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Av. Cansin AKCAN

Oz

Medeni Kanunun 895 ve 897. maddeleri arasinda diizenlenen yap1 ipotegi,
tescile tabi kanunt ipotek haklarindan biridir. Yiiklenici ve zanaatkarlar, tasin-
maz lzerindeki yapi ya da diger islerde emek veya emek ve malzeme sarf
ederek yurittiikleri faaliyetlerden dogan alacaklarini yapr ipotegi ile teminat
altina alabilirler. Taginmaz tizerinde ipotek hakk: sahibi olan diger alacaklilar
karsisinda, tescil tarihine bakilmaksizin kendi aralarinda ayni sirada sayilan yapi
ipotegi sahipleri (yiiklenici ve zanaatkérlar), tasinmazda meydana gelen deger
artist Uizerinde bir oncelik hakkina sahiptir. Medeni Kanunun 897. maddesine
gore oncelik hakkina konu bu deger artigi, arsanin tizerindeki mevcut yapr ile
birlikteki satis bedelinden arsa bedelinin ¢ikarilmasi suretiyle elde edilir.

Anahtar Kelimeler: Yap: Ipotegi, Insaatci Ipotegi, Tescile Tabi Kanuni Ipotek
Hakki, Yiiklenici ve Zanaatkar, Yapi Alacaklist.

CONSTRUCTION HYPOTHEC
ABSTRACT

Construction hypothec which is regulated between 895. and 897. articles of
Turkish Civil Code is one of the registration-based legal hypothecs. Thanks to
construction hypothec, contractors and craftspeople can guarantee their credits
which arising from their works that they perform by making effort or both
making effort and using material in structures or other affairs on immovable
property. Against to other hypothec right holders, holders of construction
hypothec (contractors and craftspeople) who rank equally among themselves
without taking into account the registration date, have a pre-emptive right
in increasing value of immovable property. According to 897. article of Civil
Code this increasing value obtains thereby taking away sale price of land from
its sale price with structure that is on it.

Keywords: Construction Hypothec, Constructer Hypothec, Registration-based
Legal Mortgage, Contractor and Craftsman, Construction Creditor.
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L GIRIS$

Ulkemizde her gegen giin artan ekonomik payina ragmen insaat sekeorii,
emek sahiplerinin alacaklarini tahsil etmekte zorlandigt sektorlerin basinda
gelmektedir. Yapr isleri dogasi geregi uzun siirmekte; yapiya malzeme ve/veya
emek vermek suretiyle deger katanlarin alacaklari ise ancak iglerin bitiminde
kesinlesmektedir. Zira birgok is sahibi, yiiksek maliyetler karsisinda pesin 6deme
yapmaktansa; yapi isleri sonucu tasginmazda meydana gelen deger artisini paraya
cevirerek bu deger artigini yaratan yapi alacaklilarina bor¢larint 6deme yoluna
gitmektedir.

Yapi isleri bitmeden malikin bor¢larint 6deyemez duruma gelmesi halinde
yapi alacaklilarinin, alacaklarini elde edememe tehlikesine karsin; Medenti
Kanun, 895 ve 897. maddeleri arasindaki diizenlemeyle bu kimselere, taginmaz
tizerinde bir ipotek hakkinin tescilini talep imkani tanimistir. Kendilerine bu
imkanin tanindigt yapi alacaklilari, bir tasginmaz tizerinde yapilan yap1 veya diger
islerde malzeme ve/veya emek vermek suretiyle calisarak malik veya yiikleniciden
alacaklt hale gelen alt yiiklenici ve zanaatkarlardir. “Insaatct Ipotegi”, “Insaat
Alacaklisi Ipotegi” gibi terimler de anilan bu tescile tabi kanuni ipotek tiirii igin
bu ¢alismada, daha kapsamli ve daha kisa bir ifade bigimi olan “Yapi Ipotegi”
teriminin kullanilmast tercih edilmistir. Bu dogrultuda; yapr ipotegi ile yiikle-
nici ve zanaatkarlarin taginmaz tizerinde yapilan yap1 ve diger islerde, malzeme
ve/veya emek vermek suretiyle yarattiklart deger artgindan, diger sinirli ayni
haklar kargisinda sira bakimindan oncelikli olarak yararlanmasi saglanmistr.

Medeni Kanunun iktibas edildigi Isvi¢re’nin aksine, iilkemizde yap1 ipotegi
uygulamasina fazla rastlanmamaktadir. Isvigre Medeni Kanununda yapi ipotegi
detayl: bir bi¢cimde diizenlenmis; 1 Ocak 2012°de yiiriirliige giren degisiklikler
arasinda yapt1 ipotegi uygulanmasina yonelik degisikliklere de biiyiik oranda yer
verilmistir. Yapi alacaklilarinin korunmasi adina gerekli iyilestirmelerin yapilarak
yapt ipotegi uygulamasinin iilkemizde de yayginlastirilmasi adina, bu ipotek
tiriintin mevcut diizenlemesine iligkin gerekli bilgilendirmenin yapilmasi ve
mehaz kanunda yapilan degisikliklerin degerlendirilmesi 6nem tagimaktadur.

II. iPOTEK TURLERI

Ipotek, sahibine alacagini rehin konusu tasinmazin degerinden elde etme
yetkisi veren; kisisel bir alacaga ayni giivence olusturan rehin hakkidir Kisisel
bir borcu teminat altina almast ipotegin ekonomik gorevidir.

Medeni Kanununun 881. maddesinde hilen mevcut olan veya heniiz dog-
mamis olmakla beraber dogmast kesin veya olast olan herhangi bir alacak i¢in
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ipotek kurulabilecegi belirtilmektedir. Teminat altina alinacak alacak; miktari
belirsiz veya degisken bir alacak olabilecegi gibi (MK. m. 882/1I) alacagin para
alacagi olmasi da zorunlu degildir™".

Ipotek hakkinin hukuki sebebinin bir s6zlesme veya kanun hiikmii olmast
muhtemeldir. Bu durumda “sézlesmeden dogan ipotek” veya “kanundan dogan
ipotek” hakkindan soz edilir'?.

A. SOZLESMEDEN DOGAN IPOTEK HAKLARI

Sozlesmeden dogan ipotek bir baska deyisle iradi ipotek, taraflarin arala-
rinda yapuklart bir ipotek sozlesmesine veya 6liime bagli tasarrufa istinaden
tapu kiitiigiine yapilacak tescil sonucu ortaya ¢ikan ipotektir®. Sozlesmenin
gegerliligi, istisnalar disinda resmi sekle tabi olup resmi sekil, tapu memuru
tarafindan gergeklestirilir. Malikin talebi dogrultusunda tescil isleminin yapil-
mastyla ipotek kurulmus olur. Sézlesmeden dogan ipotege genel anlamda
taginmaz rehni ve 6zellikle ipotege iligskin tiim hiikiimler mahiyetine uygun
distugi ol¢tide uygulanir.

B. KANUNDAN DOGAN iPOTEK HAKLARI
1. Genel Olarak

Ipotegin kurulmast, kamuya agiklik ilkesi geregi tapu siciline tescil ile miim-
kiindiir. Tapu siciline yapilacak bu tescil, kural olarak, gecerli bir kazanma
sebebinin varlig ile tasinmaz malikinin yazili tescil talebine baglidir. Ancak

[1]  Bir yapma, yapmama ya da paradan bagka bir sey verme edimi de teminat miktari Tiirk
parast olarak gosterildigi takdirde ipotekle teminat altina alinabilecektir. Teminat altina
alinacak alacagin miktarinin belirsiz veya degisken olmasi halinde iist sinir ipotegi soz
konusu olacag: gibi bir yapma, yapmama ya da paradan bagka bir sey verme edimi i¢in
borcun ifa edilmemesi durumunda para olarak istenecek tazminat giivence altina alma
amactyla kurulan ipotek de tist sinur ipotegi seklinde kurulacakur. Kiymetli evraktan (polige,
bono) dogan alacaklarin da bir ipotekle teminat altina alinabilecekleri kabul edilmektedir.
Oguzman, M. Kemal/ Seligi, Ozer/ Oktay—Ozdemir, Saibe, Esya Hukuku, 18. Baski,
[stanbul 2015, s. 954; Sirmen, Lale A., Esya Hukuku, 4. Baski, Ankara 2016, s. 616.

[2]  Akantiirk, Targut, Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 792; Ayan, Mehmet, Egsya Hukuku
II: Sinirli Aynt Haklar, 8. Baski, Ankara 2017, s. 223; Siiral, Nurhan, “Miiteahhit ve
1§gilerin Yasal 1potek Hakki:”, Ankara Barosu Dergisi, S. 6, 1980, s. 690-703, s. 691.

[3]  Ayan,s. 224. Konuya iliskin detayli bilgi icin bkz. Helvaci, flhan, Tiirk Medeni Kanununa
Gére Sozlesmeden Dogan Ipotek Hakki, Istanbul 2008.
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kurulmast bu kuralin istisnasint olusturan ipotek haklart da mevecuttur'. Bu
istisnai ipotek haklarinin bir kismu tescile gerek olmaksizin dogrudan dogruya
kanundan sicil dist dogmakradir. Diger bir kisim ipotek haklarinin kurulmasi
ise tescile tAbi olmakla birlikte kazanma sebebi bir kanun hitkmiidiir.

2. Tescile Tabi Olmayan Kanuni Ipotek Haklar1

Kanundan dogrudan dogruya dogan ipotek haklari da denilen bu ipotek
haklarinda ilgili kanun hitkmii hem kazanim sebebi hem de kazanim islemi
yerine geger®. Dolayistyla bu tiir ipoteklerin varligi, kurucu tescilin yapilma-

sina bagli olmadigindan bunlara tescile tibi olmayan kanuni ipotek haklar
denilmektedir (MK. m. 892).

3. Tescile Tabi Kanuni Ipotek Haklart

Medeni Kanun ya da bazt 6zel kanunlarca belirli alacaklilara, alacaklarini
alabilmeleri i¢in bir ipotek hakkinin tescilini isteme yetkisinin taninmast s6z
konusudur. Burada kanun sadece kazanma sebebini olusturmakta; ipotegin
dogumu icin kurucu tescilin yapilmasi gerekmektedir. Bu nedenle, bu tiir
ipotek haklarina, tescile tabi ipotek haklart denilmektedir.

Tescile tabi kanuni ipotek haklari, Medeni Kanunun iist hakkina dair 829/
I1. ve 834. maddeleri ile yine Medeni Kanunun 893. maddesi ve Tiirk Borglar
Kanununun éliinceye kadar bakma sézlesmesine iligkin 613. maddesinde yer
almaktadir. Bu ¢alismanin konusu geregi bu baslik altinda Medeni Kanun m.
893’tin incelenmesi uygun goriillmiistiir.

Medeni Kanunun 893/1. maddesinin birinci bendine gore saticinin resmi
senette belirtilen satistan dogan alacagini giivence altna almak igin, sattigt ve
miilkiyetini aliciya gecirdigi tasinmaz tizerinde bir ipotek kurulmasini saglama
yetkisi vardir. Yine 893/T’in ikinci fikrasi uyarinca elbirligi ortakligina giren
tasinmazlarda paylasmadan dogan alacaklari icin birlikte miras¢i olanlara veya
diger elbirligi ortaklarina kanuni ipotek hakki taninmistir. Payli miilkiyette,
tasinmazin aynen paylasilmasinda para eklenmesiyle bir denklik saglanmissa
(MK. m. 699/11) para alacaklisi paydasin boyle tescile tabi kanuni ipotek tesis
edilmesini isteme hakk: yoktur!®l.

[4]  Sirmen, 5. 625; Oguzman/ Seligi/ Oktay — Ozdemir, s. 967.
(5]  Akantiirk, s. 792; Sirmen, s. 689; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay — Ozdemir, s. 967.
[6] Oguzman/ Seligi/ Oktay—Ozdemir, s. 969.
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IIL. YAPI iPOTEGI KAVRAMI VE KONUSU
A. YAPI iPOTEGI KAVRAMI

Medeni Kanun, yapi alacaklilarini da 6zel olarak koruma ihtiyact duymustur.
Yapi alacaklilari, yani bir tasinmaz tizerinde yapilan yap1 veya diger islerde mal-
zeme vererek veya vermeyerek emek sarf ettikleri i¢in malzeme ve emek karsiligt
olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici ve zanaatkérlar icin
béyle bir rehin hakk: s6z konusu olmaktadir (MK. m. 893/1/3). Malik veya
yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici ve zanaatkarlar i¢in 6ngériilen bu rehin

hakki “yap1 ipotegi” hakki olup bu hak, tescile tabi kanuni bir ipotek hakkidir.

Taginmazda yarattiklart deger artigina ragmen, alacaklarini elde edememe
tehlikesine karsi, yapiya emek vermek veya hem emek hem malzeme vermek
suretiyle deger katanlara, yapi alacaklarini teminat altina almak i¢in tasinmaz
iizerinde bir ipotek kurdurma imkani saglanmistir”. Ote yandan, tescil edilen
bu ipotek, tasinmazda meydana gelen deger artisi oraninda, taginmaz tizerinde
kendisinden 6nce kurulmug bulunan diger sinirli ayni haklar karsisinda sira
itibariyle bir imtiyazdan da yararlandirilmistr™®. Diger bir ifadeyle; bu kisiler
emek veya hem emek hem de malzeme vermek suretiyle yapi sahibine adeta
bir kredi agmakta; bu kredinin giivencesini de kanundan dogan (tescile tabi)
yap1 ipotegi olusturmaktadir®.

Bu ipotek en erken yapiya emek ya da hem emek hem de malzeme vererek
calismis olanin isinin tamamlanmasindan sonra tescil edilir ve sirasini da tescil
tarihine gore alirl'”. Boyle bir durumda yapi sahibinin iyiniyetle veya kétiini-
yetle kuracagi sira bakimindan 6nde gelen ipoteklerin bu kisilerin ipotek hak-
larina zarar vermesi ihtimaline karst Medeni Kanun m. 897 hitkmii getirilmis,
belirli sartlarin varligi halinde bu yiizden ugradiklar: zararlarin giderilecegi
ongoriilmistir.

(7] Oguzman/ Seligi/ Oktay—()zdemir, s. 975; Sirmen, s. 627; Siiral, s. 692; Uyumaz,
Alper, “Yap1 (in§aatg) ipotegi”, Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XII,
S. 1-2, 2008, s. 225-258, 5. 226

[8]  Akin, Levent, “Insaatci Ipotegi”, Ankara Barosu Dergisi, Yil: 48, Kastm 1991, s. 751
— 769, s. 751; Esener, Turhan/ Giiven, Kudret, Esya Hukuku, Genisletilmis 5. Baski,
Ankara 2012, s. 536; Oguzman/ Seligi/ Oktay—Ozdemir, s. 975; Siiral, s. 692.

[9]  Akuntiirk, s. 795.
[10] Akipek, Jale G., Tiitk Esya Hukuku (Ayni Haklar), C. III, Ankara 1974, s. 239.
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B. YAPI ALACAKLILARINA TANINAN KANUNI iPOTEK HAKKININ
IFADESINDE YASANAN TERIM SORUNU

Tiirk hukukunda yapr alacaklilarina taninan kanunt ipotek hakki i¢in “miite-
ahhit ve igcilerin yasal ipotek hakki”™, “yapi alacaklist ipotegi”!'?, “insaatct
ipotegi”"¥ gibi farkli terimler kullanilmaktadir. Bu ¢alismada sz konusu ipotek
hakkini daha kapsamli ve daha kisa bir bi¢cimde ifade etmeye yarayan “yapi
ipotegi”' kavraminin kullanilmas: tercih edilmistir.

