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Giinliik hayatimizda alacakhilarin, alacaklarini giivenceye baglamak
icin basvurduklari hukuk kurumlarinin baginda, tasinmaz rehninin
iilkemizde uygulanan en yaygin —ve hatta tek- tiirii olan ipotek gel-
mektedir. Ayni bir teminat tiirii olan ipotek, borclunun 6deme guclu-
&l icine diiserek borcunu zamaninda ifa edemedigi durumlarda ala-
cakliya, ipotek konusu tasinmazin rehnin paraya cevrilmesi yoluyla
satisindan elde edilecek meblagdan alacagini tahsil edebilme yetkisi-
ni vermektedir.

Ipotekli alacakli acisindan, ipotegin paraya cevrilmesi sonucu elde
edilecek meblagdan anapara alacaginin yam sira hangi yan alacakla-
rin ne oranda karsilanmasim talep edebilecegi hususu buytk 6nem
tasimaktadir. Bu cercevede ozellikle faizlerin —gerek sozlesmesel taiz
serekse temerriit faizi- ne oranda ipotegin sagladig1 giivenceden ya-
rarlanabilecegi konusu 6n plana cikmaktadir. Ben bu cahsmamda on-
celikle ipotegin alacak bakimindan kapsamini belirleyerek soruna
aciklik getirmeye calisacagim.

Diger taraftan ipotegin, anapara ipotegi ve limit ipotegi olarak 1ki ana
tiiri mevcut olup, vasada bunlardan her birine cesithi konularda —or-
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negin yukarida belirttigimiz ipotegin alacak bakimindan kapsami ko-
nusunda- farkli hiikiim ve sonuclar baglanmistir. Bu farkl hiikiim ve
sonuclar ipotek iliskisinin taraflarim (ipotekli alacakl, bor¢lu, 1potek-
li tasinmaz maliki) oldugu kadar ticiincii kigi alacaklilar da yakindan
ilgilendirdigi icin, somut olayda bir anapara ipoteginin mi yoksa st
simir ipoteginin mi s6z konusu oldugunun belirlenmes1 6nem arzet-
mektedir. Diger taraftan uygulamada ozellikle kredi sozlesmeler: 1le
finansal kiralama sozlesmelerinde bu iki tirden hangisinin uygulan-
masinin daha dogru olacag sorusu siirekli glindeme gelmektedir. Ben
bu calismamda, iki ipotek tiiriintin 6zelliklerini ve aralarindaki fark-
liliklar: ortaya koyup degerlendirdikten sonra, yukarida belirttigim
sorulara bir cevap bulmaya calisacagim.

Ancak konuya iliskin aciklamalara gegmeden once, 1lk kez, 10 yagim-
da devam etmekte oldugum Belediye Konservatuari’ndaki sinif arka-
daslarimdan birinin annesi olarak tanidigim, daha sonra mezun oldu-
gum ve ogretim tiyesi olarak gorev yapmakta oldugum Istanbul Uni-
versitesi Hukuk Fakiiltesi’nin degerli bir 6gretim tiyesi ve cok sevilen
bir hocasi olarak izledigim ve nihayet Hukuk Fakiiltesi Dekani olarak
Hukuk Fakiiltesi’'nin toplumdaki agirhigini, saygin yerini ve bilimsel
ozerkligini korumak icin verdigi onurlu miicadele sirasinda iki y1l st-
reyle Fakiilte Yonetim Kurulu tiyesi olarak birlikte calisma olanag:
buldugum c¢ok sevgili hocam ve degerli hukukc¢u Prof.Dr.Aysel Celikel

icin cikarilan bu 6zel sayiya yazi vererek katilmaktan biliytik mutlu-
luk duydugumu belirtmek 1stiyorum.

I. Ipotegin Alacak Bakimindan Kapsami

Ipotegin alacak bakimindan kapsami, ipotegin iki ana tiirii olan ana-

para 1potegi ve limit ipoteg1 hallerinde onemli farklihiklar gostermek-
tedir.

