmis
olmasi halinde taginmazinin elden ¢ikma tehlikesi mevcuttur. Bunu 6ngoren
kanun koyucu borctan sahsen sorumlu olmayan tasinmaz malikine ipotegin
kaldirilmasini talep etme hakki tanimistir. Gergekten, TMK m. 884 hiikmii

16 Akeaal, s. 713; Tung Yiicel, s. 155. Ayrica bkz. Kuntalp, s. 17 vd.; Ozcan, s. 20.

7 TBK m. 19. Ayrica bkz. Cetiner, s. 173. Taraf iradelerinin agik olmadig1 hallerde bu ayrimda
faydalanilmak tizere ileri siiriilen kistaslardan biri faiz oraninin gésterilip gosterilmedigidir
(Fasel, CHK Art 794, N. 2). Faiz oraninin gosterilmesinin bir kistas olmadig1, taraflarin
iradelerinden ipotegin tiiriiniin acik¢a anlagilmadigi hallerde ipotegin kuruldugu zamanda
alacak miktar1 belirli ise anapara degilse tist sinir ipotegi olarak kabul edilebilecegi yoniinde
bkz. Ozcan, s. 12. Tescil edilen bedel ile alacak arasinda belirgin bir farklilik varsa iist sinr
ipoteginin varligiin kabul edilebilecegi yoniinde bkz. Altop, s 62. Arsa sahibi lehine konulan
ipotekle arsa sahibinin alacaginin tam olarak giivence altina almabilmesi i¢in konulan
ipotegin anapara ipotegi niteliginde oldugunun kabulii gerektigi hakkinda bkz. Siit¢i, Cilt 1,
s. 826.

18 Kars. Stitgt, Cilt 1, s. 826.

119 TMK m. 881/I1. Ipotekli tasinmaz1 sonradan iktisap eden figiincii kisi bu islemi ile borcu
iistlenmis olmaz. Ipotekli tasinmazin devri, aksi kararlastirilmis olmadikca, bor¢lunun
sorumlulugunda ve giivencede bir degisiklik meydana getirmez (TMK m. 888/1).

120 TMK m. 888. Ayica bkz. Tuor/Schnyder/Schmid, s. 1004; Serozan, Taginmaz Rehni, s. 313;
Gonen, s. 997.
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uyarinca borgtan sahsen sorumlu olmayan rehinli taginmaz maliki, bor¢luya ait
kosullar icinde borcu ddeyerek tasinmazin iizerindeki ipotegin kaldwrilmasin
isteyebilir. Borg¢luya ait kosullar iginde borcun 6denmesi diizenlendiginden
ipotegin kaldirilmasi i¢in borgtan sahsen sorumlu olan borg¢lunun borcu ifaya
yetkili olmas1 gerekmektedir. Ancak bu ihtimalde alacakli tatmin edilmis olsa
dahi borcun sona ermeyerek malike gegecegi diizenlendiginden mevcut ipotek

seklen varligini siirdiiren bir malik lehine ipotek niteliginde olmaktadir'?.

Yine ipotegin niteliginden bagimsiz sekilde, ipotegin bir feri hak
olmasinin dogal bir sonucu olarak ipotekle teminat altina alinan alacagin
devredilmesi halinde buna bagli ipotek hakki da alacagi devralana geger'?.
Ipotekle giivence altna alinmis bir alacagin devrinin gegerli olmasi, devrin
tapu kiitiigiine tescil edilmesine baglh degildir (TMK m. 891)'%.

Yukarida belirtilenlere ilaveten ipotegin hukuki niteligine 6zgii bazi
onemli sonuclar da dogmaktadir.

Oncelikle ipotegin tapu kiitiigiine tescil edilmesinden sonra teminat
altina alinan alacak i¢in zamanasimi islemez'?*. Ust sinir ipoteginde iist
siirin iizerinde kalan alacak adi alacak niteliginde oldugu igin bu alacak i¢in
zamanasimi isler'>.

