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OzZET

ipotek sinirli ayni hak ve teminat
niteligi ile hacizden 6nce tesis edilmek
kaydiyla lehtarina tasinmazi paraya
cevirtme ve alacagini oncelikle elde
etme yetkisi veren bir fonksiyonu haizdir.
ipotegin paraya cevrilmesini talep
halinde icra mudurligi yargilama yetkisi
bulunmadigindan  belge  Uzerinden
islem  yapacaktir  Buna  mukabil
ipotek akit tablosu alacagin varligi ve
miktari konusunda yegane ispat araci
olmadigindan, alacakli da alacagini,
varhigini  ve miktarini yan delillerle
ispatlamak zorundadir. Dolayisiyla haciz
alacaklisi her ne kadar yargilama yetkisi
bulunmadigindan icra mudirlGglne
karsi takip hukuku anlaminda bir
hukuki talebe mazhar goriinmese de
alacagin varligl, miktari ozellikle yapay
bor¢ ya da muvazaal alacak konusunda
tamamen savunmasiz bir konumda da
degildir. Bu minvalde haciz alacakhsi
ozellikle alacagin varlig, yapay borg
olusturuldugu ya da bor¢ miktarinin
muvazaali sekilde yiksek gosterildigine
iliskin iddiasini genel hikimlere goére
genel mahkemelerde ispatlayabilme hak
ve yetkisini haizdir.
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ABSTRACT

The mortgage has the same kind of
rights and guarantees and has the function
of giving the beneficiary the right to convert
the beneficiary to the beneficiary and to
obtain it first, provided that it is established
before the attachment. If the request is
made to convert the bills into money, the
executive office will act on the document as
there is no authority to prosecute. Since the
corresponding mortgage agreement table is
not the only means of proof for the existence
and amount of the receivable, the creditor
must also prove its existence and amount as
side arguments. Therefore, even though the
creditor has no jurisdiction, the existence of
a legal claim against the bailiff in the sense
of follow-up law is not in the position of
being completely defenseless, especially
in the case of artificial debt or contingent
receivables. In this case, the creditor has
the right and the authority to prove in the
general courts that the creditor, in particular,
has the right to make an artificial debt or to
show that the amount of the debt is highly
denominated.

Keywords: Mortgage, Creditor, Curtain
of Credit

Cebri icranin gayesi, alacaklinin, alacak hakkini para gibi tedavilu haiz bir
degere tahvilen tahsile yonelerek tatminini saglamaktir. Alacakli herhangi bir
takip usuliini secmekte muhtardir. Ancak herhangi bir takip usulliini secen
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bunun kilfetine katlandigi gibi, semeresinden de istifade etme hakkini haizdir.
Hayatin olagan akisinda basiretli bir alacakli, alacagina en az masrafla, en kisa
slrede vasil olarak ondan tas tamam istifade etmek saiki glider. Dolayisiyla
cebri icranin sonunda alacakli alacagini tahsil noktasinda hicbir alacakl ile
istirak ve garameye katilmak istemez. Basiretli davranan ve garameye katilmak
istemeyen alacakli, alacagini tahsil noktasinda gliveniginde olmak ve bor¢lunun
0demetarihinde 6deme acziyetine diismesiniarzu etmedigiicin alacaginien st
seviyede ve en korunakli sekilde teminat altina almak isteyecektir. Bu teminat,
sahsi ya da ayni teminat seklinde gergeklesecektir. Nitekim borcun hig ya da
borglanilan edime uygun ifa edilmemesi ihtimalinde alacaklinin maruz kalacagi
zararin tazmini, bu teminat marifetiyle giderilecektir. Alacaklinin kendisini tam
bir gliven icinde hissetmesi ve bor¢lunun acziyetinden etkilenmemesi boylece
oncelikli olarak alacaga kavugsmasi, ayni bir teminat veya glvence imkani
bahseden ipotek hakki ile mimkiin hale gelecektir. Zira boylesi bir tercih
alacagin zamanasimina ugramasina engel olabilecegi gibi (TMK. m. 864) diger
haciz alacakllarina gére de riichan hakki taniyacaktir (iiK. m. 206). Nitekim
cebriicranin sonunda asil olan, alacaklinin alacagini tam olarak elde edebilme
imkanindan maksimum istifadesi esastir. Kaldi ki takip hukukunda da taraflarin
(alacakh-borglu) muvazaa, haksiz dncelik ve 6ne gegmeye iliskin islemlerine
engel olan amir hitkiimleri de (iiK. m. 20, 100, 132 vs.) mevcuttur.

Buna karsilik cebri icra hukukunda kanun geregi oncelik hakki bulunan
tasinmaz teminati, haciz alacagina nazaran riichan niteligi bulundugundan,
alacaklinin oncelikli tatminini saglayacaktir. Uygulamada ozellikle sirket ve
bankalarin gerek kendilerini en (st seviyede teminat altina almak ve gerekse
musterilerini korumak saikiyle yapay bor¢ yahut gercek borcun Ustiinde
miktarlar Gzerinden tasinmaz teminat tesis etme yoluna gittikleri tecriibe
edilmektedir. Keza bankalarin, musterilerinin bilgilerini ve onlarin borglarina
iliskin olgulari Uglincli kisiler ile paylasmasi hukuken imkan dahilinde
olmamasi karsisinda, Gglncl kisi alacaklilar indinde, banka miusterilerinin
gercek bor¢ miktarini bilme ve alacaklarin tahsili gibi bir takim glicliklere
sebep olmaktadir. Tasinmaz teminatinin belirliligi ve aleniligi ilkesi de dikkate
alindiginda; Gglinct kisi alacaklinin bu hukuki iliskinin icerigini bilmesi, takip
hukuku noktasinda 6nemli bir islevi haiz oldugu gibi, UGglincl kisi alacaklinin
hakkinin korunmasi da hukuk nazarinda gozetilmesi gerekli menfaatler
dengesi acisindan tartisiimazdir. Bu tespitin aksi tir uygulamanin kabuli,
iyi niyetli G¢Unca kisi alacaklilarin alacagini tahsil icin giristikleri icra takibini
akamete ugratip semeresiz birakmaktadir. Bu ise, gerek usul ekonomisi ilkesine
gerekse takip hukukunun yegane amacina agikga aykirilik olusturdugu gibi
kanunun emredici nitelikteki diizenlemesi olan, haksiz tahsillere ve haksiz 6ne
gecmelere yol agmamak ilkesinin ihlaline sebebiyet vermektedir. iste mezkur
makalenin konusu; tasinmaz teminatinda, alacaklinin 6zellikle de bankalarin,
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alacaginin tahsilini en st diizeyde teminat altina almak ve 6denmeme riskini
en asgari seviyeye indirmek icin ipotek akit tablosunda, gercek bor¢ miktarinin
Uzerinde fahis bedel belirledigi durumlarda, tglincl kisi haciz alacakhlarinin
alacaginin perdelenmesi ve bdylece takibin semeresiz kalmasi mevzusuna
mebni ve minhasirdir. Dolayisiyla inceleme konumuzun esasi, tasinmaza
haciz tatbikinden once tesis edilen ipotek hallerine samildir. Kaldi ki, haciz
tatbikatindan sonra tesis edilen tasinmaz teminatinda, ipotegin richan
hakki bulunmayip, hacizli alacaklinin hakkini ihlal ettigi oranda gecersizlik
mieyyidesine (iiK. m. 132) maruz kalacaktir. Buna karsin, miiteakiben
haciz kaldirihr ya da diserse, ipotek bu yaptirrmdan kurtulacaktir. Derkenar
kabilinden vurgulamak gerekirse; uygulamada sik rastlanip, akademik tahlili
nispeten az yapilan bu konuyu Tirk Hukuk Literatlirine kazandirma gayretini;
hem ilk olma, hem de uyusmazliklara ¢oziim Uretme ve ihtiyaglara cevap
verme arzusu tevlit ettiginden, bu baslik altinda glicimiiz nispetinde konuyu
Ogreti ve Yargitay® uygulamalari isiginda ele alacagiz.

I. iPOTEK ve iPOTEGE BAGLI TAKiP
A. ipotek Kavrami

ipotek, dogmus ve dogacak, sarth veya sartsiz herhangi bir alacagin
teminine bir tasinmazin tahsis edilmesi ihtiyacini karsilayan asil alacaga
bagl fer’i bir ayni haktir. Dolayisiyla halen mevcut veya dogmamis olmakla
beraber dogmasi kesin ya da olasi yahut ihtimal dahilinde olan herhangi bir
belirli veya belirsiz alacak ipotek ile teminat altina alinacaktirs. Teminat altina
alinacak alacagin mutlak suretle para alacagi olmasi gerekmeyip, bir yapma
veya yapmama ya da para disinda bir verme edimi de ipotek ile teminat altina
alinabilecektirs. ipotek hakki, zamanasimina tabi olmayan (TMK. m. 864)
sinirh ayni bir hak niteliginde olup, ipotege konu tasinmazin paraya ¢evrilmesi
durumunda satis bedelinden teminat saglanan alacagl diger alacaklilara
gore oncelikle tahsil etme imkani bahseden bir niteligi haizdir. Tirk Medeni
Kanunu’nun 851. maddesi geregi ipotek, miktari Tirk Parasi ile gosterilen
belirli bir alacak icin tesis edilecektir. Alacagin tutarinin ipotegin tesisi
aninda kesinlikle belli olmamasi ya da degisken olmasi bir tasinmaz rehninin

3 Yargitay Kararlari Dogrudan Uyap ve Ozel Arsivden Temin Edilmistir.

4 Koprili Bulent/Kaneti Selim, Sinirli Ayni Haklar, istanbul 1982-1983, 5.259; Budak Ali Cem,
ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takip, istanbul 2008, s.1; Davran, Biilent, Rehin Hukuku
Dersleri, istanbul 1972, s. 9, 46; Reisoglu, Seza, Medeni Kanun Acisindan ipotek islemleri ve
Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Ankara 1978, s. 6, 7.

5 Oguzman Kemal/ Selici Ozer/ Oktay- Ozdemir Saibe, Esya Hukuku, istanbul 2015, s. 953;
Sirmen, A. Lale, Esya Hukuku, Ankara 2017, s.572, 623.

6 Oguzman/Seligi/Oktay- Ozdemir, s. 954.

TAAD, Yil:9, Sayi:33 (Ocak 2018) 41



Tasinmaz Teminatinin Uglincii Kisi Alacaklinin Alacagini Perdeleyip Takibi Semeresiz Birakmasi
Uzerine Bir inceleme
Dog. Dr. Nedim MERIC, Dr. Ahmet Cahit IYiLIKLI

kurulmasina engel degildir’. ipotek bir tasinmaz teminati vasfiyla ayni haklarin
dahil oldugu sinirli sayi ve tipe baghlik ilkesine tabi olup?, bu nitelik amme
intizamina iliskin oldugundan, bu nitelik disinda yapilan teminatlar kanuna
karsi hile ya da muvazaa teskil edecektirs. ipotek hakki, mutlak hak vasfiyla
tasinmaz kimin milkiyetinde ise o malike karsi ileri sirilerek satis bedelinden
alacagini tercihan elde etme hakki taniyacaktir. Bu nitelik, ipotegin teminat
fonksiyonun bir sonucudur. ipotegin tesisi, rehin sézlesmesinin hukuki
sebebini teskil eden hukuki muamele veya kanun ile tasarruf muamelesi olan
tapu siciline tescile bagh bir islemdir.

B. ipotegin Nitelikleri
1. ipotegin Alacaga Bagh Niteligi

Hukuken gecerli bir ipotegin tesisi icin temelde gecerli bir teminat
sozlesmesinin varligl sarthirz. Zira ipotegin tesisi sebebe bagh bir islemdir
(TMK. m. 1024). ipotek ayni bir hak olarak tescil ile dogmakla birlikte tescilin
alacagin dogum ve varligina etkisi yoktur®. Ancak, ipotegin dogusu ve varlgi,
kendisinden dogan veya dogacak alacagl teminat altina alan gecerli bir borg
iliskisine baglidirs, Dolayisiyla gecerli bir hukuki sebebe dayanmayan tescil,
yolsuz bir tescil olacagindan, buna dayanilarak tesis edilen bir ipotek de
hukuken gecerli olmayacaktirs. Nitekim ipotek, alacaga bagl bir hak olmasi
sebebiyle alacagin mevcut olmamasi ya da gecersiz bir hukuki islemin
bulunmasi halinde Tirk Medeni Kanunu’nun 1023. maddesi de uygulama
alani bulamayacak® ve yapilan tescil de yolsuz olacaktir”. ipotegin amaci
alacagi teminat altina almak oldugundan, teminat altina alinan alacak kesin

7 Képrilii/Kaneti, s. 287; Reisoglu, s. 5; Pekcanitez, Hakan, ipotegin Paraya Cevrilmesiyle ilgili
Uygulamada Karsilasilan Sorunlar, Bankacilar Dergisi, Sayi: 33, s. 42, 43 (s. 40-58).

8  Cetiner, Bilgehan, Tasinmaz Teminaty, istanbul 2015, s. 97; Erel, N. Safak, Esyaya Bagli Borg,
Ankara 1982, s. 77.

®  Saymen Ferit/Elbir Halid, Tiirk Esya Hukuku, istanbul 1954, s. 556.

10 Saymen/Elbir, s. 558; Ertas, Seref, Esya Hukuku, izmir 2011, s. 523; Akintiirk, Turgut /Akipek,
Jale, Esya Hukuku, istanbul 2009, s. 735, 745; Esener, Turhan/ Giiven, Kudret, Esya Hukuku,
Ankara 2015, 6. Baski, s. 500; Giirdogan, Burhan, Tiirk- isvigre icra ve iflas Hukukunda
Rehnin Paraya Cevrilmesi, Ankara 1967, s. 7, 8; Ciftci, Pinar, icra Hukukunda Menfaat
Dengesi, Ankara 2010, s. 344, 345; Kuru, Baki, istinaf Sistemine Gére Yazilmis icra ve iflas
Hukuku Ders Kitabi, Ankara 2017, s. 318 (Ders).

11 Saymen/Elbir, s. 585.

2. 0guzman/Selici/Oktay- Ozdemir, s. 955; Nomer,Hal(k Nami/ Ergiine, Mehmet Serkan, Esya
Hukuku, 4. Basl, istanbul 2017, s. 193

3 Oguzman/Selici/Oktay- Ozdemir, s. 956; Davran, s. 9.

14 Kopriilii/Kaneti, s. 376; Sarl, s. 980; Helvaci, ipotek, s. 7; Cetiner, s. 99, 115.

15 Cetiner, s. 34; Ozbay, ibrahim, ipotegin iptali Uzerine Bir inceleme, s. 414, 415 vd.

16 Oguzman/Selici/Oktay- Ozdemir, s. 958.

7 (Ozbay, s. 415.
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olarak mevcut degil ise, alacaga baglihk kurali geregi gecerli bir ipotek varlik
kazanamayacagindan, sekli kayda iyiniyetle dayanilarak alacaktan bagimsiz
bir ipotegin kazaniimasi da miimkin olmayacaktir’. Zira ipotekte tapu siciline
glven ilkesi salt ipotege iliskin tescil icin gegerli olup, sadece alacagin varligina
matuf bir glivence korunmayacaktir®. Bir diger ifadeyle ipotek, alacaga bagl
oldugundan, tapu disi tescil edilmemis alacak kavraminin gliveni koruma
fonksiyonu bulunmamaktadir.

ipotegin alacaga baglilik kurali anapara ipoteginde daha siki sartlara haiz
iken, Ust sinir ipoteginde bu baglilik tesis tarihi itibariyle daha esnetilmistir.
Keza Ust sinir ipoteginde alacagin heniiz dogmamis olmasi ipotek tescilini
yolsuz hale donistirmeyecektir®. Nitekim, ipotek gecerli bir alacagin varligina
merbut oldugundan, ipotek sozlesmesinde hukuki iliskiye isaret edilmesi
ipotegin tesisi icin yeterli olacaktir. Alacakla birlikte dogan ve bununla sona
eren fer’i mahiyette bir sinirli ayni hak olup?, alacak olmadan ipotek meydana
gelmeyecegi gibi, mevcut ipotek de bir alacak olmaksizin varligini maddi
hukukta devam ettiremeyecektir?. Bu anlamda alacak ile ipotek arasinda
kader birligi mevcuttur=.

ipotek hakki, tasinmazin miilkiyetine bagh olmayip, ancak alacak hakkina
sahip olmakla mimkindiir®#. Bu sebeple, ipotek alacaga bagimh olup,
tasinmaz Uzerinde ipotek hakki sahipliginin bir baska tasinmaza baglanmasi,
yani esyaya bagli ipotek tesisi miimkiin olmayacaktir®. ipotek hakki sinirl
ayni hak vasfiyla alacaga bagli bir hak olup, ipotegin alacaktan bagimsiz devri
mumkiin olmadigindan®, rehin hakkinin devri alacagin devredilmesiyle tapu
sicili disinda cereyan edecektir. Dolayisiyla ipotek alacaginin devri igin tapu
siciline tescil sart degildir?’. ipotek alacaginin temliki Tiirk Borglar Kanunu’nun
183. maddesi geregi borclunun rizasi aranmaksizin yazili sekle tabidir?. ipotek
alacaginin devrinde, ipotek, alacaga mutlak olarak bagli bir hak niteligindedir.
Buna karsin, ipotek sézlesmesinde malikin bor¢ ve yukiamluliklerini artiran

18 Oguzman/Selici/Oktay- Ozdemir, s. 959.

9 Oguzman/Seligi/Oktay- Ozdemir, s. 958; Davran, s. 45.

2 Oguzman/Seligi/Oktay- Ozdemir, s. 956; Nomer/ Ergiine, s. 195.

2 Helvacl, ipotek, s. 287; Aybay, Aydin/Hatemi, Hiiseyin, Esya Hukuku, istanbul 2009, s. 282.

2 Tung Yiicel Mijgan, Banka Alacaklarinin ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takibi, istanbul
2010, s.52.

3 Davran, s. 23; Nomer/ Ergline, s. 205.

24 Acar Faruk, Rehin Hukukunda Tasinmaz Kavrami ve Ozellikle Belirlilik ilkesi, Ankara 2008, s.
55; Kuntalp Erden, Anapara ve Ust Sinir (Maksimal) ipotek Ayrimi Ankara 1989, s. 13.

25 Acar, s. 55.

% Kopruli/Kaneti, s. 378.

27 Oguzman/Seligi/Oktay- Ozdemir, s. 957; Kopriili/Kaneti, s. 390.

22 Davran,s. 9.

2 Oguzman/Seligi/Oktay- Ozdemir, s. 958.
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sozlesme degisikligi ipotek sdzlesmesinin sekline uygun yapilmasi gerekir®. Bu
husus, Uctinci kisilerin haklarini korumak bakimindan tapu sicilinin aleniyet
ilkesiile dogrudan ilgilidir. Dolayisiyla malikin borg ve ylkiimliliklerini ortadan
kaldiran ya da hafifletip, azaltan degisiklikler her hangi bir sekle tabi degildir>.

Anapara ipoteginde alacaga baglilik siki sikiya bagh olmasina karsin, Ust
sinir ipoteginde, ipotek alacaktan soyutlanip, ipotek ile alacak arasindaki bag
nispeten zayiftir. Zira anapara ipoteginde alacak ipotegin tesis aninda alacak
belirli iken, Ust sinir ipoteginde miktar belirli olmasi zorunlu degildir®2. Zira
ilk tesis aninda ipotek sekli olarak mevcut iken, alacagin dogmasiyla ipotek
maddi bir varliga birinecektirs. Bu ayirim, maddi hukuk kurallarina gore
belirlenecektir.

2. Aleniyet (Kamuya Aciklik) Niteligi

Ayni haklar, esya tizerinde bir hakimiyet ve egemenlik saglayip, bu husus,
herkesekarstilerisirilebildigigibi, G¢lincl kisilerce aynihakkinihlal edilmemesi
icin ayni hakkin varhgi ve sahipligine iliskin bir gorliniis bicimine ihtiyag vardir.
Tasinirlarda zilyetlik, tasinmazlarda ise tapu sicili, ayni haklarin kamuya agikligi
prensibine hizmet etmektedir®. Kamuya agiklik ilkesi sayesinde bir kisinin esya
ya da nesne lizerinde ayni hak sahibi oldugu belirlenir:. ipotek, tapu siciline
bagh aleniyet ve umumi itimat kaidelerine bagli®’ bir ayni haktir. Zira ipotek,
diger ayni haklarda oldugu lzere tapu siciline tescil ile hukuki varlik iktisap
etmektedir®. Bu sebeple, kamuya aciklik ilkesi, dncelikle tasinmaz rehninin
tapu siciline tescili ile dogmasini ifade eder®. Nitekim ipotek miessesesi,
aleniyet ve tapu siciline giiven ilkelerine dayanmaktadir®. Dolayisiyla ipotegin

3 Helvacl, ipotek, s. 119.

31 Helvac, ipotek, s. 119.

32 Kuntalp, s. 45.

3 Davran,s. 23.

3 “Uyusmazhk davaci alacaginin ne miktarda ipotekle teminat altina alindigi noktasinda
toplanmaktadir. Celbedilen ipotek akit tablolarinda davaci lehine ipotek tesis edildigi
anlasilmaktadir. Bu durumda mahkemece oncelikle bu ipotegin anapara ipotegi mi,
yoksa limit ipotegi mi oldugu belirlenmeli; buna gére Medeni Kanun’un ilgili hiikiimleri
de gozetilerek teminat altina aldigi alacak miktari uzman bir bilirkisi ya da bilirkisi kurulu
vasitasiyla belirlenerek varilacak uygun sonug dairesinde bir hikiim kurulmahdir...” (19.
HD., 19.01.2006, 2005/11618, 2016/188).

3 Ginel, s. 249; Acar, s. 146; Ustiindag, Saim, Tapu Kiit{igiiniin Tashihi Davasi, istanbul 1959,
s. 15; Ertas, s. 528.

36 Acar, s. 146.

37 Saymen/Elbir, s. 585.

3 Saymen/Elbir, s. 585; Davran, s. 30.

3 0guzman/Seligi/Oktay- Ozdemir, s. 906; Deynekli, Adnan, icra ve iflds Hukukunda ipotegin
Paraya Cevrilmesi Yoluyla Takip, Ankara 2013, s. 8, 9

40 Koprili/Kaneti, s. 296.
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dogmasi, hikiimleriniicra etmesi, stik(tu ve terkini tapu sicilindeki kayda bagl
oldugundan, aleniyet ilkesi, ipotek kurumunda temel bir islevi haizdir*. Taraflar
kendi aralarindaki s6zlesmede kanunda 6ngoriilen gecikme faizi oranindan
daha yilksek bir faiz orani belirlemisler ise, bu oran ipotek s6zlesmesinde
belirtilmis ve tapu siciline de tescil edilmis olmak kaydiyla ipotegin
kapsamina dahil olacaktir. Bu sebeple, taraflarin s6zlesmede yiiksek faiz orani
kararlastirilarak gizli bir ipotek hakkinin tesisi engellenmis olacaktir®2. Buna
karsin, bankalarin faiz artirrminda sonraki alacakhlarin rizasi almak zorunda
kalmaksizin diledikleri faiz oranini uygulamak saikiyle baslangicta yiiksek bir
orani belirleme ve miteakiben bu faiz oranini tek tarafli degistirme haklarini
saklh tutarak bu yasagl dolandiklari da tecriibe edilmektedir=. ipotek akit
sozlesmesinde evvelce belirlenen faiz orani sonradan gelen hak sahiplerinin
rizasi olmaksizin# Gi¢lnci kisi alacakhlarin zararina olarak artirilamaz. Nitekim
Turk Medeni Kanunu’nun 875/son fikrasina gore; daha 6nce belirlenmis faiz
orani, sonradan gelen alacaklilarin zararina artirilamayacaktir. Kanaatimizce,
Gglnci kisi alacakli kavramina, sonraki dereceden ipotek alacaklilari gibi,
ipotek alacaklisini takip eden haciz alacakhlari da dahil olacaktir. Bu husus,
belirlilik ilkesinin bir sonucudur. Kaldi ki, taraflarin kararlastirildigi faiz oraninin
asiri yararlanma ve ahlaka aykirilik hikimlerine dayanilarak tenzili talep
edilebilecegi gibi; Gclnci kisi alacakh faiz oraninin muvazaa sebebiyle iptalini
de talep edebilmelidir.

3. Mutlak Hak ve Teminat Niteligi

ipotek hakki, mutlak hak (Sinirli Ayni Hak) oldugu icin herkese karsi ileri
siiriilebilecektirs. ipotekli tasinmaz bir lgiinci kisiye devredilse bile ipotek
alacaklisi, tasinmaz Uzerindeki ipotek hakkini yeni malike karsi da ileri
siirebilecektir®. ipotegin mutlak hak niteligi, ipotekli tasinmazin malikin diger
alacaklilari tarafindan hacze konu edilmesi ihtimalinde de islerlik kazanacak
olup, ipotekli alacakli hakkini borglunun adi alacaklilarina karsi da oncelikli
olarak ileri surebilecektir”. Bir diger ifadeyle teminat ilkesinin fonksiyonu,
borglunun borcunu 6dememesi ihtimalinde rehin konusundan alacagini
dncelikle istifade etme gayesini istihdaf edecektir*. ipotek alacaklisinin riichan
hakki, iflas halinde de etkisini gdsterecek olup, iflas alacaklisina karsi ipotek

4 Saymen/Elbir, s. 585; Képrilii/Kaneti, s. 296; Cetiner, s. 117.

42 Glnel, s. 257.

4 Helvacl, ipotek, s. 154.

4 Sari, s. 977; Cetiner, s. 159.

% Helvac ilhan, Tirk Medeni Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan ipotek Hakki, istanbul
2008, s. 5.

% Helvacl, ipotek, s. 5.

4 Helvac, ipotek, s. 6.

% Davran, s. 12, 17; Akinturk /Akipek, s. 738.
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alacakhisi &nceligini muhafaza edecektir®. ipotek alacaklisi, alacagini elde
edemez ise, merhunun satisi talep ederek, satis bedelinden alacagini dncelikle
elde etme hak ve yetkisini haizidir. iste bu yetki, ipotegin teminat niteliginin
bir fonksiyonudur. Teminat kapsamina ipotekli tasinmaz disinda, tasinmazin
batinleyici pargalari, teferruat, kira getirisi ve sigorta tazminati da dahildir. Biz
burada bunlarin ayrintisina girmeyecegiz.