A. ANAPARA IPOTEGI VE LIMIT IPOTEGI KAVRAMLARI

Kanun koyucu, Medeni Kanun (MK) m.766/I'de “Gayrimenkul rehni,
ancak muayyen bir alacak i¢cin miktar: Tiirk parasiyle gosterilerek te-
sis olunabilir. Alacagin miktar1 muayyen degilse, gayrimenkuliin aza-
m1 ne miktar i¢cin teminat teskil edecegi, her iki tarafca tespit olu-
nur...”, MK.m.796/I'de “Halen mevcut veya ileride viicut bulacak ya-
hut viicut bulmasi1 muhtemel olan herhangi bir alacagin temini icin,
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ipotek tesis olunabilir...” ve MK.m.797/I'de de “Temin ettigi alacak
miktar1 gayrimuayyen veya miitehavvil olsa bile; tesis olunan ipotek,
tapu sicilinde sabit bir derece iggal eder ve temin olunan alacakta ne
gibi bir tahavviil vaki olursa olsun, tescildeki sirasim1 muhafaza ey-
ler...” demek suretiyle, ipotegin kurulusu sirasinda temin edilmek is-
tenen alacagin mevcut(dogmus) ve miktarimin belli olup olmamasina

gére anapara ipotegi ve limit ipotegi olarak iki farkh ipotek tiirt on-
gormustur.

B. ANAPARA IPOTEGI

ipotegin kurulusu sirasinda temin edilmek istenen alacak mev-
cut(dogmus) ve miktar: da belli ise, anapara ipotegi kurulur ve tapu-
ya sozkonusu alacak miktar: tescil edilir. Bu tiir ipotege sabit meblag
ipotegi veya kesin borg ipotegi de denmektedir.

Bu tiir ipotekte, ipotek konusu tasinmazin, miktar: agikca belirtilen
asil alacak(anapara) disinda, hangi yan alacaklar i¢in de teminat
olusturdugu bizzat kanun koyucu tarafindan belirlenmistir. Asil ala-
cagin yani sira ipotekle temin edilmis sayilan yan alacaklarin neler
oldugu konusundaki en énemli hitkiim MK.m.790 olup; bunun disin-
da MK.m.791 ile de ayn1 konuda bir diizenleme getirilmigtir. Bu mad-
delerin kapsami disinda kalan herhangi bir talebin teminatin kapsa-
mina sokulmas1 miimkiin degildir!.

Anapara ipoteginin temin ettigi talepler sunlardir:

1 Yargitay Hukuk Genel Kurulu (YHGK)'nun buna iligkin 25.04.1970 tarihli
ve 968/T.857 E. ve 970/215 K. sayili kararindan “_.Diger taraftan, gayrimen-
kul rehninin alacakhya temin ettigi haklarin neler oldugu Medem Kanun'-
un 790 inc1 md.sinde gosterilmis olup, bu maddede yer almayan banka 1ste-
ginin ipotek bedeline ithali bu bakimdan da miimkiin bulunmadig cihetle,
maddenin temin ettigi haklar diginda kalan talepler genel hiikiimlere gore
takip konusu olabilir...”(Yesim GULEKLI, Ipotegin Taginmaz ve Alacak Aci-
sindan Kapsami, Istanbul 1992, s.80 dn.2).

Hans LEEMANN, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Band
IV, Das Sachenrecht, II. Abteilung, Art.730-918, Bern 1925, Art.818;
OGUZMAN/SELICI, Esya Hukuku, 7.basi, Istanbul 1997, s.711-712; Sela-
hattin Sulhi TEKINAY, Menkul Miilkiyeti ve Sinirl Ayni Haklar, Istanbul
1994, 5.99-100; KOPRULU/KANETI, Sinirh Ayni Haklar, Genisletilmis ve
Yenilenmis 2.basi, Istanbul 1982-1983, s.284-289; GURSOY / EREN /
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e Anapara : MK.m.790/1,1 uyarinca, taginmaz tizerinde kurulmus
bulunan ipotek hakk: her seyden dnce miktar: belli olan alacagin
kendisini, yani ana parayl temin edecektir. Bu anapara
MK.m.766/1,1 uyarinca kural olarak tapuda Tiirk parasi olarak
sisterilen miktar olmakla beraber, 14.11.1990 tarihli degisiklik ile
eklenen m.766/a uyarinca, bes yil ve daha uzun vadeli dig kaynak-
I1 krediler icin ipotek tesisinde, teminat miktari yabanci para cin-
sinden gésterilebilir. Ancak anapara ag¢isindan rehnin sagladig gii-
vencenin azami sinirinin, tapuya kaydedilmis olan meblag oldugu-
nu unutmamak gerekirs.