Arsa sahibi lehine kurulan ipotegin anapara ipotegi olmasi halinde
teminatin alacak bakimindan kapsami {ist sinir ipotegine nazaran
farklilasmaktadir'?®.

Anapara ipoteginde ipotegin kapsamina asil alacak disinda TMK m. 875
hiikmiinde yer alan; takip giderleri ve gecikme faizi ve iflasin acildig1 veya
rehnin paraya c¢evrilmesinin istendigi tarihe kadar muaccel olmus ii¢ yillik

121 Tuor/Schnyder/Schmid, s. 1005; Cetiner, s. 239; Akipek/Akintiirk, s. 788. Ayrica bkz. TMK
m. 884/I1, TBK m. 127.

122 Serozan, Taginmaz Rehni, s. 311; Sirmen, s. 647; Gonen, s. 997; Akgaal, s. 714; Antalya, s.
120.

12 Bu konuda bkz. Yesil, s. 279; Serozan, Taginmaz Rehni, s. 311; Akipek/Akintiirk, s. 786.
Ayrica bkz. Tapu Sicili Tiiziigi m. 31/2.

124 TMK m. 864. Ayrica bkz. Cetiner, s. 186; Ertas, s. 523; Miray Altinkaya, “Ipotegin Paraya
Cevrilmesi” Ipotekle Iigili Makaleler, (Yayma Hazirlayanlar Saibe Oktay-Ozdemir, Batuhan
Akkus), Filiz, 2021, s. 401.

125 Cetiner, s. 187.

126 Schmid-Tschirren, OFK ZGB, Art 794 N 1. Ayrica bkz. Sirmen, s. 695vd; Ertas, s. 527vd;
Tung Yiicel, s. 158vd. Konumuz sinirlarini asacagindan teminatin taginmaz bakimindan
kapsamui inceleme disinda tutulmaktadir.
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faiz ile son vadeden baslayarak isleyen faiz de girmektedir. Buna ilaveten
alacakli, rehinli taginmazin korunmasi ig¢in zorunlu masraf yapmigsa ve
ozellikle malikin borglu oldugu sigorta primlerini ddemigse, bundan dogan
alacaklar da giivencenin kapsamina dahildir'?’. Su halde ipotegin paraya
cevrilmesi yolu ile takip neticesinde elde edilen tutarin, tapuda tescil edilmis
bedelin tizerinde olmasi kuvvetle muhtemeldir'?®. Oysaki {ist sinir ipoteginde
tapuda tescil edilen tutar asil alacak degil taraflarca serbestce kararlastirilan
ve alacaklinin tiim istemlerini kapsamasi arzu edilen bir tutardir. Bunun
sonucunda alacaklinin, ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile takipten elde
edebilecegi azami bedel tapu kiitiigiinde kayith olan tist sinirdir'®. Bir diger
deyisle asil alacagi ve yan alacaklari'* toplami ile ulasabilecegi azami bedel
bu iist sinir olmakla beraber, alacagi toplami iist sinirin altinda kalmasi halinde
tescil edilen {ist sinira degil, bu siirin altinda kalan ve ispat edilen mevcut
alacagina kavusabilir.

Ipotegin terkini halinde yeni kurulacak ipotegin tiirii de terkin edilen
ipotekle iligkilidir'*'. TMK m. 871/I1 hiikkmiine bagli olarak terkin edilen rehin
hakki yerine yeni bir rehin hakki kurulabilir. Bir bagka ifade ile tasinmaz maliki,
terkin sonucu bosalan derecede tasarruf edebilir. Ne var ki tasinmaz malikinin
tasarrufundaki bu serbestlik sonra gelen derecelerdeki ipotekli alacaklilar:
zarara ugratmamak amaci ile terkin edilen teminat miktari ile sinirlidir'*2. Bu
belirtilen kapsamda tist sinir ipoteginin terkin edilmesi halinde kural olarak
bosalan dereceye ancak bir iist simir ipotegi kurulabilecegi, zira anapara
ipotegi kurulmasi halinde TMK m. 875 hiikmiinde yer alan yan alacaklarla