4. Belirlilik Niteligi

Belirlilik ilkesi, gecerli ve belirli bir alacak miktari ile bunu temin eden
belirli bir tasinmazin tam olarak tayin edilmesini gerektirirst. Belirlilik ilkesi,
tasinmaz rehninde egemen olan tahsis ilkesinin bir sonucudur ki, buna gore;
bir yandan ipotek ylkiiniin, yani alacagin belirli olmasini®?, diger yonden ise,
ipotek konusunun belirli olmasini tazammun eders. Kald ki, ipotek hakkinin
tescili icin zorunlu olarak tapu siciline kayith bir tasinmazin varligi asildir*. Bir
sahsin belirli bir esya veya nesne (izerinde belirli bir ayni hakka sahip oldugu
tapu sicili marifetiyle Gcglincu kisilerce bilinebilir hale gelir>. Teminat altina
alinacak tasinmazin ve alacak hakkinin ilk kurulusta, yani ipotek tesis edilir
iken belirli bir para olarak ifade ve temsil edilmesi belirlilik ilkesinin viicuduna
sebebiyet verecektirs. ipotek fer’i bir ayni hak niteligiyle temelinde gecerli
bir alacagin varligini tazammun eder. Dolayisiyla teminatin belirli bir alacak
ile iliskilendirilmesi, ipotegin teminat niteliginin asli unsurudur®’. Para alacagi
disindaki verme, yapma ve yapmama ya da muhtemel alacaklar igin Gst sinir
ipotegi tesisinin mimkin olmasi, bu eksiklige halel getirmez. Zira teminat
altina alinan alacak, miktari belli ve mevcut bir alacak olarak tapu sicilinde
gosterileceginden, belirlilik ilkesi de yerine getirilmis olacaktirs.

ipotekte belirlilik ilkesi tasimaz bakimindan da gecerlidir. Buna gore;
ipotek sozlesmesinde teminat teskil eden tasinmazin da agik¢a belirtilmesi

4 Helvacl, ipotek, s. 6; Davran, s. 4.

50 Saymen/Elbir, s. 563.

51 0guzman/Seligi/Oktay- Ozdemir, s. 898; Tung-Yiicel, s. 52; Saymen/Elbir, s. 574; Sarl, Suat,
Tasinmaz Rehninde Belirlilik ilkesi, Kemal Oguzman’a Armagan, istanbul 2000, (s. 963-
1011), s. 963; Gunel, Mustafa Cahit, Tasinmaz Rehninin Alacak Bakimindan Kapsami, Prof.
Dr. Ozel Selici’'ye Armagan, istanbul 2006, (s. 247- 266), s. 248, Cetiner, s. 100; Davran, s. 21;
Sirmen, s. 574.

52 Ertas, s. 525; Akinturk /Akipek, s. 756, 758.

53 Kopriilii/Kaneti, s. 283; Oguzman/Seligi/Oktay- Ozdemir, s. 898.

% Cetiner, s. 107, 108.

55 Acar, s. 146.

%6 Sari, s. 1006; Kiirsat Zekeriya, Birlikte Rehin, Ozer Seligi’ye Armagan Ankara 2006, (s. 393-
426), s. 409; Sirmen, s. 574.

57 Cetiner, s. 102.

%8 Sari, s. 966; Nomer/ Erglne, s. 185; Ertas, s. 525.
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zorunludur. Zira ayni hakkin varligindan bahsedebilmek icin nesnenin belirli
olmasi gerekir®. Dolayislyla ipotek veren kisinin malvarliginda bulunan ya da
gelecekte edinecegi bltlin tasinmazlarin ipotek kapsamina girecegine dair
bir ipotek tesis edilemez®. Nitekim belirlilik ilkesinin tasinmaz yoniinden bir
diger unsuru, ipotegin tasinmazin tamami yoninden yak teskil etmesidir.
Bu sebeple, ipotegin tasinmazin bir kisminda sinirli olarak tesisi hukuken
mumkiin degildirst. Kaldi ki, tasinmazin ipotege konu olmasi, bagimsizlig ile
dogrudan ilgilidir. Clinkl baskasina devredilemeyen alacaklar ve haklar rehne
konu olamayacagindan, bagimsiz olmayip, devredilemeyen bir tasinmazin,
ipotek hakki cercevesinde paraya cevrilmesi de mimkiin olmayacaktire.
Tasinmazin bagimsiz ve devredilebilir olmasi®® onun paraya cevrilebilir olmasi
ile dogrudan ilintilidir. Zira paraya cevrilebilme niteligi genellikle devir ile
gerceklesmektedir.

Tasinmazin hangi miktar icin teminat teskil ettiginin tapu sicilinde
gosterilmesi gerekliligi, o tasinmazin degerini hangi oranda etkiledigi, ilgili
herkesin bu durumu tapu sicilinden anlayabilmesini saglayarak®s, sonradan
ipotek tesis edecek olanlarin, 6nceki ipotek miktarini 6grenmek ve ona gore
durumlarini giiven iginde belirlemek imkani saglayacaktire®. Bir tasinmazin
ipotek ile teminat altina alinmasinda tasinmazdaki ipotek degerinin bilinmesi,
sadece o tasinmaz Ulzerinde sonradan ayni ya da sinirli ayni hak iktisap
edecekleri degil, ayni zamanda tasinmaz malikinin ayni hak disindaki diger
alacaklilarinin da (haciz alacakhlari) menfaatine bir durumdur®. Hatta alacagi
muteakiben temellik edenler bakimindan da tasinmazin ne dlclide teminat
altina alindiginin bilinmesinde menfaatleri bulunacaktires, Dolayisiyla tasinmaz
rehninin belirli bir Tirk Lirasi ile gosterilmesini iceren TMK’nun 851/1. fikra
hikmnin lafzi, amaci ve sagladigi imkanlar goz 6niine alindiginda, bir diizen
hiikm( degil, sihhat sarti oldugu savunulmustur®. Nitekim bu hiikiim, tapu
sicilinin aleniyet, yani, kamuya agiklik ilkesinin gerceklesmesine de hizmet
edecektir.

% Acar, s. 147; Deynekli, s.7.

80 Sari, s. 1008; Davran, s. 24.

61 Sari, s. 1008; Oguzman/Seligi/Oktay- Ozdemir, s. 902; Davran, s. 26.
62 Acar, s. 81.

8 Cetiner, s. 85.

64 Acar, s. 121.

8 Sari, s. 964; Sirmen, s. 581, 582.

% Saymen/Elbir, s. 576; Davran, s. 21.

7 Sarl, s. 964, Helvaci, ipotek, s. 140, 141,
% Sari, s. 965.

5 Gunel, s. 250.
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C. ipotege Dayali Takip
1. Genel Olarak

ipotek ile saglanan amag, alacaga teminat saglamaktadir. ipotek, rehin
veren ile alacakli arasinda yapilacak resmi senede dayanir. Rehin hakki,
ayni hak olarak bu senede dayanilarak tapu kuttgiine yapilacak tescille
dogar™. Dogmus bir alacagl teminat altina almak icin kurulan ipotek, kesin
bor¢ ipotegidir. ilerde dogacak ve dogmasi muhtemel alacaklar icin kurulan
ipotek ise, Ust sinir ipotegidir. Ipotegin tiirli, yani anapara ya da teminat
ipotegi vasfinda olup olmadigi, takibin tiiri ve takip sonunda alacakliya
odenecek miktarin belirlenmesi bakimindan ehemmiyetlidir’>. Bu husus
maddi hukuk kurallarina gore belirlenecektir’. Bilindigi lizere ipotek, halen
mevcut (dogmus) veya ileride dogacak ya da ileride dogmasi muhtemel
olan bir alacagin temini icin tesis edilebilir. ipotek, alacagin vadesinde
odenmemesi ihtimalinde ipotek alacaklisina ipotek konusu tasinmazi paraya
tahvil ettirerek, bundan hasil olacak para alacagindan tahsil etme imkani
bahseder”. Ancak, ipotek alacaklisina, tasinmazi bizzat kendisi paraya ¢evirme
yetkisi taninmadigindan, bu yetkinin kullanilmasi takip hukukunun kurallarina
baghdir. ipotek alacaklisinin tasinmazin paraya cevrilmesi marifetiyle elde
edilen tutardan bir hak iddia edebilmesi, tapu sicilinde belirlenen miktardaki
alacagin gercekten mevcut ve gegerli olmasina baglidir®. ipotek alacaklisi,
en fazla tapu siciline tescil edilen meblagi, yani ipotek ylikii kadar alacagini
takibe konu yapabileceginden, tapu siciline tescil edilmemis alacak kismi

70 Sirmen, s. 581.

7t (Jstiindag Saim, icra Hukukunun Esaslari, 8. Basi, istanbul 2004, s. 316, 317; Yilmaz, Ejder,
icra ve iflas Kanunu Serhi, Ankara 2016, s. 780; Pekcanitez, Hakan/ Atalay, Oguz/ Sungurtekin
Ozkan, Meral/ Ozekes, Muhammet, icra ve iflas Hukuku Ders Kitabi, 4. Basi, istanbul 2017,
s.290 vd.; Ozbay, s. 419; Musul, Timugin, icra ve iflis Hukukunda Rehnin Paraya Cevrilmesi,
Ankara 2017, s. 226

2. “Uyusmazhk davaci alacaginin ne miktarda ipotekle teminat altina alindigi noktasinda
toplanmaktadir. Celbedilen ipotek akit tablolarinda davaci lehine ipotek tesis edildigi
anlasiimaktadir. Bu durumda mahkemece o6ncelikle bu ipotegin anapara ipotegi mi,
yoksa limit ipotegi mi oldugu belirlenmeli; buna gére Medeni Kanun’un ilgili hiikiimleri
de gozetilerek teminat altina aldigi alacak miktari uzman bir bilirkisi ya da bilirkisi kurulu
vasitasiyla belirlenerek varilacak uygun sonug dairesinde bir hikiim kurulmaldir...” (19.
HD., 19.01.2006, 2005/11618, 2006/188). Ayrica bkz. Ansay, Sabri Sakir, Hukuk icra ve iflas
Usulleri, Ankara 1960 (5. Basl), s. 178.

3 Belgesay, Mustafa Resit, icra ve iflas Kanunu Serhi, istanbul 1948 (2. Bas), s. 363, 364;
Ansay, s. 177; Yildirim, Kamil/ Yildirim, Nevhis Deren, icra ve iflas Hukuku, 6. Baski, istanbul
2015, 5.279; Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder/ Taspinar Ayvaz, Sema, icra ve iflas Hukuku, 1.
Baski, Ankara 2016, s. 401; Aybay/Hatemi, s. 283.

7 Gulnel, s. 255.

5 “Tasinmazlara iliskin tapu kayitlarinin incelenmesinde, alacaklinin alacagina riighanli ipotek
ve haciz gorinmemektedir. Alacakli lehine verilen ipotekler 100.000+75.000 YTL bedelli st
sinir (limit) ipotegi olup, takip alacaginin ihale tarihinde ulastigi miktar hesaplanarak (ipotek
limiti dahilinde kalmak kosulu ile), bu miktar ihale bedelleri toplamindan (80.000+69.500
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ipotegin sagladigl teminat kapsamina dahil olmayacaktire. ipotegin paraya
cevrilmesi marifetiyle takip ilamsiz icra yolu olabilecegi gibi, ilamli icra yolu da
olabilecektir (iiKk m. 148 vd.)”. Ancak, kural ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla
ilamsiz bir takip yoludur. Zira ipotegin paraya cevrilmesi icin bir mahkeme
ilamina ihtiya¢g bulunmamaktadir. Buna karsin, ipotek veya alacak yahut her
ikisi birden bir ilama ya da ilam niteligindeki belgeye mistenit ise, ipotek
alacaklisi ilaml icra yoluna da basvurabilecektir (iiK. m. 150/h). Bundan
baska ipotek akit tablosu kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarini igermesi ya
da ipotek akit tablosu kayitsiz sartsiz bir para borcunu icermese dahi icra ve
iflas Kanunu 150/1 madde sartlarinin tahakkuku halinde de ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla ilamli takip yapilabilecektir®. Dogmus bir alacagin temini
icin dizenlenen ipotek akit tablosu kayitsiz sartsiz bir para borcunu ihtiva
ediyorsa, bu durumda da basvurulacak yol, ipotegin paraya cevrilmesi yolu
ile ilamh takiptir (iilK. m.149 - m.149a). Buna karsilik, ipotek akit tablosu
kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarini havi degil ise, ipotegin paraya ¢evrilmesi
yolu ile ilamsiz takip yoluna bagvurulmalidir®. Burada, muaccel alacaklar igin

TL) disildikten sonra kalan bakiye miktar alacaklidan istenebilir. ipotek alacaklisinin,
satis bedelinin tamamini dosyaya yatirmasi yoniinde karar verilmesi dogru olmadigindan,
mahkemece sikdyetin kabulline karar verilmesi gerekirken...” (12. HD 06.07.2010,
5653/18208)
76 Helvacl, ipotek, s. 147; Arslan / Yilmaz / Tagpinar Ayvaz, s. 401.
77 Gurdogan, s. 38 vd
8 Glrdogan, s. 48 vd.
7% “Somut olayda, ihtarnameye ve dolayisiyla takibe konu alacak, kambiyo senedinden
kaynaklanan alacak olup, iik’'nun 150/1 maddesinde belirtilen borglu cari hesap veya kisa,
orta, uzun vadeli kredi seklinde isleyen nakdi veya gayrinakdi kredi niteligi tasimamaktadir.
Bu durumda, alacakli bankanin iik’'nun 150/1 maddesine dayali takip yapmasi ve borgluya
icra emri génderilmesi mimkiin degildir. Ote yandan, takibe konu edilen ipotek akit
tablosunun, kesin borg ipotegi degil, teminat (limit) ipotegi seklinde diizenlenmis olmasi
nedeniyle alacakli, [iK’nun 149. maddesi geregince de takip baslatamaz ve borgluya icra emri
godnderilemez. O halde, mahkemece, sikayetin kismen kabuli ile icra emrinin iptaline karar
verilmesi gerekirken, bu husus goz ardi edilerek yazili sekilde hikim tesisi isabetsizdir.”
(12. HD., 14.04.2016, 7877/11095); “...Somut olayda, takibe konu ipotek, tiketici kredisi
alacaginin teminati olarak diizenlenmis olup, alacagin tiiketici kredisi olmasi ve ipotek
alacaginin varhgi, miktari ve muaccel olup olmadigi Tiiketici Kanunu’na tabi olmakla kayitsiz
sartsiz para borcu ikrarini icermediginden, bu tlr bir ipotege dayali olarak ilamli takip
yapilamaz. Ancak ipotegin paraya cevrilmesiyolu ile ilamsiz takip yapilabilir. Borgluya iik’nun
149/b maddesi uyarinca 6deme emri génderilebilir...” (12. HD., 01.03.2016, 950/5797).
Ustiindag, icra, s. 323; “..Somut olayda; paraya cevrilmesi istenilen tasinmaz izerine,
29.08.2014 tarih ve 34716 yevmiye numarali resmi senet ile, alacakli lehine, S. Yapi Seramik
Limited Sirketinin kullanacagi krediye teminat teskil etmek Uzere 1. derece 175.000TL
ipotek tesis edildigi, tesis edilen bu ipotegin kesin borg¢ ikrari icermedigi ve teminat
ipotegi niteliginde oldugu anlasiimaktadir. Alacakli Sa. Isi Sanayi A.S., 1ik’nun 150/
maddesinde yer alan diizenlemeye gbére bu madde kapsaminda kredi kullandiran taraf
olarak kabul edilemeyeceginden, lehine teminat ipotegi tesis edilen alacaklinin ipotegin
paraya cevrilmesi yoluyla ilamh takip yapmasi ve borgluya 6rnek 6 icra emri teblige
¢ikartmasi dogru degildir. Alacakli tarafindan baslatilan takibe iliskin olarak borgluya 6rnek
9 odeme emri teblig edilmesi gerektigi gerekgesi ile sikayetin kabuliine ve icra emrinin

80

TAAD, Yil:9, Sayi:33 (Ocak 2018) 49



Tasinmaz Teminatinin Uglincii Kisi Alacaklinin Alacagini Perdeleyip Takibi Semeresiz Birakmasi
Uzerine Bir inceleme
Dog. Dr. Nedim MERIC, Dr. Ahmet Cahit iYiLIKLi

ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile ilamsiz takip yoluna basvurulabileceginde,
kusku ve duraksama bulunmamaktadir (iiK. m.149b). Bu noktada, bor¢luya
icra ve iflas Kanunu’nun 149/b.maddesi dogrultusunda édeme emrinin tebligi
tizerine, bor¢lunun ddeme emrine itirazi halinde icra ve iflas Kanunu’nun
62.maddesinden 72.maddesine kadar olan hikiimleri uygulanacaktir (iiK.
m.150a)®. O halde icra mahkemesinin, ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile
ilamsiz icra takibine vaki itiraz lzerine acilan itirazin iptali davasinda, takip
dayanagi belgeleri icra ve iflas Kanunu’nun 68.maddesinde 6ngériilen esaslara
gore inceleme yetkisi bulundugu agiktir. ipotegin asil borglu disinda tigiincii
bir kisi tarafindan verilmesi halinde, asil alacagin muaccel olmasi, kanun ya
da sozlesme geregi alacaklinin yapacagl muacceliyet ihbarina baglanmis
ise, alacaklinin alacagini ipotek kapsaminda tahsil edebilmesi, ihbarin hem
borglu, hem de tasinmaz maliki Gglincl kisiye yapilmasini gerektirecektir®.
Sayet ipotekle ylUkiimli tasinmaz malikine ihbar yapilmaz ise, ipotegin
paraya cevrilmesi yoluyla takibe karsi alacagin muaccel olmadig itirazi ileri
slirtilecektires. Kaldi ki, takip borglusu ve tasinmaz maliki Gclinci kisiye karsi
mecburi takip arkadashgi sebebiyle® takip birlikte yapilmahdir.

iptaline karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hikium tesisi isabetsizdir...” (12. HD.,
29.02.2016, 247/5543).

8 “Buna karsilk, ipotek akit tablosu kayitsiz sartsiz bir para borcu likrarini havi degil ise,
ipotegin paraya gevrilmesi yolu ile ilamsiz takip yoluna basvurulmaldir. Burada, muaccel
alacaklar igin ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile ilamsiz takip yoluna basvurulabileceginde,
kusku ve duraksama bulunmamaktadir (iiK. m.149b). Bu noktada, borgluya icra ve iflas
Kanunu’nun 149/b.maddesidogrultusunda 6deme emrinin tebligi izerine, borglunun 6deme
emrine itirazi halinde icra ve iflas Kanunu’nun 62.maddesinden 72.maddesine kadar olan
hiikiimleri uygulanir (iiK. m.150a). O halde icra Mahkemesinin, ipotegin paraya cevrilmesi
yolu ile ilamsiz icra takibine vaki itiraz Gzerine agilan itirazin iptali davasinda, takip dayanagi
belgeleri icra ve iflas Kanunu’nun 68.maddesinde &ngoriilen esaslara gére inceleme yetkisi
bulundugu aciktir. Bu agiklamalar gergevesinde somut durum degerlendirildiginde; takip
dayanagi 30.10.2003 tarihli ipotek akit tablosundan, alacakli lehine bir ay siireli karz ipotegi
tesis edildigi, ancak davaci-alacakli tarafindan, ipotekten kaynaklanan alacak muaccel hale
gelmeden, 07.11.2003 tarihinde borglu aleyhine ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla ilamsiz
takibe girisildigi ve borgluya icra ve iflas Kanunu’nun 149/b maddesi uyarinca ddeme emri
teblig edildigi anlagiimaktadir...” (HGK., 16.02.2005, 12- 57/72).

8  Helvacl, ipotek, s. 151.

8  Ginel, s. 258; Helvaci, ipotek, s. 11.

8  “Somut olayda, ihale konusu edilen ipotekli tasinmazi takipten evvel satin alan B. Ain asil
bor¢lu yaninda borglu olarak gosterilmeden takip yapildigi, tapu kayitlarinin getirtiimesi
lizerine icra madurltgiince durumun fark edilerek, adi gecen malik takibe dahil edilmeden
sadece bildirim yapilarak, kiymet takdiri ve satis ilani teblig edilmek sureti ile satisin yapildigi
gorilmektedir. ipotek veren dgiincii kisi ile asil borglu arasinda zorunlu takip arkadashg
bulundugundan bu husus, mahkemece re’sen goz oninde bulundurulmahdir...” (12. HD.,
10.11.2016, 30147/23277).

8 Kuru, s. 991, 992.
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2. ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla ilamsiz Takip

ipotek s6zlesmesi kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarini havi degil ya da iiK.
150/1 maddesine dayal bir banka kredi alacagi s6z konusu degil ise®, takip
edilecek yol, ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla ilamsiz takiptir®’. ipotegin
paraya cevrilmesi yoluyla ilamsiz takiplerde, borclunun 6deme emrine
itirazi, salt alacagin varligina ya da alacagin gergek tutarina 6zgilenmistirs.
icra midiril, ipotek akit tablosunun kayitsiz sartsiz para borcu ikrarini
icermemesi sebebiyle bor¢lu ve tasinmaz maliki ticlinci kisiye ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla ilamsiz takibe mahsus 6deme emri teblig edecektir®.
Borglunun ve tasinmaz maliki Gglncl kisinin tebligden itibaren yedi glin
icinde icra midurligline yapacagl borca itiraz ile takip duracaktir. Buna
karsin, bor¢lu ya da Uglincu kisi ipotek alacagi stire asimina ugramayacagi®
icin zamanasimi itirazinda ve ipotek senedindeki resmi kayit dolayisiyla ipotek
hakkina itiraz edemeyecektir. Dolayisiyla alacagin varligini ispat ve takibin
devami icin ipotek alacakhsinin tipki genel haciz yolunda oldugu gibi, icra
mahkemesinde itirazin kaldirilmasi ya da genel mahkemede itirazin iptalini
talep ve dava etmesi gerekecektir?. Sayet borclu ve Uclnci kisi yedi glin
icinde 6deme emrine itiraz etmez ve otuz gilin icinde borcu 6demez ise, takip
kesinlesecegi icin alacakli ipotekli tasinmazin satisini talep edebilecektir®.
ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla ilamsiz takipte alacakli ist siniri asan
alacak miktari Gizerinden yaptig takibe bor¢lu ya da tasinmaz maliki Gglinci
kisi tarafindan itiraz edilmemesi halinde takip kesinleseceginden, st siniri
asan kisim bakimindan itiraz edilmeyecegi, dolayisiyla ipotekli tasinmazin
satis bedelinden takip konusu yapilmis tim alacagin 6denmesi gerektigi
savunulmustur®. Bu gorls dogrultusunda kesinlesmenin takip borglusu ve

8 “Somut olayda, takibe konu ipotek, tiketici kredisi niteliginde olan konut kredisi alacaginin
teminat olarak diizenlenmis olup, alacagin tuketici kredisi niteligindeki konut kredisi
olmasi ve ipotek alacaginin varligi, miktari ve muaccel olup olmadig Tiiketici Kanunu’na
tabi olmakla kayitsiz sartsiz para borcu ikrarini icermediginden, bu tiir bir ipotege dayal
olarak ilamli takip yapilamaz. Ancak, ipotegin paraya gevrilmesi yolu ile ilamsiz takip
yapilabilir. Borgluya iik’nun 149/b maddesi uyarinca 6deme emri génderilebilir...” (12. HD.,
15.12.2016, 6889/25425). ) )

8 Helvaci, Ipotek, s. 292, 294; Kuru Baki, Icra ve Iflas Hukuku El Kitabi, Ankara 2013, s. 991;
Kuru, Ders, s. 325; Cetiner, s. 315; Pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin Ozkan/ Ozekes, s. 292;
Arslan / Yilmaz / Taspinar Ayvaz, s. 405;

8 (Ozbay, s. 414; Postacioglu ilhan, icra Hukuku Esaslari, istanbul 1982, s. 572; Reisoglu, s.
7; Glrdogan, s. 44, 45, 46. Bu itirazla korunan borglu hukuki menfaatine iliskin ayrica bkz.
Ciftci, s. 263 vd.

8 Kuru, s. 1001; Arslan / Yilmaz / Tagpinar Ayvaz, s. 406.

% Cetiner, s. 100.

9% Kuru, s. 1003. isvicre hukukunda ipotek hakkina itiraz edilebilmektedir. Bkz. Yildirim/
Yildirim, s. 283

92 Helvacl, ipotek, s. 294.

% Kuru, s. 1003; Kuru, Ders, s. 327, 328.

% Kuru, s. 1003.

TAAD, Yil:9, Sayi:33 (Ocak 2018) 51



Tasinmaz Teminatinin Uglincii Kisi Alacaklinin Alacagini Perdeleyip Takibi Semeresiz Birakmasi

Uzerine Bir inceleme
Dog. Dr. Nedim MERIC, Dr. Ahmet Cahit iYiLIKLi

tasinmaz maliki icin gecerli oldugu, haciz ve diger ipotek alacaklisina karsi ileri
slirilemeyeceginden, haciz ve ipotek alacaklilarinin ipotek limiti disinda kalan
alacak kesimi icin, sira cetveline itiraz davasi ikame etmek suretiyle iptalini
isteyebilecegi vurgulanmistir®, Yargitay ise, bu goriisiin aksine takip talebinde
ipotek limitini asan kisma itiraz edilmemesinin, takip borclusu ve tasinmaz
maliki Uglinct kisi bakimindan kesinlesmis sayilamayacagi®!, dolayisiyla
slireye tabi olmaksizin® sikayet®® marifetiyle® her zaman ileri siirebilecegini
belirtmistir©, Biz 6gretideki gortslinlin isabetli oldugunu duslinlyoruz. Zira,

95

96

97

98

99

100

52

Kuru, s. 1004, dp. 55.

“lleride gergeklesecek veya gerceklesmesi muhtemel bir alacagin teminati olarak tesis
edilen ve MK.nun 851.ve881.maddelerinde ifadesini bulan azami hadler (ust sinir)
ipoteginde borcun ulasacagi miktar belirsiz oldugundan tasinmazin ne miktar igin teminat
olusturacag ipotek akit tablosunda limitle sinirlanabilir. ipotegin (st sinir ipotegi olmasi
halinde, borglu sadece ipotek akit tablosunda belirtilen miktar ile sinirh olmak (lizere
sorumludur. ipotek aktinin niteligi gzoniine alindiginda limitin asildigi ydniindeki sikayetler
slireye tabi degildir. Somut olayda ipotek veren Ulglinci kisi olan sikayetginin sorumlulugu,
ipotek akit tablosunda belirtilen 70.000 YTL ile sinirhdir. Sikayetg¢i yoninden limit fazlasi
olan takip miktarinin iptali gerekir. ipotek veren sikayetcinin ayni zamanda ipotek aktinin
dayanagi olan kredi s6zlesmesinde miteselsil kefil olmasi, ipotegin paraya gevrilmesi yolu
ile yapilan takipte ipotek limiti ile sorumlu oldugu ilkesini degistirmez. Zira borcun teminati
olan taginmazin sorumlulugu limitle sinirlidir. Mahkemece sikayetgi borglu yoniinden ipotek
limiti olan 70.000 YTLyi asan takip miktarinin iptaline karar verilmesi gerekirken itirazin
reddi yoniinde hiikim tesisi isabetsizdir...” (12. HD., 06.10.2009, 9414/18089).

“Ipotegin paraya gevrilmesi yolu ile yapilan takiplerde, ipotek limitinin asiimasi nedeniyle
yapilan basvurular disinda yapilan sikayetler siireye tabidir. Bu nedenle borglu isteminin
slire asimindan reddi yerine yazil sekilde esasinin incelenerek faiz miktarinin indirilmesine
dair hikim isabetsizdir...” (12. HD., 29.06.2006, 10949/14133); “Somut olayda alacakli
tarafindan limit ipotegine dayal olarak ipotegin paraya gevrilmesi yolu ile ilamli icra takibi
baslatiimis, 6rnek 6 nolu icra emri borglu i. G.e 16.07.2015 tarihinde teblig edilmistir. Borglu
vekilinin yasal yedi glinliik stireyi gecirdikten sonra 30.07.2015 tarihinde icra mahkemesine
basvurarak diger itirazlarinin yanisira limit asimi sikayetini de ileri sirdigu gorilmektedir.
O halde mahkemece, borglunun, ipotek limitinin asildigi yoniindeki sikayetinin incelenerek
olusacak sonuca gore karar verilmesi gerekirken, bu konudaki istemin de sire asimindan
reddi isabetsizdir...” (12. HD., 20.01.2016, E.2015/30856, K.2016/1501).