C. YAPI iPOTEGININ KONUSU

Hukuken tizerinde rehin kurulmasi miimkiin olmayan bir taginmaz tizerinde
yapt faaliyetinde bulunan yiiklenici ve zanaatkarlar lehine yap1 ipotegi de kuru-
lamaz!"!. Medeni Kanun m. 855 geregi tasginmaz rehni, sadece tapuya kayitls
tasinmazlar tizerinde kurulabileceginden bu durumda genel olarak tapuya kayitlt
olmayan tasginmazlar tizerinde yap1 ipoteginin de kurulamayacagini soylemek
miimkiindiir. Medeni Kanun m. 715 uyarinca tabiati geregi sahipsiz sayilan
yerler ve yarari kamuya ait mallar devletin hiikiim ve tasarrufundadir. Kamunun
yararlandigi mallardan sayilan sahipsiz tasinmazlarin, paraya ¢evrilmeleri iste-
nemeyeceginden bu gibi yerlerde yapr isinde bulunan yiiklenici ve zanaatkarlar,
kanunun tanidig rehin hakkindan yoksundurlar!'®l.

fcra ve 1flas Kanunu hiikiimlerince paraya gevrilmesi miimkiin olmadi-
gindan, kamu mallari ve idarenin hizmet mallarinin rehnedilmesi miimkiin
degildir. Bu sebeple, bu tasinmazlar da yap1 ipotegine konu olamazlar. Isvigre
Federal Mahkemesi ¢esitli tarihlerde verdigi kararlarda tahsis edildikleri amaca

[11] Reisoglu, Safa, Tiirk ve Isvigre Hukukunda Miiteahhitlerin ve Iscilerin Kanuni Ipotek
Hakki, Ankara 1961; Siimer, Binnur N.,“Miiteahhit ve Diger Calisanlarin Kanuni Ipotek
Hakks”, Halil Cin’e Selcuk Universitesi’nde 10. Hizmet Yilt Armagani, Konya 1995, s.
601-615; Siiral, s. 690.

[12] Sirmen, s. 627; Ayan, s. 228; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay—Ozdemir, s. 975; Esener/
Giiven, s. 535; Oguz, Cemal, “Yap: Alacaklisi Rehninin Konusu”, Gazi Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XIIL, S. 1-2, 2009, s. 61 — 75.

[13] Oguzman/ Seligi/ Oktay—Ozdemir, s. 975; Ertas, Seref, Esya Hukuku, 12. Baski, [zmir
2015, s. 572; Tekinay, Selahattin Sulhi, “1n§aat§1 1poteginin Tescilini Isteme Hakkinin
Mabhiyeti”, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalart Dergisi, C. 3, S. 4,
1969, s. 133-139.

[14] Akantiirk, s. 795; Akipek, s. 239.
[15] Oguz, s. 69.
[16] Oguz, s. 69; Uyumaz, s. 240-241.
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uygun diismedigi icin belediyeye ait okul binasinin, ¢ocuk yuvasinin, bolge
hastanesinin, ¢ok amagli posta binasinin yapi ipotegine konu olamayacagina
hitkmetmistir!”,

IV. YAPI iPOTEGININ SARTLARI

A. YARARLANACAKLARA ILISKIN SARTLAR
1. Yap1 Alacaklis1 Kavrami

a. Genel Olarak

Medeni Kanunun 893. maddesinin birinci fikrasinin 3. bendinde, yap:
alacaklist, “bir taginmaz tizerinde yapilan yapi veya diger islerde malzeme vere-
rek veya vermeden emek sarf ettikleri icin malzeme ve emek kargiligi olarak
malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya zanaatkérlar” olarak
tanimlanmaktadir.

Onceki Medeni Kanun, Isvigre Medeni Kanununun kullandigs “zanaatkar”
(Handwerker) terimi yerine daha genis bir terim olan “is¢i” terimini kullandig1
i¢cin bu durum baz1 karigikliklara sebep olabiliyordu. Yeni Medeni Kanun, yanlig
yorumlara ve karigikliga yol agan bu konuya aciklik getirerek yap1 ipoteginden
kimlerin yararlanacagint Isvigre Medeni Kanundaki gibi diizenlenmistir'®'.
Bu durumda, Medeni Kanun m. 893 ve 895 geregi yap: ipotegi hakkindan
yararlanacak olanlar; bir tasinmaz tizerindeki yapida malzeme vererek veya ver-
meyerek emek sarf eden asil yiiklenici ve alt yiiklenici olmak tizere yiikleniciler,
zanaatkarlar ve hatta vekaletsiz is gorenlerdir. Bu kisilere taninan bu hakkin
anlami, malzeme veya emegin inga edilen taginmazin biitiinleyici parcalari
ve onun kullanim degerini azaltmadan ayrilamaz hile gelmis olmalar ile bu
kisilere ait haklarin baska bir ayni teminata baglanamaz olusunda saklidir!.

[17] BGE 108 II 305; BGE 951 97; BGE 107 II 44; BGE 103 II 227. Bkz. Oguz, s. 70.

[18] Akuntiirk, s. 796; Can, Mertol, “Yeni Medeni Kanun'un In§aatg1 (Yapy) 1p0tegi Hakkindaki
Hiikiimleri [le Ipotegin Kendi Adina Tescilini Talep Edebilecek Kisiler Bakimindan Bir
Degisiklik Yapilip Yapilmadigt Meselesi”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.
8, S. 1-2, Haziran—Aralik 2004, s. 4955, s. 51; Esener/ Giiven, s. 535.

[19] Uyumaz, s. 239; Tekinay, Selahattin Sulhi, Menkul Miilkiyeti ve Sinirli Aynt Haklar,
Istanbul 1994, s. 85.
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b. Yiikleniciler

Yiiklenici, kural olarak bir eser sozlesmesi ile bir yap1 isinin tamamuini ya da
onemli bir kismini yapr sahibi hesabina yapmay tizerine alan; genellikle tacir
stfatina sahip kimsedir®. Yiiklenicinin mutlaka gercek kisi olmasi zorunlu
degildir; pekala ticaret sirketleri de yiiklenici olabilirler®"). Ustlendigi ingaat isini
tek basina yapabilmesi her zaman miimkiin olmadigindan yiiklenici, yapmay1
yiiklendigi islerden bazilarinin yapilmasini bagkalarina birakabilir. Yiiklenici
ingaatin gergeklestirilmesinde bilfiil bedensel ve/veya fikri emek vererek ¢alisacak
kisileri bir araya getirecek ve onlari uyumlu ve uygun sekilde ¢alistiracakar?.
Bu noktada yiiklenicilere iliskin gesitli ayirimlar ortaya ¢ikmakla birlikte bu
calismada yapt1 ipotegi bakiminda asil yiiklenici ve alt yiiklenicinin durumlari
incelenecektir.

bb. Asil Yiiklenici

As1l yiiklenici, diger adiyla ana yiiklenici, yukarida da deginildigi tizere kural
olarak yap1 sahibi ile arasindaki eser sozlesmesi geregi yap1 sahibi hesabina
sozlesmede 6ngoriilen yapi isini yapmay: tistlenen kimse olup alt yiikleniciyle
sozlesme yapan yiikleniciye aralarinda olan bu iliski d4hilinde asil yiiklenici de
denilmektedir. Uygulamada yiiklenici kavrami en genel haliyle asil yiikleniciyi
ifade etmek icin kullanilmakradir.

Yapi ipotegi agisindan degerlendirildiginde; kanun metninde her ne kadar
yapt alacaklilari arasinda “yiikleniciler” zikredilmemisse de, malikten alacakli
olmayan alt yiikleniciye taninan bu haktan is sahibi malikten alacakli olan, ana
yiiklenicilerin de yararlanacag acikur®.

[20] Alkuntiirk, s. 797; Ayan, s. 229; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay—Ozdemir, s. 977; Sirmen, s.
628.

[21] Kagak, Fahri Erdem, in§aatg1 Ipotegi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Ozel Hukuk (Medeni Hukuk) Anabilim Dalt Yayinlanmus Yitksek Lisans Tezi, Ankara
2011, s. 106; Kocabas, Gediz, “Isvigre Hukukundaki Degisiklikler Dogrultusunda Yapi
Alacaklist 1potcginin Kurulmasi”, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 3,
S. 1, Haziran 2013, s. 83-105, s. 87.

[22] Biiyiikay, Yusuf, Eser Sozlesmesi, 2. Baski, Ankara 2014, s. 83.

[23] Ayan, s. 229; Can, s. 54; Ertag, 5. 546; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay—Ozdemir, s. 976;
Sirmen, s. 628; Uyumaz, s. 237.
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bbb. Alt Yiiklenici

Aleyiiklenici, yiiklenicinin isveren durumunda olan malike kars1 ytiklendigi
yapt iglerinin bir kisminin yapilmasini yiiklenici ile yaptig1 eser s6zlesmesi uya-
rinca ona taahhiit etmis olan kisidir. Yiiklenici tarafindan isin tamaminin ya da
bir kisminin alt yiikleniciye devredilebilmesi i¢in malik ile yiiklenici arasindaki
sozlesmede bu hususun agikea kararlagtirilmasi veya malikin buna riza goster-
mesi ve isin bagkalari tarafindan da yapilabilecek nitelikte olmast gerekir.

Malikin yiiklenici ile yaptigi eser sozlesmesinden farkli olarak yiiklenici
ile alt yiiklenici arasinda yapilan eser sozlesmesinde alt yiiklenici ile malik
arasinda herhangi bir sozlesme iliskisi kurulmamakta alt yiiklenici, eseri yiik-
lenicinin adina ve hesabina yapmaktadir. S6zlesme ile aksi kararlagtirilmamug
ise, alt yiiklenicinin is sahibine karsi herhangi bir borcu ve is sahibinden bir
alacagi dogmamaktadir™!. Ancak, onun asil yiikleniciden olan alacag: bir yap1
alacagidir®. Medeni Kanunun 893. maddesinin {igiincii bendi uyarinca asil
yiiklenici, yap1 alacag igin bir ipotek tescil ettirmis olsa bile, alt yiiklenici kendi
yapt alacagi icin tasinmaz {izerinde bir ipotek tescil ettirebilir®”). Insaat sahibi
alt yiikleniciye karst sorumlu degildir fakat asil yiiklenicinin borcu agisindan
ipotek yiikiimliisiidiir. Burada kanuni ipotek hakkinin dayanagr alt yiiklenici
tarafindan yapi i¢in yerine getirilen edimlerdir!?®.

Taginmaz maliki, ingaat dolayistyla ana yiikleniciye olan borcunu 6demis olsa
dahi, bu yiikleniciden alacagini alamamis olan alt yiiklenicinin, kanuni ipotek
hakkinin tescil edilmesini isteyebilecegi genel olarak kabul edilmektedir®. Hatta
tastnmaz malikinin ¢ifte 5demede bulunmasini 6nleme amaciyla, alt yiiklenicinin

[24] Giiniimiizde alt yiiklenicilerin korunma ihtiyact 6n planda tutularak malikin bilgisi
olmasa dahi yapi faaliyeti yiiriiten alt yiiklenicilere, yap: ipotegi hakk: taninmaktadir.
Bkz. Bigaket, Levent, “Yap: Alacaklisi ipotegi (MK 807/3)”, Istanbul Hukuk Fakiiltesi
Mecmuast, Yil: 1979-1981, C. 45-47, S. 1-4, s. 537568, s. 544; Kasak, s. 111.

[25] Biiyiikay, s. 84; Uyumaz, s. 236.
[26] Sirmen, s. 628.

[27] Akantiirk, s. 797; Esener/ Giiven, s. 535; Oguzman/ Seligi/ Oktay—Ozdemir, s. 977;
Sirmen, s. 629; Siiral, s. 693.

[28] Bigake, s. 541; Giirsoy, Kemal/ Eren, Fikret/ Cansel, Erol, Tiirk Esya Hukuku, 2.
Baski, Ankara 1984, s. 1053; Reisoglu, s. 34; Siiral, s. 693.

[29] Ava, Ali/ Koksal Orug, Buket, “Insaat¢i Ipotegi (Yap1 Alacaklisi Ipotegi)”, Tiirkiye
Noterler Birligi Hukuk Dergisi, S. 2, Yil: 1, Ankara 2014, s. 93-123, 5. 99; Davran, s.
58-59; Esener/ Giiven, s. 535-536; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay—Ozdemir, s. 977; Sirmen,
s. 628.
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kanunun koruyucu hitkmiinden yararlanabilmesinin ancak yiikleniciye olan
borcun 8denmesinden sonra miimkiin olabilecegi de savunulmaktadir®®.

c. Zanaatkarlar

743 sayili Eski Medeni Kanun déneminde yapi alacaklilart kapsaminda
zanaatkérlardan degil, iscilerden s6z edilmistir. Ancak, “is¢i” kavramindan,
hizmet akdi ile galisan isgilerin degil; mehaz kanun Isvigre Medeni Kanununda
yer alan “handwerker, les artisan” terimlerine uygun olarak yapinin belli isle-
rinin yapimint bir eser sozlesmesi ile tistlenen bagimsiz zanaatkarlarin anlagil-
mast gerektigi eski kanun doneminde de ¢ogunlukla kabul gérmiistiir®". Yeni
Medeni Kanun, karigikliklara son vererek “is¢i” terimi yerine, aslina uygun
olarak “zanaatkar” terimini tercih etmistir.

Zanaatkarlar, bir yapinin tamamindan ¢ok bagimsiz bir sekilde belirli bir
kisminin (bir binanin hafriyatinin, elekerik tesisatinin veya su tesisatinin yapil-
mast gibi) yapilmasini taahhiit eden kiigiik sanat sahibi kisilerdir®”. Bunlar
genellikle alt yiiklenici olarak is yaparlar ve calismalarinin temelinde de yine
kural olarak eser sozlesmesi bulunur®!. Dolayisiyla zanaatkarlarin da mutlaka
malik ile eser sdzlesmesi iliskisi icinde bulunmalari gerekmez®¥. Ancak agik¢a
kanunda zikredildiklerinden, alt yiiklenici konumunda olmayan zanaatkarlar da
malik veya ytikleniciye karst sahip olduklar1 alacak i¢in kanuni ipotek hakkinin
tescilini isteyebilirler.

Su hélde, tasinmaz maliki ile bir eser sézlesmesi iliskisi i¢inde olan yiikleni-
ciler ve zanaatkarlar gibi, bir ana yiikleniciye karsi yap islerini ana yiiklenici
ile aralarinda yapmis olduklar: eser sozlesmesine dayanarak yerine getiren alt
yiikleniciler ile zanaatkarlar da yapi alacaklilaridir®.

[30] Esener/ Giiven, s. 535; Biiyiikay, s. 86-87.

[31] Medeni Kanun m. 897 gerekeesi; Can, s. 55; Esener/ Giiven, s. 535; Giirsoy/ Eren/
Cansel, s. 1053; Siiral, s. 693; Esener/ Giiven, s. 535.

[32] Akuntiirk, s. 797; Ayan, s. 229; Kopriilii/ Kaneti, s. 310; Oguzman/ Seligi/ Oktay—
Ozdemir, s. 976; Sirmen, s. 628; Siiral, s. 693; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1053.