127 TMK m. 876. Ipotegin alacak bakimindan kapsamina iliskin ayrmtili bilgi icin bkz. Unliitepe,
s. 180vd.

128 Ozcan, s. 25.

12 TMK m. 876 hitkmiinde diizenlenen; rehinli tasinmazin korunmast i¢in yapilan zorunlu

masraflar ve 6zellikle sigorta primlerinin tapu kiitigiinde tescil edilen ist sinirla bagl

olmaksizin giivence kapsamina dahil oldugu yoniinde bkz. Giilekli, s. 100; Altop, s. 41;

Helvaci 1, s. 158; Sirmen, s. 698. Maddenin iist sinir igerisinde kalmak kosulu ile iist smir

ipoteginde uygulama bulacagi yoniinde bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 3359;

Nomer/Ergiine, N. 1013. Ayrica bkz. Unliitepe, 5.210.

TMK m. 875 hitkmiinde yer alan ifldsin agildig veya rehnin paraya ¢evrilmesinin istendigi
tarihe kadar muaccel olmus ii¢ yillik faiz ile son vadeden baslayarak isleyen faiz hikmiindeki
siirenin {ist simr ipoteginde uygulama alan1 bulmayacag1 yoniinde bkz. Altop, s. 42; Ozcan,

s. 85; Nomer/Ergiine, N. 1003.

131 Altop, s. 53. Bu konuda bkz. G6nen, s. 1004; Mustafa Alper Glimiig, “TMK m. 883 Uyarinca
Ipotekle Teminat Altina Alinmis Alacak Hakkmm Sona Ermesine Bagli Olarak Ipotege
fliskin Tescilin Terkini (ipotegin Fekki)”, BUHFD, 5(9), 2019, s. 19vd.

132 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, N. 3278.

130
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beraber bosalan teminat miktarinin asilabilecegi belirtilmektedir'*. Ancak
terkin edilen bir anapara ipotegi ise bu defa bosalan dereceye ayni sartlarda
yeni bir anapara ipotegi ya da terkin edilen teminat miktarini karsilayan bir {ist
sinir ipoteginin kurulmasi miimkiindiir'*.

Ipotegin hukuki niteliginin takip hukuku yéniinden sonuglar1 da farklidir.

Anapara ipoteginde tasinmazin satisi yoluyla elde edilen bedelin rehinli
alacag1 karsilamayacagi agik olsa dahi alacagin tamami igin Once rehnin
paraya cevrilmesi yolu ile takip yiiriitiiliir'®. Ust smir ipoteginde ise iist
sinirin tizerinde kalan kisim adi alacak'*® oldugundan toplam alacagn tist sinir
iizerinde kalmasi halinde asan kisim i¢in genel haciz veya iflas yolu ile takip
yuritiilmesi miimkiindiir'®’.

Son olarak belirtilmesi gereken husus, ipotegin paraya ¢evrilmesinde,
ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile ilamli takip ve ipotegin paraya gevrilmesi
yolu ile ilamsiz takip olmak tizere iki tiir takip usulii mevcut oldugudur. Takibin
bir ilama dayanmasi ya da kayitsiz sartsiz borg ikrarimi icermesi veya 11K m.
150/1 hikkmii kosullarmin mevcudiyeti halinde ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu
ile ilaml takip yapilmasi miimkiindiir'*®. Bunlar diginda yiiriitiilecek takip
ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile ilamsiz takiptir. Gergekten, IIK m. 149
hiikmii uyarinca, icra memuru, ibraz edilen akit tablosunun kayitsiz sartsiz
bir para borcu ikrarmni ihtiva ettigini ve alacagin muaccel oldugunu anlarsa,
bor¢luya ve tasinmaz iigiincii sahis tarafindan rehnedilmis veya taginmazin
miilkiyeti tigiincii sahsa ge¢misse ayrica bunlara birer icra emri gonderir. 1IK
m. 149 b hitkmii ise icra memurunun, /49 uncu maddede yazul haller disindaki
muaccel alacaklar i¢in icra emri yerine 6deme emri gonderecegini diizenler.
Goriilecegi iizere ister IIK m. 149 hiikmiine isterse IIK m. 149 b hiikmiine
dayali takip yapilsin, ilk kosul alacagin muaccel olmasidir'*®. Bununla birlikte