Sikayete iliskin ayrintili bilgi igin bkz. Pekcanitez, Hakan, icra-iflas Hukukunda Sikayet, Ankara
1986 (Sikayet); Musul, Timugin, icra ve iflas Hukukunda Sikdyet, Ankara 2014 (Sikayet).
“TMK’nun 851. ve 881. maddelerinde ifadesini bulan ve muhtemel bir alacagin teminati
olarak tesis edilen Ust sinir (limit) ipoteginde, borcun ulasacagi miktar belirsiz oldugundan,
tasinmazlarin ne miktar igin teminat teskil edecegi ipotek akit tablosundaki limitle
sinirlandinimisti. TMK’nun 875. maddesinde belirtilen ve ipotekle teminat altina alinan
ana borg, faiz, icra takip giderleri ve taraflarca kararlastirilan eklentilerden olusan toplam
bor¢ miktarinin, bu limiti asmasi mumkin degildir (HGK. 24.05.1989 tarih ve 1989/11-
294 E., 1989/378 K.). Limit asimina iliskin sikayet, iiK.nun 16/2. maddesi geregince siiresiz
olarak, hesap Ozetine itirazda bulunulmasa dahi, her zaman ileri surilebilir....” (12. HD.,
23.01.2917, E.2016/25605, K.2017/769).

“Ipotek limitinin asilmasi disinda ileri siiriilen sikayet nedenleri yukarida agiklanan yasa
hikm uyarinca 7 glinlik slreye tabidir. O halde mahkemece, ipotek limitinin asildigi
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bir icra isleminin sikayet konusu olabilmesi icin, icra organinin gézetmesi
hususunda yukimlilik tasidigl bir takip hukuku kuralini ihlal etmis olmasi
gerekir, icra ve iflas Kanunu m. 184 vd. maddelerinde dngériilen ipotege
iliskin takiplerin baslatilmasinda icra muidiriine verilen yikimlaluk, ipotek
akit tablosunun kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarini icermesi durumunda
ilamli, aksi halde ilamsiz takip baslatiimasina misaade edecegi yonindedir.
icra dairesinin ayrica ipotekle temin edilen alacaktan daha fazla alacagin
talep edildigini kediliginden dikkate almasi ve takip talebini reddederek icra/
0deme emri dlizenlemeyi reddetmesi veya ipotekle temin edildigi alacak
miktari kadar dizenlemesi gerektigine iliskin yasal bir takip hukuku kural
bulunmamaktadir. ipotekle temin edilen alacagin Ustiinde para alacaginin
talep edilmesi Turk Medeni Kanunu’nun ipotegin sadece temin edilen alacak
kismina iliskin belirlemelerine aykirilik tasimakta olup, maddi hukuksal talebe
iliskin bu aykirihgin ileri strtlmesi de icra hukukunda maddi hukuka iliskin
olarak itiraz etmeye baglh olmaldir.

3. ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla ilamh Takip

Alacak ya da ipotek hakki, bir ilam veya ilam niteliginde bir belgede tespit
edilmis ise, ipotek alacaklisi, ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla ilamli takip
yapabilecektir (iiK. m. 150/h). Alacakli takip talebi ile birlikte mevcut ilam
veya ilam niteligindeki belgeyi icra miidiirliigiine ibraz eder. icra midurliiga,
talep lizerine borglu ve var ise Uglincu kisi tasinmaz malikine icra emri teblig
eder. icra emrini tebelliig alan borglu yedi giin igerisinde borcu 6demez ya
da icranin geri birakilmasina iliskin bir karar ibraz etmez ise ipotek alacaklisi
tasinmazin satilmasini talep edebilecektir.

hususu disindaki istemlerin siireden reddi gerekirken isin esasi incelenerek yazili sekilde
sonuca gidilmesi dogru degildir. Ote yandan; ileride gerceklesecek veya gerceklesmesi
muhtemel olan bir alacagin teminati olarak tesis edilen azami meblag ipotegi (list sinir
ipotegi) borcun ulasacagi miktari belirsiz oldugundan tasinmazlarin ne miktar igin teminat
teskil edecegi ipotek akit tablosundaki limitle sinirlanabilir. Bu durumda, ipotekle teminat
altina alinan ana borg, faiz, icra takip giderleri ve taraflarca kararlastirilan fer’ilerden
olasan toplam borg miktarinin bu limiti asmasi miimkiin degildir. Takibe konu yapilan akit
tablolarinin incelenmesinde ipoteklerin limit ipotegi seklinde yapildigi gorilmustiir. Borglu
limiti asar bir bicimde yapilan takibe karsi gikmis oldugundan limiti asar sekilde ipotekli takip
yapilmasi Dairemizin yerlesik ictihatlarina gore, kamu diizenine iliskin olup siresiz sikayete
tabi oldugundan, mahkemece yukarida belirtilen konular dogrultusunda inceleme yapilarak
takipte istenilen miktarin limit ipotegini asip asmadiginin tespitiyle olusacak sonuca gore bir
karar vermek gerekirken, eksik inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi de isabetsizdir...”
(12. HD., 22.11.2011, 11811/30041); “Dogmus dogacak alacaklarin teminati teskil etmek
Gzere kurulan limit ipoteginde limitin asilmasi suretiyle takip yapildigina iliskin sikayet
(ihtara itiraza bagl olmaksizin) stireye tabi degildir....” (12. HD., 20.02.2007, 108/2830).
101 pekcanitez, Sikayet, s. 41; Musul, Sikayet, s. 57 d.
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4. icra ve iflas Kanunu’nun 149. Maddesine Dayal Takip

icra ve iflas Kanunu’nun 149. maddesine gore; ibraz edilen akit tablosu
kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarini ihtiva eder ve alacak da muaccel ise™
borglu ve ipotekle ylikimli tasinmaz maliki Gg¢lnca kisiye® yahut tasinmaz
devredilmis ise ardil kisiye icra emri gonderilir*s, Sayet ipotek akit tablosu
kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarini havi degil ya da alacak muaccel
olmamigsa's, icra muadarltgla talebi reddedecektir. Bu karar lizerine icra
mahkemesinde sikayet yolu mahfuzdur. Otuz giin icinde bor¢ 6denmez ya da
borcun itfa edildigi veya ertelenmis olduguna iliskin icranin geri birakilmasina
matuf bir kararibraz edilmezise, alacakl tasinmazin satisini talep edebilecektir.

102 “fi’nun 149. maddesinde; “icra memuru, ibraz edilen akit tablosunun kayitsiz sartsiz
bir para borcu ikrarini ihtiva ettigini ve alacagin muaccel oldugunu anlarsa, borgluya ve
tasinmaz Uglinct sahis tarafindan rehnedilmis veya tasinmazin mulkiyeti Gglincli sahsa
gecmisse, ayrica bunlara birer icra emri gonderir’” hilkmiine yer verilmistir. Somut olayda;
takip dayanagi 22.06.2012 tarihli ipotek akit tablosu igerigine gore, C. A. tarafindan A.
E/den aldig1 30.000.00 TL mukabilinde borca karsilik A. E. lehine 30 ay sire ile 642 ada 11
parsel sayili tasginmaz {izerinde ipotek tesis edildigi anlasiimaktadir. incelenen akit tablosu
icerigine gore, 22.06.2012 tarihinde 30 ay sireyle ipotek tesis edildigi kararlastirildigindan
takip tarihinde alacagin muaccel oldugu gériilmektedir. icra miidiriinin muaccel olan
ipotek nedeniyle icra emri gondermesinde isabetsizlik yoktur..” (12. HD., 27.12.2016,
8226/26174).

103 “jiK.nun 149. maddesi geregince icra midiir(, ibraz edilen akit tablosunun kayitsiz sartsiz
bir para borcu ikrarini ihtiva ettigini ve alacagin muaccel oldugunu anlarsa, borgluya
ve tasinmaz “liglnci sahis” tarafindan rehnedilmis veya tasinmazin milkiyeti 3. sahsa
gecmis ise ayrica bunlara birer icra emri gonderir. Takip dayanagi 06.12.2005 tarih ve 9790
yevmiye numarall ipotek akit tablosunun incelenmesinde; ipotegin, 2.200.000,00 YTL.
icin diizenlendigi ve kesin borg ipotegi oldugu anlasilmaktadir. ipotegin, kesin borg ipotegi
olmasi nedeniyle, borgluya iiK.nun 149. maddesi geregince icra emri génderilebilmesi igin
iiK.nun 150/1 maddesinde &ngdériilen kosullarin olusmasina gerek yoktur. Bu durumda iiK.
nun 149. maddesinde ongorilen kosullar olusmus olup, borgluya icra emri gonderilmesinde
yasaya aykirihk bulunmadigindan, mahkemece, borglunun sikayetleri incelenip sonucuna
gore karar verilmesi gerekirken, yazili gerekce ile takibin iptali yoninde hikim tesisi
isabetsizdir...” (12. HD., 08.06.2015, 6658/15833).

104 Helvaci, ipotek, s. 291; Kuru, s. 1010; Cetiner, s. 300; Pekcanitez/ Atalay/ Sungurtekin
Ozkan/ Ozekes, s. 294; Arslan/ Yilmaz/ Tagpinar Ayvaz, s. 408; Musul, Rehnin, s. 248; Yilmaz,
s. 790.

105 “Takip dayanagi ipotek, limit (Ust sinir) ipotegi niteliginde olup, alacakli ve borglular arasinda
cari hesap veya kisa, orta ve uzun vadeli kredi seklinde isleyen nakdi veya gayrinakdi bir kredi
iliskisi bulunmadigi gibi, alacaklinin da kredi veren kurulus (banka) niteligini haiz olmadigi
aciktir. Dolayisiyla, taraflar arasinda iiK./nun 150/1 maddesinde agiklanan kosullarda cari
hesap ve kredi iliskisi s6z konusu olmadigindan icra emri gonderilmesine olanak taniyan
anilan maddenin olayda uygulanma yeri bulunmamaktadir. Diger taraftan, takip konusu
ipotegin, 1iK.nun 149. maddesinde diizenlenen kesin borg ipotegi mahiyetinde olmadig
da kuskusuzdur. Oyleyse, alacakl tarafindan sézii edilen maddelere dayanilarak ipotegin
paraya cevrilmesi yolu ile ilamli icra takibi yapilmasi mimkin olmayip, yapilan takip
usulstizdir...” (12. HD., 25.10.2016, 25623/22152).
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5. icra ve iflas Kanunu’nun 150/1. Maddesine Dayali Takip

icra ve iflas Kanunu 150/1 maddesine gére; bor¢lu cari hesap veya kisa,
orta, uzun vadeli kredi seklinde isleyen nakdi veya gayri nakdi bir krediyi
kullandiran tarafin ibraz ettigi ipotek akit tablosu kayitsiz ve sartsiz bir para
borcu ikrarini ihtiva etmese dahi, krediyi kullandiran taraf, krediyi kullanan
tarafa ait cari hesabin kesilmesine veya kisa, orta, uzun vadeli kredi hesabinin
muaccel kilinmasina iliskin hesap 6zetinin veya gayrinakdi kredinin 6denmis
olmas! nedeniyle tazmin talebinin veya borcun 6denmesine iliskin ihtarin
noter aracihgiyla krediyi kullanan tarafa kredi s6zlesmesinde yazil ya da ipotek
akit tablosunda belirtilen adrese gonderilmek suretiyle teblig edildigini veya
68/b maddesi geregince teblig edilmis sayildigini gésteren'® noterden tasdikli
bir sureti icra midirine ibraz ederse icra midiri 149’uncu madde uyarinca
islem yapar™ 105, Sayet krediyi kullanan, hesap 6zeti ya da borcun 6denmesine

106 “Somut olayda, takip konusu ipotegin limit ipotegi oldugu, takibin iik’nun 150/1 maddesi
geregince baslatildig gérilmis ise de, dosya igeriginden, borglu adina yéntemince yapilan
bir hesap kat ihtarnamesi tebligine rastlanmamis olup, bu durumda borglu hakkinda
ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla ilamli takip yapilmasi miimkiin degildir. iik’nun 150/
maddesi uyarinca kredi kullanan asil borgluya, kredi iligskisi nedeniyle hesap 6zeti-ihtarname
teblig edilmemis oldugundan, alacakli tarafindan borglu hakkinda ancak ipotegin paraya
cevrilmesi yolu ile ilamsiz takip yapilabilir ve borgluya iiK’nun 149/b maddesine gére &rnek
9 ddeme emri goénderilebilir. Bu husus kamu diizeninden olup, iiK’'nun 16/2. maddesi
geregince siresiz sikayete tabidir ve mahkemece re’sen nazara alinmalidir. O halde
mahkemece, icra emrinin iptaline karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde hikim tesisi
isabetsizdir...”” (12. HD., 08.12.2016, 30812/25042); “...lik’nun 150/1 maddesi uyarinca;
krediyi kullandiran tarafca, noter araciligiyla krediyi kullanan tarafin kredi sézlesmesinde
yazili ya da ipotek akit tablosunda belirtilen adresine gonderilen hesap 6zetine, borcun
odenmesine iliskin ihtara ya da gayrinakdi kredi nedeniyle tazmin talebine, teblig edildigi
veya 68/b maddesi geregince teblig edilmis sayildigi tarihten itibaren sekiz giin icinde
itiraz edilmemesi halinde, ihtardaki bor¢ miktari kesinlesir. Somut olayda, Eskisehir 2.
Noterligi'nin 13.01.2016 tarih ve 1139 Yevmiye nolu ihtarnamesinin, asil borgluya ve ipotek
verene 15.01.2016 tarihinde teblig edildigi, takibin ise iik’nun 150/1 maddesindeki kosullar
olusmadan (itiraz streleri beklenmeden) 20.01.2016 tarihinde baslatildigi gorilmektedir.
O halde mahkemece, iiK'nun 150/1 maddesindeki kosullarin olusmamasi nedeniyle icra
emrinin iptaline karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde hiikim tesisi isabetsizdir....” (12.
HD., 18.01.2017, 8692/579).

07 “Taraflar arasinda diizenlenen ipotek akit tablosunun incelenmesinde; ipotegin, borglu
sirketin bankaya karsi olan dogmus ve dogacak borglarinin teminatini teskil etmek tzere
dlzenlendigi, kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarini ihtiva etmedigi belirlenmistir. Alacaklinin
salt bu ipotek akit tablosuna dayanarak borglular hakkinda ilamli icra takibi yapmasi
mimkin degil ise de, borglulara noter vasitasi ile hesap kat ihtarnamesinin teblig
edildigi ve teblig serhli ihtarnamenin bir suretinin takip dosyasina eklendigi gorilmekle
bu durumda icra midirligince 1iK’nun 150/1 maddesinin yollamasi ile ayni Kanun’un
149. maddesi geregince borglulara icra emri gonderilmesinde usul ve yasaya aykiri bir yon
bulunmamaktadir....” (12. HD., 13.12.2016, 21726/25282).

198 Yargitay, Tiketici Kanunu Hakkindaki kanun kapsaminda c¢ekilen kredilerin yargilama
yapilmasini zorunlu kildigindan dolays, icra dairesinin icra ve iflas Kanunu 150/1 maddesine
gore icra emri gonderilemeyecegi diistincesindedir. Bkz “...Somut olayda, OUV ticari 6deme
planh destek kredisi alacagi, kredi karti alacagi ve kredili mevduat hesabi alacaginin tahsili
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iliskin ihtara 8 glin icinde noter araciligiyla itiraz ettigini ispat marifetiyle
icra mahkemesine sikayet hakki mevcuttur. Bu ihtimalde krediyi kullandiran
taraf alacagini 68/b madde cercevesinde diger belgelerle ispatlar ise, sikayet
reddolunur. Hesap kat ihtarina bor¢lu tarafindan itiraz edilmez ise, hesap
kat ihtarnamesindeki miktar kesinlesmis olup, bor¢lunun alacak miktarina
yonelik iddialarinin icra mahkemesinde ileri stirilmesi mimkiin olmayip, ya
icra ve iflais Kanunu’nun 149/a maddesi gondermesi ile uygulanmasi gereken
ayni Kanun’un 33/1-2. maddesine gore itfa ve imhal nedeniyle icranin geri
birakilmasini talep edebilecek ya da takipte istenilen miktarin ihtarnameye
uygun olmadigini ve itiraz edilmeksizin kesinlesen hesap kat ihtarnamesinin
diizenlendigi tarihten, borglunun temerriide distigl tarihe kadar isleyen
akdi faiz ile bu tarihten takip tarihine kadar isleyen temerrit faiz miktarini,
ayrica isleyecek faiz oranini sikayet konusu yapabilecek veyahut da icra ve
iflas Kanunu m. 150 c.2 ve m. 150/a c.1 diizenlemesine gére, genel hiikiimler
cercevesinde menfi tespit davasi acacaktir®,

amaciyla limit ipotegine dayali olarak ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile takibe gegcilip,
borgluya 1iK’nun 150/1 maddesi kapsaminda icra emri génderilmis ve borglular takibin
iptalini istemislerdir. Yukarida agiklandigi lizere kredi kart1 alacagina iliskin alacagin varligi
ve miktari 4077 sayili Tuketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun kapsaminda yargilama
yapilmasini zorunlu kilmaktadir. Bu durumda kredi karti alacagi bakimindan takibe dayanak
belgeler ilam niteligi kazanmadigindan, iiK 150/i1 kapsaminda icra emri génderilemez.
Ancak, ipotek kredi karti disinda diger alacaklari da teminat altina aldigindan, takibin kredi
karti alacagi yoniinden kismen iptali halinde, bu kredi alacaginin teminatsiz kalmasi sonucu
ortaya ¢tkmaktadir. Bu nedenle ipotek hakkinin bdlinmezligi ilkesi karsisinda icra emrinin
tamaminin iptal edilerek yerine 6deme emri ¢ikarilmasi gerekir. O halde, mahkemece;
yukarida belirtilen ilke ve kurallar uyarinca icra emrinin iptaline karar vermek gerekirken,
yazili sekilde istemin reddi yoniinde hukim tesisi isabetsizdir...” (12. HD., 09.03.2016,
290/6806).

109 “Somut olayda, liK'nun 150/1 maddesinde éngériilen kurallara gére borglu adina gikarilan
Sivas 3. Noterligi’nin 16.09.2013 tarih ve 158287 yevmiye numarali hesap kat ihtarina
borglu tarafindan itiraz edilmedigi anlagilmaktadir. Bu durumda, iik’nun 150/1 maddesi
geregince, hesap kat ihtarnamesindeki miktar kesinlesmis olup, borglunun alacak miktarina
yonelik iddialarinin icra mahkemesinde ileri siiriilmesi miimkin olmayip, ancak iiK’nun
149/a maddesi gondermesi ile uygulanmasi gereken ayni Kanun’un 33/1-2. maddesine
gore itfa ve imhal nedeniyle icranin geri birakilmasini talep edebilecegi gibi, takipte
istenilen miktarin ihtarnameye uygun olmadigini ve itiraz edilmeksizin kesinlesen hesap
kat ihtarnamesinin diizenlendigi tarihten, borglunun temerride distigu tarihe kadar
isleyen akdi faiz ile bu tarihten takip tarihine kadar isleyen temerrit faiz miktarini, ayrica
isleyecek faiz oranini sikayet konusu yapabilir. O halde mahkemece kredi s6zlesmesi, ipotek
akit tablosu ve hesap kat ihtarnamesi birlikte degerlendirilip, asil alacak ve faiz taleplerinin
ihtarnameye uygunlugu denetlenerek, kat ihtari tebligi ile kesinlesen asil alacak miktari ile
asil alacak tutarina kredi sézlesmeleri, ipotek akit tablosu ve hesap kat ihtari hikimleri
dikkate alinarak hesap kat ihtarnamesinin diizenlendigi tarihten temerrit tarihine kadar
akdi faiz, bu tarihten sonrasina temerrit faizi hesaplanmak Ulzere Yargitay denetimine
olanak taniyacak bigimde bilirkisi incelemesi yaptirilarak rapor alinmasi ve olusacak sonuca
gore karar verilmesi gerekirken, eksik inceleme ile yazili sekilde hikiim tesisi isabetsizdir...”
(12. HD., 19.01.2016, 2015/23002, 2016/1425).
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ipotegin Ugiincl kisi tarafindan verilmesi ihtimalinde borclunun yaptigi
itirazdan GcglincU kisi de istifade edecektir. Sayet asil borglu, hesap Ozeti ve
tazmin talebine itiraz etmez ya da sikayet hakkinin kullanmaz ise, Gglnci
kisi borclu yerine gecerek bu haklari kullanabilecek mi, yoksa onun iradesine
tahakkiim mi olacaktir? Kanaatimizce, borglu hesap 6zeti ve tazmin talebine
itiraz etmez ise de, li¢lincl kisi itirazin devami mahiyetindeki sikayet hakkini
kullanarak, icra emrinin iptalini isteyebilmelidir. Zira tasinmaz maliki UGglinci
kisi takibin tarafi haline geleceginden, bor¢lunun yapabilecegi itiraz, icranin
geri birakilmasi ve sikayet yollarini kullanabilecektir'®. Buna karsin, icra
mahkemesi tarafindan yapilacak inceleme sonucu borglu, borcun sona erdigini
veya ertelendigini resmi ya da imzasi alacakli tarafindan ikrar edilmis bir belge
ile ispatlar ise, sikayetin kabuli ile takibin iptaline karar verilecektir®.

Il. iPOTEGIN UCUNCU KiSi ALACAGINI PERDELEMESi
A. itiraz Sebeplerine ve Gegersizlige Dayanan Perdeleme

1. ipotekle Temin Edilen Alacagin Varhigi ve Miktarinin ipotege Baglh
Olmamasi

ipotek hukuken gecerli ve varligini sona erdirmemis bir alacagin varligina
bagliise de, alacak lizerinde ipotek belgesinin herhangi bir etkisi yoktur. ipotek
ile alacak arasindaki bagliligin tek yonli olup, ipotek alacaga bagl olmasina
karsin, alacak miktar ve varlik olarak ipotege bagl degildir*>. Bundan dolayi
itiraza ugrayan ipotekte temin bir alacagin varligi ve miktari, ipotek belgesi
disinda diger delillerle ispat edilmelidir. ipotek belgesi, bash basina alacagin
varligl ve miktari noktasinda bir ispat vasitasi fonksiyonu gérmez.

Anapara ipotegi, ipotek tesis edilir iken mevcut ve miktari belirli olan bir
ipotek tlrl olups, bu nedenden dolayl anapara ipoteginde daha ipotek
tesis edilirken ilk baslangicta alacagin mevcudiyeti ve bedeli likit, ihtilafsiz
ve muayyendir. ipotegin paraya cevrilmesi yoluna basvurularak ipotegin
paraya cevrilmesinin talep edildigi tarihte, ipotekli alacagin muaccel™s,
mevcut ve tutarinin olmasi 6n sarttir’”. Bu sart, ipotegin alacaga bagl fer’i
niteliginin bir sonucudur®e, Bor¢ tutarinin takip talebinde belirtiimesi ise,
hem borgluya kismi itirazda bulunma olanagi verecek hem de icra dairesinin

10 Bydak, s. 118.

111 Helvaci, ipotek, s. 293.

12 Kuntalp, s. 13.

113 0guzman/Seligi/Oktay- Ozdemir, s. 956; Helvacl, ipotek, s. 289.
114 Oguzman/Seligi/Oktay- Ozdemir, s. 956; Reisoglu, s. 7, 8.

115 Oguzman/Selici/Oktay- Ozdemir, s. 954.

16 Cetiner, s. 108.

17 Budak, s. 173.

18 Cetiner, s. 144.
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takip konusu alacaktan fazla 6demede bulunmasini engelleyecektir. ipotek
alacaginin varhgini devam ettirdiginin ve de miktarinin bilinmesi, ipotekli
tasinmazi haczettiren alacaklilarinin da takip menfaatine hizmet edecektir.
Bu menfaat ise, ipotek alacaginin/alacaklarinin muaccel olmasi durumunda
rigchanli alacak olarak karsilama prensibinde dikkate alinacak tutarin
belirlenmesinde ve paylastirilirken de satis bedeli riichanli olarak siradan evvel
pay almasinda kendisini gostermektedir. Cogu halde ipotek akit tablosunda
belirlenen alacak miktari ile ipotegin paraya ¢evrilmesi anindaki deger birebir
ortismeyebilecektir. Clinkl tesis tarihinden paraya cevrilme tarihine kadar
ipotegin dayanagi olan alacak kismi ddemeler sebebiyle tenkise ugrayabilecegi
gibifaiz, takip masraflarive tasinmazin korunmasiicin yapilan zorunlu masraflar
vb. yan unsurlarin eklenmesiyle artmasi da miimkin olacaktir®>. Bu durum,
tapu disi bir unsur oldugundan®, ipotegin paraya cevrilmesi aninda ipotegin
mevcudiyeti ve alacak miktarinin belirlenmesinde tapu kaydi ve ipotek akit
tablosu ispat araci olmayacaktir?t. Nitekim, alacagin tam veya kismi 6demeye
iliskin hususlar tapu kaydi ve akit tablosuna yansitilamayacaktir. Dolayisiyla
bu hususlarin tetkik ve degerlendirilmesi, icra dairesinin yikimlilik sahasina
girmediginden maddi hukuk kurallari ¢cercevesinde genel hiikimlere gore
tahkik edilmeye muhtacgtir’z2, Sonug olarak, ipotegi paraya cevirme tarihinde

19 “inotek, kesin borg (karz) ipotegine iliskin bulundugundan, taraflardan alacaklinin ipotegin
paraya cevrilmesi yoluyla icra takibi yapip yapmadigini sorup saptamak, icra takibi varsa
bu dosyay! getirtmek, resmi akit tablosundaki sézlesme hikimlerini gdzetmek suretiyle
alacaklinin anapara disinda isteyebilecegi gecikme faizi ile icra takibi yapilmigsa takip
giderlerini gerek gorilirse bilirkisiye hesaplatmak, bunlarin toplamini alacakliya 6denmek
lizere davaciya depo ettirmek, eksiksiz depo edilirse ipotek serhini terkin etmek, kismen
odeme yapilirsa davanin reddine karar verilmekle beraber 6denen bolimu kutlGgin
disinceler sitununda gosterilmesine karar vermek olmalidir. Somut olayda; dava konusu
daire Uzerine davali lehine 19.06.1972 tarihinde 35.000 TL bedelli, ikinci derecede, faizsiz
ve 2 yil siireli olmak lizere ipotek tesis edilmistir. Davaci borcun 6dendigini ispatlayamamis
ve ipotek bedeli olarak 16.182,43 TL yi depo etmistir. Mahkemece, bilirkisi vasitasiyla ipotek
bedeli glincellestirilmis ve glincellenen ipotek bedelinin davaliya 6denmesi ve ipotegin
kaldiriilmasina karar verilmistir. Uyusmazlik 19.06.1972 tarihinde konulan ve 6denmeyen
35.000 TL ipotek bedelinin hangi miktarda 6detilmesi gerektigi konusunda toplanmaktadir.
Bu durumda mahkemece 35.000 TL ipotek bedelinin herhangi bir glincelleme yapilmadan,
yukarida belirtilen ilkeler dogrultusunda ipotek akit tablosunda 6deme tarihi olarak
belirtilen 19.06.1974 tarihinden itibaren yasal faizi ile birlikte ulasacagl degerin uzman
bilirkisiye hesaplattirilmasi gerekir. Belirlenen bu deger davaliya 6denmek lizere davaci
tarafindan depo edilir ise davanin kabuliine, aksi takdirde reddine karar verilmelidir...” (14.
HD., 10.12.2012, 12901/14273).