(33] Akuntiirk, s. 796, Ayan, s. 229.
[34] Oguzman/ Seligi/ Oktay—()zdemir, s. 977; Sirmen, s. 628.
[35] Sirmen, s. 628. 15. HD. 19.11.2014, E. 2014/4356, K. 2014/6677, “....tastnmaz

maliki ile alt yiiklenici arasinda dogrudan eser sozlesmesi iliskisi bulunmasa bile tasinmaz
maliki alt yiiklenicinin yiikleniciden olan yap: alacaklarindan kanun geregi sorumlu olup
ona ipotek vermekle yiikiimliidiir (4721 sayils TMK m. 893/3 ve 895). Tasinmaz malikinin
kanuni ipotek yiikiimliliigii akdi iligki nedeniyle sorumlu oldugu yap: alacak ve alacaklilar:
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d. Vekiletsiz Is Gorme Nedeniyle Alacakli Olanlar

Yapi ipoteginden yararlanacak olan zanaatkérlar ile yiiklenicilerin kural ola-
rak, yapi sahibine eser sozlesmesiyle bagli olan kisiler olmalar1 gerekir. Ancak
Medeni Kanun m. 893 ve 895 hiikiimlerinden sadece malikle yapuklari eser
sozlesmesine dayanarak yapi isinde calisanlarin yararlanacagini soylemek dar
bir yorum olacakur.

Medeni Kanunun 893 ve devami maddelerinde malik disinda kimselerle
sozlesme kuran yiiklenici ve zanaatkarlarin durumuna iliskin bir diizenleme
bulunmamakla birlikte; malikten bagka biri tarafindan yaptirilan ingaat islerinden
dogan yapi alacaginin, kanuni ipotekle teminat altina alinabilmesi i¢in tasinmaz
malikinin ingaatin yapilmasina riza gostermis olmasi veya kendi davranust ile
ingaatin yapilmasina sebep olmast gerektigi kabul edilmektedir®. Ornegin;
kiract malikin onay1 ile tamirat igleri yaptirmugsa yap1 alacagy, ipotekle giivence
altina alinabilecekken aksi bir durumda ipotekten yararlanilamayacakuir®’).
Ancak yapilan isin malikin yararina olmasindan hareketle bir tiir zimni onayin
varligt kabul edilmeli; vekaletsiz is gorme hitkiimleri (TBK. m. 526-531) uya-
rinca is yapan yiiklenici ve zanaatkarlarin alacaklari da kapsam itibariyla yap:
ipotegine esas olusturmalari halinde teminat altina alinabilmelidir®. Komple
bir binanin kiracisi ile yapilan eser s6zlesmesi uyarinca binanin asansor tesisati
yapim isinin Gstlenilmesi 6rneginde; yiiklenicinin alacagy, yap1 ipotegiyle temi-
nat altina alinabilecek bir alacakur. Yiiriitiilen yapr isinin tasginmazin degerini
artturdigl bu durumda, malikin zimni onayinin varligs kabul edilerek ilgili
yiikleniciye yapr ipoteginin tescilini talep hakki taninmalidir.

[svicre Federal Mahkemesinin eski kararlarinda malik disindaki kisilerce
yaptirilan yapim islerinden dogan yap1 alacaginin kanuni ipotekle teminat altina
alinabilmesi i¢in taginmaz malikinin s6z konusu yapim isine riza géstermis olmasi

ile stnarly tutulamaz. Mahkemece tasinmaz malikinin kanuni ipotek yiikiimliiligiiniin akdi
iliski disinda kanun geregi sorumlu oldugu yap: alacak ve alacaklilarini da kapsadigr goz
ards edilerek davanin esas yonden reddi dogru olmamastir” (UYAP Bilgi Bankasi, E.T. 27.
07.2017).

[36] Akan, s. 754; Oguzman/ Seligi/ Oktay—(")zdemir, s. 978; Siiral, s. 695; Uyumaz, s.
234.

[37] Duman, Ilker Hasan, “1n§aatgl 1potegi”, Terazi Hukuk Dergisi, C. 9, S. 100, Aralik
2014, s. 189-200, s. 190; Siiral, s. 695; Uyumaz, s. 234. Ote yandan, malikin yapmakla
ylikiimlii oldugu ancak gerekli ihbara ragmen malik¢e yapurilmayan tamirat igleri igin
kiract tarafindan yaptirilmasina bakilmaksizin yapi ipotegi kurulabilmelidir. Bkz. Reisoglu,

s. 41.
[38] Avct/ Koksal Orug, s. 104; Reisoglu, s. 40.
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gerektigi goriisii benimsenmistir. Federal Mahkemenin giincel kararlarinda ise;
Medeni Kanun m. 723 dogrultusunda tasinmaz malikinin rizast alinmamis olsa
dahi, ingaat1 yapana karst bir tazminat alacagi dogdugu ve bu alacagin kanunti
ipotekle teminat altina alinmasi ihtiyacindan bahisle tasinmaz tizerindeki yap:
islerinin yetkisiz bir ti¢tincii kisi tarafindan yaptirilmast halinde bile bu alacagin
kanuni ipotekle teminat altina alinabilecegi kabul edilmistir®’.

Federal Mahkeme, 2007 tarihli bir baska kararinda da bagkasinin arazisi
tizerine kendi malzemeleriyle insaat yapan tazminat hakk: sahibine, yap1 ipotegi
hakkina kiyasen kanuni bir ipotek hakk: taninmasi gerektigini belircmigtir!®!.
Malikin rizasi olmasa dahi yapu tizerinde yiiriitiilen ingaat faaliyetinde kullanilan
malzeme, arazinin biitiinleyici pargasi hiline gelmekte (MK. m. 722) ve bu
malzemenin sokiiliip alinamamasi halinde malzeme sahibi lehine bir tazminat
alacagi dogmaktadir (MK. m. 723). Ancak bu tazminatin, yap1 ipotegi ile
teminat altina alinabilmesi i¢in dogumu itibariyle yap1 alacags kriterlerini sag-
lamasi gerektigi goz ardi edilmemelidir. Dolayisiyla emek ve malzeme vermek
suretiyle bir tasinmazda deger artigi yaratan kimselerin alacaklari, malikin ilgili
faaliyete riza gdstermesi aranmaksizin, yap1 ipoteginin tescili talebine konu
olabilmelidir. Bu yoniiyle Federal Mahkemenin, vekaletsiz is gorenlerin yapim
isinden dogan alacaklarinin, yalnizca malikin bu yapim isine riza gostermesi
halinde yap1 ipotegi ile teminat altina alinabilecegini savunan eski kararlarina
nazaran; giincel kararlarinin daha isabetli oldugu séylenebilir.

1 Ocak 2012 tarihinde yiirtirlige giren kismi degisiklik sonrasi, ZGB’nin
yeni 837/11 hitkmii geregi kiraci, hasilat kiracisi ya da tasinmaz iizerinde hak
sahibi olan diger bir kisi tarafindan yapurilan ingaat edimlerine iligkin ipotek
talebi; ancak malikin s6z konusu faaliyetlerin yiirtitiilmesine onay vermesi
halinde ileri siiriilebilecektir®!!. Bu diizenleme sonucu, tasinmaz maliki disin-
daki kisilerle aralarindaki iliskiye dayanarak tasinmaz tizerindeki yap1 ve diger
islerde calisanlar; malik onay vermedikge yapi alacaklarinin, yapi ipotegi ile
teminat altina alinmasi talebinde bulunamayacakur. Taginmaz tizerinde yiiri-
tillen yapi faaliyeti ile malik lehine yaratlan bir deger artigi s6z konusuyken sirf
malikin onayinin alinmadig gerekgesiyle bu degeri yaratan kimselerin; kanun

[39] BGE 9211227 = JdT 1967 I 264; BGE 95 11 221 = JdT 1970 I 143. Bkz. Oguzman/
Seli¢i/ Oktay—Ozdemir, s. 979.

[40] BGE 134 III 147, Ceviren: Kasak, Fahri Erdem, Dog. Dr. Melike Batur Yamaner'in
Anisina Armagan, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S. 2014/2, s.
1069-1072.

[41] Pfiffli, Roland/ Byland, Daniela, “Aktuelles zum Bauhandwerkerpfandrecht”, “Insaatgt
Ipotegine lligkin Giincel Gelismeler”, Ceviren: Kasak, Fahri Erdem, Gazi Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2012, C. XVL, S. 2, s. 231-235, 5. 232; Kocabas, s. 88.
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koyucu tarafindan 6ngoriilen korumadan yararlanamamasi, magduriyetlere yol
agabilecektir. Bu noktada, kanunda dngoriilen diger sartlar saglayan iyiniyetli
yiiklenici ve zanaatkarlarin, yapi ipoteginin tescilini talep edebilmesinin 6niine
dogrudan gecilmemelidir.

2. Yapi Ipoteginden Yararlanamayacak Olanlar

Yap! ipoteginden yararlanabilmek i¢in bir yapida emekle veya emek ve
malzemeyle somut bir deger artist meydana getirmek gerekmektedir. Bu nok-
tadan hareketle ingaat siirecinde rol alsalar da bazi kimselere yap1 ipotegi hakk:
taninmamistir.

Insaatin yiiriitiilmesi igin malike kredi verenlerin alacags, bu kisilerin yeterli
teminat saglanmadikga kredi vermedikleri ve vermek zorunda olmadiklari
diisiincesiyle yap1 ipotegi hakk: ile korunmamistir. Ingaata yalniz malzeme
vermis olanlarin alacagi, Medeni Kanun m. 895 anlaminda yapr alacagi olma-
digindan bunlarin kanuni ipotek hakk: yoktur. Zira bu kimselerin de standart
malzemeyi kredi ile satma zorunluluklari yoktur!*?. Baska bir ifadeyle, saticilarin
ekonomik durumu kuvvetli oldugundan ve kendilerini giivence altina alacak
hukuki kurumlar bulundugundan malzeme satan kisilere ayrica yapt ipotegi
hakk: taninmasina gerek duyulmamistir®. Bununla birlikee, kullanilan mal-
zeme sirf o ingaatta kullanilmak tizere 6zel olarak imal edilmis ise bu kisileri
de ingaat alacaklist saymak gerekir4.

Yalniz fikri ¢aligma yiiriitenlere de yapi ipotegi hakki taninmamigtir. Sirf pro-
jeyi hazirlayan ve ingaatin yapilmasina nezaret eden mimar'®’! ve miihendislerin
kanuni ipotek haklari yoktur . Malikle bu kisiler arasindaki szlesmenin bir
vekalet sozlesmesi degil eser sozlesmesi olmasi halinde bu kisilerin yap1 ipote-
gine hak kazanacaklari iddia edilmekteyse de 6nemli olan sozlesme tipi degil
bu kisilerin edimlerinin tasinmazin biitiinleyici birer pargasi hiline gelmesidir.
Malik, ingaatin fiilen yapiminin yani sira ingaatin projesini ve planini hazirlamayi
da tistlenen bir tam yiiklenici ile anlastiginda mimarlik edimi nedeniyle dogan

N
N

Akantiirk, s. 796; Davran, s. 58; Oguzman/ Seligi/ Oktay—Ozdemir, 5. 978.

[42]

[43] Kagak,s. 121.

[44] Ertas, s. 574; Oguzman/ Seligi/ Oktay—Ozdemir, s. 978; Uyumaz, s. 239.
[45] BGE 65 1I 1. Bkz. Akantiirk, s. 796; Sirmen, s. 629.

[46] Akin, s. 753; Davran, s. 58; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1054; Uyumaz, s. 239.

2018/2 Ankara Barosu Dergisi 83

ITWANVYH



HAKEMLI

Yapi Ipotegi

alacaklar da tam yiiklenicinin yap1 ipotegine hak kazandirabilecek alacaklariyla
birlikte korunur™”..

Isciler, yani bir hizmet s6zlesmesine dayanarak bir yapida galisanlar da kanuni
ipotek hakkindan yararlanamazlar; ¢iinkii onlar yapuklar: isin ticretini giini
giiniine aldiklar: gibi, hacizde ve igverenin iflas: halinde de alacaklari kanundan
otiirii birinci stray alir (ITK. m. 140, 206/A)"“¥, Taginmazla bir biitiin olustur-
mayan ve onun dis goriiniisii izerinde etki dogurmayan nakliye ve temizlik
gibi faaliyetler de yap1 ipotegi ile korunmaz®.

B. ALACAGA ILISKIN SARTLAR
1. Yap1 Alacag Kavrami

Medeni Kanun m. 893 hiikmiine gére yap: alacagy, bir tasinmaz iizerinde
yapilan yapi veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden ¢aligmis olmaktan
dogan bir alacaktir®. Tanimdan hareketle bu alacagi meydana getiren unsurla-
r1n; yapt veya diger islerin imali, bu imal esnasinda yapida emek veya hem emek
hem malzeme vererek ¢alismis olmak seklinde degerlendirilmesi miimkiindiir.

Yapi, bir taginmaz tizerinde yapilan ekonomik ihtiyaglara veya insanlarin
oturmasina tahsis edilmis etrafi ¢evrili ve kapali olan nesneler olup bunlarin
disinda, degirmen ve képrii gibi temelli olmak tizere yapilan; yapilmalariyla
birlikte tasinmazin biitiinleyici par¢ast durumuna giren her tiirlii nesneler ile bir
binanin tadil ve tamirat igleri de yap1 kavramina dahildir®". Medeni Kanunun
“diger isler” olarak nitelendirdigi yapi isleri ise toprak yiizeyini herhangi bir
bicimde degistirmeye yonelen faaliyetler ile teknik araglarla bir tasinmaz tize-
rinde veya altinda yapilan tesisler olup bu islerin icine bahgeler, yollar, duvarlar,
yapay goller, anitlar, kaynak ve su tesisleri ile hafriyat (kazi) girer®. Bu islere
“yap1 eseri” de denilmektedir. Taginir yapilar ve tasinmazin eklentisi haline
gelmis taginir esyalar yoniinden “Ust arza tabidir” ilkesi uygulanmadigindan bu

[47] Kagak, s. 123.

(48] Akin, s. 752; Akantiirk, s. 796; Ayan, s. 229; Siimer, s. 604.

[49] Kagak, s. 126.

[50] Akan, s. 753; Akantiirk, s. 797; Avcl/ Kéksal Orug, s. 101; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay—

Ozdemir, s. 977; Sirmen, s. 629; Siiral, s. 694; Uyumaz, s. 233.
[51] Akantiirk, s. 798; Akipek, s. 243; Ayan, s. 229; Davran, s. 59; Siimer, s. 603.

ntiirk, s. ; Davran, s. 59; nin yeni maddesinin U¢iinci fikrast uyarinca
[52] Akantiirk, s. 798; D 59; ZGB’nin yeni 837/1 maddesini fikrasi uy:
yikim faaliyetleri, ingaat iskelesi insast, hafriyat caligmalart veya benzerleri icin de yap:

ipotegi talep hakki mevcutcur. Bkz. Pfiffli/ Byland, s. 232.
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yapt ve esyalar onlari yapana ait olacak; malik nezdinde somut bir deger artist
saglamayacaktr. Anilan nedenle de baraka, kuliibe, santiye, cadir, prefabrik
yapt gibi araziye bir temel atilarak siirekli bicimde baglanmayan taginir yapilar
tizerindeki faaliyetler, yap1 ipotegiyle teminat altina alinamayacakeir®.