133 Altop, s. 53-54. Kars. Kuntalp, s. 44.

134 Altop, s. 54.

135 JiK (RG. 19.06.1932/2128) m. 45. Once rehne bagvurma kurali hakkinda bkz. Ali Cem
Budak, Ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takip, On iki Leva, 2009, s. 15vd; Timugin
Musul, Icra ve Iflas Hukukunda Rehnin Paraya Cevrilmesi, Adalet, 2017, s.19 vd.; Icra ve
Iflas Hukuku EI Kitabr, Tamamen Yeniden Yazilmig ve Genisletilmis Ikinci Baski, Adalet,
2013, s. 984 vd.; Altinkaya, s.377-384. Kuralin emredici olmadig1 goriisii i¢in bkz. Cetiner,
s. 274; Altinkaya, s. 381.

136 Bu yonde, Tuor/Schnyder/Schmid, s. 985; Altop, s. 34; Atar, Kapsam, s. 948.

137 Musul, s. 24; Gonen, s. 1003; Altinkaya, s. 381.

138 Altinkaya, s. 393.

139 [potegin paraya cevrilmesi yolu ile ilamli takipte, ipotek sdzlesmesinden alacagin muaccel
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ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile ilaml takibin mi yoksa ilamsiz takibin
mi yiriitiilecegi hususundaki ayrimda ipotek akit tablosunun'® kayitsiz
sartsiz borg icerip icermedigi esas alinmaktadir'®'. Ipotek akit tablosunun ne
zaman kayitsiz sartsiz borg igerdigi hususunda ise miktar1 belirli ve ipotegin
kuruldugu an itibariyle dogmus yahut ipotek kuruldugu anda dogmamus;
ancak dogacagi kesin (6rnegin vadeye baglanmig) bir alacagi teminat altina
alip almadig1 temel alinmaktadir'¥?, Buna bagli olarak ¢ogunlukla iist sinir
ipotegi ilamsiz takibe anapara ipotegi ise ilamli takibe konu olmaktadir'®.
Ancak sozlesme cezasinin teminat altina alindigi anapara ipoteginde oldugu
gibi alacak miktarinin belirli oldugu; ancak gerceklesip gergeklesmeyeceginin
belirli olmadigi durumlarda kayitsiz sartsiz borg ikrarindan s6z edilemeyecegi
ifade edilmelidir'*. Iste bu ihtimalde her ne kadar ipotegin tiirii bir anapara
ipotegi olsa da kayitsiz sartsiz borg ikrarindan séz edilemeyeceginden takip
tiirli ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile ilamsiz takip olacaktir. Miktar1 belirli
olan ve ipotek kuruldugu anda dogmus ya da dogmasi kesin olan alacak icin

oldugunu tespit eden icra miidiirii icra emrini gonderir. Icra miidiirii, ipotek akit belgesinin
kayitsiz sartsiz borg ikrarini haiz olup olmadigi ile alacagin muaccel olup olmadigini re’sen
inceler. Ipotegin paraya gevrilmesi yolu ile ilamsiz takipte ise kayitsiz sartsiz borg ikrari
mevcut olmadigindan, muaccel olmayan bir alacak i¢in 6deme emri gonderilmesi durumunda
borglu veya tasinmaz maliki buna itiraz edebilir (Cetiner, s. 317; Altinkaya, s. 397; Akgaal, s.
717). Tasinmaz maliki yoniinden ayrica bkz. TMK m. 887.