120 Cetiner, s. 146.

121 Cetiner, s. 145.

122 “Somut olayda; incelenen ve ipotek aktinin gergevesini tayin eden resmi akit tablosu
iceriginden ipotegin, 16.03.1970 tarihinde 26.000 TL igin tesis edildigi gorllmektedir.
16.03.1970 tarihli akit tablosunda 11 nolu meskenin kat irtifakli 180/950 payini 80.000
TL bedeli mukabilinde bilvekale satin aldigini ve satis bedelinden bakiye kalan 26.000
TL igin bilafaiz 1 yil vade ile olmak Uzere ipotek tesis edildigi yazilidir. Davacilar borcun
o6dendigini ispatlayamamis ve ipotek bedeli olarak 26,00 TL depo edilmistir. Uyusmazlik
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ipotekle temin edilen alacak mevcut degil ise, ipotek, ipotek alacaklisina
glivence saglamayacak' ve mevcut olmakla birlikte kismi 6demeyle azalmissa
sadece mevcut gilincel alacak tutari, paralarin paylastiriimasinda teminat
kapsaminda richanl olarak degerlendirilecektir:z.

ileride meydana gelmesi muhtemel bir hukuki iliski cercevesinde dogacak
ve miktari henliz belli olmayan bir alacak, anapara ipotegi ile teminat altina
alinamayacaktir>®, Buna karsin, miktari belirli olan ileride dogacak bir alacak
icin taraflar azami bir miktari tapu sicilinde gostererek (st sinir ipotegi
kurulabilecektirze. Dolayisiyla alacagin miktari belirli ve alacak dogmus ise,
anapara ipotegi, ileride dogacak belirli veya belirsiz alacak igin Ust sinir ipotegi
kurulacaktir.

Ust sinir ipoteginde ipotegin hangi miktara kadar teminat teskil edecegi
tapu sicilinde gdsterilecektir®. iste tapu siciline tescil edilen bu yiik miktari
ipotek alacaklisinin tiim alacak kalemleri igin bir st sinir teskil ettiginden',

1970 yilinda konulan ve 6denmeyen 26.000 TL ipotek bedelinin hangi miktarda 6detilmesi
gerektigi konusunda toplanmaktadir. 26.000 TL ipotek bedelinin daha sonraki yillarda
Turk parasindan alti sifir (000.000) atildigi da gozetilerek, herhangi bir glncelleme
yapilmadan, yukarida belirtilen ilkeler dogrultusunda ipotek akit tablosunda édeme tarihi
olarak belirtilen 16.03.1971 tarihinden itibaren yasal faizi ile birlikte uzman bilirkisiye
hesaplattiriimasi gerekir. Belirlenen bu deger davalilara 6denmek lzere davaci tarafindan
depo edilir ise davanin kabuliine karar verilmeli, aksi takdirde dava reddedilmelidir.
Deginilen yonler gozetiimeden eksik inceleme ve arastirmayla yazili sekilde hiikiim kurulmasi
dogru gorilmemis, bu sebeple kararin bozulmasi gerekmistir...” (14. HD., 26.11.2012,
12329/13643); Ozbay ibrahim, ipotegin iptali Davasi Uzerine Bir inceleme, EUHFD 2007, C.
IX, S. 3- 4, (403- 451), s. 407, 408.

123 “Taginmaz lizerindeki ipotek kredilerin teminat olarak verilen 200.000.000.000 TL bedelli
tist sinir ipotegidir. M.K.nun 851 maddesi nazara alindiginda bu ipotegin giivence altina
aldig1 alacak ipotegin sebebini tegkil eden kredi s6zlesmelerindeki borcun dogumuna
baghdir. Bir baska deyisle kredi s6zlesmesindeki bor¢ dogmus, borgluya kredi verilmis ise
ipotek hayatiyet kazanir.” ( 12. HD 07.10.2010, 9021/22415).

124 0guzman/Seligi/Oktay- Ozdemir, s. 957.

125 Gari, s. 983.

126 G{nel, s. 251.

127 0guzman/Seligi/ Oktay- Ozdemir, s. 954.

128 “placakli is Bankasinin takibe konu ettigi 22.1.2004 yevmiye tarihli ve 542 yevmiye nolu
ipotek akdi, borglu Mustafa’ya ait tasinmaz igin kuruldugu bu akit tablosunda aynen “ M.
T. E. firmasinin T.Is Bankasi A.S. merkez ve subeleri, &zellikle Foga subesine karsi, dogmus
ve dogacak borglarinin teminatini teskil etmek tzere 100.000.000 TL bedelle 1.derecede
T.Is. Bankasi A.S. lehine ipotek edildigi” gériilmektedir. Bu durumda, alacakli lehine dogmus
faiz ve sair tim giderler 100.000.000 TUlik sinir kapsaminda bulunmaktadir. Bu miktari
asan kisim yoninden sikayetcinin 1.sirada haciz alacaklisi olmasida gozetilerek sikayetin
kabull gerekirken, s6zkonusu ipotegin karz ipotegi kabul edilip yazili gerekge ile sikayetin
reddine karar verilmesi isabetsiz olup kararin bu gerekge ile bozulmasi gerekir iken onandigi
anlasilmakla sikayetgi vekilinin karar diizeltme isteminin kabuli gerekmistir...” (12. HD.,
11.05.2009, 2608/10163); Oguzman/Seligi/Oktay- Ozdemir, s. 954.

129 “Ziraat Bankasi A.S.nin ipotegi 400.000,00 TL bedelli Gst sinir ipotegi olarak kurulmus olup
Ziraat Bankasi A.S. tarafindan st sinir limitinden daha az tutarda, 197.863,82 TL'nin tahsili
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bu limiti asan alacaklar adi alacak niteliginde takibe konu olacaktirse. Megerki
alacaklinin Turk Medeni Kanunu’nun 876. maddesi geregi ipotekli tasinmazin
muhafazasi icin yaptigl zorunlu masraf ve 6demek zorunda kaldig sigorta
primi bulunsun=t. Ust sinir ipoteginin tesisi icin mistakbel alacaklarda
dogmus ve dogacak tiim alacaklari kapsar sekilde mimkiin olup, kredi ve cari
hesap sozlesmesinden dogacak alacaklar da limit ipotegi ile teminat altina
alinacaktir®2, Bu sebeple, ipotegin tesisi aninda alacagin mevcut olmamasi,
limit ipotegi kurulabilmesine engel olmayacaktir's. Hatta Sari’ya gore, teminat
altina alinacak alacagin dogacagi hukuki iliskinin dahi ipotek tesis vaktinde
mevcut olmamasi, Ust sinir ipoteginin kurulmasina engel degildir=. Ust sinir
ipoteginin Ozellikle dogacak alacaklar igin tesis edilmesi sebebiyle, alacak
tutarinin bastaki belirsizligi anapara ipotegine nazaran Ust sinir ipoteginde
temin edilen alacagin varligini ve tutarinin tespitini daha 6nemli kilmaktadir.
Dogacak olan alacagin dogmamis olmasi® ihtimali gibi, sonradan dogmus olan

icin icra takibine baglanmistir. Ust sinir ipoteginde limit fazlasi alacak icin alacakl tarafindan
ayrica takip yapilarak haciz konulmadigi slrece, Ust sinir limitinden fazla pay ayrilamaz.
Diger anlatimla, Ust siniri asan alacaklar, teminattan faydalanmazlar ve adi alacak olarak
kalirlar. (Yargitay 19. H.D/nin 29.03.2001 tarih ve 1115 E., 2301 K; 14.02.2002 tarih ve
7426 E., 1131 K; Dairemizin 16.09.2014 tarih ve 5836 E., 5652 K. sayili sayili ilamlari bu
yéndedir. Ayrica Bkz. Prof. Dr. Baki Kuru, icra ve iflas Hukuku, EIO Kitabi, 2. Baski, 2013,
sh. 988) Yargitay 19. H.D.nin 10.11.2005 tarih ve 5720 E., 11011 K; 27.01.2006 tarih ve
9141 E., 581 K. sayili ilamlarinda da agiklandigi Uzere, Ust sinir ipotek limitine kadar olan
alacak ve fer’ileri toplami igin ayri bir takibe ve hacze gerek bulunmamaktadir...” (23. HD.,
12.10.2015, 284/6456).

130 Helvacl, ipotek, s. 157; Budak, s. 24; Kuru, s. 997; Cetiner, s. 170.

131 Helvaci, ipotek, s. 158.

132 Sari, s. 979; Cetiner, s. 163; Davran, s. 22.

133 Gari, s. 979.

134 Gari, s. 980.

135 “Davaci vekili, mivekkilinin Salihli, M... Koyl 1252 parsel sayil taginmazi malikler L. Y. ve
S. Y’dan 2011 yilinda satin aldigini, davacinin tasinmazi satin alirken 6nceki maliklerden
S. Y/un hissesi Uzerinde Muflis Koy Tur E. E. T. San. ve Tic. A.S lehine 1/3/1996 tarih ve
640 yevmiye numarasi ile tesis edilmis 3.000 TL ipotek borcunu da kabul ettigini, S. Y. un
babasi olan 6nceki malik M. Y./un lehine ipotek tesis edilen Koy Tur E. E. T. San. ve Tic.
A.S ile aralarindaki is iliskisi nedeniyle teminat konusu ipotegin tesis edildigini, M. Y/un bu
ipotekten dolayi s6z konusu davali sirkete herhangi bir borcunun bulunmadigini, s6z konusu
ipotegin teminat amaciyla verildigini ileri siirerek, ipotegin terkinini sayet ipotek borcunun
varliginin tespiti halinde ise s6z konusu borcun taraflarinca 6denmesini miteakip ipotegin
terkinini, yargilama gideri ve vekalet lcretinin davali tarafa yikletiimesini talep etmistir.
Davali vekili, yetkili mahkemenin izmir Asliye Hukuk Mahkemesi oldugunu, taraflar arasinda
herhangi bir borg alacak iliskisinin bulunup bulunmadiginin anlasilamadigini, bu hususun
belirlenmesi gerektigini, ipotegin fek edilmesinin birgok kisinin zararina yol agacagini, ipotek
bedelinin glinimiiz sartlarina uyarlanarak masaya yatirilmasi kosulu ile kaldirilabilecegini
savunarak davanin reddini istemistir. Mahkemece, iddia, savunma, toplanan deliller ve tim
dosya kapsamina gore; aldirilan bilirkisi raporunda davacinin teminat ipotegi karsisinda
davali tarafa borcunun olmadiginin ve taraflar arasindaki is iliskisine ait garanti belgesi
olarak teminat amaciyla verildiginin tespit edildigi, aldirilan bilirkisi raporunun hikim
kurmaya elverisli oldugu gerekgesiyle davanin kabulliine karar verilmistir. Karari, davali
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bir alacagin ne miktarda dogdugu ve hangi tutarda varligini devam ettirdigi
hususu, ipotegin paraya c¢evrilmesi yoluyla yapilan bir takipte takip tutarinin
belirlenmesi bakimindan 6nemli oldugu gibi, hem de ipotekli tasinmazi takipte
haczeden alacaklinin/alacakhlarin satis talebinin karsilama prensibi dahilinde
karsilanarak satisin usuliine uygun yapilmasinda hem de satis tutarinin
oncelikle muaccel ipotek alacaklisina 6denmesinde dikkate alinmakla sekli
icraya hizmet edecektir. Boylesi bir dikkate alinma borglu menfaati gibi, hem
ipotek alacaklisi hem de diger takip alacakhlarinin menfaatini koruyacaktir:e,

Ust sinir ipoteginde de ipotek sézlesmesi bash basina borcun kanit
olmadigindan, alacaklinin alacagini ayrica ispat etmesi gerekir®. Nitekim
ipotek s6zlesmesine iliskin resmi senet ve tapu kaydi maddi hukuk bakimindan
yalniz rehin hakki bakimindan kesin delil teskil edip, alacak bakimindan
tapu kaydina bagh hak karinesi gecerli degildir=. iddia edilen husus alacagin
itfa sebebiyle sona erdigi iddiasi ise, bu iddia borglusuna veya ilgili Gglinci
sahsa ipotegin terkinini talep etme hakki verecektir*. Ayrica ipotek alacaga
bagl ise de, ipotegin sona ermesi, alacaktan bagimsiz olup, tapu sicilinden
terkini gerekir. Zira ipotek, alacaga bagh olarak sicil disi olarak sona ermis
olsa idi, tasinmaz malikinin, alacaklinin muvafakati olmadan ipotegi terkin
ettirebilmesi gerekirdi. Oysaki alacagin sona ermesi halinde ipotek hakki da
kendiliginden sona ermesine karsin, ipotek kaydinin tapu sicilinden terkin
edilmesine kadar sekli mevcudiyetini stirdiirecektir. Bu sebeple, sayet alacak
sona ermis ya da hic dogmamis ise, kural olarak tasinmaz malikinin ipotegin

vekili temyiz etmistir. Dava dosyasi igerisindeki bilgi ve belgelere, mahkeme kararinin
gerekgesinde dayanilan delillerin tartisilip, degerlendirilmesinde usul ve yasaya aykiri bir
yon bulunmamasina gore, davali vekilinin tim temyiz itirazlari yerinde degildir...” (11. HD.,
19.12.2016, E.2015/12228, K.2016/9659).

136 Ozekes, Muhammet, icra Hukukunda Temel Haklar ve ilkeler, Ankara 2009, s. 105.

137 Koprulu/Kaneti, s. 289.

138 Davran, s. 9, 45.

139 Tung Yucel, s. 201.

140 Oguzman/Selici/Oktay- Ozdemir, s. 957.
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terkini icin alacakliyl da hasim gostererek dava ikame etmesi gerekecektiri«,
Terkin icin ikame edilecek dava, sahsi degil, ayni mahiyette olacaktir4,

2. ipotekle Temin Edilen Alacagin Gegersizligi

Anapara ipotek sozlesmesiyle veya Ust sinir ipotegiyle temin edilen
alacagin degisik sebepler dolayisiyla gecersiz olmasi miimkindir#. Alacaga
iliskin borg iliskisinin kurulmasi asamasinda mevcut bulunan bastaki ifa
imkansizligl yahut teminat altina alinan alacagin kanun, genel ahlak ve adaba
aykirihgr veyahut da muvazaa gibi kesin gecersizlik yaptirimi, alacagi doguran
hukuki islemin gecersiz sayilmasina yol agmakla, ipotegin alacaga bagh bir hak
olmasindan dolayi ipotek tescilini de yolsuz, gegersiz yapar*. Bu durumlarda

1“1 “Somut olayda; gerek Tapu Sicil Mudurlugtu yanitindan, gerekse eski yazili kayitlar
lizerinde yaptirilan tercimeden ipotegin kimin yararina ve hangi nedenle konuldugunun
acgiklanamadigl anlasilmaktadir. ipotegin nedeni olan evraklar da temin edilememistir.
Gergekten ipotek rehninin kaldiriimasina iliskin davanin rehin alacaklisina yoneltilmesi
gerekmekte ise de rehin alacaklisinin kim veya kimler oldugunun belirlenemedigi bu gibi
durumlarda davanin Kanunun tapu sicilini tutmakla gérevlendirdigi devleti temsilen maliye
Hazinesine yoneltilmesi yeterlidir. Mahkemece taraf teskili yontemine uygun bigimde
tamamlattiriimali, gerek goriilirse kayitlar Gizerinde bilirkisi incelemesi yaptirilmali, kayitlara
1927 yilinda konan ipotek serhinin davanin agildigi tarihe gore ilgilisine bir yarar saglayip
saglamadigi, glinimize tasinmasinin bir anlami kalp kalmadigi yoni Gzerinde durulmal,
yargl yerinin sorunlara ¢6ziim bulmasi gereken merci oldugu dustiniilerek sonucuna
uygun bir hiikim kurulmahdir. Batiin bu hususlar bir yana birakilarak davanin yazili bazi
gerekgelerle reddi dogru olmamis, kararin bozulmasi gerekmistir...” (14. HD., 06.02.2006,
E.2005/10867, K.2006/852).

“Kisisel bir alacagin teminat altina alinmasi amacini gliden ve bir tasinmaz degerinden
alacaklinin alacagini elde etmesini saglayan sinirli bir ayni haktr. ipotek tesisi icin rehin
edilecek tasinmaz maliki ile alacakli arasindaki anlasmanin (rehin sézlesmesi) bulunmasi
ve rehin sézlesmesinin Tirk Medeni Kanununun 856. maddesi geregince tapu siciline tescil
edilmesi gerekir. Alacak sona erdigi halde alacakh, terkin taahhidini iradesiyle yerine
getirmezse, tasinmaz maliki ipotegin fekkini (kaldiriimasini) dava yolu ile isteyebilir. Somut
olayda; incelenen ve ipotek akdinin gergevesini tayin eden resmi akit tablosu igeriginden
ipotegin gergeklesen bir alacagin teminati olarak tesis edildigi gorilmektedir. Bu haliyle
ipotek bir teminat ipotegidir. Teminatin st sinir ise, 70.000,00 Tldir. Tasinmaz, bu
miktar kadar alacaklinin alacaginin teminatini teskil ettiginden ve davaci tarafindan ipotek
sebebiyle borglu olunmadigiileri sirildiglinden bu savunmanin incelenmesi gerekir. Biitlin
bu agiklamalarin sonucu dogrultusunda, ipotek 70.000.00 TL igin ve davaci A. Ain davali
sirketten yapacagi alis-veristen dogacak borglarin teminati olarak kuruldugundan, davali
sirketin ticari defter ve kayitlari Gzerinde mali musavir bilirkisiye inceleme yaptirilmal,
taraflarin dosyaya sundugu deliller ile defter ve belgelere gére davalinin davaci ile olan als-
verisinden dolayi bir alacagi olup olmadigi, alacagi mevcut ise 6denip 6denmedigi ayrintili
ve gerekgeli sekilde incelettirilmeli, istem sonucuna gore karara baglanmalidir...” (14. HD.,
11.10.2012, 10026/11552)

143 (stiindag, Tapu Kitigi, s. 10.

144 By gegersizlik sebepleri hakkinda ayrintih bilgi icin bkz. Ozbay, s. 414 vd.

155 (Ozbay, s. 414.

142
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gecersizlik sebebine gore sdzlesmenin tamamen veya kismen iptali s6z konusu
olabilecektir. Ornegin, alacakh ile bor¢lu arasinda gercek bir borg iliskisi
olmaksizin kurulan ipotek tamamen yolsuz, gercek borcun ¢ok Ustiindeki bir
meblag icin tesis edilen ipotek sdzlesmesi ise kismi muvazaa sebebiyle sadece
muvazaali kismi teminat altina aldig oranda gecersiz kabul edilecektir. Bu
durumlarda ipotegin tescili yolsuz'*¢ olup, ipotegin kismen veya tamamen
terkini Tirk Medeni Kanunu’nun 1025. maddesine veyahut da icra ve iflas
Kanunu m. 150/a’ya dayanilarak talep edilecektir’,

Esasen bahsi gecen bu durumlara ayrica iptal edilebilirlilik halleri ile asiri
yararlanma halleri de dahil edilebilir. Ancak iptal edilebilirlilik halleri ile asiri
yararlanma hallerinin ileri slirilmesi, kanimizca sadece borglu tarafindan
olmalidir. Zira kanun koyucu, iptal edilebilirlilik sebebinin ileri strilerek bir
islemi iptal ettirmesini, sadece bu sebepler kendisinde dogan borg iliskisinin
taraflarinin ileri stirebilmesine baglamistir. Bu hakkin Gglinci kisi tarafindan
sozlesmenin diger tarafi olan ipotek alacaklisina karsi ileri stirtilmesi kanimizca
mumkiin olamamalidir. Bu nedenle borg iliskisinin gecersizligi iddiasi Gglinci
kisi tarafindan ileri siriilebilecekken, borg iliskisinin iptal edilebilir olup
olmadigl bu borg iliskisiyle alacagi perdelenen Uglincli kisi tarafindan ileri
siirilemeyecektir. ipotege bagli alacak zamanasimina ugramadigindan, boyle
bir iddia, yani zamanasimina ugrayan bir borg iliskisinin oldugu iddiasi, ne
bor¢lutarafindan ne de liclincu kisi alacakhlar tarafindanileri strilemeyecektir.
Kaldi ki kanimizca ipotege bagh alacak zamanasimina ugruyor olsaydi bile,
bu husustaki defi hakkinin sadece borglu tarafindan ileri sirilebilecegini
disindigiimizden Gglnci kisi alacaklilar tarafindan her halde ileri strilmesi
mimkin olmayacakti. Biz bu kapsamda takas iddiasinin ayrica daha evvel
borglu tarafindanipotek alacakhisinaileri siriilmisse, bunun borcuilerisirilen
alacak miktarlarinca sona erdirdigini, ancak borglu tarafindan ileri sirilmeyen
takas definin, borclu adina ipotege baglanan alacak sebebiyle alacagi
perdelenen Uglincu kisiler tarafindan iddia edilemeyecegini kabul etmekteyiz.
Uglincii kisi alacaklilar bakimindan borglu tarafindan iddia edilmemis bir takas
imkani, sadece bir olanaktir ve kullanimi da sadece borgluya aittir.

3. Perdelemenin Gergeklesmesi

Yukaridaki bélimde tesis edilmis bir ipotegin tglinci kisi takip alacakhisinin
alacagini perdeleyebilecegi gecersizlige bagl durumlardan bahsettik. S6z
konusu hallerde, ipotegin paraya ¢evrilmesiyoluyla takip yapilmasi durumunda
gerek borc¢lunun gerekse de tasinmazi ipotek veren (gilinci kisinin borca
yonelik itirazda bulunmasi ile borg iliskisinin olmadigina veya sona erdigine

146 Helvaci, ipotek, s. 132.
147 (zbay, s. 415; Ustiindag, s. 19, 20.
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dair menfi tespit davasi acmasi (iiK. m. 150/a) ve alacaga bagli sebeplerden
ipotegin iptalini istemesi mimkiin olup, bu yasal olanaklar takip alacakhlarinin
ipotekli alacakli bakimindan korunmasina uygun degildir.

Yukarida belirttigimiz gibi, ipotek alacaklisinin alacaginin dogmamis olmasi,
gecersiz (6zellikle muvazaal) olmasiveyahut 6demelerle tamamenveyakismen
sona ermis olmasi durumlarinda ipotek alacakhisinin alacaginin sekli anlamda
varligini devam ettirmektedir. Bu durumlarda oncelikle ipotekli tasinmazi
haczettiren Uglinct kisi takip alacaklisinin rig¢hanli alacakh olundugundan
bahisle ipotek alacakhsinin goriinen alacaginin karsilama prensibinde
dikkate alintyor olmasi, Gglinct kisi alacaklinin cebri icra yoluyla alacagina
ulagmasina engel olabilecektir. Ozellikle sekli anlam tasiyan bir ipotekli alacak
tutarinin yiksek tutarlarda olmasi durumunda ve ipotek alacaklisinin ipotek
bedelinin altinda satisa onay vermemesi durumunda, karsilama prensibi®
karsilanmamakla tasinmazin paraya cevirme islemleri akamete ugrayacak ve
bu durum Uglncu kisi alacaklinin alacagina kavusmasini engelleyecektir.

Ayni durum paralarin paylastirilmasi asamasinda da s6z konusu
olabilecektir. Paralarin paylastirilmasi asamasinda ipotek alacaklisinin riichanh
alacakli olarak siradan evvel pay almasi, sirada yer alan takip alacakhlarinin
satis bedelinden alacaklarini almalarini engelleyecek veya az almalarina sebep
olacaktr.

B. ipotek Alacaginin Belirsizligine Dayali Perdeleme

1. ipotek Sozlesmesinde Hukuki iliskiyi Gosterme Zorunlulugunun islem
Giivenligine Hizmet Etmesi

ipotegin sagladigi alacak noktasinda alacagin belirliligi ve fer’iligi ilkesi,
anapara ipoteginde salt alacagin miktarinin belirtilmesi yeterli olmayip,
ipotegin tesisine neden olan hukuki iliskinin de akit tablosunda belirtilmesi
gerekecektir. Sayet soyut bir bor¢ taninmasindan mutevellit bir alacak icin

148 “Bte yandan, iIK/nun 129/1. maddesi uyarinca, birinci ve ikinci ihalede satisin yapilabilmesi
icin artirma bedelinin, malin tahmin edilen bedelinin ylizde ellisini bulmasi ve satis isteyenin
alacagina riighani olan alacaklarin toplamindan fazla olmasi, bundan baska paraya ¢evirme
ve paralarin paylastiriimasi masraflarini gegmesi zorunludur. Anilan maddede yer alan
“riichanli alacak” sézciigii, tasinmazla temin edilen ipotekli alacaklar ifade eder. ipotek
alacaklisinin, satisin, ipotek bedelinden daha asagiya yapilmasina muvafakat etmesi halinde
ihalenin, riichanh alacak olan ipotek alacaginin altinda bir bedelle yapilmasi mimkinddr.
iik’nun 129. maddesindeki riichanl alacaktan anlasilmasi gereken satis yapilan dosya
alacagina rughanli alacaklardir. Somut olayda takip alacaklisinin alacagina riighanli alacak
olmadigl halde, sartnamede muhammen bedeli 5.928.552,00 TL olan tasinmazdaki
2. derece ipotek alacagl da dikkate alinarak 4.454.276,00 Tl'yi ge¢mek sartiyla ihale
edileceginin yazilmasi talep ve talibi azaltici nitelikte olup ihalenin feshi sebebidir....” (12.
HD., 23.01.2017, E.2016/23012, K.2017/721).
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anapara ipotegi tesis ediliyor ise, bu hususun da ipotek akit tablosunda
aciklanmasi gerekecektir®. Zira ipotek, sebebe (illi) bagl bir hukuki islemdirze.
Buna karsin, teminat altina alinan dogmasi muhtemel alacagin dogum sebebini
teskil edecek hukuki iliskinin yeterli agiklikta belirtiimesi gereklidir=:. Alacagin
sebebiniteskil eden hukukiiliskinin belirtiimesi, ayni zamanda ipotekte belirlilik
ilkesinin de bir geregidirs2. ipotek hakkinin tapu siciline tescilini saglayan
tasarruf isleminin hukuki sebebini, ipotek s6zlesmesi olustururs:. Mevcut bir
alacak icin ipotek kurulmasi halinde tutarin gosterilmesinin yeterli oldugu,
sebebin gosterilmesinin zorunlu olmadig, alacagin salt miktar itibariyle degil,
sebebi itibariyle de sipheli olabilecegi*** ihtimalde, ipotek sbzlesmesinin
miicerret borg ikrarini ihtiva edecegi savunulmusturs. Ogretideki bir diger
gorlise gore ise, anapara ipoteginde alacak miktarinin gosterilmesinin yeterli
olup, hukuki sebebin gosterilmesine gerek olmadigi, ancak, ipotegin tesisi
anindadogmamisalacaklariginkurulan Gstsiniripoteginde, alacagindogumuna
sebep olacak hukuki iliskinin gosterilmesi gerektigi dile getirilmistir=e. Bu goris
cercevesinde sayet Ustsiniripoteginde hukukisebep gosterilmezise, alacaklinin
borgluya ait her tiirli alacaginin ipotek kapsamina dahil olacagi, dolayisiyla
hukuki sebepten bagimsiz biitlin alacaklarin sona ermeyecek sekilde ve 6mir
boyu stirebilecek bir alacaga donlsebilecegi, bunun da kisi 6zglrlGgini
ahlaka aykiri sekilde sinirlandiracagi, boylelikle Tirk Medeni Kanunu’nun 23.
maddesine aykirilik olusturacagl savunulmustur®™’. Kanimizca Tirk Borglar
Kanunu’nun borg taninmasina olanak veren diizenlemesi (TBK. m.18), taninan
bu borg dolayisiyla ipotek kurulmasinin yasal dayanak noktasidir. Ancak bu
soyut borg tanimasinin tarih ve alacak miktarini iceren bir belgede tecessim
bulmus olmasi gerekir. Boylelikle, borg tanimasinin disinda yer alan herhangi
bir borg iliskisine dayanilarak ipotegin glivencesinden faydalanilmanin 6niine
gecilebilecektir. Gerek bor¢ tanimasina dayanarak gerekse de hukuki iligki
gosterilerek ipotek tesis edilirken alacagin belirlilik ilkesine sadik kalinacaktr.
Belirli olmayan alacak ipotege baglanamaz. Ust sinir ipotegi tesis edilirken de
belirli bir hukuki iliski veya bor¢ tanimasi dayanak olusturacaktir. Buradaki
belirsizlik sadece belirli alacagin dogup dogmayacaginin ve dogmussa da
belirli bir miktarla sinirl olmak tzere ne miktarda dogdugunun belirsizligidir.