o Takip giderleri : MK.m.790/1,2 uyarinca, ipotekle ylukimli tasin-
mazin paraya cevrilmesi amaciyla _fcra ve Iflas Kanunu(IIK)
m.148vd. ndaki “ipotegin paraya cevrilmesi” prosediiriine iligkin
hiikiimler cercevesinde- icra organlarinda baglatilan takibin so-
nuclandirilmasi icin, icra miidiiri tarafindan yapilan gercek takip
islemlerinin giderleri(érnegin tebligat ve ihtar giderleri, paraya ce-
virme ve paramn alacakliya gonderilmesi giderleri, bilirkisi ticreti,
avukatlik ticreti), ayrica tapuya tescil edilmelerine gerek olmaksi-
zin, kanun geregi ipotegin sagladigi glivenceden yararlanirlar.

MK.m.790/1,2’deki “takip giderleri” kavrami igerisine harclar da

CANSEL, Tiirk Esya Hukuku, 2.basi, Ankara 1984, s.964-966; Erden Kun-
talp, Ana Para ve Ust Stmir(Maksimal) Ipotek Ayirimi, Ankara 1989, s.25-33;

Seza REISOGLU, Ipotegin Kapsami-Hiikiimleri ve Uygulamada Ortaya Ci-
kan Sorunlar, s.9-10; GULEKLI (2), s.80-93.

2 Ornegin (A), (B)den 25.000.000.000 TL. alacakli olup, bunun 15.000.000.000
TL. icin (C)’ye ait bir tasinmaz uizerinde (A) lehine ipotek kurulmustur. Bu
durumda kurulan ipotek, sadece tapuda kayith olan 15.000.000.000 TL. i¢in
teminat olusturacaktir; yoksa alacak miktar: olan 25.000.000.000 TL.'nin ta-
mami icin degil. Keza boyle bir durumda alacak miktarinin herhangi bir se-
beple azalmasi1 —6rnegin (B)nin (A)'ya 8.000.000.000 TL. cdemesi halinde-
ipotegin teminat kapsami bundan etkilenmeyecektir. Diger bir ifade ile, (C)
boyle bir durumda ipotek kapsaminda sorumlu oldugu miktarin
7.000.000.000 TL.'na indigini ileri siiremeyecektir. Zira ipotek, bor¢c tama-
men odeninceye kadar tapuda kayith azami 15.000.000.000 TL.’na kadar
alacagin teminatidir. Bununla birlikte taraflar ipotegin gercekten borcun ilk
odenecek kismini1 temin etmesini istiyorlarsa, bu hususu rehin sézlesmesin-

deﬂ —~ve gkit tablosunda- acikca belirtmelidirler[REISOGLU(3), s.8;
GULEKLI(2), s.81].
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girmektedir. Zira bunlar ilk basta alacakh tarafindan odenmeleri-
ne karsin, sonucta bor¢lunun sorumlulugundadirlar. Ancak borglu-
nun bunlardan sorumlulugu, icra takibinin sonuc¢landirilmasi ha-
linde sozkonusu olmaktadir. Eger alacakli, baslattig: icra takibini
satis ve paylastirma asamasina kadar gotiirmez; aksine talebim
geri alir ve sonuclandirmazsa, o zaman bor¢lu takip giderlerinden
sorumlu tutulamaz4. Ancak borclunun ipotek konusu alacag: hari-
cen odemesi nedeniyle talep sonuclandirilmamigsa, bor¢lu takip
masraflarindan sorumlu olmaya devam eder®.

Borclunun takibe itiraz etmesi veya ipotegin iptalini talep etmesi
tizerine Icra Tetkik Mercii’'nde veya mahkemede gerceklesecek 1s-
lemler sonucunda olusacak masraflar ve 6denecek vekalet ticretle-

ri de —tartismal1 olmakla beraber- teminat kapsaminda kabul edil-
mektedir®.