1490 fpotek akit tablosu ipotek sozlesmesini iceren ve ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile takipte
takip talebine eklenmesi gereken belgelerdendir (Budak, s.142).

141 [IK m. 149/1, m. 149/b. Bu konuda bkz. Altop, s. 55; Budak, s. 91; Kuru, s. 995. Ipotek akit
tablosunun kayitsiz sartsiz borg igermesi halinde icra miidiirii borgluya icra emri génderir ve
bu ihtimaldeki takip, haciz yolu ile ilamli takibe benzer. Kayitsiz sartsiz borg ihtiva etmemesi
halinde bu defa 6deme emri gonderilir ve bu usul haciz yolu ile ilamsiz takibe benzemektedir
(Budak, s. 91). Ayrica bkz. TMK m. 887.

192 Cetiner, s. 282. Yazar, kayitsiz sartsiz borg ikrar1 ifadesi ile ipotegin kuruldugu anda alacagin
mevcudiyetinin degil miktar ve dogumuna iligkin sarta tabi kilinmamis olmasinin igaret
edildigini belirtmektedir. Buna bagl olarak, dogmus bir alacak ile ipotegin kuruldugu anda
dogmamis; ancak dogmasi kesin olan alacak (6rnegin vadeye baglanmig alacak) arasinda
ayrim yapmanin hakli bir gerekcesi olmadigini ifade etmektedir. Dolayistyla bu ikinci tip
alacagin teminat altina alindigt durumlarda da kayitsiz sartsiz borg ikrari mevcuttur. /bid.
Benzer yonde, Altinkaya, s. 384.

143 Budak, s. 92; Kuru, s. 1009; Tung Yiicel, s. 156.“(...) Ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla
takipte kesin borg ipotegine dayanilmis ise; es soyleyisle, dogmus bir alacagin temini igin
diizenlenen ipotek akit tablosu kayitsiz sartsiz bir para borcunu ihtiva ediyorsa bagvurulacak
yol, ipotegin paraya gevrilmesi yolu ile ilamli takiptir ve bu durumda 2004 sayili [IK 'nun
149. maddesi geregi bor¢luya ve taginmaz sahibi tigiincii sahsa birer icra emri gonderilir.
Ayni Kanun'un 149/a maddesine gorve, ilamlarn icrasina iliskin ayni Kanun'un 33/1, 2, 3.
maddeleri hiikmiince, icramin durdurulmas: karart alinmazsa taginmaz satilir. (...)” YHGK,
E. 2012/12-708, K. 2012/579, T. 19.09.2012 (Lexpera).

144 Budak, s. 92; Cetiner, s. 282; Tung Yiicel, s. 157.
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iist sinir ipotegi kurulmus olmasi halinde ise kayitsiz sartsiz borg ikrart mevcut
oldugundan ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile ilamli takip miimkiin olur'®.

SONUC

Uygulamada siklikla akdedilen arsa payi karsiligi ingaat sézlesmeleri
ile taraflar, ¢ogunlukla kat miilkiyetine ¢evrilebilecek bagimsiz bdliimlerin
yapimi ve kendilerine diisecek bagimsiz boliimlerin teslimi hususunda
anlagmaktadir. Bu amagla yapilan sozlesmelerin birgok farkli goriiniimii
mevcuttur. Doktrinde 6zellikle arsa sahibinin ifa zamanindan yola ¢ikilarak
bazi siniflandirmalar yapildig1 goriilmektedir. Ornegin arsa sahibinin arsa
paymin satigin1 vaat edip yiiklenicinin arsa tizerinde ingaat yapmay1 taahhiit
ettigi tipte bir sdzlesme ya da arsa paylarmin kisim kisim devrini éngoéren
arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmeleri yapilmasi miimkiindiir. Bunun yani
sira arsa sahibinin s6zlesmeden dogan borcu olan arsa paylarini baslangicta
yiikleniciye devrettigi sozlesmeler de yapilabilmektedir. Bu son ihtimalde
arsa sahibi sozlesmeden dogan borcunu sézlesmenin kurulmasina en yakin
zamanda ifa ederken heniiz yiiklenici kendi borcu olan insaat yapimin ifa
etmemistir. Arsa sahibinin 6nce ifa ile yiikiimlii oldugu bu tip sézlesmelerde
arsa sahibi lehine bir teminat ihtiyaci belirmektedir. Bu teminatin sahsi ya da
ayni bir teminat olmas1 miimkiindiir. Konumuzu teskil eden ipotek ise bir ayni
teminattir. Bu kapsamda yiikleniciye devredilen arsa paylan {izerinde ya da
yiikleniciye ve hatta iiciincii kisiye ait baska bir tasinmazda ipotek kurulmasi
miimkiinddir.