149 Cetiner, s. 145.

150 nal, Mehmet/ Baspinar, Veysel, Sekli Esya Hukuku, Ankara 2012, s. 118; Acar, Faruk,
Rehin Hukuku Dersleri, istanbul 2015, s. 164.

51 Gar, s. 981.

152 Gari, s. 982.

153 Cetiner, s. 114.

154 Davran, s. 46.

155 Koprulu/Kaneti, s. 301; Davran, s . 46.

156 Oguzman/Selici/Oktay- Ozdemir, s. 909.

157 Oguzman/Selici/Oktay- Ozdemir, s. 909.
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Duyulan endise, ileride dogmasi muhtemel alacaklar yoniinden ipotek tesisinin
borglunun ekonomik 6zglirliglini kisitlamasi ve kisilik haklarini ihlal etmesi
gibi®, borglunun diger alacakhlari arasindaki esitligi de bozuyor olmasidir.
Kredi kurumlarinin dogmus ve dogacak, oOzellikle hangi hukuki sebepten
olursa olsun dogacak tim alacaklar igin ipotek tesis etmesi, hem borglunun
ekonomik 6zgurliglini**® hem de Uglincu kisi alacaklilarin alacagini perdeler
mahiyettedir.

2. Siirekli Borg Doguran iliskiler

ipotegin tesisi sirasinda gelecekte dogacak borcun sebebi mevcut olmakla
birlikte, borcun heniiz dogmadigl ya da bor¢ miktarinin kesin olmadigi
ihtimallerde taraflar azami bir miktari kararlastiracaktir. Bir bankanin
misterisine verdigi teminat mektubunu 6demesi halinde s6z konusu
mektup icin aldig ipotek ya da misterisi ile arasindaki kredi veya cari hesap
sozlesmesinin kesilmesi halinde ortaya ¢ikan bakiyenin teminati igin ipotek
tesis edilmesinde Ust sinir ipotegi s6z konusu olacaktir. Nitekim alacagin
miktarinin belirli olmadigi ihtimalde, tasinmazin azami ne miktar icin teminat
teskil edecegi taraflarca kararlastirilacaktir. iste taraflarca belirlenen bu miktar
tapu siciline teminatin Ust siniri olarak tescil edileceginden, belirlilik ilkesinin
gerceklesmesi de bu yolla saglanacaktir*. Para borcu disindaki verme edimi
veya yapma ya da yapmama borglariicin tesis edilecek st sinir ipotegi; borcun
ifa edilmemesi halinde para olarak talep edilebilecek tazminati kapsamina
alacaktirs:, Hakikatte para alacagl disinda teminat altina alinan, borcun
ifa edilmemesi halinde alacaklinin ugrayacagi zarari giderim borcudur.
Dolayislyla gelecekte dogmasi muhtemel ve tutari belirsiz bu tlirden bir para
alacaginin ipotek ile teminat altina alinmasi da, Ust sinir ipotegi ile mimkin
olacaktirse,

Ust sinir ipotegi daha ziyade uzun siireli borg iliskilerinde dogan alacaklar
icin ipotek alacaklisi bakimindan pratik milahazalarla tesis edilmektedir.
Ornegin, bankalarin misteriyle cari hesap s6zlesmesi; sanayicilerin pazarlama
kuruluslarina satarak teslim ettigi Griinden dogan alacaklari ile iki tarafa borg
yukleyentasimasozlesmesindendogan muhtemelzararrizikolariicinde Gstsinir
ipotegi tesis edilir. Yani her mlnferit borg icin yeniden ipotek kurulmasi yerine
stirekli borg iliskisinden kaynaklanacak alacaklarin timiini kapsayacak sekilde
Ust sinir ipotegi kurulmakla muhtemel gelecekteki rizikolarin karsilanmasi

%8 Sari, s. 982.

159 Cetiner, s. 83.

160 Sari, s. 1007.

161 Oguzman/Seligi/Oktay- Ozdemir, s. 954, dp. 254; Helvaci, ipotek, s. 139, 145.
162 Helvaci, ipotek, s. 7; Sarl, s. 968.

163 Helvaci, ipotek, s. 146.
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ihtiyaci teminat altina alinmaktadir. Ozellikle bankalar miisterileri ile
aralarindaki stirekli ve uzun sireli borg iliskisi doguran kredi, mevduat hesabi,
cek defteri, kasa kiralama, akreditif, teminat mektubu verilmesi gibi hukuki
islemlerinin teminati i¢in limit ipotegi tesis etme yolunu tercih etmektedir.
Ancak Ust sinir ipoteginde ipotek alacaklisinin paraya cevirme talebi, gercekte
var olan ve alacakl tarafindan ispat edilmesi gereken bir alacagin varligi ve
miktarina bagli oldugundan ipotek alacaklisinin tescil edilmis olan Ust sinirin
tamamina ydnelik bir tatmini séz konusu olmayabilecektirie, Ust sinir ipotegi
ile temin edilmis riziko ya da kredi iliskisinde alacagin dogdugu ve muaccel
oldugunu gosteren belgelerin tahakkuku, takip sarti teskil eder*’. Ancak bu
durum, yani stirekli bor¢ doguran borg iliskisinin devami icin tasinmazin Ust
sinir ipotekli gésterilmesi, Gglincu kisi tarafindan tasinmazin haczine ve satis
talebine engel degildir. Fakat bu durumda bankacilik sektoériinde bankalarin
misterileri ve onlarin borglarini Uglincli kisiler ile paylagsmasi mimkiin
olmadigindan, bu durum takip alacakhsi Gglnci kisinin hukuki durumunu
haczettigi ipotekli tasinmazin satisiigin ugrasip ugrasmama sadedinde glivence
altina almamaktadir. Bankalarin teminat sozlesmeleri genellikle tek tarafli
hazirlanmis genel islem kosullarindan olusmakta ve icerigi banka tarafindan
belirlenmekte olup, bankalarin cari hesap seklinde isleyen kredi hesabi igin
ipotek tesis edilir iken ileride bu hesap dahilinde kullanilacak kredilerden
dogacak yeni alacaklar da teminat kapsamina alinmaktadir. Bu durum teminat
sozlesmesinde sire belirtiimemesi 6zellikle de cari hesap sozlesmesi seklinde
isleyen kredi sézlesmelerinde uzun bir stire boyunca dogacak bitiin alacaklilar
teminat kapsamina alacagindan hem Uglinct kisi alacakhlarinin alacagini
perdeleyecek hem de borclunun kisilik haklarina mudahale olacagi gibi,
bor¢clunun hukuki durumunu agirlastiran silahlarin esitligi ve diirtstlik kuralina
da aykirilik olusturacaktir. Nitekim zaman sinirlamasi olmaksizin tesis edilen
Ust sinir ipotegi, lex commissoria yasagini ihlal edip, diristlik kuralina aykirilik
olusturacagl gibi, fer’ilik ilkesine de denk dismeyecegi savunulmustur?es,
Dolayisiyla siire belirtilmeksizin taraflar arasinda dogmus ve dogacak tiim
alacaklarin glivence altina alinmasi icin tesis edilen Ust sinir ipotegi yukarida

164 Koprulu/Kaneti, s. 289.

165 Oguzman/Selici/Oktay- Ozdemir, s. 957.

16 “Dava konusu ipotege iliskin akit tablosu incelendiginde, davacinin alacagi 16 milyar Liraya
karsilik, alacakli davali lehine, davaciya ait tasinmaz Uzerine teminat ipotegi konuldugu
anlasiimaktadir. Diger bir anlatimla dogmamis bir borgigin ipotek konulmustur. Anilan ipotek,
teminat ipotegi olup, ayni zamanda Ust sinir ipotegidir. Daval yan ipotege konu 16 milyar
Liranin davaciya odendigini kanitlayamamistir. Bu nedenle, davacinin borglu olmadiginin
tespiti ile ipotegin kaldirilmasina karar verilmesinde bir usulstizlik gorilmemistir...” (14.
HD., 18.06.2004, 3260/4870).

17 Tung- Ylcel, s. 6.

18 Cetiner, s. 83.
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acikladigimiz ilkelere aykirilik olusturup, Gglinct kisi alacaklilarin alacagini da
perdeleyerek semeresiz birakabilecektir. Bundan dolayi siire belirtiimeksizin
tesis edilen Ust sinir ipoteklerinin borglu ya da Gglincl kisinin muarazasi
sebebiyle uyusmazliga konu olmasi ihtimalinde ipotegin tesisine dayanak olan
hukuki iliskinin niteligine gére bir makul stire 6ngorilmesi yerinde olacakdtr.
Ornegin, arsa sahibi ile yiiklenici arasinda muhtemel zararlar icin tesis edilen
tst sinir ipotegi, ilanihaye devam edecek degildir. insaatin niteligi ve kapsami
dikkate alinarak makul bir siire igerisinde bitirilmesi gerekmektedir. Megerki
taraflar arasinda eksik ya da ayipli ifadan dolayi bir dava bulunsun. Keza, iki
tarafa borg ylkleyen tasima isinden dolayl muhtemel zararlar igin kurulan st
sinir ipoteginde tasima isi uzunca bir zaman sirmesinden sonra tasima isinin
son bulmasina ragmen st sinir ipotegi sekli anlamda varligini koruyabilir. Bu
uyusmazlik ise, borglu ya da Uglinct kisi tarafindan yargilamaya tasinmakla
mahkeme tarafindan genel hiikiimlere gore ¢oziimlenecektir.

Ote taraftan, uygulamada Ust sinir ipotegi kurulurken, Ust sinirin borg
iliskisinin mahiyetini ve sinirini asar sekilde yiksek tutuldugu goérilmektedir
ki, bu ise ayrica muvazaa olusturmaktadir. Bu durumun da takip alacaklis
Uglinci kisilerin menfaatini olasi bir paraya ¢evirme ve paylastirma isleminde
alacagini elde etmesini engelleyecegi kabul edilmelidir.

Surekli bor¢ doguran bir borg iliskisine iliskin Ust sinir ipotegi verilmesi
durumunda, ipotek islemini VYargitay®, tiketici hukuku bakimindan

169 “Ipotege konu bor¢ ddenmis olsa bile, ipotegin banka tarafindan lehime agilmis veya
acilacak baskaca kredilerden veya kefaletlerimden, diger hukuki iliskilerimden dogmus
veya dogacak hir tirlt borglarimin teminatini 1.maddede belirtilen tutara kadar (57.000
TL) olusturacagini kabul ederim.”seklinde duzenleme vyapildigi, davali bankanin bu
dizenlemeye dayanarak ipotegi davacinin ticari iliskileri nedeniyle verdigi bonolarindan
kaynaklanan banka alacagi nedeniyle kaldirmadigi anlasiimaktadir. Dava konusu dayanak
kredi so6zlesmesinin konut kredisinden kaynaklandigi hususlari taraflar arasinda ihtilafli
degildir. Ayrica konut kredisi borcunun kapatilmis oldugu iddiasina karsi daval taraf¢a bir
itirazda da bulunulmamistir. 4077 Sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 4822
Sayili Kanunla degisik 6. maddesi ile sozlesmelerdeki haksiz sart diizenlenmis ve “Satici ve
saglayicinin tiiketiciyle miizakere etmeden, tek tarafli olarak s6zlesmeye koydugu, taraflarin
sozlesmeden dogan hak ve yukumliliklerinde iyi niyet kuralina aykiri disecek bigcimde
tiketici aleyhine dengesizlige neden olan s6zlesme kosullari haksiz sarttir. Taraflardan birini
tiketicinin olusturdugu her tirli sézlesmede yer alan haksiz sartlar tiiketici igin baglayici,
degildir. Eger bir sdzlesme sarti onceden hazirlanmigsa ve 6zellikle standart s6zlesmede
yer almasi nedeniyle tiiketici icerigine etki edememisse, o sozlesme sartinin tiketiciyle
miizakere edilmedigi kabul edilir. Sozlesmenin bitin olarak degerlendiriimesinden,
standart s6zlesme oldugu sonucuna varilirsa, bu sdzlesmedeki bir sartin belirli unsurlarinin
veya minferit bir hilkmiinin mizakere edilmis olmasi, sézlesmenin kalan kismina bu
maddenin uygulanmasini engellemez. Bir satici veya saglayici, bir standart sartin miinferiden
tartisildigini ileri striyorsa, bunu ispat yiik ona aittir. 6/A, 6/B, 6/C, 7, 9, 9/A, 10, 10/A ve
11/A maddelerinde yazili olarak diizenlenmesi 6ngorilen tiiketici sézlesmeleri en az oniki
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sozlesmeden dogan hak ve yukimliliklerde iyi niyet kuralina aykiri diisecek
bicimde tiiketici aleyhine dengesizlige neden olan tiketici hukuku bakimindan
haksiz sart olarak degerlendirmis ve gecersiz saymistir. Tlketici konumunda
olmayan kisiler bakimindan ise, zamansal sinirlamaya bagl olmayan Ust
sinir ipoteginin varligi, gecerliligi, kapsami ve sona erip ermedigi, borglu ile
ipotek alacaklisi arasindaki borg iliskisinin tGgtincil kisinin alacagini perdeledigi
Olclide veya borglunun islemle hukuki durumunu dirustlik kuralina aykiri
ihlal edip etmedigine bagl olarak tespit edilmelidir. Ornegin, borglu ile ipotek
alacaklisi arasinda devam eden cari hesap iliskisini temin eden bir ipotek,
borglunun ipotekle alacagl temin edilmemis diger alacaklisinin cari hesap
iliskisinden borgluya ait alacaklarin haczine olanak verdigi 6l¢clide menfaatini
perdelememekte iken, bu tirden siirekli borg iliskisinin 6nemli 6lclide sona
erdigi, askiya alindigi bir hukuki durumda ise, ipotek alacaklisinin alacaginin
belirlenmesi, devamli bor¢ tutarinin artmasinin 6niine gecilmesi suretiyle
menfaatinin korunmasi gerekir. Bu nedenle, Ust sinir ipotegine bagl her somut
olayin 6zelligine gore, ipotek so6zlesmesinin zamansal olarak borglu aleyhine
dirtstlik kurahna aykiri olup olmadigi veya diger alacaklilarin menfaatini
perdeleyip perdelemedigi yahut ne 6l¢lide perdeledigi tespit edilmelidir.

3. Perdelemenin Gergeklesmesi

Ugtincii kisi takip alacakhisinin haczettigi ipotekli tasinmazla temin edilen
alacak stirekli borg doguran bir borg iliskisini temin etmekte ise, bu durum
ipotekli tasinmazin satisinin talep edilmesine engel degildir. Haciz alacaklisinin
satis talebi Gzerine icra dairesinin satis hazirliklari kapsaminda yapilan ilanda
ipotek alacaklisinin/alacaklilarinin tasinmaz Uzerindeki haklarini, faiz ve
giderlerini 15 glin icinde icra dairesine bildirmesi gerektigi, aksi halde haklari
tapu siciliyle sabit olmadik¢a satis bedelinin paylastiriimasindan mahrum
kalacagi/kalacaklari ihtari yer alacaktir (iiK. m. 126). ipotek alacakhsinin
alacak hakkinin tapu sicilinden anlasiliyor olmasi tescil isleminin bir geregi

punto ve koyu siyah harflerle diizenlenir ... “ hilkmu, yine 4077 Sayili Kanunun degisik
6 ve 31 maddelerine dayanilarak hazirlanan Tiketici Sozlesmelerindeki Haksiz Sartlar
Hakkinda Yonetmeligin 7. maddesinde “satici, saglayici veya kredi veren tarafindan tiiketici
ile akdedilen sozlesmede kullanilan haksiz sartlar batildir” hikmi getirilmistir. Taraflar
arasinda diizenlenen 1.3.2006 tarihli konut kredisi sozlesmesine dayanak ipotek senedinin
1.maddesi hilkmi yukarida agiklanan yasal diizenlemeler 1s1ginda haksiz sart niteligindedir.
Davacinin fticari iliskileri oldugu ve buna dayali bonolar verdigi bildirilmis ise de davaci
gercek kisi konut almak tizere daval bankadan konut kredisi kullanmistir. Davaci buna goére
tiiketici durumunda olup davaya da tiketici 2012/12055-22095 mahkemesince bakilmistir.
Buna gore davanin kabulline karar verilmesi gerekirken, davanin reddine iliskin mahkeme
kararinin zuhulen onandigl bu kez yapilan karar diizeltme incelemesinde anlasiimakla,
dairenin onama ilaminin kaldirilarak mahkeme kararinin yukarida agiklanan gerekge ile
bozulmasina karar verilmistir...” (13. HD., 04.10.2012, 12055/22095).
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oldugu icin ipotek alacaklisinin bir alacaginin temin edildigi ve dolayisiyla
tasinmaz Uzerinde bir hakkinin bulundugunun kabuli gerekir. Bu kabul nasil
gecersizlik veya tamamen veya kismen borcun sona ermesi gibi gerekgelerle
satis asamasinin evvelinde (menfi tespit veya gecersizlik davalariyla) ya da
satis ve paylastirma asamalarinda (mikellefiyetler listesine karsi istihkak
yahut sira cetveline itiraz davasiyla) sorgulanabilir ise de, temin edilen ipotek
alacaginin stirekli bor¢ dogurmasi ve tutar belirsizligi tasimasi durumunda da
sorgulanabilirdir.

icra dairesinin siirekli bor¢ doguran borg iliskisini temin eden bir ipotekli
tasinmazin haciz alacaklisi tarafindan satigsinin istenmesi durumunda takip
dosyalari Gzerinden sahip oldugu tek bilgi, bu tasinmazin bir ipotek alacagini
belirli bir miktara kadar temin ettigidir. Tapu sicilinden anlasilan sadece bu
olgudur. Bu durumda ortaya cikan belirsizlik, gercekte borg iliskisinden bir
borcun dogup dogmadigina, borg iliskisinden bir bor¢ dogmussa, ipotek
alacaklisinin alacaginin muaccel olup olmadigina iliskin olacaktir. Yani satis
hazirligl yapan icra midirinin 6nilinde ipotekle temin edilmis ya dogmamis
bir alacak ya da dogmus ve fakat muaccel olmamis bir alacak yahut da dogmus
ve muaccel olmus bir alacak bulunmaktadir. Uglincii kisi takip alacaklisinin
alacaginin perdelenmesi, icra dairesinin ipotekle temin edilen alacaga iliskin
bahsi gecen bu durumlara iliskin saglikli bir ayirirm yapmamasi, daha dogrusu
hic bir ayirim yapmamasi sonucunda séz konusu olacaktir. icra dairesinin oldugu
gibi ipotekle temin edilen Ust sinir alacak miktarini dikkate alarak rlchanli
alacak tutarini belirlemesi ve paylastirmada da bunu dikkate almasi tGg¢lnci
kisi alacagini perdeleyebilecektir. Bu durumda, heniiz dogmamis bir ipotek
alacaginin Gglinca kisi tarafindan haciz islemi gerceklestikten sonra dogmasi
veya heniiz bir kismi muaccel olan ipotekle temin edilen alacaklara hacizden
sonra ipotekle temin edilen alacaklara bazi alacaklarin daha eklenmek edilmek
suretiyle takip alacaklisinin hacizle temin edilen alacaginin perdelenmesine,
dtelenmesine neden olacaktir. Ust sinir ipoteginde alacagin heniiz dogmamis
olmasi, ipotek tescilini yolsuz hale getirmedigi gibi, ipotegin iptalini de
gerektirmez'°. Yargitay’a gore, tasinmaz Uglinci kisi haciz alacaklisinin talebi
ile ihaleye cikariimis ve ipotek bedelinin bir kismi muaccel degilse, icra
mudurltgl tarafindan satis sartnamesine mueccel ipotek bedelinin tasinmaz
ile birlikte aliciya intikal edilecegi tasrih olunacaktir®. Dolayisiyla her iki tarafa

170 (zbay, s. 419.

71 “fiKk’'nun 125. maddesinde “Artirma sartnamesinde tasinmazin, lizerindeki irtifak haklari,
tasinmaz mukellefiyetleri, ipotekler, ipotekli borg senetleri, irat senetleriyle birlikte satildigi
ve borglunun bu tasinmaz ile temin edilmis sahsi borglarinin da aliciya intikal eyleyecegi
tasrih olunur. ipotek ve ipotekli borg senediyle temin edilmis olup da bu suretle miisteriye
devrolunan borgtan asil borglunun kurtulmasi alacaklinin miracaat hakkinin mahfuz
oldugunu ihaleden itibaren bir sene iginde kendisine bildirmemis olmasina bagldir. (K.
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bor¢ yikleyen uzun sireli bir sozlesme geregi tasinmaz lzerine ipotek tesis
edilmis ve haciz alacaklisinin tasinmazi cebri icrada sattirmasi tzerine taraflar
arasinda herhangi bir alacak dogmamis ise, 6zellikle risk borcundan dolayi,
ipotegin bagh oldugu alacak muaccel olmadigi igin tasinmaz ipotek yiki ile
birlikte ihale olacaktir (iiK. m.125). Su durumda ayni ipotekle teminat altina
alinmis olup da, heniiz muaccel olmamis baska alacaklar, 6rnegin, 6denmemis
teminat mektuplari var ise, ipotek alacaklisinin talebi tizerine, ipotegin paraya
cevrilmesini muteakip, muaccel alacaklar édenmekte; artan kisim olursa,
bu kisim, ipotekle teminat altina alinmasina ragmen muaccel olmayan diger
alacaklar igin icra veznesine depo edilerek gerceklesmektedir. Bu ihtimalde,
ayni teminat, nakdi teminata ikame olacaktir. Zira bu durumda ipotekli
tasinmazin karsilama prensibi, ipotek konusu tasinmazin timini kapsamak
zorundadir’2,

C. Lex Commissoria Yasaginin Dolanilmasi

Tark Medeni Kanunu’nun 873. maddesine gore borcun édenmemesi
halinde rehinli tasinmazin milkiyetinin alacakliya gececegine iliskin s6zlesme
hikm gecersizdir”. Lex commissoria yasaginin amaci borglunun zor durumda
kalarak alacakliya maliki oldugu malin miilkiyetinin gegmesine, yani gabine
karsi korunmasi kadar esyanin alacagl asan degere sahip olunmasinin
engellenmesidir. Lex commissoria yasaginin altinda yatan bir diger neden,
ipotek konusu tasinmazin degeri ile teminat altina alinan alacak miktari
arasindaki muhtemel farkin, hak sahibi yerine haksiz sekilde rehinli alacaklya
gecmesine sebebiyet vermesidir kiv> bu ihtimal, alacaklinin ifa edimini asan
bir menfaat elde etmesi olup, ahlaka aykiri sayilacaktir’s. Alacaklinin rehinli

M. 803) Tasinmaz rehinle temin edilmis muaccel borglar, musteriye devredilmeyip satis
bedelinden tercihen 6denir. Artirma sartnamesinde hangi masraflarin miisteriye ait olacagi
tasrih olunur.” diizenlemesi mevcuttur. Somut olayda Kahramanmaras ili Merkez Hayrullah
mahallesi 4495 ada, 1 nolu parselde kayitli taginmazda borgluya ait hisse Gzerinde, O.
Petrolcllik A.S. nin  25.000 TL ve 100.000 TL lik righanh ipoteklerinin bulundugu,
tasinmazin agik arttirma sartnamesinde gayrimenkul Uzerindeki rehinle temin edilmis
muaccel borglarin misteriye devredilmeyerek satis bedelinden tercihen 6deneceginin
kararlastirildigi, s6z konusu borglarin henliz muaccel olmadiklari anlasiimakla, ihalenin
tasinmaz tzerinde bulunan O. AS ye ait ipotekler ile yikimli yapildigi yoniindeki mahkeme
kararinin onanmasi gerekirken sehven bozuldugu gorilmekle, alacaklinin karar diizeltme
isteminin kabulline karar vermek gerekmistir...” (12. HD., 19.06.2012, 9328/21105).

72 Helvaci, ipotek, s. 232.

173 Helvaci ilhan, Tiirk Medeni Kanununa Gore Lex Commissoria Yasag, istanbul 1997, s. 11;
Davran, s. 18..

174 Tung- Yucel, s. 73; Saymen/ Elbir, s. 573; Helvaci, Lex Commissoria, s. 26, 72, 73, 75; Sirmen,
s. 615; Akinturk /Akipek, s. 753.