Bir yap1 ya da yapu eseri tizerinde ancak emek veya hem emek hem malzeme
harcanarak elde edilen bir alacak, yap1 ipotegi ile teminat altina alinabilir. Bu
baglamda siva iglerini yapan sivaci, yalniz emek harcarken kendi elekerik malze-
mesiyle ingaatin elektrik tesisatini yapan elektrik¢i hem malzeme teslim eder hem
emek harcar ve her iki yapi alacaklisi da yapi ipoteginin tescilini isteyebilir®.
Sadece kiremit, ¢cimento gibi malzemeleri satan tacirin ise kanuni ipotek hakk:
yoktur. Ancak her ne kadar dogrudan bir emek sarfiyat1 s6z konusu olmasa da o
yapt faaliyeti icin 6zel olarak iiretilen ingaat malzemeleri de, herhangi bagka bir
ingaatta kullanilamayacagindan veya bunlarin kullanilmas: ¢ok zor olacagindan,
yapt ipotegi hakkina yol agar®®). Federal Mahkeme, ingaata teslim edilen hazir
taze betonun ingaat¢i ipotegine sebebiyet verecegini, zira taze betonun kisa siire
icinde sertlesecegini ve gotiiriildiigii insaatta hemen kullanilmadig halde bir
daha kullanilabilmesinin miimkiin olmadigini beliremistir®®l.

2. Yap1 Alacaginin Kapsami

Kural olarak yap1 ipotegi ile teminat altina alacak miktarinin tapu kiittigiinde
gosterilmesi gerekeceginden bu alacagin kapsaminin belirli olmasi énem tasur.
Alacak miktart, asil yiiklenici ve zanaatkarlar bakimindan Borglar Kanununun
480-481. maddeleri gercevesinde belirlenir®”.

Yapi alacaginin kapsamina, alacakli tarafindan saglanan emek ve malzeme
degeri dahil olmakla birlikte; faiz ve alacagin takip ve dava masraflari teminata
dahil edilmedigi gibi yapilan is nedeniyle tasgtnmazin degerinde meydana gelen
artig da ipotek ile kargilanamaz®. Ayni sekilde, Medeni Kanun m. 722°den
veya sebepsiz zenginlesmeden dogan alacaklar ile Tiirk Bor¢lar Kanunu m.

(53] Akuntiirk, s. 798; Ayan, s. 230; Davran, s. 59; Kasak, s. 135; Reisoglu, s. 48; Siimer,
s. 603.

[54] Oguzman/ Seligi/ Oktay—ézdemir, s. 978; Sirmen, s. 629.
[55] Ertas, s. 574; Kagak, s. 132; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay—Ozdemir, s. 978.

[56] BGE9711212; BGE 104 11351; BGE 95 1190; BGE 7211 347; BGE 125111 115; BGE
861270. Bkz. Oguzman/ Seligi/ Oktay—Ozdemir, s. 978; Kagak, s. 133.

[57] Akipek, s. 243; Avcr/ Kéksal Orug, s. 115; Ayan, s. 230.
[58] Esener/ Giiven, s. 536.
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484 uyarinca veya herhangi bir edimin ifa edilmemesi nedeniyle s6zlesmeden
doniilmesi halinde 6denmesi gereken alacaklar icin yapi ipotegi tescil edilemez™.

Al yiiklenici ve zanaatkirlarin alacaklari bakimindan ortaya tartigmali bir
konu ¢itkmaketadir. Alt yiiklenicilerin ipotek hakkiyla giivence altina alinan
alacaklari, malikin asil yiiklenici ile yaptig sozlesmede gosterilen bedele esit
mi olmalidir yoksa ilgili bedeli asmis olsalar bile bu alacaklar kanunt ipotekle
giivence altina alinabilirler mi'®”? Genel olarak bu miktarin, ingaat sahibi
tasinmaz malikinin o is i¢in asil yiiklenici ile kararlastrdigi para mikearini
gecemeyecegi kabul edilmekeedir®”.

3. Yap1 Alacaginin Temliki

Sozlesmeyle aksi agikca kararlagtirilmadikea yiiklenicilerin malikten olan
alacaklarini temlik etmelerinin éniinde herhangi bir engel bulunmamakeadir.
Ancak burada dikkat edilmesi gereken husus; temlikin gegerliliginin, Tiirk Borg-
lar Kanunu m. 184/ hitkmii geregi, yazili sekilde yapilmasina bagli olmasidur.

Ipotekle teminat altina alinmis bir alacagin temlikinin gegerli olabilmesi igin
tescil gerekmediginden yapi alacags, ipotegin tescilinden 6nce temlik edilebi-
lecegi gibi tescilden sonra da temlik edilebilir. Fer’i niteliginin bir yansimasi
olarak yapi alacaginin tescil sonrasi temlikiyle birlikte ipotek de temlik edilene
gececek; Medeni Kanun m. 891 uyarinca yeni bir tescil gerekmeyecektir. Yapi
alacaginin, ipotegin tescilinden 6nce temliki halinde ise ipotek kurma hakk:
alacaga bagli olarak yeni alacakliya gececektir. Dolayistyla alacak hakkinin bir
baskasina temlik edildigi boylesi bir durumda ipotegin tescilini talep hakkinin
temlik edilmemesi s6z konusu degildir®®.

V. YAPI iPOTEGININ TESCILI
A. YAPI iPOTEGININ TESCILINE ILISKiN SARTLAR
1. Alacagin Cekismeli Olmamas:

Bir yap1 ipoteginin tescil edilebilmesi i¢in ipotekle korunmasi 6ngoriilen yap1
alacaginin, MK. m. 895 uyarinca ¢ekismeli olmamas: gerekir. Yapr alacaginin

[59] Kasak, s. 136; Reisoglu, s. 52.

[60] Akantiirk, s. 798; Oguzman/ Seligi/ Oktay—Ozdemir, s. 978.

[61] Alntiirk, s. 798; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay—Ozdemir, s. 978; Reisoglu, s. 38.
[62] Avct/ Kéksal Orug, s. 105; Davran, s. 59; Kasak, s. 139; Reisoglu, s. 54.
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cekismeli olmamasi; malikin alacagin varligini kabul etmis olmasi ya da sz
konusu alacak hakkinin bir mahkeme karari ile tespit edilmis olmasidir'®.

Medeni Kanun m. 895’teki tasinmaz malikinin alacagi tanimasindan maksat,
malikin bir borg ikrarinda bulunmasi degil; yapilan isin degerinin malik tara-
findan kabul edilmesidir®. Baska bir ifadeyle malik tarafindan alacagin kabul
edilmesi, yap1 alacaklilarina olan borcunun tespiti anlamina gelmemektedir'®.
Dolayistyla ¢ogu kez borcun tutari belli bile olmaksizin isin bitiminden 6nce
tescil isteminde bulunulmasiy; malikin, alacag: taniyarak is bitiminden 6nce
yapt ipoteginin tesciline imkan vermesine engel teskil etmemektedir. Alacagin
tutarinin heniiz belli olmadig1 béyle bir durumda alacaga iliskin bir st tutar
tespit edilecek; kurulacak ipotek bir tist sinir ipotegi olacakur®®. Dogmast
muhtemel alacak miktarinin belli olmasi halinde ise ipotek bu bedel {izerinden
kurulacaktir. Onceden deger tespit edilmisse, insaat alacaklist isini s6zlesmeye
uygun olarak yerine getirmezse, malik ipotegin terkinini veya teminat mikta-
rinin azaltilmasini isteyebilir®”,

Aleyiiklenicilerin yapr alacaklari da tasinmazin maliki tarafindan taninmast
gerekir. Bu tanimanin taginmaz maliki tarafindan yapilmasi, tastnmaz maliki-
nin sahsi sorumlulugunu dogurmaz. Dolayisiyla burada tasinmaz maliki 4deta
asil yiiklenicinin borcu i¢in kendi taginmaziyla sorumlu olmay: kabul etmis

[63] Alacagin kabul edilmis ya da tespit edilmis olmas: kanuni ipotegin tesciline imkan
tanur. Zira ipotegin maddi yénden dogumu alacak hakkina baglidir. Bkz. Akintiirk, s.
798; Sirmen, s. 616. 15. HD. 09.05.2013, E. 2012/4521, K. 2013/3030, “TMK nin
895/ I1. maddesinde, tescilin yapiimast iin alacagin malik tarafindan kabul edilmis veya
mahkemece karara baglanmas olmas: gerekir diizenlemesine yer verilmistir. Somut olayda
davacinin alacag, dava dis yiiklenici sirket ile imzaladigi asil ve ek sozlesmeler uyarmca
yaptig imalatlardan kaynaklanmaktadir. Sozlesmeler ancak taraflar: arasinda hak ve bore
dogururlar. Davacinin soglesmeden kaynaklanan bir alacag: varsa bu alacagin mubatabi ve
bor¢lusu sozlesmenin tarafi olan dava dist yiiklenicidir. Davact, borcun muhatabi olan dava
dis1 yiiklenici aleyhine dava acarak alacagini ilama baglarmadigr gibi, davacinin dava dis:
yiikleniciden olan alacag davals arsa sahibi TOKI tarafindan kabul de edilmemistir. Eldeki
davada yiiklenici taraf olmadigindan bilirkisilerce belirlenen alacagin yiikleniciyi bagladig:
ve yiiklenici yoniinden alacagin karara baglandigi kabul edilemez. Belirlenen alacak, davals
arsa sahibi TOKI tarafindan kabul edilmis de degildir. Bu durumda mabkemece sartlar:
olusmayan davanin reddi gerekir” (UYAP Bilgi Bankasz, E.T. 15. 08. 2017).

[64] Oguzman/ Seligi/ Oktay—(")zdemir, s. 980; Reisoglu, s. 92; Sirmen, s. 630.
[65] Akuntiirk, s. 799; Aver/ Kéksal Orug, s. 113; Siiral, s. 699; Uyumaz, s. 241.

[66] Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1054; Oguzman/ Seligi/ Oktay—ézdemir, s. 981; Reisoglu,
s. 97; Sirmen, s. 630; Siiral, s. 699.

[67] Davran, s. 60; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay—Ozdemir, s. 981; Reisoglu, s. 93; Siiral, s.
699.
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olmaktadir'®. Diger bir ifadeyle; malik, burada asil yiiklenicinin borcu yoniin-
den ipotek yiikiimliisiidiir. Malik, alacagi yazili olarak kabul edebilecegi gibi her
ne kadar Medent Kanun m. 895/11T’te zikredilmese de tapu sicil mudiirliigiine
giderek tapu siciline iliskin genel ilkeler uyarinca muvafakat da gosterebilir'®.

Gerek yapu isinin bitiminden 6nce gerekse sonrasinda taginmaz malikinin
yap1 alacagini tanimaktan kaginmasi halinde MK. m. 895/111 dogrultusunda bu
alacagin yapi ipotegi ile teminat altina alinabilmesi igin mahkemece belirlenmesi
gerekir. [sin bitirilmesinden 6nce malik tarafindan alacak taninmadigs takdirde
yapt alacaklist tarafindan alacagin belli edilmesi adina acilacak dava, niteligi
itibariyle bir tespit davasidir””. Ancak; malikin ayni zamanda ingaat islerini
yaptiran kisi olmast durumunda ingaat iglerinin bitirilmesinden sonra agilan
dava yalniz tescile iliskin degil ayni zamanda borcun 6denmesine de iliskin ise
bir eda davasinin varligindan s6z edilebilir. Yiiklenici ve zanaatkarlarin islerini
bitirmeden davayr agmalari hilinde alacaklarinin mikrtar kesin olmadigindan
mahkeme {ist sinir ipotegine, iglerini bitirdikten sonra dava agmalar: halinde
ise anapara ipotegine hitkmetmelidir”"). Ote yandan; islerin bitmesine ragmen
alacak miktarinin heniiz kesinlesmedigi durumlarda mahkeme tist sinir ipotegine
hitkmedebilecektir. Mahkemece bir tist sinir ya da anapara ipotegine hitkme-
dilmesi fark etmeksizin her iki durumda da yapr alacaklisi, yap: ipoteginin
tescilini, mahkeme karari ile tapu dairesine bagvurarak talep edebilecektir. Bu
noktada; mahkeme karari kurucu, tescil ise agiklayict niteliktedir.

Isvigrede yiiriirliige giren degisikle alacagin taninmasina iliskin bu sart, “ipo-
tek bedelinin taninmasi” halini almistir. Kanun koyucu, tapu sicilinde ipotek

ile glivence altna alinan bedelin gésterilmesi gerektiginden hareketle “alacak”

ifadesi yerine “ipotek bedeli” ifadesini tercih etmistir (ZGB Art. 838/I1I).

2. Malikin Alacak I¢in Hig veya Yeterli Giivence Gostermemis Olmasi

Taginmaz maliki tarafindan ingaat alacaklisina, alacag) icin yeterli teminat
gosterilmesi suretiyle ipotegin tescil edilmesi 6nlenebilir”. Ayni sekilde, ipotegin

[68] Akuntiirk, s. 799; Akipek, s. 244; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1054; Uyumaz, s. 242.
[69] Davran, s. 61; Kasak, s. 149; Reisoglu, s. 97.

[70] Akan, s. 758; Képriilii/ Kaneti, s. 318; Sirmen, s. 630.

[71]  Avct/ Koksal Orug, s. 114; Kagak, s. 152; Reisoglu, s. 96-97.

[72]

Malik tarafindan hic veya yeterli teminat gdsterilmemis olmast ipotek hakkinin degil;
tescilin menfi bir sartudir. Malik teminat gostererek ipotegin tescilini nlemekte teminat
devam ettigi miiddetge tescil yapilamamaktadir. Bkz. Aver/ Kéksal Orug, s. 115; Reisoglu,
s. 98.
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tescilinden sonra yeterli teminat gosterilmesi halinde ipotek, Medeni Kanunun
1014. maddesi geregi yap1 alacaklisinin yazili beyanu ile terkin de ettirilebilir?.
Yapi alacaklisinin terkine yanasmamasi halinde ise malik, mahkemeden tescilin
terkinini talep edebilir.

Malik tarafindan gosterilecek teminatin tiirii konusunda herhangi bir diizen-
leme olmadigindan s6z konusu teminat ayni veya sahsi nitelikte olabilir. Teminat,
tescil isteminde bulunan her bir yap1 alacaklist igin ayr1 ayri gosterilmelidir”4.
Dolaystyla tescil isteminde bulunan bir alt yiiklenici ise giivencenin asil yiik-
leniciye karst gosterilmis olmasi, kendisinin hakkini ortadan kaldirmaz”.
Teminatlarin yeterli olmasindan ise teminatlarin belirli bir siireye bagli olma-
mast, giivenilir ve tedaviil yetenegi yiiksek olmasi, anaparanin yani sira faizleri
de kapsayacak miktarda olmasi anlagilir”®. Teminaun yeterli olup olmadigt
hususundaki anlasmazliklarda takdir hakimin olacaktir.

Malik tarafindan kendisine yeterli giivence gosterilen yapi alacaklist, s6z
konusu giivencenin kendi kusuru olmaksizin yeterliligini kaybetmesi tizerine,
tig aylik hak diistiriicti siire gegmedikge yapr ipoteginin tescilini isteme hakkini
yeniden elde edecek; siireyi kagirmasi halinde ise ancak teminatin yenilenmesini
talep edebilecektir””).

3. Tescil Isteminin Siiresinde Yapilmig Olmas:

Medeni Kanun m. 895 uyarinca tescil, en geg yiiklenilen isin tamamlan-
masindan baglayarak ti¢ ay i¢inde yapilmis olmalidir. Yap1 ipoteginin tesciline
iligkin bir bagka sart1 ortaya koyan bu madde kapsaminda dikkat edilmesi
gereken husus; 6ngoriilen ti¢ aylik siirenin, yiiklenilen isin tamamlanmasindan
baslamast ve niteligi itibariyle hak diisiiriicii bir siire olmasidur.