Belirtilen bu ipotek, uygulamada insaat teminat ipotegi olarak
adlandirilmakta ve bu terim 6zellikle insaatci ipotegini ¢agrigtirmasi nedeni
ile elestirilmektedir. Ayrica, ipotek miktarinin dogru ongdriilmemesi ya da
ipotegin tiirii konusundaki yanilgiya bagli olarak arsa sahibinin alacagina
kavusamamasi miimkiindiir. Belirtilen bu nedenlerle arsa sahibi lehine
kurulan ipotegin hukuki niteligi ¢alismamizda incelenmistir. Bu hususta
varilan ilk sonug arsa sahibi lehine kurulan ipotegin s6zlesmeden dogan ipotek
oldugudur. Burada kanuni bir ipotek degil, dogumunu tasinmaz maliki ile arsa
sahibi arasinda akdedilecek ipotek sdzlesmesine ve tescile bor¢lu bir ipotek
mevcuttur. Teminat saglama igleminin hukuki sebebi de yiiklenici ve arsa
sahibi arasinda akdedilen arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesi degil ipotek
sozlesmesidir. Diger bir ifade ile asil borg iliskisi olan arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesi ve ipotek sozlesmesi birbirinden bagimsizdir. Arsa sahibi, arsa

145 Cetiner, s. 282; Altinkaya, s. 384; Tung Yiicel, s.156.

HBV-HFD, 2025, C. 29, S.1 35



Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Arsa Sahibi Lehine Kurulan Ipotegin...

pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden dogan alacagini teminat altina almay1
arzularsa ipotek sozlesmesi akdedilecektir. Ipotege konu olacak tasinmazin,
bor¢lunun miilkiyetinde bulunmasi gerekmez hilkkmiinii haiz TMK m. 881
kargisinda ipotek s6zlesmesinin tarafinin yiikleniciden bagka bir kisi olmasi
miimkiindiir.

Arsa sahibi lehine kurulan ipotegin anapara ipotegi mi yoksa {ist sinir
ipotegi mi oldugunun belirlenmesi ayrica 6nemlidir.

Halen mevcut olan veya heniiz dogmamis olmakla beraber dogmasi
kesin veya olasi bulunan herhangi bir alacagin ipotekle giivence altina
alimabilecegini diizenleyen TMK m. 881 hiikmii neticesinde bu iki ipotek
tirii arasindaki ayrimm rehnin kurulmasi esnasinda alacagin dogmus
olup olmamasi degil alacak miktarinin belirli olup olmamasina goére tasnif
edilmesi gerekmektedir. Boylece, yiiklenicinin ingaat yapma borcuna aykirilik
seklinde tezahiir eden s6zlesme ihlaline baglh alacagin teminat altina alinmasi
amaglanmaktaysa burada bir iist sinir ipotegi s6z konusu olmaktadir. Zira
burada teminat altina alinan, borcun ifa edilmemesi halinde alacaklinin
para olarak isteyebilecegi para alacagidir. Bu alacagin miktariin belirsiz
olmasina bagl olarak kurulacak ipotek iist sinir ipotegidir. Ancak alacagin
miktarinin ipotek kurulurken belirli olmasi halinde arsa sahibi lehine anapara
ipoteginin kurulmasinin 6niinde bir engel yoktur. Arsa sahibinin alacaginin
miktarinin belirli olmast halinde, 6zellikle s6zlesmeye aykirilik halinde maktu
bir tazminat ya da edim yerini alan s6zlesme cezasi belirlendiginde anapara
ipotegi kurulabilir. Ancak gec teslime bagli hesaplanan sozlesme cezasi
belirlemesi yapilmigsa teslimin ne kadar gecikecegi bilinmediginden burada
yine bir {ist sinir ipotegi mevcuttur.