175 Helvacl, Lex Commissoria, s. 79; Davran, s. 18; Sirmen, s. 615, 616..

176 Helvacl, lex Commissoria, s. 77, 78.
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mali bizzat satin almasi, alacaklinin rehin konusu mali bir Gg¢linci kisiye
satmasindan farkli degildir. Borglu bakimindan satisin kime yapildiginin
bir 6nemi olmayip, rehinli malin degerinin altinda bir fiyata satilmamasi ve
islemin seri sekilde sonuglanmasi 6nemlidir”. Dolayisiyla ipotek alacaklisinin
ipotekli tasinmazi cebri icra marifetiyle satisina katilmak suretiyle tasinmazin
miulkiyetini iktisap etmesinde hukuki bir engel bulunmamaktadirs. Kaldi ki
ipotek alacakhisinin 6nalim hakki da yoktur. Ancak, teminat ipoteklerinde
Ust sinirin ipotek tesis edilir iken, cok yiliksek gosterilmesi tapu sicilinde
diger alacaklilarin haklarini perdeleyecektir. Halbuki 6gretide, hayatin olagan
akisinda merhunun degerinin teminat altina aldigl alacagin degerinden
daha fazla oldugu, ipotek borglusunun da bor¢ 6denmediginden merhunun
alacakliya gececeginde dair bir anlasmaya riza gosterecegi ve bu durumun
bor¢lunun sémdriilmesine sebebiyet verecegi savunulmustur®. Ancak, cogu
halde, teminat altina alinan alacak miktari, tasinmazin degerinden gok yiiksek
olmasindan mitevellit, tasinmazin satisinin talep edilmesini miteakip teminat
altina alinan alacagin tasinmazin sirim degerinin cok lizerinde olmasi, alici
¢lkmamasina ve satisi imkansiz hale getirmesine sebebiyet vereceginden,
ipotek konusu malin alacagina mahsuben ipotek alicisina ihale edilmesi,
lex commissoria yasaginin dolanilmasi anlamina gelecektir. Bir nevi kanun
karsi hile durumu sayilacaktir ki, bu durum ihkaki hak yasagina da aykirilk
olusturacaktir®:, Uygulamada yasagin dolanilmasi igin, yani kanun koyucu
tarafindan yasaklanmis bir sonuca, kanun koyucunun yasaklamadigi bir hukuki
muamele ile gerceklestirildigi, 6rnegin teminat amacli tasinmaz satis vaadi
ya da vefaen satim yoluna da basvuruldugu tecriibe edilmektedir®. Teminat
amach satis vaadi sozlesmelerinin de borclunun sémdriilmesine ve tefecilige®
sebep oldugu gerekcesiyle lex commissoria yasagindan farksiz olup, kanuna
karsi hile olusturdugundan, kesin hikiimsiz oldugu ileri stirilmsttir,

177 Tung Yucel, s. 100.

178 Tung Yucel, s. 100; Sirmen, s. 615.

179 Cetiner, s. 109.

180 Helvacl, Lex Commissoria, s. 73, 102.

181 Helvacl, Lex Commissoria, s. 74.

182 Helvaci, ipotek, s. 266, Helvaci, Lex Commissoria, s. 147; Cetiner, s. 109.
18 Cetiner, s. 110.

184 Budak, s. 79.
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lIl. PERDELEMENIN ONLENMESINDE UGUNCU Kisi  TAKiP
ALACAKLISININ MURACAAT YOLLARI

A. ipotek Alacaginin Muvazaali Olmasina, Sona Ermis Olmasina veya
Kanuna Karsi Hileye Dayali Perdelemeye iliskin

1. Paraya Cevirme Asamasinda
a. Muvazaa Davasi

ipotekle temin edilmis alacagin temelinde bir borgiliskisi bulunmayabilecegi
gibi, var olan borg iliskisinin bedel unsuru muvazaali olabilecektir'®. Muvazaaya
iliskin olarak Turk Borglar Kanunu’nun 19. maddesi “Bir s6zlesmenin tiiriiniin
ve igeriginin belirlenmesinde ve yorumlanmasinda, taraflarin yanlislikla
veya gercek amacglarini gizlemek icin kullandiklari sézciiklere bakilmaksizin,
gercek ve ortak iradeleri esas alinir” hikmind havidir. Bir diger ifadeyle,
muvazaa, irade ile beyan arasinda bilerek olusturulan uyumsuzluk seklinde
tanimlanabilir®s, Muvazaa iddiasi, herhangi bir slireye tabi olmayan ve
mahkeme tarafindan resen dikkate alinan bir itirazdir. Muvazaa itirazi,
taraflar ve Uglnci kisiler tarafindan mevcut bir davada savunma olarak ileri
surilebilecegi gibi, muvazaaya dayali bagimsiz bir davaya da konu olacaktir®.
Muvazaaya dayal davalarda davacinin icra takibine ge¢mesi ve aciz belgesi
almasina gerek olmayip, alacagin ispati yeterlidir.

185 Akman, Sermet/ Burcuoglu, HalGk/Altop, Atilla, Tekinay Borglar Hukuku Genel Hukimler,
istanbul 1993 (7. Basi), s. 407, 409; Antalya, O. Gékhan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
Cilt: 1 (2015), s. 283.

18 Esener, Turhan, Tiirk Husust Hukukunda Muvazaali Muameleler, istanbul 1956, s. 7; Eren,
Fikret, Borglar Hukuku Genel Hiikimler, 20. Basi (2016), s. 362; Kocayusufpasaoglu, Necip
(Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/ Serozan/ Arpaci), Borglar Hukuku Genel Hiikiim, istanbul
2014 (6. Basi), s. 345; Akman/ Burcuoglu/Altop, s. 407, 409;

187 “Davacl, istemde bulunurken BK.nun 18. maddesi ile iiK.nun 277. ve devami maddelerine
dayanmistir. Mahkemece olay iiK.nun 277. ve devami maddeleri geregince incelenerek
sonuglandirilmistir. Muvazaa, taraflarin 3. kisileri aldatmak amaciyla kendi gergek iradelerine
uymayan haksiz eylem niteliginde anlasmalaridir. Davaci, borglu davalinin borgtan
kurtulmak amaciyla tasinmazi diger davalilara satis gibi gosterdigini iddia etmektedir. Dava
dilekgesinde agikca muvazaaya dayanildigi belirtilmistir. Bu ileri stiriiliis bigimi, davanin iiK.
nun 277. ve devami maddelerindeki iptal davasindan ¢ok BK.nun 18. maddesinde agiklanan
muvazaa hukuksal nedenine dayali bir dava oldugunu géstermektedir. Muvazaa iddialarinda
zamanasimi s6z konusu olmaz. Olayda muvazaanin belirlenmesi durumunda iiK.nun 283/1
maddesi benzetme yoluyla uygulanmak suretiyle tapu iptaline gerek olmadan alacagin
tahsili igin haciz ve satis isteyebilme yoninde hikim kurulabilir. Su durum karsisinda
mahkemece, BK.nun 18. maddesi uyarinca genel hikimlere gore dosyanin incelenip
sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, bu yonin gozetiimeden hikim kurulmus
olmasi dogru goérilmemis, bu nedenle kararin bozulmasi gerekmistir...” (4. HD., 09.04.2007,
2654/4665). Esener, s. 102; Eren, s. 379.

188 “BK’ nun 18. maddesine dayanilarak agilan iptal davalarinda, iiK’nun 277. maddesinde
diizenlenen tasarrufun iptali davalarindan farkl olarak aciz belgesi bulunmasi kosulu
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Borglunun alacakhlari aleyhine malvarligini azaltici nitelik tastyan her tirli
hukuki islemleri muvazaaya dayali iptale konu olacaktir®. Muvazaali hukuki
islemden kasit; taraflarin iradeleri ile beyanlari arasinda bilerek ve isteyerek
meydana getirilmis mibayenet; Gglnci kisileri aldatmak saik ve niyeti ile
taraflar arasinda gizli islemi olusturan muvazaa sozlesmesidir'*®. Muvazaaya
dayali ipotekle temin edilmis bir hukuki islemin ve dolayisiyla ipotegin iptali
davasinda, icra alacaklisi haciz dolayisiyla s6zlesmenin tarafi olmamasina
karsilik Gglncil kisi sifatiyla hukuki menfaati oldugundan muvazaa iddiasini
dile getirebilecektir®:,

iki tarafa bor¢ yiikleyen uzun siireli sézlesmelerden dogan rizikolarini
teminat altina almak icin tesis ettikleri limit ipotekleri ki, bu baglamda tasima
sozlesmesi, insaat sozlesmesi, banka ve kredi kuruluslarinin gayrinakdi kredi
sozlesmesinden dogan alacaklari ve ozellikle bankalarin kredi ve cari hesap
sozlesmelerinden dogan alacaginin tahsilini en st diizeyde teminat altina
almak ve 6denmeme riskini en asgari seviyeye indirmek icin**? ipotek akit
tablosunda gercek borg miktarin tzerinde fahis bedel belirledigi, tasinmazin

aranmaz. Davaci trafik kazasi nedeniyle, davaya konu edilen tasinmazin ve otonun
hikmedilecek tazminattan kurtulmak amaciyla, danisikli olarak devredildigi iddiasi ile
eldeki bu davayi agmistir. Davacinin bu davadaki amaci, agtigi tazminat davasi sonucu hak
kazanacagi alacaklarini alabilmeye yonelik olarak, danisikh oldugunu ileri strdiigt hukuki
islemlerin kendisi yoninden gegersizligini saglamaktir. Davaci zararinin, olay gliniinde
dogdugunun benimsenmesi gerekir. Trafik kazasi sorumlulari aleyhine davaci tarafindan
tazminat davasi acildigl dosyadaki bilgilerden anlasiimaktadir. Yargilama sonunda davaya
konu edilen satis islemlerinin danisikli oldugunun kanitlanmasi halinde davaci, satisa konu
edilen maldan da alacagin tahsili igin yararlanabilecektir. Ancak, davacinin bu hakki ayni
degil, sahsi sonug doguracagindan, danisikli islemin kanitlanmasi durumunda tapunun ve
otonun tescil kaydinin iptaline degil, icra ve iflas Yasasinin 283/1. maddesi benzetme yoluyla
(kiyasen) uygulanarak, iptal ve tescile gerek olmaksizin tasinmazin ve otonun haciz ve
satigsina karar verilecektir. Bu davada glidiilen amagta bu oldugundan, davacinin karsilanmasi
gereken bir alacagi bulunup bulunmadiginin belirlenmesi gerekir. Bunun igin de davacinin
achgl tazminat davasinin sonucu beklenilmeli ve ona gore karar verilmelidir. O halde
somut olayda, satis islemlerinde danisikliligin bulunup bulunmadigi konusu arastiriimali;
davalilarin danigikh bir davranis iginde bulunduklari sonucuna varilmasi durumunda,
davacinin agtigi tazminat davasinin sonucu beklenilmeli, o dava sonunda davacinin tahsili
gereken bir alacagi bulundugu takdirde icra ve iflas Yasasinin 283/1. maddesi benzetme
yoluyla uygulanmak suretiyle, tapu ve tescil kaydi iptaline gerek olmadan davacinin
alacagini alabilmesini saglamak igin dava konusu mallarin haciz ve satisini isteyebilmeleri
yoninde hikim kurulmalidir. Yukarida agiklanan maddi ve hukuki olgular gozetilmeden,
yerinde gorilmeyen yazili gerekgeyle, istemin reddedilmis olmasi usul ve yasaya uygun
dismediginden kararin bozulmasi gerekmistir.” (4. HD., 13.12.2004, 6067/1409).

189 yar Talih, icra ve iflas Hukukunda Tasarrufun iptali Davasinin Konusu, ABD, 2011/1, (211-
231), s. 212; Antalya, s. 281.

190 Uyar, s. 215.

91 \Jon Tuhr Andreas, Borglar Hukuku, C. I, istanbul 1952, s. 291; Kocayusufpasaoglu, s. 369

192 Helvaci, ipotek, s. 144.
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degerinin paraya cevrilmesinin talep edildigi tarihitibariyle, ipotek tesis tarihine
gore belirlenen degerinin ¢ok daha altinda oldugu, dolayisiyla satis degerinin
ipotek degerine ulasmasinin miimkiin olmamasi sebebiyle, t¢lincl kisi haciz
alacaklisinin takip hukukuna gére tatmin olmasi miimkiin olmayacaktr. iste
boylesi durumda, Gglincu kisi haciz alacaklisi her ne kadar ipotek s6zlesmesinin
tarafi degil ise de, genel mahkemelerde, ipotek sozlesmesinin taraflarini
da hasim gostermek suretiyle, sozlesmedeki degerin gercek bor¢c miktarini
yansitmayip, muvazaali olarak yapay borg¢ olusturuldugu®* ve bu bedelin ¢ok
fahis oldugunu™, ipotek alacaklisinin alacagini en (st seviyede garanti altina
almak ve 6denmeme riskini sifirlamak icin mevcut olmayan yapay bir borg

193 “Davaci vekili, davali kooperatifin diger davalilara muvazaali olarak borglandigini ve bu
nedenle kooperatife ait arsalarin ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip sonucu satildigini
ilerisirmus olup, mahkemece buiddialar Gizerinde yeterince durulmadan muvazaaiddiasinin
ispatlanamadig1 gerekgesiyle davanin reddine karar verilmistir. Oysa mahkemece, daval
kooperatif hakkinda ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile yapilan takip dosyalarinin ve ticaret
sicil muadurltgiinden davali kooperatifin sicil dosyasinin getirtilerek, 1991 yilindan evvelki
bilangolarda davali kooperatifin davalilar O. ve A’den ipotek bedelleri kadar borg¢ almasini
gerektirir bir ihtiyacinin olup olmadigi ve bu bedellerin kooperatif aktifine girip girmedigi
belirlenerek olusacak sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken, eksik incelemeye dayall
yazili sekilde hiikiim tesisi dogru olmamis, kararin bu nedenle bozulmasi gerekmistir...” (11.
HD., 13.11.2007, E.2006/11489, K.2007/14210).

19 “Dava TBK’nun 19 maddesi geregince muvazaa hukuksal nedenine dayali iptal istemine
iliskindir. Mahkemece muvazaa iddiasinin ispatlanmadigi gerekgesiyle davanin reddine
karar verilmis ise de varilan sonug¢ dosya kapsami ve mevcut delil durumuna uygun
dismemektedir. Gerek dosya kapsami gerekse Dairemizce onanarak kesinlesen Erzincan
1.icra Hukuk Hakimliginin 2012/114 Esas 2012/207 Karar sayili ilamindan davali bor¢lunun
1.1.2007 tanzim 10.2.2007 vadeli borcun dayanagina iliskin bonodan sonra 15.2.2007
tarihinde dava konusu tasinmazi davali 3.kisi K. G.’e rayi¢ bedelinden (43.120,26 TL) yaklasik
20 kat dustuk bedelle (2.100 TL) sattigi, anilan tasinmaz adresinde 24.7.2008 tarihinde
borglunun oglu S. K. ile davah 3.kisi K. G. tarafindan A. Plastik Gida San ve Tic Ltd Sti'nin
kuruldugu, borg¢lunun borcun dogumundan sonra hisselerini oglu O’a devrettigi Erzincan S.
Plastik San.Ltd.Sti’'nin menkullerinin borcun dogumundan sonra borglunun oglu ile davali K.
G. tarafindan kurulan A. Plastik Gida San. ve Tic Ltd.Sti’ne devredildiginin ve 6rtiild bir isyeri
devri oldugunun kesinlesmis mahkeme karari ile belirlenmis oldugu, davahlarin akraba
olmamalarina ragmen birbirlerini tanidiklar,29.11.2012 tarihli yoklama fisindeki K. G.’in
imzali beyanindan dava konusu tasinmazi aldigi tarihten beri kullanmadigini beyan etmesi,
tanik beyanlarindan nakliyecilik isi yaptigi anlasilan davali 3.kisinin dava konusu depo ve
ahir vasfindaki taginmazi kullanma amacini ispatlayamamasi, aksine tasinmaz lzerindeki
soguk hava deposunun daha 6nce borglunun simdi ise ogullari O. ve B.'nin yaptigi ise daha
uygun olmasi, davali borglu adina kayith iki taginmaz tzerinde on iki haciz ve 200.000
TL ipotek bulunmasi nedeniyle borglunun ekonomik durumunun kéti olmasi ve davali
3.kisinin borglunun durumunu ve amacini bilebilecek durumda olmasi gibi maddi ve hukuki
olgular goz 6niine alindiginda dava konusu tasinmaz devrinin muvazaali oldugunun kabuliu
gerektigi bu durumda dolayisiyla davanin kabulii ile iiK’nun 283/1 maddesinin kiyasen
uygulanarak davaciya 2007/1236 (yeni 2011/1315) sayili takip dosyasindaki alacak ve
fer’ileriyle sinirli olarak haciz ve satis yetkisi verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim tesisi
isabetli gbrilmemistir...” (17. HD., 20.12.2016, E.2014/20643, K.2016/11729).
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ya da borg tutari olusturduklari, gercek iradenin ipotek akit tablosundaki
degerle ortlismedigi, haciz alacaklisi olarak satis talep edilen tarihten ¢ok
onceki bir tarihte belirlenen ipotek akit tablosundaki azami alacaginin hala
tasinmazin gergek siiriim degerinin ¢ok Ustlinde olmasindan dolayi, paraya
cevirmenin mimkin olmadigindan mitevellit bu islemin Uglincl kisi olarak
kendisini zarara ugratip, alacagini akamete ugrattigini ileri sirerek Tirk
Borclar Kanunu’nun 19. maddesine dayanarak muvazaali islemin iptalini talep
edebilecektir. Uglincii kisi haciz alacaklisi, ipotek akit tablosunu Tiirk Borglar
Kanunu’nun 19. maddesine dayali olarak iptal ettirmesi halinde, tasinmaz
muhammen bedelin en az % 50 oraninda ihaleye ¢ikacaktr.

b. Miikellefiyet Listesine itiraz Prosediirii

icra dairesinin hazirlik asamasinda yapacagi islemler bir yoniiyle maddi
hukuku ilgilendirebilir. Bu islemlerden biri, icra dairesinin miukellefiyetler
listesi hazirlamasidir. Mikellefiyetler listesinin islevi, ihale alicina devredilecek
tasinmaza bagh mikellefiyetleri gostermek olacaktir. Bu miikellefiyetler ile
tasinmaz ihale alicisina gegecektir. Bu durum tasinmazin kiymet taktirini de
etkileyecektir. Tespit edilen mikellefiyetler liste olarak borg¢lu ile Gglincli sahsin
bilgisine sunulacagindan, bu kisiler tarafindan itiraza ugramalari bu asamada
da miimkiin olacaktir (iiK. m. 128 f.1).

itiraz lizerine istihkak prosediirii isletilecegi Kanun’da acikca 6ngoriilmiis
olup, ticlincu kisi haciz alacaklisi olarak bir ipotek alacaklisinin gercekte alacakh
olmadigi, ipotekle temin edilen alacagin muvazaal oldugu veya bahsi gecen
alacagin sona ermis oldugu iddiasinda ve bu nedenle ipotek ylikimlilGginin
dikkate alinmamasini istemekte ise, bu iddiayla istihkak davasi agacaktir. Bu
davanin konusu, kanimizca maddi hukuksal sahada yikimlilugin sadece
sekli anlamda bir deger ifade ettigi vakiasidir. Yapilacak yargilamada, icra ve
iflas Kanunu m. 128 f. 1 atfi sebebiyle, icra ve iflis Kanunu m. 97 f.12’deki
Uglincl kisinin iddiasini ispat etmesine iliskin kural uygulanacak, ancak
davadaki istihkak iddiasi, ipotek alacaklisi gbziiken alacaklinin sunacagi deliller
Uzerinden ¢ozlimlenecektir.

Bu tlirden maddi hukuk refleksi iceren bir dava, sadece haciz alacaklisi
Uglinct kisi ile ipotek alacaklisi arasinda sonu¢ doguracagindan muvazaa
esasina da dayansa bu dava baska haciz alacaklilari ve 6zellikle de borglu
bakimindan maddi anlamda kesin hikim olusturmayacaktr.

2. Paylastirma Asamasinda

icra ve iflas Kanunu’nun 140/1. maddesinde icra midirltgiiniin hangi
hallerde haciz sira cetveli diizenlenecegi belirtilmistir. Haciz sira cetvelinin
diizenlenebilmesi icin satis tutarinin biitin alacakhlarin alacagini tamamen
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0demeye yetmemesi gerekir. Butln alacaklilardan kasit, hacze istirak eden
alacaklilarin tamaminin tatmin edilmemesine havidir®>, Bu madde uyarinca
dizenlenen bir sira cetvelinde, hacizlere iliskin takip dosyasi (takip tarihi,
haciz tarihi, alacak miktari gibi) bilgilerine, ipotek veya hapis haklari varsa bu
haklarin tesis edildigi tarihlere ve dayanak bilgilerine yer verilmesi gerekir.
Hacze konu tasinmaz, ipotekle ylikiimll olmasi ihtimalinde, satis bedeli rehinli
alacakliya yetmese bile, icra midurligu sira cetveli yapmak zorundadir®s.
Dolayisiyla sira cetveli yapilmaksizin satis tutari dogrudan siradan 6nce yer alan
ipotek alacaklisina dahi 6denemeyecektir®’. Bu sebeple, haciz alacaklisinin

195 Meri¢ Nedim, Tiirk- isvicre Hukukunda Paylastirma Kurallari ve Sira Cetveline Miiracaat
Yollari, Ankara 2015, s. 23, 108.

“liknun 140. maddesi geregince; “Satis tutari biitiin alacakhlarin alacagini tamamen
odemeye yetmezse icra dairesi alacaklilarin bir sira cetvelini yapar”. Somut olayda, tahsili
istenen yedieminlik Ucreti, muhafaza tedbirinin uygulandigi takip dosyasindan degil, ayri
bir takibin konusu yapilmis, takip itiraz edilmeksizin kesinlesmis ve paraya ¢evirme asamasi
tamamlanmistir. Bu durumda, yedieminlik Gcretinin satis bedelinden 6ncelikle 6denmesi
miUmkin olmayip, satis tutarinin, butin alacakhlarin alacagini tamamen 6demeye
yetmeyeceginin anlasilmasi halinde, icra dairesince, alacaklilarin bir sira cetvelinin yapilmasi
gerekir. Agiklanan maddelere gore, birden fazla alacaklinin bulundugu béyle durumlarda,
icra mudirligince, éncelikle 1iK’nun 140. maddesi geregince sira cetveli yapilmali ve
alacakhlara, diger alacaklara yonelik itirazlarini ileri stirme imkani taninmahdir. Sikayetginin
alacaginin righanh olup olmadigl ve 6ne siirdigl diger hususlar, sira cetveli yapildiktan
sonra itiraz halinde tartisilacak bir husus olup, bu asamada icra mudurlGgl sira cetveli
diizenlemekten imtina edemez. Bir baska anlatimla alacaklilarin itirazlarini ileri stirebilmesi
icin oncelikle sira cetveli yapilmasi gerekmektedir. Sikayete konu takip dosyasinda ise, icra
midurligiince yanilgil degerlendirme ile satis bedelinin [iK'nun 138/2. maddesi geregi sira
cetveli yapilmaksizin takip alacaklisina 6denmesine karar verildigi gorilmektedir. O halde,
mahkemece, ihale bedelinin takip alacaklisina 6denmesi isleminin iptaline yonelik sikayetin
kabuli ile yukarida agiklanan ilkeler uyarinca, icra madurlGglince sira cetveli yapilmasinin
emredilmesine karar verilmesi gerekirken, yazil gerekge ile istemin reddi isabetsizdir...” (12.
HD., 10.05.2016, 762/13767).

“liknun 140. maddesi geregince; “Satis tutari biitiin alacakhlarin alacagini tamamen
odemeye yetmezse icra dairesi alacaklilarin bir sira cetvelini yapar” Sira cetvelini
diizenleme yetkisi ilk haczi koyan icra dairesine aittir. Haczin talimatla uygulanmasi halinde
sira cetvelinin esas icra dairesince diizenlenmesi gerekir. iiK’'nun 100. maddesi geregince,
borgluya ait paranin veya satilan malin tutari vezneye girinceye kadar birden fazla alacakli
tarafindan haciz konulmasi halinde, anilan madde hikmi geregi icra midurligiince
derece karari yapilmasi gerekir. Derece kararinin yapilmasi igin mutlaka satis sonucu para
elde edilmesi zorunlu degildir. Agiklanan maddelere gore, birden fazla haciz ve dolayisiyla
alacakli bulundugu durumlarda, icra mudirligiince, &ncelikle {iK’nun 140. maddesi
geregince sira cetveli yapilarak alacakhlara, diger alacaklara yonelik itirazlarini ileri stirme
imkani taninmalidir. Sikayetci haciz alacaklisi Gglinci kisinin iddialari yapilacak sira cetveline
itiraz edilmesi halinde tartisilacak bir husus olup, itirazlarini ileri stirebilmesi igin 6ncelikle
sira cetveli yapilmasi gerekmektedir. Buna gore icra midurlGglince sira cetveli yapilmasina
karar verilip kesinlesecek sira cetvelinin sonucuna gore islem tesisi gerekirken, dogrudan
paranin ipotek alacakhsi bankanin alacagina mahsup edilmesine dair islem tesisi yasal
degildir...” (12. HD., 20.12.2016, 7796/25711; 12.HD., 28.12.2016, 22283/26288).

196

197
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alacagin varligina yonelik davalarin goriilmesi ve sirasina yonelik sikayetlerinin
incelenmesi icin sira cetveli yapilmasi zorunludur®. ipotekli bir taginmazin
haciz alacaklilari tarafindan satisi talep edildigi durumda, sayet ipotek alacagi
muaccel ise, diizenlenen sira cetvelinde gosterilip, satis bedelinden, hacizden
once tesis edilmek kaydiyla*® tercihen ddenecek (iiK. m. 125/I1), mieccel
ise paylastirmada pay ayrilmayip, mukellefiyet listesinde yer bulup, ihale
alicisina intikal edecektir (iiK. m. 125). Sira cetveline kabul edilmeyen alacagin
kaydedilmesine veya sira cetvelinde yer alan diger bir alacaklinin alacagina

198 “Sikayetci haciz alacaklisinin icra mahkemesine basvurusunda, ipotekli dosya alacaklisinin
alacagina mahsuben satisiyapilan taginmaz tizerinde lehine tesis edilmis haciz bulundugunu,
icra mudirliginden sira cetveli yapilmasini talep ettigini, icra midurliglince talebinin
ihale bedelinin alacaga mahsuben satisi yapilan dosyada ipotek alacaklisinin alacagini dahi
karsilamadigindan bahisle reddedildigini belirterek 21.08.2014 tarihli midurlik isleminin
iptalini talep ettigi, mahkemece, istemin reddine karar verildigi anlasilmistir. [iK’'nun 140.
maddesi geregince; “Satis tutari butiin alacaklilarin alacagini tamamen 6demeye yetmezse
icra dairesi alacakhlarin bir sira cetvelini yapar.” Sira cetvelini diizenleme yetkisi ilk haczi
koyan icra dairesine aittir. Haczin talimatla uygulanmasi halinde sira cetvelinin esas icra
dairesince diizenlenmesi gerekir. iiK’nun 100. maddesi geregince, borgluya ait paranin
veya satilan malin tutari vezneye girinceye kadar birden fazla alacakli tarafindan haciz
konulmasi halinde, anilan madde hiikm geregi icra midurligiince derece karari yapilmasi
gerekir. Derece kararinin yapilmasi icin mutlaka satis sonucu para elde edilmesi zorunlu
degildir. Agiklanan maddelere gore, birden fazla haciz ve dolayisiyla alacakli bulundugu
durumlarda, icra midirliigiince, dncelikle iiK’nun 140. maddesi geregince sira cetveli
yapilarak alacaklilara, diger alacaklara yonelik itirazlarini ileri sirme imkani taninmahdir.
Sikayetci haciz alacaklisi Giglinci kisinin iddialari yapilacak sira cetveline itiraz edilmesi
halinde tartisilacak bir husus olup, itirazlarini ileri siirebilmesi igin 6ncelikle sira cetveli
yapilmasi gerekmektedir. Buna gore icra madurliglince sira cetveli yapilmasina karar verilip
kesinlesecek sira cetvelinin sonucuna gore islem tesisi gerekirken, dogrudan paranin ipotek
alacaklisi bankanin alacagina mahsup edilmesine dair islem tesisi yasal degildir. O halde
mahkemece, [iK’nun 140. maddesi geregince icra midiirliigiince sira cetveli yapilmasi
gerektigine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekce ile sikayetin reddi yéniinde hikim
tesisiisabetsizdir” (12. HD 20.12.2016, 7796/25711); “Sikayetgi sirketin, Z. Bankasi’nin rehin
alacagina yonelik itirazlarini yapabilmesi icin oncelikle sira cetveli yapilmasi gerektiginden
icra mahkemesince sira cetvelinin icra midirligince yapilmasinin emredilmesine karar
verilmesi yerine satis bedelinin ipotek alacaklisi bankanin alacagini karsilamadigindan
bahisle sikayetin reddine karar verilmesi isabetsizdir” (12. HD., 15.02.2011, 2010/20151,
2011/659).