(73] Akan, s. 759; Avar/ Kéksal Orug, s. 115; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1057; Képriilii/
Kaneti, s. 313; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay—Ozdemir, s. 981; Sirmen, s. 631; Siiral, s.
700; Uyumaz, s. 245.

[74] Akipek, s. 245; Aver/ Koksal Orug, s. 115; Davran, s. 62; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s.
1059; Reisoglu, s. 100; Siimer, s. 609; Uyumaz, s. 245.

[75] Akantiirk, s. 799; Aver/ Kéksal Orug, s. 116; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1057; Reisoglu,
s. 101.

[76] Kasak,s. 155.
[77] Reisoglu, s. 100; Uyumaz, s. 245; Siimer, s. 609.
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Ug aylik siire igerisinde tescil bagvurusunun yapilmis olmast yeterli degildir;
mutlaka tescilin veya gegici tescilin yapilmis olmast gerekir”®. Tapu memuru
tescil isteminin siiresinde yapilmis olup olmadigini kendiliginden incelemek,
siire gectikten sonra yapilan istemleri reddetmekle yiikiimliidiir”. Siirenin, hak
digiirticti niteligi nedeniyle durmast ya da kesilmesi soz konusu olmayacag; gibi
tig aylik siire sonunda malik riza gdsterse de yapi ipotegi tescil edilemeyecektir.
Béyle bir durumda, malik ve yap1 alacaklisinin anlasarak ilgili yap1 alacagini
glivence altina almak icin baskaca bir ipotek hakki tesis etmeleri miimkiinse
de bu ipotek, herhangi bir dncelikten yararlanamayacakr.

1 Ocak 2012°'de ZGB'de yiiriirliige giren degisikliklerden biri de yapi ipote-
ginin tescili isteminin siiresine iligkindir. Degisiklik sonras1 ZGB’nin yeni 839/
IT hitkmii ile yap1 ipoteginin tapu kiitiigiine tescili i¢in dngoriilen siire, yapi
islerinin tamamen bitirilmesinden itibaren dért aya uzatlmigtir®.

a. Siirenin Baglamasi

Medeni Kanunun 895. maddesinin birinci fikrasinda yer alan ve tescil
talebinin en erken ne zaman yapilabilecegini ifade eden ilk siire, eser sozles-
mesinin yapildig: tarihte baglayacakur. Bu nedenle, yiiklenici ve zanaatkarlar,
fiilen ise baglamalar1 gerekmeksizin bir yap1 veya yap1 eserinin imalini taahhiit
ettikleri anda tescil isteminde bulunma hakkina sahip olurlar®®!. Yiiklenici ve
zanaatkarlarin tescil istemine iligkin hakki: her biri i¢in birbirinden bagimsiz
olarak eser sozlesmesinden dogan edimleri yiiklendikleri an baslar ve yine
birbirlerinden bagimsiz olarak islemeye devam eder.

[78] 15.HD. 18.02.2008, E. 2006/6606, K. 2008/960, “....alacagin dayandigr imalar 22.01.2004
taribhinde teslim edildigine gore bu taribten itibaren ii¢ aylik siire icinde gecici tescil istenildigi
iddia olunmadigindan is bu davada ii¢ aylik siirede aciimadigindan dinlenebilme kogularmin
gerceklestiginden siz edilemez. O hilde davanin reddine karar verilmelidir” (UYAP Bilgi
Bankasz, E. T. 15. 08. 2017).

[79] Akuntiirk, s. 801; Akipek, s. 217; Aver/ Kéksal Orug, s. 109.

[80] Alacagin mahkemece karara baglandigi durumlarda siirecin uzayabilmesi séz konusu
degisikligin arka planindaki nedenlerden biri olarak ifade edilmektedir. Bkz. PEiffli/
Byland, s. 232. Bu noktada; gerek maliyetlerin tespitinin zorlugu dolayistyla malikin
alacagi tanimast agamasinda yapi alacaklilarina zaman kazandirmak gerekse mahkemeye
bagvurulmas: hélinde gegici tescil ile tescil islemleri arasinda gegecek siirede taraflara
konfor saglamak adina tilkemizde de benzer bir degisiklige gidilmesi isabetli olacaktur.

[81] Akuntiirk, s. 800; Ayan, s. 231; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1057; Oguzman/ Seligi/
Oktay—()zdemir, s. 981; Reisoglu, s. 83; Sirmen, s. 632; Siimer, s. 610.
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b. Siirenin Sona Ermesi

Medeni Kanun m. 895’te 6ngoriilen ikinci siire ise tescilin talep edilebilecegi
stirenin sonuna iligkindir. Yukarida deginildigi gibi hak disiiriicii nitelikte
olan bu siire yapi iglerinin tamamlanmasindan itibaren {i¢ aydir. Yiiklenici ve
zanaatkarlarca heniiz tamamlanamayan ufak eksiklik ve diizeltmeler ile malik¢e
sonradan talep edilen ek imalatlar isin tamamlanmis sayilmasini engel teskil
etmez®?.

Yapt iglerinin tamamlanmast olarak belirtilen ani, yapinin tamamuiyla bitiril-
mesi olarak yorumlamak dogru olmayacakur. Siire (tiim yapinin tamamlanma-
sint beklemeden) yap1 alacaklisinin tistlendigi yapi isinin tamamlanmasindan
itibaren islemeye baslar®®!. Ug aylik hak diisiimii siiresinin islemesi bakimindan
her yiiklenici ve zanaatkarin durumu digerinden bagimsiz olup bazilarinin siireyi
gecirmesi, siireyi heniiz gecirmemis olanlarin tescil talebinde bulunmalarini
engellemez®. Taraflarin yaptiklari sézlesmede yiiklenicinin hangi tarihte ifay1
tamamlamis olacaginin belirtilmesi ti¢ aylik siirenin islemesinde dikkate alin-
maz; zira burada 6nemli olan yiiklenilen islerin fiilen bitirilmis olmasidir!®.

Yiiklenicinin veya malikin ise devam etmek istememesi tizerine isin birakilmasi
halinde siire isin birakilmasindan baglayarak ti¢ ay gegmekle sona erecekeir!®!.
Ancak Federal Mahkemenin de goriisii dogrultusunda sézlesmeden donme
durumunda yapilmast gerekli ve yarim birakilamayacak isler (insaat sahasinin
temizlenmesi, makinelerin ¢ikarilmasi gibi) soz konusu ise {i¢ aylik siire bu iglerin
tamamlanmastyla islemeye baslayacaktir®”. Malikin, islerin tamamlanmasindan
sonra ti¢ ay dolmaksizin iflasi hilinde de yap1 ipoteginin tescili miimkiindiir.

[82] Kasak, s. 159; Kopriilii/ Kaneti, s. 318; Oguzman/ Seligi/ Oktay—Ozdemir, 5. 982.

[83] Akipek, s. 246; Akuntiirk, s. 800; Davran, s. 61; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1058;
Oguzman/ Seligi/ Oktay—Ozdemir, s. 982; Siiral, s. 699; Uyumaz, s. 246.

[84] Akipek, s. 246; Avcl/ Koksal Orug, s. 108; Ayan, s. 232; Davran, s. 61.

[85] Avcr/ Kéksal Orug, s. 108; Reisoglu, s. 86. Federal Mahkeme, isin bitirilmesi i¢in malik
ile ytiklenici arasinda yapilmis olan sdzlesmede belirtilen temel islerin tamamlanmasini
ve bunlarin malike teslim edilmesini aramaktadir: BGE 120 II 389; BGE 125 III 116.
Bkz. Kagak, s. 159.

[86] Akin, s. 758; Aver/ Koksal Orug, s. 108; Davran, s. 61; Kasak, s. 159; Reisoglu, s. 86.
[87] BGE 120 II 389. Bkz. Kagak, s. 161.
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B. TESCIL ISTEMINDE BULUNMA HAKKININ HUKUKI NiTELIiGI
1. Genel Olarak

Yapi ipoteginin diizenlenisi bakimindan kanun, yapi alacaklisina bu ipotegin
tesciline iligkin bir talep hakki tanimistir. Ancak 6gretide, kanun tarafindan
taninan bu talep hakkinin hukuki niteligine iligkin bir goriis birligi yoktur. Bir
goriis, bu hakkin kisisel nitelikte oldugunu savunurken, bir diger goriis hakkin
ayni nitelikte oldugunu ileri siirmekte; tigiincii bir goriis ise kanuni ipotek
kurma yiikiimliiligiinii esyaya bagli borg olarak nitelendirmekteyken, burada
hak sahibinin ayni hak kurulmasini saglayan yenilik doguran hakki oldugunu
savunanlar da vardur.

2. Esyaya Bagli Bor¢ Goriisii

Esyaya bagli bor¢ kavrami ile bir kimseyi, bir malin maliki olmasi dolayisiyla
miikellefiyet altina sokan borglar kastedilmektedir®. Tescil isteminin esyaya
bagli bor¢ oldugu goriisiinde yap: alacaginin, tasinmaz {izerinde ytiriitiilen
yapt faaliyetlerine iliskin oldugu ve tasinmazin maliki her kim ise onun bor¢lu

oldugu kabul edilmektedir®.

Yap1 ipoteginin tescili isteminde bulunmanin esyaya bagli bor¢ oldugu
goriisiiniin olusturulmasinin temelinde, “alacakls karsisinda mutlak bir muha-
tap, bor¢lu bulmak kaygist bulunduguna gore yapr alacaklisinin herkese kars:
ileri siirebilecegi ayni nitelikli bir hak ile donatilmas sayilmasi kanun koyucunun
iradesine de wygun diiser”®" diistincesi yatmaktadir.

Yeni Isvigre Doktrini, yapi ipotegi kurulmast talebini esyaya bagli bir borg
olarak degerlendirmis ve ipotegi kurma borcunun tasinmazin miilkiyetine bag-
landiginy, ingaat alacaklisinin edimlerde bulundugu taginmazin maliki degisse
bile yeni malikin ipotegi kurma borcu altinda oldugunu savunmugtur®".

[88]  Erel, Safak, Esyaya Bagli Borg, Ankara 1982, s. 5. Esyaya bagli borg kavrami hukukumuzda
ilk kez Oguzman tarafindan kullanilmigtir. Bkz. Oguzman, M. Kemal, “Esyaya Bagli
Haklar ve Borglar”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, C. 31, S. 1-4,
1965, s. 209-219.

[89] Kasak, s. 140; Tekinay, Sinirli Ayni Haklar, s. 83. S6z konusu borg bir tasitnmaza bagli
olarak dogdugu gibi tasinmazdaki deger artist da bu hakkin dogumuna sebep olmustur.
Bkz. Uyumaz, s. 231.

[90] Esener/ Giiven, s. 537.

[91] Akan, s. 756. Guhl ile baslayan ve en kudretli temsilcisini Peter Liver'in sahsinda bulan
bu akimin etkisi altinda Federal Mahkeme sahsi hak goriisiinii degistirerek esyaya bagli
borg goriisiinii benimsemistir. Bkz. Tekinay, Hukuki Mahiyet, s. 135.
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3. Sahsi Hak Gériisii

Sahsi hak goriisiine gore, yap1 ipoteginin tescili talebi, sadece ingaat islerini
yaptirarak ipotege konu alacagin dogumundan bizzat sorumlu olan taginmaz
malikine kargt ileri siiriilebilen sahsi bir hakur®. Bu goriis dogrultusunda;
malikin iflasi veya tasinmazin el degistirmesi durumunda yeni malikin veya
iflas masasinin bu tescile katlanma yiikiimliiligii bulunmayacakeir®.

Bu goriis tescil talebinin niteligine iliskin ortaya atilan ilk goriistiir®. Federal
Mahkeme sahsi hak goriisiinti savundugu eski i¢tihatlarinda®'; ZGB’nin ilgili
kanun hitkmiiyle ingaatciya tesciline gerek olmayan mevcut bir rehin hakki
degil; sadece rehin hakkinin tesciline yonelen, tamamen sahsi nitelikte bir talep
hakk: saglandig1 goriisiine dayanmakeadir®. Dolayisiyla bu talep, tasinmaz
malikinin iflasi ya da tasinmazin iktisab1 halinde {i¢iincii bir sahsa karst ileri
stirtilemeyecegi gibi, yap1 alacaginin bor¢lusu olmayan tasinmaz malikine kars
da ileri siirtilemeyecektir.

Yukarida deginildigi {izere yeni Isvigre Doktrini yapt ipoteginin tescili talebini
esyaya bagli borg olarak degerlendirmis; Federal Mahkeme de sahsi hak goriisiinii
birakarak doktrinin bu yeni goriisiinii kabul etmistir®”. Federal Mahkemenin
bu goriisii benimsemesi daha isabetli bir tutum olarak degerlendirilmelidir. Zira
yapi alacaklilarinin, tasinmaz malikinin iflasi ya da tasginmazin el degistirmesi
gibi korunmaya en muhtag olduklari anlarda bu hakki ileri stiremeyeceklerini
savunmak; kanun koyucunun yapi alacaklilarini koruma amaci ile gelisecektir.

4. Yenilik Doguran Hak Gériisii

Yapi ipoteginin tesciline yonelik hakkin hukuki niteligine iliskin bir baska
goriis de burada bir talep hakkindan ziyade yenilik dogurucu bir hakkin
oldugu yoniindedir®®. Bu goriisiin taraftarlarina gore sz konusu hak tapu

[92] Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1049; Kasak, s. 145; Képriilii/ Kaneti, s. 315; Reisoglu, s.
72.

(93] Akun, s. 756; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1049; Képriilii/ Kaneti, s. 315; Uyumaz, s. 230.

[94] Reisoglu, s. 72; Uyumaz, s. 230. Sahsi hak goriistiniin savunuculart 1svigre’de Ostertag
ile Wieland Tiirkiyede ise Reisogludur. Bkz. Tekinay, Hukuki Mahiyet, s. 135.

[95] BGE 40 1452 = JdT 1915 1296; BGE 73 1278 = JdT 1948 1 268; BGE 81 11 279 =
JdT 1956 I 125. Bkz. Tekinay, Hukuki Mahiyet, s. 135.

[96] Uyumaz, s. 230; Tekinay, Hukuki Mahiyet, s. 135.
[97] BGE 9211227 = JdT 1957 1 264; Akun, s. 756; Tekinay, Hukuki Mahiyet, s. 136.
[98] Akan, s. 756; Oguzman/ Seligi/ Oktay—()zdemir, s. 979; Uyumaz, s. 229
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memuruna yapilan tek tarafla bir beyanla kullanilir ve yalniz yapi islerinin
yapildigr donemde taginmaza malik olan kisiye karst ileri siiriilebilir. Zira
yapt ipotegi, tastnmazdaki deger artist nedeniyle sahibine taninmig bir hakur;
taginmazi ingaat bittikten sonra kazanan kimse agisindan béyle bir deger artist
s6z konusu degildir®. Bunun alternatifi olarak yap: alacaklilarinin ancak
gecici tescil serhi yaptirmis olmalart hilinde yeni malike karst ipotek tescilini
isteyebilecegi savunulmugtur!'®!.