Ipotegin hukuki niteligi belirlemesinin énemli sonuglar1 mevcuttur.

Rehnin tapu kiitiigiine tescil edilmesinden sonra alacak i¢in zamanasimi
islemez hitkkmii (TMK m. 864) kapsamina iist siir1 agsmast nedeniyle adi
alacak niteliginde olan alacagin girmedigi belirtilmelidir.

Bunun yani sira, arsa sahibi lehine kurulan ipotegin tiirline bagl olarak
teminatin alacak bakimindan kapsami degisir. Anapara ipoteginde ipotegin
kapsamina asil alacak disinda ve buna ilaveten TMK m. 875 ve TMK m. 876
hiikmiinde yer alan yan alacaklar da dahildir. Halbuki {ist sinir ipoteginde tapuda
tescil edilen tutar alacaklinin, ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile takipten elde
edebilecegi azami bedeldir. Pek tabi asil alacak ve yan alacaklar toplaminin
tist sinirin altinda kalmast halinde alacakl, tescil edilen azami bedele degil, bu
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sinirin altinda kalan ve ispat edilen mevcut alacagina kavusabilir.

Ipotegin tiiriiniin takip hukuku yoniinden neticeleri de farklidir. Once
rehne bagvurma kurali anapara ipotegi icin gecerliyken iist sinir ipoteginde
iist sinir iizerinde kalan alacak agisindan genel haciz veya iflas yolu ile takip
yiirlitiilmesi miimkiindiir.

Konumuz itibari ile ipotegin paraya c¢evrilmesi yolu ile yapilan takip,
ipotek sozlesmesinin kayitsiz sartsiz bor¢ ihtiva etmesine bagli olarak
degismektedir. Ipotegin; miktar1 belirli ve ipotegin kuruldugu an itibariyle
dogmus yahut dogacagi kesin bir alacagi teminat altina almasi halinde kayitsiz
sartsiz borg ikrarinin mevcut oldugu ifade edilmektedir. Bu kapsamda belirli
bir miktar alacagi teminat altina almasi nedeni ile anapara ipoteginde ipotegin
paraya ¢evrilmesi yolu ile ilamli takibin yiiriitiilecegi belirtilmektedir. Benzer
sekilde tist sinir ipoteginde belirsiz bir alacagi teminat altina almasi nedeni ile
kayitsiz sartsiz borg ikrarindan sz edilemeyeceginden bahisle ipotegin paraya
cevrilmesi yolu ile ilamsiz takibin miimkiin oldugu ifade edilmektedir. Bununla
birlikte sézlesme cezasinin teminat altina alindig1 anapara ipoteginde oldugu
gibi alacak miktarinin belirli oldugu; ancak gergeklesip gerceklesmeyeceginin
belirli olmadig1 durumlarda kayitsiz sartsiz borg ikrarindan s6z edilemeyecegi
ifade edilmelidir. Benzer sekilde ipotek kurulurken dogmus ya da dogmasi
kesin ve miktar1 belirli olan alacak i¢in {ist sinir ipotegi kurulmus olmasi
halinde ise ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile ilaml takibin miimkiin oldugu
kabul edilmektedir.
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