199 “Somut olayda, sikayet edenin ipotek alacag, haciz tarihinden sonra oldugundan righanli
alacak olarak kabul edilemez. Dolayisiyla ihale bedelinin hacizden sonra konulan ipotegi
karsilamasi zorunlu degildir. Bu nedenle takip yapan alacakhnin alacagina richanh bir
alacak bulunmadigindan ihale bedelinin riighanh alacagi karsilama ilkesinin tartisilmasina
gerek bulunmadigi gibi, satis ilaninin da ipotek alacaklisina usuliine uygun olarak teblig
edildigi anlasiimistir. O halde ihalenin feshini gerektirir baskaca neden bulunmadigi da goz
online alinarak ihalenin feshi isteminin reddine karar verilmesi gerekirken, yazil sekilde
istemin kabulu ile ihalenin feshi yoninde hikim tesisi isabetsizdir...” (12. HD., 22.04.2014,
9056/11887).
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ve miktarina yonelik itirazlar icin dava acilabilecektir®. Alacagin dogum ve
gercek miktarina yonelik itirazlar, maddi hukuk sorunu oldugundan genel
mahkemelerin goérev sahasina minhasirdir®:. Sira cetveline itiraz davasinin
konusu, alacagin varligi disinda®2 alacakli ve bor¢lunun muvazaali olarak borg

200

201

202

Merig, s. 173.

“Sikayetci vekili, borg¢lu adina kayitli olan 06 J 0797 plaka sayili minibis ve hattin 1/2 ‘sinin
ihale ile 685.000,00 TL bedele satildiginin 6grenildigini, icra dosyasinda dosya alacaklisinin
birinci sirada olmasi sebebi ile ihale bedelinin alacakliya 6denmesine, diger siradaki rehin
ve haciz alacaklilarina para kalmadigina karar verildigini, icra dosyasindan rehnin paraya
cevrilmesi yoluyla icra takibi yapilmis ise de takibe konu rehnin 07.09.2005 tarihli rehin
olmayip 30.09.2011 tarihli 10653624 no’lu rehin oldugunu, kendilerine ait 07.05.2010
tarihli Altindag 1. Noterligi'nin 7187 yevmiye numarali 200.000,00 TL tutarindaki
rehinlerinden sonra oldugunun agik oldugunu, sikayet olunan bankanin ilgili subesi
mudarligu kayitlar Gzerinde bilirkisiye inceleme yaptirilarak sikayet olunanin hangi ipotek
alacagina dayandiginin, alacak miktarinin ne kadar oldugunun ve alacaklarinin 6denip
odenmediginin tespitinden sonra sira cetvelinin diizenlenmesi gerektigini ileri strerek,
sira cetvelinin iptaline karar verilmesini talep etmistir. Sikayet olunan vekili, sikayetgilerin
muvekkili bankanin 2005 tarihli rehin s6zlesmesinin gegersiz oldugunaiiliskin iddialarinin sira
cetvelindeki siraya itiraz ile ilgili olmadigini, ticaret mahkemelerinin gorev alanina girdigini,
rehin sozlesmesinin incelenmesinde sozlesme ile teminat altina alinan aracin asaleten
ya da kefaleten dogmus ve dogacak tiim borglari kapsadiginin agik oldugunu, mivekkili
bankanin borgluya isbu teminata dayanarak kredi kullandirma hakkina sahip oldugunu,
bu nedenle sikayetgilerin rehin sozlesmesinin gegersiz olduguna yonelik itirazlarinin yersiz
oldugunu, kaldi ki sikayetgilerin sikayet dilek¢esinde mevcut satis bedelinin muvekkili
bankaya devrine muvafakat ettiklerini bildirdiklerini, bu nedenle icra miidurligiine talimat
verilmesi gerektigini savunarak, sikayetin reddini istemistir. Mahkemece, iddia, savunma,
deliller ve tim dosya kapsamindan; sikayetin sikayet olunan alacagin dogumuna ve gergek
miktarina iliskin oldugu ve agilan sikayete bakma gorevinin genel mahkemelere ait oldugu
gerekgesiyle, dava sarti noksanligl sebebi ile sikayetin usulden reddine karar verilmistir.
Karari, sikayet olunan vekili temyiz etmistir. Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle
gerektirici sebeplere gore, sikayet olunan vekilinin temyiz itirazlari yerinde goriilmemistir...”
(23. HD., 07.12.2016, 7193/5308); “Borgluya ait mahcuzun satis bedelinin tim alacaklilarin
alacagini karsilamamasi halinde diizenlenecek sira cetveline, sikayet yoluyla icra Tetkik
Merciinde, dava yoluyla mahkemede itiraz edilebilir. itiraz alacagin esas ve miktarina ise
dava yoluyla mahkemede (iiK. madde 142/1), yalniz siraya iliskinse sikayet yoluyla icra Tetkik
Merciinde (iiK. madde 142/son) ileri siiriilmelidir. Davaci alacakli, davali alacaklinin alacagin
muvazaali oldugunu ileri stirdiglinden bu itiraz alacagin esasina yapilan itiraz niteliginde
olup Mahkeme gorevlidir. Mahkemece bu yon goézetilerek isin esasinin incelenmesi
gerekirken yazili gerekceyle gorevsizlik karari verilmesi usul ve yasaya aykiridir” (19. HD
23.05.1995,4433/4421).

“Takibin yapildig1 giin 6deme emri tebligi ve bor¢lunun muvafakati ile haciz konulmasi
alacagin muvazaali olduguna dair tek basina yeterli kabul edilemez. Ancak, sira cetveline
itiraz davasinda ispat yiikii davalida olup, alacagi herhangi bir belgeye dayanmayan davali
alacagini kanitlayamadigindan davanin kabulii sonucu itibariyle yerindedir.” (19. HD
18.06.1998, 3431/4317).
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olusturdugu vakiasini da?® tazammun edecektir®. Muvazaa iddiasi, daval
takip alacaklisi ile takip borglusunun olusturdugu, buna karsin, hakikatte
var olmayan bir hukuki iliskiye matuftur>s. Ancak, ipotek senedi resmi senet
vasfinda oldugundan, sira cetveline itiraz davasi ipotek alacagina yonelik
olacaktirxs,

Yargitay, icra mudurligliince maas hacizlerinin ve yapilmasi gereken
kesintilerin icra ve iflas Kanunu’nun 355. madde hiikmii uyarinca bildirilmesi
Uzerine maasindan kesinti yapilan ilgilinin calistigi kurum tarafindan maas
hacizleri ile ilgili yapilan siralamaya iliskin olarak, icra ve iflas Kanunu’nun m.
140 f. 1’de tanimlanan sira cetveli niteliginde olmadigini ictihat etmistir. Bu
nedenle yiiksek mahkemenin gorisi bu durumda sira cetveline itiraz davasi
degil, muvazaaya dayali dava (TBK. m. 19) acilmasi gerektigi yonindedir>’.

203 “fik’nin 142/1. maddesi hiitkmiine gére “Cetvel suretinin tebliginden yedi giin icinde her
alacakli takibin icra edildigi mahal mahkemesinde alakadarlar aleyhine dava etmek suretiyle
cetvel miinderecatina itiraz edebilir”. Bu hikiimle, sira cetvelinde yer alan bir alacaklinin,
pay ayrilmis diger alacaklilarin alacaginin esas ve miktarina itiraz etmeleri diizenlenmistir.
Sira cetveline itiraz davasinda takip borglusunun alacakli sifatt bulunmadigindan ve kendisine
pay ayrilmadigindan davali sifati bulunmamaktadir. Bu davalar, davali alacakli ile dava disi
olmasi gereken borglu arasinda alacagin muvazaali olusturuldugu ve davaci alacaklidan
mal kagirma amaci gudildigi iddiasina dayah davalardir. Somut olayda davacinin, borglu
davali A. A1 da hasim olarak gosterdigi anlasildigindan mahkemece, borglu ile ilgili davanin
pasif sifati yoklugu nedeniyle reddine karar verilmemesi de dogru olmamistir...” (23. HD.
16.12.2015, 3720/8174). Merig, s. 177, 178.

204 “By davalar, davali alacakli ile dava disi olmasi gereken borglu arasinda alacagin muvazaali
olusturuldugu ve davacialacaklidan mal kagirma amacigiidildigi iddiasina dayali davalardir.
Somut olayda davacinin, borgluyu da hasim olarak gosterdigi anlasildigindan mahkemece,
borglu ile ilgili davanin pasif husumet yoklugu nedeniyle reddine karar verilmemesi dogru
olmamistir...” (23. HD., 02.10.2014, 2035/6210); Von Tuhr, s. 291

205 Merig, s. 178.

206 “Dava, davall — karsl davaci D. Kuyumculuk ile borglu arasinda yapilan 11.08.2011 tarihli
ipotek senedinin muvazaali oldugu iddiasina dayal sira cetvelinin iptali istemine iliskindir.
ipotegin resmi makam éniinde yapilmis olmasi sebebiyle yapildigi tarihin ve taraflarin imzasi
acgisindan aksinin yine resmi belge ile ispat edilmesi gerekir. Ancak ipotege konu alacagin
muvazaali olduguna iliskin iddia karsisinda, alacagin muvazaali olmadigi hususunun ispati
HMK’da belirtilen tiim delillerle davali ipotek alacaklisi Gizerindedir. Bu durumda emsal
alinan ilama yanhs anlam verilerek yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru goriilmemistir...”
(23. HD., 17.06.2015, E.2014/10267, K.2015/4669).

27 “fik’min 140/1. maddesinde icra Midiirligiince hangi hallerde haciz sira cetveli
dizenlenecegi belirtilmisti. Maddeye gore haciz sira cetvelinin diizenlenebilmesi igin
satig tutarinin batiin alacaklilarin alacagini tamamen 6demeye yetmemesi gerekir. Bu
madde uyarinca diizenlenen bir sira cetvelinde, hacizlere iliskin takip dosyasi (takip tarihi,
haciz tarihi, alacak miktari gibi) bilgilerine, ipotek veya hapis haklari varsa bu haklarin
tesis edildigi tarihlere ve dayanak bilgilerine yer verilmesi gerekir. Somut olayda, icra
dosyasina intikal etmis bir para bulunmamaktadir. iik'nin 83/2. madde hiikmiine gére,
maas lzerinde birden fazla haciz varsa bunlar icra Midiirligii’'nce siraya konur ve sirada
onde olan haczin kesintisi bitmedikge sonraki haciz igin kesintiye gegilemez. Agiklanan
bu durum karsisinda icra Midiirliigiince yapilan maas hacizlerinin ve yapiimasi gereken
kesintilerin ik’'nin 355. madde hiikmii uyarinca bildirilmesi {izerine davacinin galistigi

80 TAAD, Yil:9, Sayi:33 (Ocak 2018)



A Research on the Immovable Guarentee Leave the Execution of Proceeding Without Result
By Covering the Recept of Third- Party Creditors
Assoc. Prof. Dr. Nedim MERIC, Dr. Ahmet Cahit iYiLIKLI

3. Takip Alacaginin Tahsil Edilemeyeceginin Anlagilmasi Durumunda

icra ve iflas Kanunu’nun m. 277 ve devaminda diizenlenen tasarrufun iptali
davalarindaamacg, borglunun aciz ya daiflasindan 6nce yaptigi bazi tasarruflarin
gecersiz, bir alacakli karsisinda diger alacaklilara “iyiniyet kurallarina aykir”
olarak zarar verme veya alacakllara zarar verme kastiyla hareket etmek
suretiyle bu alacaklilarin alacaklarinin tahsil amaciyla yapilan takiplerin
sonugsuz kalmasinin telafi edilmesidir. Bu ise, tasarrufa konu islem veya fiile
konu mal veya hak Uzerinde davaci alacakliya cebri icra yetkisini kullanarak
alacagin tahsil edilmesiyle gerceklesir. Takip hukuku bakimindan tasarrufa
konu olan hususa yonelik alacaklisina cebri icraya devam imkani bahseden
bu davanin bazi dinlenebilirlik sartlari vardir. Davaci alacaklinin aciz belgesine
sahip olmasi (iiK. m. 277) veya borcun tasarruftan éncesi dogmasi gibi (K.
m.278 ile 279 ve 280 hakkinda Yargitay kararlari?®?). Bu davanin dinlenebilirlik
sartlarina davacinin borgludaki alacaginin gercek olmasi??, borglu hakkindaki

kurum tarafindan maas hacizleri ile ilgili yapilan siralamanin iik’nin 140/1. maddesinde
tanimlanan sira cetveli niteliginde oldugundan sz edilemez. Dairemizin 14.01.2014 tarih
ve 2013/7887 E., 2014/82 K. sayili ilami bu yéndedir. Bu durumda mahkemenin, yapilan
bu siralamanin {iK’nin 140/1. maddesi uyarinca icra Midirligi’nce diizenlenen sira cetveli
niteliginde oldugu kabul edilerek, ayni Kanun’un 142/1. maddesi uyarinca agilan muvazaa
nedenine dayali sira cetveline itiraz davalarindaki ilkelere gére uyusmazligin ¢déziimlenmesi
dogru olmamustir. Zira, 04.06.1958 giin ve 15/6 sayili iBK’da da belirlendigi gibi, HMK’nin
24/1, 25, 26, 30 ve 33. (HUMK’nin 74,75 ve 76.) maddeleri geregince hakim, taraflarin ileri
surdikleri maddi vakialar ve bunlara bagl netice-i taleplerle bagl ve fakat hukuki tavsiflerle
bagh olmayip, kanunlari re’sen uygulamakla ve neticeye vardirmakla yukimlidar. Bu
durumda mahkemece, davanin dava tarihi itibariyle yirurlikte bulunan TBK’nin 19. (818
saylli BK’'nin 18 ) maddesinde diizenlenmis muvazaa iddiasina dayal iptal istemine iliskin
oldugunun kabuli ile bu madde kapsamindaki genel ilkelere ve ispat usuliine uygun olarak
uyusmazligin ¢ézimlenmesi gerekirken, davanin tavsifinde yanilgiya disilerek, yazili
sekilde hikiim kurulmasi usul ve yasaya aykiri olmustur” (23. HD., 23.05.2016, E.2015/5580,
K.2016/3136).

208 “Davaci taraf daval borglunun alacaklisindan mal kagirmak amaciyla (muvazaal bigimde)
taginmazini 3.kisiye sattigini, 3.kisinin de 4.kisiye satis yaptigini agiklayarak alacagin
tahsilini saglamak amaciyla dava agmistir. Bu dava tasarrufun iptali davasi bigciminde de
vasiflandirilabilir. Yerlesmis Yargitay uygulamasinda kabul edildigi gibi muvazaaya dayali
olarak tasarrufun iptali davasi agilabilir....” (17. HD., 19.11.2008, 2804/5381).

209 “Somut olayda 1.3.2000 tanzim, 5.4.2000 vadeli senet nedeniyle davali Fuat borglu, Fa.
H. K. kefil sifatiyla davaciya 10.000.00-YTL borglu olup haklarindaki 15.3.2001 tarihli icra
takibi 2.4.2001 tarihinde kesinlesmistir. 12.4.2004 tarihli haciz tutanagindan davalilarin
350.00-YTUlik menkul mallari disinda baska haczi kabil mallari olmadigi, Marmara
Ereglisi'ndeki taginmazlarinin degeri de 9.248.50-YTL olarak belirlenmis ve davaci
alacagindan 6nce dort tane haciz oldugu dolayisiyla borglularin mevcut mallarinin borca
yetmedigi 12.4.2004 tarihli haciz tutanaginin lik'nun 105.maddesindeki gegici aciz vesikasi
niteliginde oldugu anlasiimistir. Takip konusu borg 1.3.2000 tarihinde dogmus, takip
15.3.2001 tarihinde, tasarruf ise 18.4.2000 tarihinde yapildigindan borcun dogumundan
sonra yapilan tasarruf stire yoninden diger sartlarin varligi halinde iptale tabidir...” (17. HD.,
08.10.2007, 4394/3010).

20 “lcra ve [flas Kanununun 277 ve izleyen maddelerinde diizenlenen tasarrufun iptali
davalarinda amag, borglunun haciz ya da iflasindan 6nce yaptigi ve aslinda gecerli olan
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icra takibinin kesinlesmis olmasi da dahil edilmelidir.

Tasarrufun iptali davasi, icra ve iflas Kanunu’nda diizenlenmekle birlikte

genel hikiimlere gore ikame edilen sahsi nitelikteki davalardir. Her ne kadar
davanin diizenlendigi yer, ayrica dinlenebilirlik sartlari ve etkisi takip hukuku
hiikimlerine tabi ise de, davali alacaklinin gercekte alacakh olmadigi, borglu
ve alacaklinin muvazaali borg olusturarak®® tasarrufun iptaline konu islem veya
eylemi yaptiklariiddiasi ile delillerin degerlendirilmesi?2 takip hukukunun sekli

211

212

82

bazi tasarruflarin gegersiz ya da “iyiniyet kurallarina aykirilik” nedeniyle alacakliya karsi
sonugsuz kalmasini ve dolayisiyla o mal tizerinden cebri icraya devamla alacagin tahsilini
saglamaktir. Bu 6zelliginin dogal sonucu olarak davanin gorilebilmesi icin alacagin varhgi
diger bir deyisle tasarrufta bulunun kisinin borglu olmasi ve alacagin bir aciz belgesine
baglanmis olmasi gereklidir. Davali iglinci kisiler aciz belgesine baglanmis olan alacagin
gercekte olmadiginiiddia ve ispat edebilirler. Dolayisi ile bu tiir davalarin dinlenebilmesiigin,
davacinin borgludaki alacaginin gergek olmasi, dava 6n kosuludur. Eger davall borglunun
alacakliya gercek bir borcu olmadig iddia ediliyorsa bu durumda oncelikle tasarrufta
bulunanin borglu sifati gozimlenmelidir. Aksi takdirde kot niyetli kisilerin malvarligindaki
bir unsuru iyiniyetle tglincl kisilere devrettikten sonra isbirligi ile eski tarihli borg senedi
vererek elinden cikardigi mallari iptal davasi yolu ile geri almasi miimkiin olabilir. Uglincii
kisilerin yargi eli ile zarara ugratilmasi mimkin degildir. Tasarrufun iptali davalarinda
alacakliya alacagini tahsil imkani saglanirken, alacaklinin alacaginin seklen varhgi degil
gercekleginin de amaclandigini gozardi edilmemesi gerekmektedir. Somut olayda, takip
konusu senet 22.03.2012 tarihinde diizenlenmis olup takibe konu alacak 411.476,71 TL dir.
Davaci alacakli N., borglu S’in nisanlisinin annesi oldugu ve paranin kuyumcu olan borgluya
elden verildigi iddia edilirken, daval tGglncu kisi E., alacagin gercek olmadigini senedin
sonradan diizenlendigini ileri siirmektedir. Ote yandan, dosya kapsamindan borglu ve
tasinmazin ilk maliki babasi arasinda bu tasinmazin satisi ile ilgili olarak arasinda husumet
oldugu, karsilikli olarak siirekli uyusmazlik icinde bulunduklari da sabittir. Bu durumda,
mahkemece yapilacak is, kuyumcu olan borglunun ticari defterlerinde senedin diizenlendigi
tarihte bu miktar bir para girisi olup olmadigi, alacagin gergek olup olmadig arastirilarak
toplanan ve toplanacak deliller birlikte degerlendirilerek olusacak sonuca goére karar
vermekten ibarettir” (17. HD., 24.11.2015, 2014/4375, 2015/12653).

“Iptali istenen tasarrufun yapildigi 17.9.1998 tarihinde davacinin dogmus bir alacaginin
bulunmadigi, davaci ile davalilardan B. $. arasinda Bulgaristan’da 1997 yilinda yapilan
Ozellestirme sonucu satin alinan sirket hisseleri nedeniyle kurulu bulunan ortakhgin, alacak
borg iliskisinin temeli olarak degerlendirilemeyecegi, tasarrufa konu tasinmaz Uzerinde
davaci lehine olusturulan 9.12.1999 tarihli ipotegin, 27.8.2002 tarihinde davacinin talebi
izerine terkin edildiginin anlasiimis olmasi karsisinda, tasinmazin devrine iliskin tasarrufun
muvazaa iddiaslyla iptalinin istenebilme olanagi bulunmamakta olup, dosyadaki tutanak
ve kanitlara, mahkeme kararinda agiklanan gerektirici nedenlere ve ozellikle delillerin
degerlendirilmesinde bir isabetsizlik bulunmamasina gore, usul ve yasaya uygun bulunan
direnme kararinin onanmasi gerekir...” (HGK., 14.02.2007, 4-79/77).

“liK.nun 278.maddesinde akdin yapildigi sirada kendi verdigi seyin degerine gére bor¢lunun
ivaz olarak pek asagi bir fiyat kabul ettigi ve yasanin bagislama hiikmiinde olarak iptale
tabi tuttugu tasarruflarin iptali gerektiginden mahkemece ivazlar arasinda fark bulunup
bulunmadiginin incelenmesi, satilan tasinmaz lzerinde, ipotek ve haciz kayitlari varsa, alici
tasinmazi bu kayitlarla yikimli olarak satin almis olacagindan, satisin bunlarin tamami
lizerinden yapildiginin kabull gerektigi, bu nedenle oransizligin belirlenmesinde tapu
kaydindaki ipotek ve haciz miktarinin da goéz 6niinde tutulmasi gerektigi, ayni maddede
sayilan akrabalik derecesi vs. arastiriimasi gerektigi, keza iiK.nun 280.maddesinde malvarlig
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kurallarina gore degil, maddi hukukun ispat kurallarina®® gére yapiimaldir.
Davaci, iptal davasi sabit oldugu takdirde?#, tasarruf konusu mal tizerinde cebr
icra yolu ile hakkini almak yetkisini elde eder ve tasarruf konusu tasinmaz mal
ise, davall Uglincli sahis Gzerindeki kaydin diizeltiimesine gerek olmadan o
tasinmazin haciz ve satisini isteyebilir (iiK. m.283/1 )2s.
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borglarina yetmeyen bir borglunun alacaklilarina zarar vermek kastiyla yaptigi tim islemler,
borglunun iginde bulundugu mali durumu ve zarar verme kastinin islemin diger tarafinca
bilindigi veya bilinmesini gerektiren agik emarelerin bulundugu hallerde tasarrufun iptal
edilecegi hususu diizenlendiginden yapilan islemde mal kagirma kasti irdelenmeli, ote
yandan iiK.nun 279.maddesinde de iptal nedenleri sayilmis olup bu maddede yazilan iptal
nedenlerinin gergeklesip gerceklesmedigi de takdir olunmaldir...” (17. HD., 10.11.2015,
9744/11888).

“Somut olayda, aciz hali sabit olan borglunun borcun dogumundan sonra dava konusu
tasarrufu gergeklestirdigi bu hali ile dava 6n kosullarinin mevcut oldugu anlasilmaktadir.
Dava konusu tasinmazin satisinda ivazlar arasinda fahis fark olmadigi ve iiK’nin 278.
madde kapsaminda davalilar arasinda yakin akrabalik bagi olmadigi da tesbit edilmis
ise de mahkemece satisan mal kagirma amaci ile yapildiginin ispatlanmadigi yonindeki
tesbit yerinde degildir. Dosya igerisindeki tapu kayit ve diger belgelere gore dava konusu
tasinmaz oncesinde 21.09.2000 tarihinde davali borglu, Gglincl kisi ve dava disi M. T.
adina tapuya tescilli iken 19.08.2011 tarihinde anilan sahis hisselerini davali borglu ve
liglincii kisiye satmis, 08.09.2011 tarihinde ise birlikte gekilen kredi karsiliginda is Bankasi
tarafindan her iki davalinin hisseleri tzerinde ipotek tesis edilmistir. Bu maddi bulgular
birlikte degerlendirildiginde 1iK'nun 280.maddesi geregince iigiincii kisinin bor¢lunun
mali durumunu ve alacakhlarini izrar kastini bildigi veya bilmesi gereken kisilerden
oldugu sabittir. Bu nedenlerle mahkemece davanin kabulline karar verilmesi gerekirken
hatali degerlendirme ile yazili sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir...” (17. HD.
22.01.2016, 2014/20934, 2016/10741).

“Dava iiK.nun 277 ve devami maddelerine dayali tasarrufun iptali istemine iliskindir.
Yasanin 280. maddesinde “malvarligi borglarina yetmeyen bir borglunun, alacakhlarina
zarar verme kastiyla yaptigi tim islemler borglunun iginde bulundugu mali durumun ve
zarar verme kastinin, islemin diger tarafinca bilindigi veya bilinmesini gerektiren agik
emarelerin bulundugu hallerde iptal edilebilecegini hikme baglamistir. Somut olayda
borglu ile tasinmazi satin alan kisi bacanaktir. Bu yakin akrabalik iliskisi nedeniyle tasinmazi
satin alan davali Halil ibrahim bacanagi olan borglunun ekonomik durumunu bilebilecek
kisilerdendir. Satis tarihinden sonra dava konusu tasinmazi borglu ve ailesine kiraya
verdigi anlasilmaktadir. Delillerin takdiri mahkemeye ait olup takdirde de bir isabetsizlik
bulunmamaktadir...” (17. HD., 05.11.2007, 4802/3388).