Birden fazla ipotek alacaklis: tarafindan icra takibi yapilmasi ha-
linde, IIK.m. 151/T'in yollamada bulundugu [IK.m.138/1T'ye gore,
satis tutarindan ilk énce paraya cevirme ve paylastirma gibi buitiin
ipotek alacaklilarim ilgilendiren masraflar 6dendikten sonra, ar-
tan para takip giderleri ve islemis faizler dahil oldugu halde, 1po-
tek alacaklilar: arasinda alacaklar: oraninda —ve sayet satig bede-
i tim ipotek alacaklilarimin alacaklarini odemeye yetmezse,
[iIK.m.151/I'nin yollamada bulundugu IIK.m.206 uyarinca icra

4

Yargitay 14.Hukuk Dairesi(HD.nin aym yondeki 30.01.1975 tarihli ve
E.206 K.543 sayil kararindan: “... Kald1 ki, 492 sayili Har¢lar Kanunu'nun
923.maddesi hiikkmiine gore, her ne sebeple olursa olsun icra takibinden vaz-

gecilmesi halinde, feragat harcinin takipten vazgecen alacakh tarafindan
yatirilmasi gerekmektedir... [KUNTALP(3), .27 dn.75].

Yargitay 11.HD.'nin ayni yondeki 14.12.1961 tarih ve E.11467 K.11994 say1-
i kararindan :“.. Takibin kesinlesmesinden sonra bor¢lunun ipotek bedelini
haricen 6deyerek ipotegi fek ettirmis olusu, takip mevzuuna dahil icra mas-

raf ve vekalet iicretinden feragati tazammun etmez..."[KUNTALP(3), s.27
dn.75].

TEKINAY(3), s.99. — Aksi goriiste olanlar ise, takip dolayisiyla ortaya ¢ikan
bir davanin giderlerinin takip gideri kavramina dahil olmadigini savunmak-
tadirlar[Leemann(3), Art.818 Nr.4; KOPRULU/KANETI(3), s.122;
GULEKLI(2), s.82: Saim USTUNDAG, Icra Hukukunun Esaslarn, 3222 ve
3494 sayili kanunlar da gozoniinde tutularak hazirlanmig ve yeniden gozden
gecirilmis 5.basi, Istanbul 1990, s.66].



Altop

miidiiriiniin belirleyecegi siraya ve paylara gore- paylastirihr.
[IK.m.138/II hiikmiinden de anlasilacag: tizere, takip giderlerinin
bir kismi tiim ipotek alacaklilarini, bir kismi ise sadece bir alacak-
liy1 ilgilendirmekte olup, MK.m.790/1,2'de belirtilen takip giderler:
sadece bir alacakliy1 ilgilendiren giderlerdir ve tiim ipotek alacak-
lilarimi ilgilendiren giderlerin 6denmesinden sonra paylagtirma
asamasinda giindeme gelmektedirler.

Temerriit(gecikme) faizi : MK.m.790/1,2 uyarinca, yasada 6ngoriilen
orandaki temerriit faizi, tapuya tescil edilmesine gerek olmaksizin
yasa geregi ipotekle temin edilmis sayilir ve rehnin paraya cevril-
mesi sonucunda elde edilen satis bedelinden karsilanir. 01.01.2000
tarihinde yirirliige giren? 15.12.1999 tarihli ve 4489 sayili “Kanu-
ni Faiz ve Temerriit Faizine Iliskin Kanunda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun”un 2. maddesindeki -ve yollamada bulundugu ay-
n1 kanunun 1.maddesindeki- diizenleme uyarinca, ticari olmayan
adi islerde yasal temerriit faizi oram yillik, Tiirkiye Cumhuriyet:
Merkez Bankasinin onceki yilin 31 Aralik giinu kisa vadeli kredi 1s-
lemlerinde uyguladigi reeskont oran1 kadar olup, sozkonusu rees-
kont orani, 30 Haziran giunu onceki yilin 31 Aralik giinti uygulanan
reeskont oranindan bes puan veya daha c¢ok farkl ise, yilin ikinci
yarisinda bu oran gecerli olur. Ticari islerde 1se yasal temerriit fa-
1z1 oram yillik, -yukarida adi isler icin belirtilen orandan daha yuk-