Bilindigi tizere yenilik doguran haklar; tek tarafli bir islemle bir bagkasinin
(tigtincii kisinin) hukuki durumunu, onun katlmasina gerek olmadan degistiren
yetkilerdir!". Ancak tescil i¢in malikin alacagi kabul etmesi veya mahkemenin
buna iligkin karar vermesi gerektiginden yiiklenici ve zanaatkérlarin tek tarafls
beyanlariyla yap1 ipoteginin tescilini saglamalart mtimkiin degildir. Bu goriis;
Isvicre Doktrini ve Federal Mahkeme ictihatlarinda da taraftar bulamamustir0,

5. Ayni Hak Gériisii

Ayni hak goriisiine gore tescili talep hakki, tasinmazin maliki kim olursa
olsun ona kars ileri siiriilebilir"®, Tescili isteme hakk: malikin iflast halinde
iflas masasina karsi da ileri siiriilebilir. Bu gériis bir taraftan Isvigre Medeni
Kanununun hazirlanig calismalarina dayandirilirken, diger taraftan Tiirk Medenti
Kanunu 893. madde hitkmiiniin s6ziine ve 6ziine de uygun oldugu iddiastyla

ortaya atilmugtir!%4,

Ozellikle Isvigreden bazi miiellifler™®, bu talebin ayni nitelikte oldugunu

savunsa da bu goriis; kanunun amacinin talep hakkinin bir ayni hak nite-
liginde oldugunu diizenlemek olmasi halinde yap: ipotegi hakkinin tescili
gereken, dolayli olarak kanundan dogan bir ipotek hakk: degil, dogrudan
kanundan dogan bir ipotek hakk: olarak diizenleme konusu yapilacag: gerek-
cesiyle elestirilmistir!%®),

99] Oguzman/ Seligi/ Oktay—Ozdemir, s. 979; Uyumaz, s. 229.

Kagsak, s. 147; Oguzman/ Seligi/ Oktay—(")zdemir, s. 979; Uyumaz, s. 229.
Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 18. Baski, Ankara 2015, s. 61.
Tekinay, Hukuki Mahiyet, s. 134; Uyumaz, s. 230.

Kagsak, s. 147; Oguzman/ Seligi/ Oktay—Ozdemir, s. 971; Tekinay, Hukulki Mahiyer,
s. 135.

[104] Tekinay, Hukuki Mahiyet, s. 135; Uyumaz, s. 230.
[105] Leemann, Hubert ve Homberger. Bu miiellifler icin bkz. Tekinay, s. 135.
[106] Kasak, s. 147; Reisoglu, s. 74.
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6. Varilan Sonug

Kanun koyucunun iradesi géz oniinde bulundurulacak olursa ne bu talebin
tasinmaz devri veya malikin iflasi héllerinde yeni malike ve iflas masasina karg
ileri stiriilebilmesinin miimkiin olmadigini savunan sahst hak goriisiintin ne de
soz konusu ipotegin diizenlenis bi¢imi itibariyla ayni hak goriisiiniin bu irade
ile bagdasmadig: ortadadir. Yenilik doguran hak goriisii ise tescil i¢in alacagin
malik tarafindan taninmasi ya da mahkemece tespitinin zorunlu olmast nede-
niyle yap1 ipotegi kavraminin dogasi ile uyusmamaktadir.

Borcun, esyanin miilkiyetini kazanan kisiye gecmesini 6ngdren esyaya bagli
borg goriisii ise bu yoniiyle yap1 ipotegi kurumunun, alacakli karsisinda mutlak
bir muhatap bulma kaygisini gidermektedir. Yapi alacagini, tasinmaza bagli bir
borg olarak kabul eden esyaya bagli borg gériisii; bu alacagin, ipotegin tescilinden
once temliki héalinde ipotek kurma hakkinin; ipotegin tescili sonrast temliki
halinde ise kurulan ipotegin, temlik edilene ge¢mesi yoniindeki diizenlemelerle
de butiinliik arz etmektedir. Yine ayni gekilde ipotekli tasinmazin devri duru-
munda yeni malikin, tasinmazin paraya ¢evrilmesine katlanma yiikiimlilaga
de bu goriisle desteklenebilmekrtedir. Bu nedenle; burada kanuna dayali egyaya
bagli bir bor¢ oldugu savunulabilir.

C. YAPI iPOTEGININ TESCILI
1. Gegici Tescil

Yap ipoteginin gegici tescilinin serhi bir mahkeme karari ya da malikin rizast
ile mtimkiindiir. Ancak uygulamada malikin rizasina rastlanmamaktadir. Yapi
ipotegi hakkinin tehlikeye diismesini 6nlemek maksadiyla yap1 alacaklisinin,
gecici tescilin serhini talep edebilecegi durumlardan ilki; malikin, yap1 alacakli-
sinin yapi ipoteginin tescilini isteme hakkini ortadan kaldirmak adina gosterdigi
teminatn yeterliligi konusunda taraflarin anlagmazliga diiserek mahkemeye
bagvurmug olmalaridir. Teminatin yeterli olup olmadigina hakimin karar ver-
mesine kadar gececek siire icinde yapi ipotegi hakkinin tehlikeye diigmesini
onlemek isteyen yap1 alacaklilari, gegici tescilin tapuya serhini isteyebilirler!"”).

Yapr ipoteginin gegici tescilinin serhinin istenebilecegi diger bir durum
ise malikin yap1 veya yapi eseri isinin yapimi esnasinda ya da sonrasinda yapi
alacagini tanimaktan kaginmast tizerine yapi alacaklilarin mahkemeye bagvur-
mast durumudur. Malikin alacaklarini tanimamasi halinde yapi ipotegini tescil

[107] Akantiirk, s. 799; Akipek, s. 245; Ayan, s. 230; Davran, s. 62; Giirsoy/ Eren/ Cansel,
s. 1059; Reisoglu, s. 99; Uyumaz, s. 244.
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ettiremeyen yapi alacaklilari, tescil icin mahkemece alacagin taninmast igin
actiklari davanin uzun siirmesi ihtimaline kargt haklarinin tehlikeye diismemesi
icin gegici tescilin serhini talep edebilirler*®. Gegici tescilin de her haliikarda
yapt islerinin bitiminden sonra en ge ii¢ ay icinde yapilmasi gerekir!®. Hakimin
gegici tescilin gegerliligi icin verdigi siire dahilinde yapi alacaklilari dava agarak
asil tescilin yapilmasini talep etmelidir. Aksi halde gecici tescil, siirenin bitimiyle
kendiliginden hiikiimsiiz hale gelir.

Gegici tescilin serhi ile haklarinin tehlikeye diismesinin oniine gegen yapi
alacaklilar, diger ipotek alacaklilarina karsi Medeni Kanun m. 896 ve 897
uyarinca kanuni ipotekten yararlanma adina da sira almis olurlar!"'?. Zira bu
durumda yapi ipotegi sirasini gegici tescil tarihine gore alacakur. Boylelikle
tescile kadar gecen siirede kendilerine rehin hakk: taninabilecek diger alacak-
lilara kargi, yapi1 alacaklist daha alt siralara kalmaksizin, 6ncelik hakkini ileri
stirebilmek adina siraya girmis olacakur.

Yapi alacaklilarinin haklarinin korunmasi adina tescilini talep edebilecekleri
serhin; Medeni Kanun m.1010 hitkmiinde diizenlenen ¢ekismeli haklarin korun-
masina iligkin malikin tasarruf yetkisini kisitlayan serh kapsaminda mi"'" yoksa

[108] Akipek, s. 247; Ayan, s. 230; Davran, s. 63; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1056; Oguzman/
Seligi/ Oktay—bzdemir, s. 981; Siimer, s. 609; Sirmen, s. 630; Uyumaz, s. 243.

[109] Kasak, s. 168; Reisoglu, s. 122. 15. HD. 18.02.2008, E. 2006/6606, K. 2008/960,°...
Taraflar alacak miktarinda veya teminat hakkinda anlasamazlar ise TMK nin 1011.
maddesi uyarmca gegici tescil serhi verilmesini isteyebilirler ancak gegici tescil isteminin de
isin tamamlanmasindan baglayarak iic ay icinde yapilmus olmasi sarttrr. Alacagin dayandig
imalat 22.01.2004 tarihinde teslim edildigine gire bu taribhten itibaren ii¢ aylik siire icinde
gegici tescil istenildigi iddia olunmadigindan is bu dava da ii¢ aylik siirede acilmadigindan
dinlenebilme kosullarinin gerceklestiginden siz edilemez. O hilde davanin reddine karar
verilmelidir” (UYAP Bilgi Bankass, E. T. 28. 08. 2017).

[110] Akan, s. 759; Avcl/ Koksal Orug, s. 112; Kagak, s. 168; Reisoglu, s. 113; Uyumaz, s.
243.15. HD. 21.11.2012, E. 2012/4558, K. 2012/7308, “... yiiklenici ipoteginin gegici
serhi de, tescili de, yiiklenici ve tasinmaz maliki arasinda anlasma olmadikea dava yoluyla
istenebilir. Taraflar, yiiklenici alacaginin miktarinda ve gosterilebilecek teminatta anlasamazlar
ise, yiiklenici ipoteginin tescili davasinin goriilmesi ve verilecek kararin kesinlesmesi siirecinin
uzamast ihtimalini gozeterek gecici serh davasini acabilirler ve bu davada gegici serhe karar
verilmesi sonucu yapilan gecici serh, yukarida agiklandigs iizere yiiklenici ipoteginin mabkemece
ya da mal sahibince kabulii hillerinde gecici tescil taribinden itibaren varlik kazanan ipotegin
kesin tescili, terkin olunacak gecici serhin tarib ve yevmiye numarasi ile yapilir ve sira almasini

saglar.” (UYAP Bilgi Bankass, E. T. 28. 08. 2017).

[111] Bu goriise gore ¢ekismeli hak serhi ile yap: ipoteginin tasinmaz iizerinde sonradan ayni
hak iktisap eden tigiincii kisilere karst ileri siiriilebilmesi, iflas halinde dahi yap: ipoteginin
tescil edilebilmesi ve yapr alacaklilarinin hak diisiiriicii siire icerisinde korunmast saglanir.
Bkz. Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1050; Képriilii/ Kaneti, s. 321.
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Medeni Kanun m. 1011 hitkmiinde diizenlenen aidiyeti ihtilafli bir ayni hak icin
gegici tescilin serhi kapsaminda mi"'? degerlendirilecegi hususu tartigmalidir.
Burada bir kanun boslugunun bulundugu kabul edilmeli; kanun koyucunun yapi
ipotegi kurumuyla amagladigi korumanin zarar gormemesi, diger bir ifadeyle
ingaat alacaklilarinin gerek hak diisiiriicii siireye gerekse de tasinmaz {izerinde
sonradan kurulacak rehin hakki sahiplerine karsi korunmasi igin Medeni Kanun
m. 1011/I b.1 hitkmii zorlanarak gecici tescil yapilabilmelidir!'?l.

2. Tescil

Yapi ipoteginin kurulmast, tapu kiittigiinde tescilin yapilmasina baglidir. Yapi
ipoteginin tescilini isteme hakkina sahip olan yapi alacaklilari yap1 ipoteginin
tesciline iligkin sartlart saglamalari hilinde s6z konusu ipotegin tescilini tapu
memurundan talep etmelidir. Bu talep tasinmazin bulundugu yer tapu sicil
miidiirltigiine yapilir; talep esnasinda malikin bulunmasi gerekmedigi gibi yap1
alacaklisinin temsilcisi de tescil talebinde bulunabilir.

Yapt alacaklist tescil talebinde bulunurken bu talebine malikin iddia edilen
alacagi kabul ettigini gdsteren belgeler veya bu konuda verilmis mahkeme
kararini eklemelidir'%. Alacagin malik tarafindan ya da mahkeme vasitastyla
taninmig olmasi 6nem tagimaksizin yapi alacaklis talebinde, alacaginin yapi
ipoteginden yararlanabilecek bir alacak oldugunu belirtmeli ve buna dair s6z-

lesme, fatura gibi belgeleri de sunmalidir!').

Yapt ipoteginin tescili icin gerekli olan alacagin taninmasi sart, alacagin
malik tarafindan taninmast yoluyla yerine getirilmigse; tapu memuru taraflar
arasindaki sozlesmeye, faturalara ve taraflar arasindaki iliski hakkinda bilgi
verebilecek benzer diger belgelere bakarak alacak miktarini incelemeli ve yap:
ipotegiyle yiiklenebilecek uygun bir taginmaz, tescil i¢in gerekli siireye uygun-
luk gibi diger sartlarin da varligint kontrol etmelidir"®’. Ancak yapi alacag:
bir mahkeme karari ile taninmigsa mahkemenin verdigi karardan sonra tapu
memuru yalnizca davanin tapu kiitiigiinde malik olarak goziiken kisiye karsi

[112] Serhin hukuki niteligine iliskin bir goriise gore bu serhin Medeni Kanun m. 1011
kapsaminda nitelendirilmesi miimkiin degildir; burada yapr alacaklisinin heniiz dogmus,
ayni hak haline gelmis bir ipotek hakk: yoktur. Bkz. Bigaket, s. 559; Giirsoy/ Eren/
Cansel, s. 1055-1056; Kagak, s. 164; Kopriilii/ Kaneti, s. 320.

] Bigaket, s. 539; Kasak, s. 166.

] Avci/ Kéksal Orug, s. 116; Ayan, s. 231; Bigake, s. 557; Uyumaz, s. 247.
115] Kasak, s. 171; Reisoglu, s. 104.

] Kagak, s. 149.
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agilip agilmadigina bakabilir; yap1 ipoteginin sartlarinin bulunup bulunmad-
gini inceleyemez.

Tapu memurunca yapilan tescil kurucu niteliktedir. Yapilan bu tescille birlikte
yapt ipotegi, Medeni Kanun m. 1022/1 uyarinca varlik kazanarak tescil tarihin-
den itibaren hiikiim ve sonuglarini dogurur. Zanaatkarlarin ve yiiklenicilerin
ipotek haklarinin tescilinde tapu kiitiigiintin rehin haklarina ait diistinceler
kisminda “ingaatci ipotegi” oldugu belirtilir (TST. m. 35/V)!"7,

D. YAPI iPOTEGINDEN FERAGAT

Medeni Kanun m. 893/1II uyarinca tescile tabi kanuni ipotek haklarindan
onceden yapilan feragat gecersizdir. Boyle bir hitkme yer verilmemis olsayd: s6z-
lesmelere kolayca konulabilecek ipotek hakkindan vazge¢cmeye yonelik bir sartla
kanun koyucunun yap1 alacaklilarini koruma amacinin éniine gegilebilirdi'®!.

Hitkmiin emredici niteligi geregi yapi alacaklisinin eser sozlesmesinin yapil-
masindan veya yapi alacagini doguran isin tamamlanmasindan 6nce yapacagt
feragat sozlesmesi Tiirk Borglar Kanunu m. 27/I hitkmiince kesin olarak hiikiim-
stizdiir. Feragate iligkin diizenleme eser sozlesmesi igerisinde yer aliyorsa Tiirk
Borglar Kanunu m. 27/I dogrultusunda yalniz bu diizenleme kesin hitkiimstiz
olmakla birlikte sozlesme gecerliligini koruyacakur.

Medeni Kanun m. 893/11I hitkmii ile ipotek kurma hakk: dogmadan once,
bu haktan vazgecilmesi yasaklanmugtir. Kanuni ipotegin kurulmasi hakkinin
dogumundan sonra yapilan feragat sozlesmesi gegerlidir; ipotek kurulduktan
sonra da bu haktan feragat edilebilir!"".

VI. YAPI iPOTEGININ SIRASI VE SAGLADIGI ONCELIK
HAKKININ KULLANILMASI

A. YAPI iPOTEGININ SIRASI
1. Genel Olarak

Kural olarak kanuni ipotek haklarina sira bakimindan taninmus herhangi
bir ayricalik yoktur. Ayni haklarin siralarini tescil tarihlerine gore belirleyen
Medeni Kanun m. 1022°deki genel diizenlemenin kiyasen uygulanmasi sonucu,

[117] Akantiirk, s. 801; Aver/ Kéksal Orug, s. 117; Ayan, s. 232.
[118] Siiral, s. 696.