“Taraflar arasindaki uyusmazlik iiK.nn 277 vd. maddelerinde diizenlenen tasarrufun iptali
istemine iliskindir.Bu tir davalarda, borglu ve borglu ile hukuki muamelede bulunan veya
borglu tarafindan kendilerine 6deme yapilan kimseler ile bunlarin mirasgilari ve kanitlanmasi
kosuluyla k&t niyet sahibi ticlincii(dérdiinci) kisiler daval gésterilir (iiK. m.282). Yasanin
283.maddesi uyarinca, iptal davasi sabit oldugu takdirde, alacakli, dava konusu tasinmaz
mal ise, bunun lzerinde tapu kaydinin tashihi gerekmeksizin haciz ve satisini isteyebilir.
Somut olayda oldugu gibi, iptal davasinin konusunu borglu ile tasarrufta bulunan tglinci
kisinin elinden ¢ikardigi mallar yerine gegen deger olusturmakta ise (iiK. m.283), bu degerler
Gzerinden borglu degil, Gglincl sahis -davacinin alacagindan fazla olmamak lizere nakden
tazmin ile sorumlu tutulur...” (15. HD. 07.02.2002, 2/577).
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Borglunun alacaklisina zarar vermek kastiyla yaptigi ihmali islemler de iptal
davasina konu olur. Bor¢lunun 6deme emrine itiraz etmemesi, zamanasimi
defini ileri sirmemesi, soyut borc ikrarinda bulunmasi, tasinmaz lzerinde
kisisel hak serhleri olusturmasi, bor¢lunun Gglinci kisinin ikame ettigi tapu
iptali ve tescili davasini kabul etmesi gibi tasarruflar da tasarrufun iptali
davasina konu olacaktir. Bunlar gibi, taraflar ipotek alacaklisi ve borglusu
Uglincl kisilerin zararina olarak ve onlardan mal kacirmak amaciyla, gercekte
olmayan yapay bir bor¢ kurgusuylass tasinmaz lizerine ipotek tesis etmislerse,
pek tabii ki bu islem de tasarrufun iptali davasina konu olacaktir?. Uciincii kisi,
tasinmaz Uzerindeki ipotek icin ikame ettigi tasarrufun iptali davasinin kabull
ile hacze devam imkani saglayacaktir. Zira dava sahsi nitelikte oldugundan,
ipotek tescilini muirtefi kilmayip, ipotege ragmen, takibe devam imkani
bahsedecektir. Bu ihtimalde, ipotek alacagl karsilama prensibinde dikkate
alinmayarak tasinmaz muhammen bedelin %50 oranindan ihaleye ¢ikacaktir.
Ugiincii kisi haciz takip alacaklisi, takip borglusu, tasinmaz maliki ve ipotek
lehtarina karsi birlikte tasarrufun iptali davasi ikame edip?®, kabul karariyla
haciz ve satisa devam edebilecektir. Ancak, tasarrufun iptali karariyla tasarrufa
konu tasinmaz bor¢lunun malik hanesine avdet etmeyeceginden, dava

26 “Dava, IiK’nun 277. ve diger maddelerine dayali tasarrufun iptali istemine iliskindir. Bu
davalarda amag, borglunun haciz yada iflasindan 6nce yaptigi bazi tasarruflarin gegersiz
veya iyiniyet kurallarina aykirilik nedeniyle alacakliya karsi sonugsuz kalmasini ve dolayisiyla
o mal Gzerinden cebriicraya devamla alacagin tahsilini saglamaktir. Bu 6zelligin dogal sonucu
olarak davanin gorilebilmesi igin bir alacagin varligi gereklidir. Davaci 3. kisiler alacagin
gercekte olmadigini iddia ve ispat edebilirler. Eger daval borglunun davaci alacakliya
gergek bir borcu olmadig iddia ediliyorsa bu durumda 6ncelikle tasarrufta bulunanin
borglu sifati gozimlenmelidir. Tasarrufun iptali davalarinda alacakliya alacagini tahsil imkani
saglanirken, alacakhnin alacaginin seklen varhgi degil, gergekliginin de amaglandiginin goz
ardi edilmemesi gerekir somut olayda daval 3. kisi tarafindan, alacagin gergek bir alacak
olmadigl, borglu ile alacakh arasinda danigikh islemler bulundugu iddia edilmis ise de bu
durumun ispata yarar herhangi bir delil sunulamadig gibi takip konusu alacagin kesinlesmis
bir alacak oldugu, takibe karsi agilmis bir menfi tespit davasi bulunmadigi da ortadadir. Bu
durumda alacagin gergek bir alacak olmadigindan s6z edilemez...” (17. HD. 18.02.2016,
2014/11368, 2016/1877).

“Tasarrufun iptali istenilen ipotekle ilgili dava kosullarinin incelenmesine gelince, davaci
bankanin alacagi 11.02.2004 tarihinde tesis edilen ipotekten 6nce dogmus ve yaptigi
takipler ile borglunun aciz halinde oldugu sabit olmustur. Borglu 28.12.2004 tarihinde iflas
etmistir. Davali A. K., ipotegin borglu tarafindan evvelce teminat gostermeyi taahhit ettigi
bir borcu igin verildigini iddia ve ispat edemediginden iiK’nun 279/2.maddesi geregince
iptali gerekmektedir. Mahkemece, bu maddi ve hukuki olgular dikkate alinarak davacinin
davasinin kabuliine karar verilmesi gerekirken hatali degerlendirme ile yazil sekilde karar
verilmesi usul ve yasaya aykindir...” (17. HD., 20.12.2016, 2014/9186, 2016/11736).
“Tasarrufun iptali davasi, takip alacaklisi ile takip borglusu A. D. ve tasinmaz maliki i. H. G.
arasinda gorilmis olup, anilan davada ipotek alacaklisi banka taraf olmadigi gibi ipotegin
kaldirilmasi da s6z konusu degildir. Dolayislyla tesis edilen ipotek bedeli hala riighanl alacak
kapsamindadir...” (12. HD., 16.06.2015, 11663/16721).
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acmayan diger alacakllar, dava ikame eden alacaklinin cebri icra yetkisinden
istifade edemeyecegi gibi, tasarrufun iptali davasinin kabuli ile hacze devam
imkani elde eden alacaklinin haczine istirak edemeyecektir?e. Tasarrufun iptali
davasi, ayni bir dava olmayip, tapuda herhangi bir degisiklik meydana getirme
nitelik ve fonksiyonundan mahrum oldugundan?®, tasarrufun iptali davasinin
kabuli ile olusan kesin hiikiim otoritesi ayni tasinmaza iliskin Gglincl kisiler
tarafindan tesis edilen sahsi kisitlamalari dogrudan murtefi kilamayacak ise
de, alacakli takibe devamla bu kisitlamalara nazaran alacagini éncelikle elde
etme hak ve yetkisine haiz olacaktir. Yargitay bu arada (tasarruf isleminden
sonra tasinmazda tescil edilen ipotek) yapilan ayni islemlerin ise, iptal davasi
acan alacakliya karsi hiikiim ifade etmeyecegine? iliskin karar verdigi gibi, bu
durumda dahi tasinmazi devralan Ggiinci kisi alacaklinin sonradan tesis ettigi
ayni teminatin (ipotegin) ipotek sahibi bakimindan cebri icra yetkisi verilen
alacakliya dahi 6nceligini koruduguna iliskin karar2 da vermistir.

219 Merig, s. 127.

20 “Tasarrufun iptali davalarindan maksat, tasarrufun butlanina hiikmettirmektir. iptal davasi
sabit oldugu takdirde, alacakli davaya konu mal Gzerinde cebri icra yoluyla hakkini alma
yetkisi elde eder. Davanin konusu tasinmaz mal ise davali Uglinci kisi Gzerindeki tapu
kaydinin dizeltilmesine yer olmadan baska bir anlatimla, tapunun iptali ve tesciline gerek
kalmadan o tasinmazin satisini isteyebilir. Bundan dolayl somut olayda, iptal sartlarinin
olustugunun tespit edilmesi halinde, tasarrufun davacinin tasarruf tarihine kadar olan
alacaginin miktarini gegmemek Uzere iptaline karar verilmesi gerekirken bu tasinmazin
borglu adina tapuya tesciline karar verilmesi de dogru olmamustir...” (17. HD., 08.04.2013,
E.2012/16475, K.2013/5036).

21 “Taraflar arasindaki sira cetveline itiraz davasinin yapilan yargilamasi sonunda ilamda yazih
nedenlerden dolayi davanin reddine yonelik olarak verilen hilkkmiin siresi igcinde davacilar
vekilince temyiz edilmesi lizerine dosya incelendi, geregi konusulup distnildi: Bedeli
paylasima konu 1047 parsel sayili tasinmaz T. Filtre A.S. tarafindan 29.8.1995 tarihinde O.
Filtre A.S'ne satilmistir. Satistan sonra bu tasinmaz lizerinde O. Bankasi lehine 29.8.1995
tarihinde, is Bankasi lehine 22.11.1995 tarihinde ipotekler tesis edilmistir. Davaci Vergi
Daireleri T. Filtre AS.nin tasarrufunun iptali icin a¢higl dava kabul edilmistir. iiK.nun 283.
maddesine gore hacizde iptal davasini kazanan alacakli, tasarruf konusu malin borglununmus
gibi haciz ve satigini isteyebilir. Satis sonucu elde edilen paradan alacagini alir. Tasarruf, iptal
davasi agan alacakliya karsi hiikiim ifade etmeyeceginden, sonradan lehine ipotek tesis
edilen alacakhlar ile haciz uygulayan alacaklilarin iptal edilmis tasarruf oraninda davayi
kazanmis alacakliya karsi onceligi bulunmamaktadir. Diger bir anlatimla davayi kazanan
alacakliya iptal edilen tasarruf oraninda, tasinmazi devralan kisinin verdigi ipoteklerle
alacakli olanlar ile sonradan haciz uygulayan alacaklilardan énce 6deme yapilmalidir. Mercii
hakimligince bu yonler gozetilerek sikayetin kabull gerekirken, yazili gerekgeyle reddinde
isabet gortlmemistir...” (19. HD., 30.11.2000, 7450/8250). Bu karara yonelik elestiri ve
ipotek alacakhsinin tapuya giivenden kaynaklanan kazaniminin énceliginin korunmasina
iliskin bkz. Merig, s. 127.

22 “jik.nun 283/1.maddesine gore; “Davaci, iptal davasi sabit oldugu takdirde, bu davaya konu
teskil eden mal Gzerinde cebri icra yolu ile hakkini almak yetkisini elde eder ve davanin
konusu tasinmazsa, davali Uglincli sahis lzerindeki kaydin tashihine mahal olmadan o
tasinmazin haciz ve satisini isteyebilir” Satis ile 3. kisiye gecen miulkiyet, tasarrufun iptaline
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B. ipotek Alacaginin Dogmamis Olmasina Dayali Perdelemeye iliskin

ipotekle temin edilme, belirsiz siireli, devamli bor¢ doguran sdzlesmeler
bakimindan Ust sinira kadar alacagl temin etmektedir. Bu durumda ipotek
alacaklisi, borg iliskisinden dogacak alacaklari 6denmedigi takdirde alacak
tutarini, faiz ve takip giderleri dahil ipotek sdzlesmesinde belirtilen Gst sinir
icinde ipotekli tasinmazi icra takibiyle sattirarak onun degerinden alacagini
alacaktir. Uglincii kisi takip alacaklisinin haciz koydurdugu tarih itibariyla
menfaati, kendisinden dnce tescil edilmis bir ipotekle temin edilmis ve fakat
heniliz dogmamis alacaklar bakimindan korunabilmelidir. Aksi halde, ileride
dogacak borg tutari sebebiyle haciz alacaklisinin alacaginin tahsili belirsiz
ileri tarihe bagli olarak sonraya atilmis olacak ve bu durum belki de alacagini
tahsil edememesine sebep olacaktir. Sirf ipotek tescili tarihinin daha eski
olmasi sebebiyle haciz tarihinde heniiz dogmamis alacaklarin dogmalarinin
beklenmesi, sonradan dogmakla da bu alacaklarin teminata binaen haciz
alacaklisindan evvel paylastirmada pay almasi, haciz alacaklisinin alacaginin
tahsilini perdeleyecektir. Bu durumda borglu, ipotekle temin edilmis kredi
cekme secgenegini kullanarak borglanabilecek, lehine ipotek verilen kredi
kurumu da nasilsa ipotekle temin edilmis oldugu gerekgesiyle borcluya kredi
kullandirabilecektir.

Kanunda dizenlemelere bakilacak olursa; tasinmaza konulan haczin,
kendisinden 6nce tescil edilmis bir ipotek alacaklisina dnceligi olmayacagini
(Tirk Medeni Kanunu’nun 869. maddesinde rehnin tescil edilmekle diger ayni
haklardan dahi 6nce korunan bir ayni hak olmasi diizenlemesi) soyleyebiliriz.
icra ve iflas Kanunu bakimindan da tasinmazla temin edilmis ipotek alacaklisi,
haciz alacaklisindan dnceliklidir. Kanunun m. 125 diizenlemesinde haczedilen
ve satisa cikarilan tasinmaz Uzerinde bulunan muaccel ipotek alacaginin,
satis bedelinden o6ncelikle yararlanacaklari ve de karsilama prensibi icinde
degerlendirilmesi (m.129), ipotek alacaginin haciz alacaklilarindan oncelikli
bir koruma altinda oldugunu géstermektedir. Bu koruma, icra ve iflis Kanunu
m. 132’de de belirtilmistir. Bu maddeye gore, ipotek alacaklisi sonraki tarihli
haczin takip alacakhsina 6nceliklidir. Bu kural, paylastirma asamasinda da
gecerli olup, ipotek alacaklisi alacagini haciz alacaklilarina nazaran once
almaktadir (iiK. m. 140 f.2, 206).

karar verilmesi ile borgluya geri donmez. Yalnizca, alacakliya, 3. kisiye ait tasinmaz tzerine
haciz koydurarak sattirmak suretiyle alacagini tahsil imkani verir. Hacze dayanak yapilan
tasarrufun iptali ilaminda da, anilan yasa hikmiine uygun olarak yalnizca satis isleminin
iptaline karar verilmesiyle yetinilmis olup, 3. kisi adina olan tapu kaydinin iptali ile borglu
adina tesciline dair bir hitkiim kurulmamistir. Bu nedenle tasinmazin mlkiyeti 3. kisiye aittir.
Tasarrufun iptali davasi, takip alacaklisi ile takip borglusu A. D.I ve tasinmaz maliki I. H.I G.
arasinda gorilmis olup, anilan davada ipotek alacaklisi banka taraf olmadigi gibi ipotegin
kaldiriimasi da s6z konusu degildir. Dolayislyla tesis edilen ipotek bedeli hala riighanl alacak
kapsamindadir” (12. HD., 16.06.2015, 11663/16721).
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Kanundaki bu dizenlemeler dolayisiyla icra midird, haciz alacaklisinin
takip alacaginin paraya gevirme asamasinda ipotekle temin edilmis alacagin
miktarini tespit etmek amaciyla bankayla yazisarak veya ipotege iliskin derdest
bir takip varsa icra dairesiyle yazisarak ipotekli alacagin tutarini tespit etmeye
calisacaktir. Bankanin veya rehne dayal takibin ylrituldigi icra dairesinin
alacaginin dogup dogmadigina ve dogduysa karsilama prensibinden feragat
edip etmediklerine iliskin cevabi lizerine icra dairesi paraya ¢evirme islemlerini
yapacaktir. Bankanin, ‘henliz bor¢ dogmamis ise de riskin ipotekle temin
edildigine iliskin Ust siniri isaret eden’ bir cevap vermis olmasi durumunda,
icra dairesinin nasil davranmasi gerektigine iligkin icra ve iflis Kanunu’nda
O0zel bir dizenleme bulunmamaktadir®. Ancak ipotekle ylkimltligin
goz ardi edilmeyecek olmasi sebebiyle icra dairesi tasinmaz Uzerindeki
ipotek yukUmlalGagund Gst sinira kadar dikkate almali ve tasinmazin kiymet
takdirini ona gore yapmaldir. Dizenlenecek olan mikellefiyetler listesinde
bu ayni hak mutlaka g6z 6niinde tutulmalidir. En (st sinirdan icra dairesinin
mikellefiyet olusturan bu riski dikkate almasi zorunluluktur. Buradaki
belirsizlikten faydalanacak olan risk gerceklesmemekle (gerceklesmeyeceginin
anlasiimasiyla) mikellefiyetin kaldiriimasini isteyecek olan ve bu durumda
tasinmazi daha uyguna ihalede satin almis olan ihale alacaklisi olacaktir. Bu
durumda haciz alacakhsinin ihlal edilen menfaati, kiymet takdiri yapilirken
dogmamis bir alacagin dikkate alinarak ihalenin yapilmasini gliclestirmesi,
belki de engellemesi olacaktir. Bu durumda hacizli ipotek alacaklisini
koruyan genel bir diizenleme mevcut degildir. Kaldi ki bu hususta genel bir
dizenleme Ust sinir ipoteginin teminat islevine aykiri bir diizenleme olarak da
gorilebilecektir.

Bu hususta bazi birkac 6zel diizenlemeye dikkat cekmek isteriz. Bunlardan
ilki, icra ve iflas Kanunu m. 84 diizenlemesidir. Buna goére, yetismemis
mahsulleri haczeden takip alacaklisi, Grdnlerin  yetismesinden evvel
paraya cevrilmesi amaciyla takipte bulunmamis olan ipotekle temin edilen

223 Mevcut maddi ve sekli hukuka 6zgu kanunlarimizda ipotek akit tablosundaki miktarin
gergegi yansitmamasina karsilik bir normatif diizenleme ve mieyyide mevcut degildir.
Ancak takip hukukunun amacinin gergeklesmesi ve silahlarin esitligi ilkesi mucibince, ipotek
lehtarinin gergek alacaginin ortaya ¢ikarilmasi ve Ggilinci kisi haciz alacaklisinin takibe
devamla alacagina kavusmasini saglamak noktasinda; icra ve iflas Kanunu’na eklenecek
bir kanuni diizenlemeye ihtiyag¢ vardir. Dolayisiyla ipotek lehtarini gergek alacaginin tespit
noktasinda dogruyu soylemeye sevk etmek igin icra mudurligine ipotek alacaginin varlig
ve miktari noktasinda verdigi beyanin aksini ispat zimninda icra mahkemesi nezdinde bir
sikdyet hakki taninmalidir. Ekonomik suga hirriyeti baglayici cezanin anayasa ve olgulllik
ilkesine aykirihgi, tazminatin ise haksiz zenginlesmeye sebebiyet verecek olmasi dikkate
alindiginda; kanaatimizce ipotek lehtarinin beyanin gergegi yansitmamasi halinde bir idari
para cezasinin 6ngorilecek olmasi, sikayet marifetiyle ipotek iliskisine yabanci olan Ggiinci
kisi alacaklilarin perdeyi aralamasina ve gergek alacak miktarini 6grenerek takibe hukuki
iliskinin icerigini bilerek dogru ve saghkli adimlarla devam edebilme imkani bahsedecektir.
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alacaklinin alacagindan 6nce alacagini alacaktir. Bu durumda ipotekle temin
edilmis alacaklinin alacagina, yetismemis mahsullerin satis bedelinden haciz
alacaklisinin alacaginin 6denmesinden sonra 6deme yapilacaktir.

Bir diger dizenleme, Tirk Medeni Kanunu m. 863 f. son diizenlemesidir.
Maddeye gore, ipotekle temin edilen tasinmazin mieccel kira bedellerine
konulan hacizler, ipotek alacaklisinin heniiz ipotegin paraya c¢evrilmesi yoluyla
takip baslatmadigi durumda, ona karsi da ileri strilebilecektir.

Bu istisnalarin disinda haciz alacaklisinin ipotek alacaklisina karsi icra
hukukundaki konumu daha 6zel bir korunmadan yararlanmadigi siirece sonra
gelmek ve alacagini ipotek alacaklisindan sonra tahsil etmek olacaktir?. Ozel
korumalar ise, genellikle ipotek alacaklisinin alacaginin gegersizligi, muvazaali
borg yaratildigl, alacaklilara zarar verme kasti tastyan tasarrufislemiihtiva ettigi
gibi iddialara dayanarak ileri stirilmektedir. Bu korumalar ise, gecerli bir borg
iliskisine dayanan ve fakat ipotekle temin edilmis henliz dogmamis bir alacaga
karsi ileri strtlemez. Bu hususta kanaatimiz kesinlesmis bir takip dolayisiyla
haciz alacaklisina bazi objektif 6lcltlere bagh kalinarak borglu ile ipotek
alacaklisi arasindaki borg iliskisine midahale ederek borcun dogumunun
engellenmesine olanak taniyan yasal diizenlemeler getirilmesi olmalidir. Bu
hususta, Turk Ticaret Kanunu m. 100 6rnek alinabilir. Turk Ticaret Kanunu
m. 100’e gore, cari hesap iliskisinin teminatini olusturan ipotek alacaklisi,
artan borglu bakiyesinin haczedilmesi durumunda, 15 giinlik yasal slirede
kaldirilmayan hacizden dolayi cari hesap iliskisini feshetmezse, haczedilen
bakiyeyi azaltacak sekilde yeni alacak ekleyerek haciz alacaklisinin durumunu
daha da agirlastiramayacaktir. Bu dizenleme 6rnek alinarak kesinlesen bir
takip dolayisiyla ipotekli tasinmaza haciz konuldugu bilgisi verilen ipotek

24 “jcra takibinin amaci alacaklinin tatmini olup bu da ancak para ile mimkiindiir. Alacakli
alacagina takip usulline kavusmak isterken, borglu ve Gglincl kisinin de isbirligine girerek
takibi semeresiz birakmak istemeleri hayatin iginde cereyan bulan bir durumdur. Somut
olayin incelenmesinde; takibi kesinlestiren alacakh, ipotek alacaklisi bankanin takip
borglusu misterisini korudugu, ipotege iliskin bilgi ve belgeleri vermedigi, bu nedenle satis
yapilamadigindan dolayi takibin semeresiz kaldigini, ipotek alacaklisi ve borglunun 2005
yilinda kurulan ipotege gore herhangi bir bor¢ bulunmadigini, s6z konusu borcun yapay bir
borglu olup muvazaa olusturdugunu ileri siirmis ise de; her ne kadar takip alacaklisi borglu
ile Gglincu kisi ise de takibi akamete ugratan muvazaali islemlerin iptalini isteyebilecegi gibi
somut olayda s6z konusu ipotek borcunun ipotek akit tablosunda gésterilen miktardan
daha az oldugu ya da hi¢ bulunmadigina yénelik itiraz ve taleplerini ik 142. md. gore
alacagin varliginin meskdk oldugu ya da gésterilen miktardan daha az ya da itfa olduguna
iliskin hususlari genel mahkemede sira cetveline itiraz davasinda ileri sirmesi gerektigi,
mahkememizin sinirh ve sekli yargilama yetkisi dikkate alindiginda, bu taleplerin maddi
hukukun konusuna girdigi ve genel mahkemelerde agilacak dava ile yargilamay:i gerektirdigi
anlasildigindan sikayetcinin sikayetinin reddine karar vermek gerekmis ve asagidaki sekilde
hiikiim kurulmustur.” (Biiyiikgekmece 2. icra Mahkemesi, 06.04.2016, 183/3009).
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alacaklisindan, bazi sartlar dahilinde (takip borglusunun haczi belirli bir stirede
borcu 6deyerek kaldirmamis olmasi gibi) borg¢luya bor¢ vermemesini ve borg
iliskisini feshetmesini isteyebilecek bir yasal diizenleme yapilabilir.

SONUC

ipotek, alacaga bagl ve sinirli ayni hak mahiyetiyle, alacaklisina ipotekli
tasinmazin paraya c¢evrilmesini talep ve alacagini oncelikle elde etme yetkisi
veren bir niteligi haizdir. Uygulamada alacaginin degerinde azalma olmaksizin
bihakkin ve ivedilikle elde etmek isteyen alacaklilar, ipotek tesis ederken
gercek alacak miktarinin ¢ok lizerinde bir ipotek bedeli belirlemekte, bu ise
¢ogu zaman tasinmazin rayic degerinin fevkalade Ustlinde bir miktara tekabil
etmektedir. Boylece, aradan gecen zaman icerisinde, ekonomik gelismeler,
paranin satin alma glici, enflasyon vb. etkenlere ragmen tapu sicilinde tescil
edilen ipotek bedeli, tasinmazin gercek ederi Uzerindeki degerini korumayi
suirdirmesine karsin bu halin, madalyonun diger yiizii konumundaki borgluya
karsi takibi kesinlestiren Ulglncl kisi alacakhlarin, alacagini tahsil etme
noktasinda, glclik ve imkansizliga yol actigl tecriibe edilmektedir. Her ne
kadar ipotek alacaklisinin satisa muvafakat etmemesi, satisi diislirmeyecek
ise de baslangicta belirlenen gercek alacagl yansitmayan fahis miktardaki
ipotek yuklnlin, tasinmazin paraya cevrilme imkanini glclestirmesi ya da
satis sonrasi ¢evrilen miktarin Gglnci kisi alacaklilarin alacagini karsilamaya
yetmemesi gibi miskul hallerden 6tlrd Gglinct kisi alacaklilarin, prosedirel
hukuk icerisinde haklarinin etkin korunumu ¢6ziimsiz kalmaktadir. Zira icra
mudirlaginin yargilama yetkisi olmamasi ve belge lzerinde incelemeyle
sinirh degerlendirme durumu ile 6zellikle bankalarin misteri bilgilerinin gizliligi
ya da onlari koruma saikiyle hareket etmesi ve sair olgular, lglinci kisi haciz
alacaklilarinin takiplerini akim kilarak, semeresiz birakmaktadir. Dolayisiyla
icra madarltaginin yargilama yetkisi bulunmadigindan, ipotek alacaginin
gercek miktarini belirleme noktasinda herhangi bir saptama yapmalari da
mimkin olmamaktadir. Ayni durum ipotek alacaginin henliz dogmamis
olmasi durumunda da kendisini gostermektedir. Alacagin heniiz dogmamis
olmasi durumunda esasen bankanin misterisini korumak gibi kredi miktarini
bildirmekten sakinmasi gibi bir durum s6z konusu olmamaksizin haciz
alacaklisinin alacagl tahsil menfaati belirsiz bir siireci dncelikle beklemekle
veya her halde tespit edilen Ust sinir dikkate alinarak paraya cevirme ve
paylastirma asamalarinin yapilmasina neden olmaktadir. Bu noktada Uglinci
kisi alacaklilara ¢éziim olarak sunlar sunulmaktadir. ilk olarak ipotek alacaklisi
ve borglusu arasindaki ipotek s6zlesmesinin; gergek iradeye uygun olmadigi,
ipotek akit tablosundaki borcun, gercek bor¢ miktarinin fevkinde, sun’i
olusturuldugundan nasi, Gglinci kisilerin zararina muzaf bir iradenin zimninda
olusturdugu gérinime merbut bir islem mahiyetinde muvazaali akdedildigi
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ileri strilerek Tirk Borglar Kanunu’nun 19. maddesine dayali muvazaanin
iptalini istemek en dogru ¢6ziim yolu olacaktir. Sayet Uclinci kisi alacaklinin
alacagl daha 6nce dogmus ve ipotek ile Gglinci kisinin alacagl semeresiz
birakilmak igin ipotek tesis edilmis ise, bu halde basvurulacak kanuni yol
icra ve iflas Kanunu 277 ve devaminda diizenlenen tasarrufun iptali davasi
olmalidir. ipotekli tasinmazin degeri ipotek alacagi ve masraflarini karsilayacak
meblaga ulasip ihale edilmesi halinde ise, liclincl kisi alacaklinin basvuracagi
yol genel mahkemelerde, alacagin mevcudiyeti ve miktarinin gercegi
yansitmadigl ya da mesklk oldugu ileri sirilerek agilacak sira cetveline itiraz
davasi olmalidir. Bu fasilda, son olarak giindeme gelecek olan bir diger ¢6ziim
yolu ise baslangicta ipotek miktari, gercek alacagin ¢ok lzerinde gosterilerek
Uglincl kisi alacakhlarin alacaginin perdelenmesi sureti ile ipotek alacaklisina
tasinmazin ihale edilmesidir. Bu husus, bir nevi lex commissoria yasaginin
dolanilmasi anlamina gelecektir. Bir diger ifadeyle, ipotek alacaklisi gercek
alacak miktarinin ¢ok Uzerinde gosterdigi yapay bedeli, tasinmazin ihale
degerinden mahsup ederek haksiz bir sekilde gercek alacak miktarini asan bir
menfaat saglayacagi icin bu neticeyi hasil eden hukuki islemin hikimsuzIlGga,
lex commissoria kurali geregince tespit edilecektir.
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