Bu tarihten once uygulanmakta olan yasal temerrut faiz oranlarin1 kisaca
hatirlamak 1stersek, 4.12.1984 tarihli ve 3095 sayihh “Kanuni Faiz ve Temer-
rut Faizine Iliskin Kanun”un yirirlige girdigi 19.12.1984 tarihine kadar
yasal temerrut faiz1 adi 1slerde BK.m.103/I uyarinca yillik %5, ticari islerde
1se TK.m.9/11 uyarinca yillik %10 idi. 3095 sayih Kanun’un yirurliuge girme-
s1 1le birlikte yilhik yasal temerrit faizi adi islerde %30’a, ticari islerde ise
—0deme yerinde ve zamanindaki banka iskontosunun bu orandan daha yiik-
sek olmasi kaydiyla- T.C.Merkez Bankasi’'nin kisa vadeli krediler icin 6ngor-
digt reeskont faiz oranina yukseltildi. Daha sonra 08.08.1997 tarihli ve
97/9807 sayilh Bakanlar Kurulu Karari ile adi islerdeki yillik yasal temerriit
faizi 01.01.1998 tarihinden itibaren gecerli olmak iizere %50’'ye yiikseltildi.
Ancak Anayasa Mahkemesi'nin 15.12.1998 tarihli karari ile 3095 sayil1 Ka-
nunun 2.maddesini iptal etmesi tizerine, Anayasa Mahkemesi'nin yeni bir
yasal diizenleme ¢ikarlmasi i¢in verdigi alt1 aylik siire icerisinde, bugiin ha-
len ytirtirlikte olan 15.12.1999 tarihli ve 4489 sayili “Kanuni Faiz ve Temer-

rit Faizine Iliskin Kanunda Degigiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” cikaril-
mistar.



4489 Sayili Kanuni Faiz 17

sek olmak kaydiyla- Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasinin 6n-
ceki yilin 31 Aralik giinii kisa vadeli kredi avanslar i¢in uyguladi-
&1 reeskont oram kadar olup, sézkonusu reeskont orani, 30 Haziran
giinti 6nceki yilin 31 Aralik giinii uygulanan reeskont oranindan
bes puan veya daha cok farkl ise, yilin ikinc yarisinda bu oran ge-
cerli olur. Halen yiirirlikte olan bu diizenleme cercevesinde,
T.C.Merkez Bankasr’nin 30.12.1999 tarihli ve 23922 sayilh Resmi
Gazete’de yayinlanan en son tebligi uyarinca yasal temerrit faizi
oram adi islerde %60, ticari islerde ise %70°dir.

15.12.1999 tarihli ve 4489 sayili “Kanuni Faiz ve Temerrit Faizine
Iliskin Kanunda Degisiklik Yapilmas:1 Hakkinda Kanun”un 2.mad-
desinin son fikrasi uyarinca, temerriit faizi oramnin sozlesmede
kararlastirilmamis oldugu hallerde, taraflarca kararlastirilmis
olan sozlesmesel faiz oranm1 yukarida degindigimiz yasal temerrut
faizi oranlarindan daha yiiksek ise, temerriit faizi sozlesmesel faiz
oranindan daha disiik olamaz.

MK.m.766a anlaminda yabanci para tzerinden tesis edilmig bir
gayrimenkul rehniyle teminat altina alinmais bir yabanci1 para ala-
cag sbzkonusu oldugunda, 14.11.1990 tarihli ve 3678 sayil1 Kanun
ile 3095 sayili Kanun’a eklenen 4/a maddesi uyarinca, Devlet ban-
kalarinin o yabanc: para ile acilmis bir yil vadeli mevduat hesabi-
na 6dedigi en yiiksek faiz orani, yasal yillik temerrut faiz orani ola-
rak uygulanacaktir.

Ancak taraflar —sozlesme ile- yasada éngoriilen oran asan bir te-
merriit faizi orani kararlastirmis iseler, yasal oranin iistindeki ki-
sim kendiliginden teminatin kapsamina dahil olmaz; sozkonusu
oranin resmi senette belirtilmesi ve tapuya tescil edilmesi gerekir.

Diger taraftan ipotek akit tablosunda bir faiz oram belirtilmemis
ya da faizsiz oldugu belirtilmis olmasindan, bor¢lunun vade tarihi-
ne kadar faiz odemekle yukimli olmadigi anlasilmakta olup, bu
husus vadeden itibaren borclunun yasal temerrit faizini 6demekle
yiikkiimli oldugu ve ipotegin bu miktar: da temin ettigi sonucunu
degistilrmezs. Ipotek akit tablosunda faiz oranminin yani sira vade