[119] Akuntiirk, s. 794; Ayan, s. 227; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay—Ozdemir, s. 973; Sirmen, s.
627.
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tiim tescile tabi kanuni ipotek haklari gibi yapi ipotegi de iliskin oldugu alacak
tutarinda belirli bir rehin derecesi alir ve bu ipotek derecesinin sirasini, tescil
tarihi belirler",

Yapi ipotegi, oncelikle gegici tescili sonrasinda da kesin tescili yapilmigsa
gegici tescilin; gegici tescil yapilmaksizin sadece tescili yapilmigsa da tescilin
yevmiye defterine kaydedildigi tarihe gore sira alacakur!"?!. Ancak taginmaz
rehinlerinde gegerli olan sabit derece ilkesi dogrultusunda, tasinmaz tizerindeki
rehinlerin dnceligini kurulus tarihleri degil; kurulduklar: derecelerin siralar:
belirleyecektir’*?. Bu durumda, sadece daha énce tescil edilmis tescile tabi
bir ipotek hakk: veya tescil edilmeksizin dogan kanuni bir ipotek hakk: degil;
sozlesmeden dogan bir ipotek hakki da yap: ipoteginden daha 6n siralarda
yer alabilir’?. Taginmaz tizerinde kanuni ipotek 6ncesi kurulan sinirli ayni
haklarin siralart kanuni ipotek nedeniyle degisiklik gostermez. Yapi ipoteginin
tescilinden sonra; hali hazirda 6n sirali bir derecenin bos olmast veya on sirali
ipoteklerden birinin terkini ile bu derecenin bog kalmasi halinde de bu dereceye
sozlesmeden dogan bir ipotek hakki kurulabilir"*!. Dolayisiyla yap1 ipoteginden
daha sonraki bir tarihte kurulmasina ragmen sézlesmeden dogan herhangi bir
rehin hakkinin yap1 ipoteginden 6n sirada yer almasi miimkiindiir.

Yapi ipoteginin tescil tarihine gore sira almasi, kotiiniyetli malik ve diger
tigtincii kigilerin muvazaali alacaklar icin yap1 alacaklisi aleyhine tasinmaz
tizerinde sira bakimindan 6nde gelen rehinler kurmasi riskini de beraberinde
getirmektedir. Iste bu nedenledir ki; tasinmaz rehnindeki derece sistemi ile
diger ayni haklar i¢in 6ngériilen kideme itibar ilkesi, yap1 ipotegi yoniinden

[120] Medeni Kanun m. 896 ve 897°deki yap: ipoteginin sirasina iliskin 6zel diizenlemeler
disinda tescile tabi kanuni ipotek haklari ile sinirlt ayni haklar kural olarak tescil tarihine
gore sira almakrtadir. Bkz. Akipek, s. 239; Ayan, s. 228; Davran, s. 34; Képriilii/ Kaneti,
s. 308.

[121] Aver/ Kéksal Orug, s. 118; Bigakg, s. 561; Kasak, s. 182; Reisoglu, s. 142.

[122] Rehin dereceleri ya tasinmaz sahibi ya da tasinmaz sahibi ile birlikte rehinli alacakls
tarafindan belirlenir. Sabit dereceler sisteminde kideme itibar s6z konusu degildir. Bkz.
Tiryaki, Faruk, “Tasinmaz Rehni Hukukunda Sabit Dereceler Sistemi ve Hitkiimleri”,
Ankara Barosu Dergisi, 1996/4, s. 540 — 560, s. 544.

[123] Akan, s. 760; Helvaci, s. 383.

[124] Tasinmaz tizerinde birinci derecede bir rehin hakki kurulmaksizin dogrudan ikinci ya da
devami derecelere rehin hakki kurulmasi miimkiinse de bu durum sadece sdzlesmeden
dogan rehin haklari yoniinden s6z konusudur. Uzerinde rehin hakki kurulmamis bir
tastnmazda yapt ipoteginin tescil ettirilmesi halinde, malikin birinci dereceyi bos birakmak
istedigi gerekgesiyle yapi ipoteginin ikinci derecede yer almasini talep hakk: yoktur. Bkz.
Akin, s. 761; Akipek, s. 211; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1064
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terk edilerek!"” Medeni Kanun m. 896 ve m. 897 ile yapi alacaklilarint hem
birbirlerine, hem de dnde gelen rehin alacaklilarina karst koruyan hiikiimler
getirilmistir.

2. Yap1 Alacaklarinin Birbirlerine Karg1 Durumu

Yap1 ipoteginin isin bitirilmesinden itibaren {i¢ ay i¢inde tescilinin gerekli
olmast, isini en son bitirenin sira bakimindan diger yap1 alacaklilarindan sonra
gelmesi sonucunu dogurur.

Tasinmaz tizerinde birden fazla yap1 ipoteginin tesis edildigi durumda tagin-
mazin degerinin yap1 alacaklarinin tamaminin alacaklarini kargilamamas: halinde
meydana gelecek esitsizligi nlemek adina Medeni Kanun m. 896 geregi yap1
ipoteklerinin tescil tarihi ne olursa olsun hepsi ayni siradaymis gibi islem goriir.
Burada “zaman bakimindan 6nce gelen sirada da dnce gelir” ilkesinin ifadesini
buldugu; kanunun ayni haklarin siralarint tescil tarihlerine gore belirleyen
Medeni Kanun m. 1022/1 hitkmiiniin bir istisnast s6z konusudur!?®. Ipotegin
paraya gevrilmesiyle elde edilen tutarin, yapi alacaklarini karsilamaya yetmemesi
halinde yapi alacaklilari, ipotek haklarinin sirasina bakilmaksizin alacaklari
ile orantli olarak tatmin edilirler!"””). Rehnin paraya ¢evrilmesi sirasinda yapi
ipotegiyle giivence altina alinan alacaklardan bazilarinin muaccel olmamast,

durumu degistirmez'*®.

3. Yap1 Alacaklilarinin Diger Rehin Hakk: Sahiplerine Karsi Durumu

Gerek yapt islerine baslamadan 6nce gerekse sonrasinda malik, sabit dere-
celer sistemine dayanarak kendisinin veya ii¢iincii kisilerin borglarina teminat
saglamak amaciyla taginmaz tizerinde rehinler kurmus olabilir. Malik tara-
findan kurulan bu rehinlerin degerinin, tasinmazin degerini agmis olmast da
miimkiindiir.

Yapt alacaklilarinin 6n sirali derecelerdeki diger alacaklilara kargi korun-
masinin sebebi, malikin kotiiniyetle on siralt ipotekler kurarak bunlara zarar
vermesini onlemektir. Zira bu halde yapr alacaklilarinin emek veya emek ve

[125] Esener/ Giiven, s. 538—539.
[126] Esener/ Giiven, s. 538; Kagak, s. 179.

[127] Akan, s. 761; Akantiirk, s. 802; Akipek, s. 248; Ayan, s. 232; Davran, s. 64; Giirsoy/
Eren/ Cansel, s. 1059; Helvaci, s. 382; Kopriilii/ Kaneti, s. 321; Oguzman/ Seligi/
Oktay—Ozdemir, s. 982; Tekinay, Sinirli Ayni Haklar, s. 88; Uyumaz, s. 248.

[128] Akantiirk, s. 802; Bigaket, s. 548; Reisoglu, s. 162.
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malzeme sarf ederek tasinmaz nezdinde ortaya ¢ikmasini sagladiklar: deger
artgindan 6n siradaki ipotek alacaklilart yararlanacakur!'?). Hakkaniyete ve
kanunun amacina ters diisen bu duruma izin vermek istemeyen kanun koyucu,
Medeni Kanun m. 897'de yer alan diizenleme ile 6n siralt ipotek alacaklilar
yiiziinden alacagini kismen veya tamamen alamayan yapi alacaklilarina, alacak-
larint eksik tahsil ettikleri mikear icin diger ipotek alacaklilarina yonelerek bu
kismi onlara diisen kisimdan tahsil etme hakki tanimistir”. Kanun koyucu
tarafindan yapi alacaklilarina taninan bu hakka “6ncelik hakki” denilmekte
olup hakkin mahiyeti, sartlar: ve kullanilma sekli asagida degerlendirilecektir.

B. YAPI ALACAKLILARININ ONCELIK HAKKI
1. Oncelik Hakkinin Konusu

Oncelik hakkinin konusu, yapi ipotegi alacaklilarinin malzeme vererek veya
vermeden emek sarf etmeleri sonunda taginmazda meydana gelen deger fazlasidur.
Deger fazlasinin, arsanin tizerindeki mevcut yapu ile birlikteki satis bedelinden
arsa bedelinin ¢ikarilmasi suretiyle elde edilecegi; Medent Kanunun 897.
maddesinin birinci fikrasinin birinci ciimlesinde, “Satis bedeli zanaatkarlar ve
yiiklenicilerin alacaklarinin tamamini kargilamadigi takdirde kalan kisim, ipotek
hakki elde eden 6nceki siradaki alacaklilarin payina diisen satis bedelinden arsa

degeri cikarildiktan sonra artan para ile kargilanir” seklinde ifade edilmigtir™!.

Yapi alacaklilari, tasinmaz paraya cevrildikten sonra 6n sirali dereceler-
deki alacaklilarin payina diisen deger fazlasi tizerinde oncelik hakk: sahibidir.
Birden ¢ok yapi ipotegi alacaklisi s6z konusu olursa, onlardan her birinin
ancak kendi emegi veya emek ve malzemesiyle meydana getirdigi deger fazlas
tizerinde béyle bir éncelik hakki bulunur!"*?. Taginmaz degerinin altinda bir
meblaga paraya cevrilirse elde edilen miktarin ne kadarinin yapi alacaklilarin

[129] Akantiirk, s. 802; Akipek, s. 249; Bigake, s. 562; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1059;
Helvacy, s. 383; Kasak, s. 181; Oguzman/ Seligi/ Oktay—ézdemir, s. 983.

[130] Akantiirk, s. 802; Ayan, s. 232; Siiral, s. 701; Uyumaz, s. 249.

[131] Ingaat ilerinin yiirtitiildiigii siirede tasgtnmazdan imar gegmesi, tastnmazin yakinindan
yol ge¢cmesi veya kendiliginden deger kazanmasi gibi nedenler deger fazlasinin tespitinde
dikkate alinmayacaktir. Bkz. Akun, s. 764; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1060; Kasak, s. 190;
Reisoglu, s. 180.

[132] Akantiirk, s. 805; Davran, s. 66.
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sagladigi katma degere isabet edecegi, tasinmazin gergek degerine oranlanarak
hesaplanmalidir!3),

Once gelen bir tasinmaz rehni, rehinli alacakli tarafindan malike ingaat i¢in
agilan krediyi teminat altina almak icin kurulmus ve insaat kredisi yap1 alacak-
lilarina tahsis edilmisse deger fazlas tizerindeki talep, rehinli kredi alacaklisina
karst ileri siiriilemeyecektir®. Zira béyle bir durumda kredi veren rehinli
alacaklinin, kuracags rehnin yapi alacaklilarina zarar verecegini disiinmesi
gerektiginden ve dolayistyla kétiiniyetinden, soz edilemez!'3.

2. Oncelik Hakkinin Kullanilmasinin Sartlart

Yapi ipoteginin kendisinden 6nce tescil edilmis, tasinmaz rehinlerine karsi
bir onceligi olmamakla birlikte, Medeni Kanun m. 897 tasinmazda bir deger
artigt saglamis olmasina ragmen, kendisinden 6nce baska rehin haklart oldugu
icin bundan yararlanamayan ingaat alacaklisina, asagidaki kiimiilatif sartlarin
gerceklesmesi halinde bu deger artisgindan oncelikle yararlanma imkéani tanimigtur.

a. Yap1 Alacaklilarinin Alacaklarini On Siralt Derecelerdeki Alacaklilar

Yiiziinden Kismen veya Tamamen Alamamig Olmalar:

Oncelikten yararlanmak igin paraya cevrilme ile elde edilen tutar, tasgtnmazin
yapt igleri baglamadan 6nceki degerini asmasina ragmen yapt1 alacaklisinin, ala-
cagini tamamen veya kismen elde edememis olmasi gerekir*®). Bu sarta objektif
sart da denilmektedir. Objektif sart, 6n siradaki alelade rehin alacaklilarinin,
yapi alacaklilarinin tasinmazda meydana getirdigi deger arusindan onlarin
zararina olarak yararlanmasi seklinde de ifade edilebilir™”.

Objektif sartin gegeklesmesi halinde, yapi alacaklisinin ayrica tasinmaz mali-
kinin diger malvarligi degerlerine bagvurarak elde edemedigi kisim igin borg

[133] Akan, s. 764; Bigaket, s. 564; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1062; Kagak, s. 191, Képriilii/
Kaneti, s. 323; Uyumaz, s. 251.

[134] Akan, s. 766; Aver/ Koksal Orug, s. 119; Oguzman/ Seligi/ Oktay—Ozdemir, s. 984.

[135] Reisoglu, s. 192. Federal Mahkeme kararlarinda; kredi verenin, verdigi kredinin
yapt alacaklilart arasinda yarattiklar: deger fazlast oraninda dagiuminin gozetilmesini
aramaktadir: BGE 80 II 22 = JdT 1955 1226; BGE 115 11 136 = JdT 1989 1 629. Bkz.
Oguzman/ Seligi/ Oktay—Ozdemir, s. 984.

[136] Oguzman/ Seligi/ Oktay—Ozdemir, s. 983; Sirmen, s. 633.
[137] Kasak, s. 183; Reisoglu, s. 180.
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odemeden aciz belgesi almasi veya onun iflasini istemesi gerekmeyecektir*®. Bu
haktan sadece alacagini elde edemeyen yap1 alacaklist degil; yapi alacaklilarinin
tiimii yararlanabilecektir.

Yukarida deginildigi tizere Medeni Kanun m. 896 uyarinca alacaklart yap:
ipotegiyle teminat altina alinmug biitiin alacaklilar, alacaklarini alma agisindan
esit hakka sahiptirler. Bu nedenle alacagini alamamis olan bir yapi alacaklsi,
onceki sirali rehin derecelerinden birinde bir yapi ipotegi bulunmast sartiyla,
kendisine Medeni Kanun m. 897 hitkmiiyle taninan hakkini, sira bakimindan
kendisinden dnce gelen bu alelade rehin alacaklisina karst da kullanabilecektir.

b. Taginmaz Uzerinde On Sirali Derecelerde Bulunan ve Arsa Degerini
Asan Rehin Haklarinin Kurulmug Olmas:

Taginmazin {izerinde arsa degerini asan rehin haklarinin kurulmus olmasi
da 6ncelik hakkinin kullanilabilmesi i¢in sartur. Arsa degerini asan bu rehin
haklarinin mutlaka yapr faaliyeti baglamadan 6nce kurulmug olmalart gerek-
medigi gibi yapi faaliyeti devam ederken ve hatta yapinin bitiminden sonra
kurulmus olmalarinin da énemi yokeur!"*.

c. On Sirali Derecelerdeki Rehin Alacaklilarinin Kétiiniyetli Olmast

Yapr alacaklilari rehnin paraya cevrilmesinde biitiin alacaklarini elde ede-
meyecek sekilde zarara ugrarlarsa; bu zararin meydana gelecegini 6nceden
bilen ve bilmesi gereken 6n siradaki alacaklilara karsi bir 6ncelik hakkina
sahip olurlar. Dolayistyla iist derecelerdeki rehin alacaklilarinin iyiniyetli
olmamasindan maksat, onlarin kendi rehin haklar: sebebiyle yapr ipotegi ala-
caklilarinin haklarini tam olarak alamayacaklarini bilmeleri ya da bilebilecek
durumda olmalaridir. Bu sart, yapr alacaklilarina taninan oncelik hakkindan
yararlanabilmenin siibjektif sartidur.