8

Yargitay 12.HD.'nin aym dogrultudaki 18.11.1985 t. ve E.1967 K.9050 sayil
kararindan :“...Borclu, alacaklidan satin aldign gayrimenkulin bakiye satis

bedeli 700.000 lirasini ‘vedi ay vadeli ipotek tesis etmek suretiyle, 7.7.1983
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de belirtilmemisse, alacaklinin génderdigi ihtarnamenin borg¢luya
teblig edildigi tarihte alacak muaccel olacak ve bu tarihten itibaren
borclu da yasal temerriit faizini 6demekle yiikimli olacaktir?. An-
cak ipotekli tasinmaz malikinin 3.kiginin borcu 1¢in alacakliya ipo-
tek verdigi durumlarda, ipotekli taginmazin muacceliyet tarihin-
den itibaren isleyecek olan temerriit faizleri i¢in teminat olustura-
bilmesi icin, muacceliyet ihbarini iceren sézkonusu ihtarnamenin

borclunun yan: sira ipotekli taginmaz malikine de yoneltilmesi ge-
rekirl?,

Opretide bir yazarll, ipotegin kapsamina girecek olan temerriit fa-
izinin sadece borclu aleyhine icra takibine girigilmesi sebebiyle 1s-
leyecek faiz oldugu; bor¢lunun takip dis: ihtarla temerrtide disi-
rillmesi halinde isleyecek faizin ise ipotekten yararlanamayacagi
goriisiinii ileri siirmiis ve buna gerekce olarak da bir yandan
MK.m.790/1,2’de temerriit faizinin takip giderleri ile bir arada ifa-
de edilmis olmasim, diger yandan ise temerriit faizine de sozlesme-
sel faizde oldugu gibi bir sinirlama getirilmesinin yerinde olacagi-
m gostermistir. Ancak bu goriis, yasa ile ongoriilmeyen boyle bir si-
nmirlamanin kabuliiniin miimkiin olmadig: ve bor¢lunun ifay1 gecik-

tarihli akit tablosunda gosterdigi bicimde, faizsiz olarak 6demeyi’ kabul ve
taahhiit etmistir. Bu akit tablosu geregi bor¢lu, yedi ayhik siirenin bittigi
7.2.1984 tarihine kadar faizle yiikiimlii degildir. Bu borcun herhangi bir 1h-
tara hacet kalmaksizin 7.2.1984 tarihinden itibaren kanuni temerrit faizi-
ne tabi olacag: asikardir. Taraflar tacir olmadiklarindan ve ticari bir iglem-
den bahse imkan bulunmadigina nazaran, anilan tarihten itibaren Borclar
Kanununun 72.maddesi uyarinca temerriit faizinin %5 iizerinden hesaplan-
mas1 icap eder...”(Talih UYAR, Icra ve Iflas Kanunu, C.III, Izmir 1996,

5.4348). Keza Yargitay 12.HD.'nmin ayn1 yondeki 27.11.1986 t. ve E.5481
K.13093 sayihi karan i¢cin bkz. UYAR(9), s.4347-4348.

Yargitay 12.HD.'nin ayni1 dogrultudaki 4.12.1995 t. ve E.16842 K.17140 sa-
yili kararindan :“...ipotek akit tablosunda faiz 6ngorilmedigi gibi, bir vade
de saptanmamistir. Alacaklinin gonderdigi 28.12.1994 tarihli ithtarname
3.1.1995 tarihinde teblig edilmig, alacak bu tarihte muaccel olmustur. Taraf-
lar arasindaki hukuki iligki, ticari degildir. Bu itibarla ipotekle teminat alti-
na alinan borca 3.1.1995 tarihinden itibaren %30 faiz uygulanmas: gere-
kir...”[UYAR(9), 5.4447]. Keza Yargitay 12.HD.'nin ayn1 yondeki 5.12.1995 t.
ve E.16950 K.17185 sayili karan icin bkz. UYAR(9), s.4447.

LEEMANN(3), Art.831 Nr.5., GULEKLI(2), s.84; REISOGLU(3), 5.9.

[Than POSTACIOGLU, iflas Hukuku Ilkeleri, C.I, Iflas, Istanbul 1978, s.113-
114.



4489 Sayilr Kanuni Faiz 19

12
13

14

tirmesi nedeniyle zarara ugrayan alacakliy1 boyle bir sinirlama ile
daha fazla zarara ugratmanin hakl bir nedeninin olmadig gerek-
celeriyle cogunluk tarafindan kabul edilmemistirlZ.

Sozlesmesel faiz : MK.m.790/1,3 uyarinca, bor¢lu aleyhine iflasin
acildig1 veya ipotek konusu taginmazin paraya cevrilmesinin talep
edildigi tarihte vadeleri gelmis bulunan son ii¢ senelik faizler ile
son vadeden itibaren isleyecek faizler ipotegin sagladig gilivence-
den yararlanirlar. Iflasin acildign ya da ipotegin paraya ¢evrilmesi
talebinin gerceklestirildigi tarihe en yakin son faiz vadesinden ge-
rive dogru hesaplanacak ti¢ yillik siireden daha 6nce muacceliyet
kazanan sozlesmesel faizler ipotegin sagladig: glivenceden yararla-
namayacaklarindan13, kapsam dis: kalacak bu sézlesmesel faizler
icin ayn1 taginmaz tizerinde ilk ipotek ile birlikte ve fakat ondan ta-
mamen bagimsiz ikinci bir ipotek kurulmasi ve bunlarin bu ikinci
ipotek aracihigiyla giivence altina alinmasi s6z konusu olabilecek-
tirl4, [leriye dogru isleyecek faizler icin ise bir siire sinirlamasi ge-
tirilmemis olup, iflasin agildig1 veya ipotegin paraya cevrilmesinin
talep edildigi tarihe en yakin son faiz vadesinden paraya cevirme

TEKINAY(3), s.100; GULEKLI(2), s.84.

Yargitay 11.HD.’nin aym yondeki 27.12.1979 t. ve E.5471 K.5968 sayil1 ka-
rarindan -“..Davaci alacakli banka acisindan mevcut bir alacagin munzam
teminatini teskil eden bu nevi ipotek teminatinin kapsamina, MK.790.mad-
desindeki (1), (2) ve (3) numarali bendlerinde sayilan hususlar dahil bulun-
maktadir. MK.nun 3 numarali bendine gore ise (gayrimenkulin satilmasi
talep edildigi zamanda vadesi hiilul etmis bulunan 3 senelik faizler ile son
vadeden itibaren cereyan eden faizlerin) tasinmaz ipotegi ile teminat altina
alindig1 hilkme baglanmig bulunmaktadir. Dava konusu talep kalemleri ige-
risinde yer alan (sozlesme faizi)nin hesaplanmasinda bu madde hikmi go-
zoniinde tutularak davac: ipotek alacaklisinin taginmaz tzerindeki rehnin
paraya cevrilmesi istemi tarihinden itibaren geriye dogru 3 yillik talep hak-
ki bulunduguna gore, bu kalemden dolay: fazlaya iliskin talebin redd: gere-
kir. Nitekim bu husus gerek uygulamada gerekse doktrinde bu sekilde agik-
lanip, kabul edilmektedir...”"(YKD 1980/10, s.1386). - Ancak Yargitay bu ka-
rarinda geriye dogru ii¢ yillik siirenin baglangi¢ tarihini —hatal olarak- reh-
nin paraya cevrilmesi talebinde bulunulma tarihi olarak kabul etmistir. Oy-
sa bu uygulama yanlis olup, geriye dogru ii¢ y1llik siirenin baglangic iflasin
acildign ya da ipotegin paraya cevrilmesinin talep edildig: tarihe en yakin

son faiz vadesi tarihidirf KUNTALP(3), s.31 dn.87].
LEEMANN(3), Art.818 Nr.9, 15; GULEKLI(2), s.87.
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islemlerinin tamamlandig1 ana kadar iglemeye devam edecek olan
tiim sozlesmesel faizler ipotegin teminatindan yararlanmakta-

dirlo.

Ogretide baskin goriisl6, -diger ipotekli alacaklilarin menfaatleri-
nin kapsami belirsiz gizli bir rehinle tehlikeye diisiiriilmesine en-
gel olabilmek diistincesiyle- taraflarca kararlagtirilmig olan sozles-
mesel faizin bu teminattan yararlanabilmesi i¢in, faiz oraninin ta-
puya tescilinin zorunlu oldugunu kabul etmektedir. Ancak yukari-
da belirtilen sinirlar icerisindeki sozlesmesel faiz yasa geregi 1po-
tegin kapsamina dahil sayildigi, faiz oraninin alacagin dogumuna
neden olan hukuki iliskide (sozlesmede) gosterilmesi yeterli olup,

ayrica resmi ipotek sozlesmesinde de belirtilmesi gerekmemekte-
dirl?.