Rehinli alacaklinin, hél ve sartlara gore kendinden beklenebilecek 6zeni gos-
terdigi takdirde zarari gorebilecek durumda olmasi siibjeketif sartin gerceklesmesi
icin yeterlidir™". Yiiklenici ve zanaatkarlarin zarara ugrayacaklarini bilmek,
yeni bir rehin hakkinin kurulmasindan 6nceki rehinlerin tutari ile yeni kurulan

138] Akun, s. 764; Bigaket, s. 563; Képriilii/ Kaneti, s. 322; Uyumaz, s. 249.
139] Akuntiirk, s. 803; Akipek, s. 250.

140] Bigaket, s. 563; Davran, s. 65; Képriilii/ Kaneti, s. 323; Siiral, s. 696.

]

141] Akipek, s. 251; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1062; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay—Ozdemir, s.
983; Reisoglu, s. 189; Uyumaz, s. 250.

[
[
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[
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rehin hakkinin tutarinin, arsanin rehnin kuruldugu andaki degerini astigini
bilmek demektir'*?. On sirali rehin alacaklarinin kétiiniyetli oldugunu ispat
yikit MK. m. 3 geregi yap: alacaklilarina diismektedir.

C. ONCELIK HAKKININ HUKUKI NiTELiGI VE KULLANILISI

Paraya ¢evirme ile elde edilen meblag, tasinmazin yap: isleri baglamadan
onceki degerini agmasina ragmen alacagini tamamen veya kismen elde edememis
yapt alacaklilari; kendilerine taninmis olan 6ncelik hakkini kendisinden 6nce
gelen kotiiniyetli rehin alacaklilarina karst dava yoluyla ve sadece yapt islerinin
tasinmaza kazandirdigs deger fazlasi tizerinden kullanir. Bagka bir ifadeyle dava,
taginmazin paraya ¢evrilmesinden sonra ve 6n sirada birden fazla, ipotek sahibi
kotiiniyetli alacakli bulunmast halinde hepsine karst ayni anda agilmalidir!" .

Medeni Kanun'da ne zaman ve nasil agilacag belirtilmeyen bu davanin hukuki
niteligi ile ilgili 6gretide de goriis birligi olmamakla birlikte; bir goriise gore
buradaki dava hukuki niteligi itibariyle bir haksiz fiil davasidir ve davanin Tiirk
Bor¢lar Kanunu m. 72°de 6ngoriilen 2 yillik ve 10 yillik zamanagimi siireleri
iginde agilmasi gerekir!"*4. Yapi alacaklilarina taninan 6ncelik hakkinin fcra ve
[flas Kanunu 277 ve devami maddelerinde diizenlenen iptal davast ile benzerlik
gosterdigini savunan diger bir goriise gore ise yapi alacaklist 6ncelik hakkini, yapi
islerinin taginmaza kazandirdig1 deger fazlasi dl¢iistinde onceki sirada bulunan
rehin hakki sahiplerine karst bir iptal davast agmak yoluyla kullanacakeir!#).

Davanin ne zaman ve nasil agilacagina dair kanundaki bu bosluk Isvigre
hukukunda 1920 tarihli Tasinmazlarin Paraya Cevrilmesine Iliskin Federal
Mahkeme Tuziigiiniin 117. maddesi ile doldurulmustur. Bu maddeye gore
[cra Dairesi tasinmazin paraya cevrilmesiyle elde edilen bedelin, yap: ipotegi
alacaklilarinin alacaklarint kargilamaya yeterli olmadigini anlayinca; onlara
dava haklarint kullanmalari i¢in on giinliik siire verecek ve bu siire i¢inde dava
acilirsa 6n siradaki rehinli alacaklilara bsliisme sonunda diisecek olan meblagin

[142] Akantiirk, s. 804; Akipek, s. 251.

[143] Akipek, s. 253; Avcr/ Kéksal Orug, s. 120; Ayan, s. 233-234; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s.
1063; Képriilii/ Kaneti, s. 325; Uyumaz, s. 253. Zira burada davanin temelini olusturan
hukuki sebep ayni oldugundan davali konumundaki kétiiniyetli ipotek sahipleri arasinda
ihtiyari bir dava arkadagliginin varligindan sz etmek miimkiindiir (HMK. m. 57/c).

[144] Akan, s. 767; Akipek, s. 254; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1064; Reisoglu, s. 208; Siimer,
s. 615.

[145] Ayan, s. 234; Bigaket, s. 566; Kopriilii/ Kaneti, s. 325; Uyumaz, s. 253.
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dagitimini durduracakur™. Yapi ipotegi alacaklilarinin on giin iginde dava
agmamasi onlarin dava haklarint ortadan kaldirmasa da; tasinmazin degeri,
zarara ugradiklari iddiast dikkate alinmaksizin boliistiiriilecekeir™7).

Sartlarin gerceklesmesi hélinde, talep hakkinin dogmast icin siraca dnce
gelen taginmaz rehninin tiirtiniin 6nem tasty1p tasgimadigi hususunda tereddiit
duyulabilecekse de Medeni Kanun m. 897/1I'de yer alan devre iliskin “rehin
senetleri” ibaresinden yola ¢ikilarak 6ncelik hakkinin, yalniz birinci fikrada yer
alan ipotek hakki bakimindan degil; her tiir tasinmaz rehni kargisinda talep

edilebilecegi sdylenebilir! 4.

On siradaki bir alacagin devri durumunda ise davanin kime karst agila-
cagt konusunda tasinmaz rehninin tiirti bakimindan ikili bir ayirima gitmek
gerekecektir:

- Sira bakimindan 6nde gelen bir ipotekli alacak temlik edilmigse yapi ala-
caklist 6ncelik hakkini, iyi veya kotiiniyetine bakmaksizin yeni alacakliya
kars ileri siirebilecektir™,

- On sirada bulunan bir ipotekli borg senedi ya da irat senedinin devri
halinde devredilen kisi iyi niyetliyse bor¢ yenilenmis oldugundan yap:
alacaklist oncelik hakkini bu kisiye karst ileri siiremeyecek; devir nedeniyle
yapi alacaklisinin zarara ugramast halinde senetleri devreden énceki rehin

hakki sahibi bu zarardan sahsen sorumlu olacaktir (MK. m. 897/11).

Medeni Kanunun 897. maddesinin son fikrast ve Tapu Sicil Tuzagi m. 56
ile taninan hak dogrultusunda yaps alacaklilari, yapr islerinin bagladigini tapu
sicilinin “beyanlar” stitununa kaydettirerek yap1 ipoteginin tescilinin istene-
bilecegi son tarihe kadar tasinmaz tizerinde ipotekli borg senedi ve irat senedi
kurulmasinin yasaklanmasini saglayabilecektir.

] Akuntiirk, s. 806; Akipek, s. 254; Davran, s. 67; Reisoglu, s. 203-204.
147] Akuntiirk, s. 806; Akipek, s. 254.

] Oguzman/ Seligi/ Oktay—Ozdemir, s. 984.

]

Akantiirk, s. 204; Bigakgt, s. 565; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 1062; Kopriilii/ Kaneti, s.
324; Reisoglu, s. 174; Siimer, s. 613; Siiral, s. 701.
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SONUC

Ulkemizde her ne kadar yap1 ipotegine iliskin yasal diizenlemeler mevcutsa
da yap1 ipotegi uygulamast yaygin degildir. Dolayisiyla kanun koyucunun yapi
alacaklilarina saglamay1 amagladig koruma, bu kimselerin alacaklarini tahsil
etmekte yasadig1 sorunlar kargisinda etkisiz kalmaktadir. Yapi ipotegi uygula-
masinin yayginlagtirilarak emek sahiplerinin alacaklarinin etkin bir giivenceye
kavugturulmast adina, bu ipotek tiiriine dair belirsizliklerin ortadan kaldirilmasi
gerekmektedir.

Ulkemizin aksine yap1 ipotegi uygulamasina siklikla basvurulan Isvigrede,
ogreti ile mahkemeler bu konuda karsilagilan sorunlari ortadan kaldirmak
adina derinlemesine bir faaliyet géstermektedir. Bu durumun somut bir delili
de Isvigre Medeni Kanununda yapilan ve 1 Ocak 2012 tarihinde yiiriirliige
giren kapsamli degisiklikler arasinda yapi ipotegine iliskin diizenlemelerin de
yer almasidir. Ttirk kanun koyucusunun, kanunda yer alan bosluklarin yarattig:
belirsizlik ile uygulamada yaganan sorunlar kargisinda yapi ipotegine iliskin
hiikiimlerde iyilestirmelere gitmesi ve bunu yaparken Isvigre'deki degisiklikleri
goz oniinde bulundurmast yararli olacakur.

Yapr ipotegi konusunda kanunda yer alan belirsizliklerin ortadan kaldi-
rilmast adina, ilk olarak MK. m. 893/I hitkmii tizerinde durulmalidir. Yap:
ipotegi hakkindan alt yiiklenici ve zanaatkarlarin yararlanacagini diizenleyen
bu hiikiim kapsaminda yiikleniciler yap1 alacaklilart arasinda sayilmamuistir.
[svigre Medeni Kanunda ise yapr1 alacaklilari, yiiklenici ve zanaatkarlar olarak
belirlenmis; alt yiiklenici agik¢a zikredilmemistir (ZGB Art. 837/1). Ancak
acikea belirtilmese de gerek yiiklenicilerin gerekse alt yiiklenicilerin yap1 ipotegi
hakkindan yararlanacag; tartugmasizdir. Bu noktada, Medeni Kanun m. 893/1
hitkmiinde, alt yiiklenici ve zanaatkérlar ibaresinin korunarak yiiklenicilerin
de yapi alacaklilari arasinda agikga sayilmasi seklinde yapilacak bir degisiklikle;
her iki kanundaki eksiklik bertaraf edilmelidir. Medeni Kanun m. 893/T'de
yapilmast uygun olabilecek bir baska degisiklik ise yap1 ipotegine konu faa-
liyetlerin kapsaminin belirlenmesi yoniindedir. Bu faaliyetler, her iki tilkenin
kanunlarinda, bir tasinmaz tizerinde yapilan “yap1 ve diger isler” olarak belir-
lenmistir. Ancak yap1 kavraminin genis yorumlanmasi kargisinda “diger isler”
kavraminin sinirlarini, yapt kavramindan ayirmak zorlasmistir. Isvigre Medent
Kanununda yapilan degisiklikle “yap1 ve diger isler” ifadesinin yaninda; yikim
faaliyetleri, insaat iskelesi ingasi, hafriyat calismalari seklindeki edimler sayilmug
ardindan “ve benzerleri” ifadesi de eklenmistir (ZGB Art. 837/1). Yapi ve diger
isler kavramlarinin 4deta i¢ ige gectigi mevcut durumda, soru isaretlerinin
yogunlastig kimi faaliyetlerin tahdidi olmamak suretiyle acikea sayilarak yap1
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ipotegine konu olabilecek diger islerin drneklendirilmesi seklinde Isvigrede

yapilan degisiklik, iktibas edilmelidir.

Malik disinda tasinmaz tizerinde hak sahibi olan diger bir kimse ile anlagarak
faaliyetlerini ylirtiemiis yiiklenici ve zanaatkarlarin, yapr ipoteginin tescilini
talep haklar1 yoniinden MK. m. 893 ve devaminda herhangi bir diizenleme yer
almamakradir. Isvigre'de ise kiraci, hasilat kiracist ya da tasginmaz iizerinde hak
sahibi olan diger bir kisi tarafindan yapurilan ingaat edimlerine iliskin ipotek
talebinin ancak malikin bu edimlerin yiiriitiilmesine onay vermesi halinde ileri
stirtilebilecegi degisiklik sonucu agtkea hiikiim altina alinmigtir (ZGB Art. 837/
IT). Boyle bir durumda, ileri siiriilecek yap1 ipotegi tescil talebinin akibetinin ne
olacaginin diizenlenmesi; yararli degisikliklerden biri olarak degerlendirilebilir.
Ancak iyiniyetli olmasi muhtemel yiiklenici ve zanaatkarlarin; tescil talebinin
oniiniin dogrudan kesilmesinin, yap1 ipotegi kurumunun amaci ile celisebile-
cegi goz ard1 edilmemelidir. Medeni Kanundaki bu boslugun giderilmesinde,
yapt faaliyeti ile malik lehine yaratilan deger artgi dolayisiyla TBK'da yer alan
gercek vekaletsiz is gorme hitkiimlerinden hareketle; malikin rizasi aranmaksizin
bu yiiklenici ve zanaatkérlara, yapr ipoteginin tescilini talep hakki taninmast
yoniinde bir tavir gelistirilmelidir.

Yapt ipoteginin tescilinde siire ve alacagin taninmast sartlarina iliskin Isvigrede
yuriirlige giren degisiklikler de dikkate degerdir. Bu degisiklikler ile tescil igin
ongoriilen ti¢ aylik hak digtirticii siire, dort aya uzaulmis (ZGB Art. 839/
IT); ipotegin tescili i¢in tapu sicilinde ipotek ile giivence altina alinan bedelin
gosterilmesi gerektiginden; alacak yerine ipotek bedelinin taninmasi kavrami
getirilmigtir (ZGB Art. 838/11I). Tescile iligkin siirenin uzatulmasi, uygula-
mada yiiklenici ve zanaatkarlari bir nebze olsun rahatlatabilecek nitelikteyken;
ipotek bedeli ifadesinin tercihi hukuken daha isabetli olmugtur. Dolayisiyla
yapt ipoteginin tescilinin diizenlendigi Medeni Kanun m. 895 hiitkmiinde,
mehaz kanunda yapilan bu degisikliklerin aynen iktisab1 yolu ile iyilestirme-
ler yapilmalidir. Ote yandan, yap1 ipoteginin tescilini talep hakkinin hukuki
niteligine iliskin belirsizlik de bu madde kapsaminda giderilmelidir. Yapilacak
diizenlemede, tescili talep hakki esyaya bagli bir borg olarak kabul edilerek;
taginmazin el degistirmesi halinde tescil talebinin yeni malike yoneltilebilecegi
vurgulanmalidir.

Yapi ipotegi, bilhassa ingaat sektoriinde miiteahhitlik faaliyeti yiiriiten kiigiik
oleekli isletmeler ile tiizel kisi sifatina sahip olmaksizin meslegini icra eden
zanaatkarlarin haklarinin korunmasi ve bu kisilerin yaygin olarak yasadig; tahsil
sorunlarinin hafifletilmesinde biiyiik nem tagimaktadir. S6z konusu yiiklenici
ve zanaatkarlarin, ingaat sektdriindeki faaliyetlerinin devaminda, sektore olan
giivenlerinin tazelenmesi adina yap1 ipotegi uygulamasinin etkin hale getirilmesi
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gerektigi acikur. Yapi ipotegi hakkinda yapilan yayinlarin gesitlendirilmesi ile
konunun bilinirliginin arttirilmast saglanmali; uygulamada yasanan sorunlar
irdelenerek ileri siiriilen degisiklik onerileri, mehaz kanun dikkate alinarak
hayata gegirilmelidir.
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