Tapu kiitltigiinde faiz orani belirtilmeksizin sadece faiz kaydina yer
verilmisse, bu takdirde yasal faiz orani uygulanacaktir. 01.01.2000
tarihinde yirtrlige giren!® 15.12.1999 tarihli ve 4489 sayili “Ka-

15

16

i

18

LEEMANN(3), Art.818 Nr.11; GULEKLI(2), s.87; OGUZMAN / SELICIi(3),

s.712; GURSOY / EREN / CANSEL(3), s.965;: KOPRULU / KANETI(3),
s.285; KUNTALP(3), s.32.

TEKENAY(3), s.100; OGUZMAN / SELICI(3), s.712: GURSOY / EREN /
CANSEL(3), s.965; KOPRULU / KANETI(3), 5.285; KUNTALP(3), s.28;
GULEKLI(2), s.87. — Nitekim 18.05.1994 tarihli ve 94/5623 sayili Tapu Sicil
Tuzigi'nin rehin haklarinin tesciline iliskin 31.maddesinin (d) bendinde
varsa faiz oraninin da tapu kiitiigiine yazilmasi gerektigi acikca belirtilmek-
tedir. — Ancak tapu kiitiigiinde faiz orani belirtilmeden sadece faiz kaydina
yer verilmisg ve burada faiz orani icin resmi ipotek sézlesmesinde acikca be-
lirtilmig olan faiz oranina yollamada bulunulmus ise, bu faiz oran1 uygula-
nir. Buna kargilik taraflar arasindaki sézlesmede yer alan faiz oranina yol-
lamada bulunulmusg ise, tapu diginda yapilmis olan ve bu nedenle tapunun

aleniyetinden yararlanamayap sézlesmede yer alan oran degil, -asagida de-
ginecegimiz lizere- yasal faiz oram uygulanir.

GURSOY / EREN / CANSEL(3), 5.965; KOPRULU / KANETI(3), s.285;
KUNTALP(3), 5.28; GULEKLI(2), s.87.

Bu tarihten 6nce uygulanmakta olan yasal faiz oranlarini kisaca hatirlamak
i_stersek, 4.12.1984 tarihli ve 3095 sayilh “Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine

nigkin Kanun"un yturirlige girdigi 19.12.1984 tarihine kadar yasal faiz adi
1iglerde BK.m.72/1 uyarinca yillik %5, ticari 1glerde de TK.m.9/1,1’in

BK.m.72’ye yaptign yollama uyarinca kural olarak yillik %5 1di. Ancak
TK.m.9/1,2 uyarinca ticari islerde, faizin islemeye basgladig tarihte 6deme

yerinde benzer muameleler icin daha yiiksek bir faiz denmekte 1se, bu faiz
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nuni Faiz ve Temerriit Faizine Iliskin Kanunda Degisiklik Yapil-

masit Hakkinda Kanun”un 1.maddesindeki diizenleme uyarinca,
adi ve ticari islerde yasal faiz oram yillik, Tiirkiye Cumhuriyet:
Merkez Bankasinmin 6énceki yilin 31 Aralik giini kisa vadeli kredi 13-
lemlerinde uyguladig1 reeskont oram kadar olup, sézkonusu rees-
kont orani, 30 Haziran giinii 6nceki y1hin 31 Aralik giinii uygulanan
reeskont oranindan bes puan veya daha ¢ok farkh ise, yilin ikinci
yarisinda bu oran gecerli olur. Halen yiiriirliikte olan bu diizenle-
me cercevesinde, T.C.Merkez Bankasi’nin 30.12.1999 tarihli ve
23922 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan en son tebligi uyarinca
yasal faiz orani adi ve ticari iglerde %60°dir.

Tapu kiitiigiine tescil edilmig olan faiz oraninin sonradan yukseltil-
mesi suretiyle ipotegin kapsaminin genigletilebilmesi icin —kural
olarak- aym ve sonraki siralarda yer alan ipotekli alacaklilarin
onayinn alinmasi gerekirl®. Ancak MK.m.790/11 uyarinca taraflar,

19

miktar: esas tutulurdu. 3095 sayili Kanun’un yiriirlige girmesi ile birlikte
yillik yasal faiz adi ve ticari iglerde %30 °a yiikseltildi. Daha sonra 08.08.1997
tarihli ve 97/9807 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile adi ve ticari islerdeki
yillik yasal faiz 01.01.1998 tarihinden itibaren gecerli olmak tizere %50’ye
yiukseltildi. Ancak Anayasa Mahkemesi’nin 15.12.1998 tarihli karar: ile 3095
sayih Kanun’'un 1.maddesini iptal etmesi iizerine, Anayasa Mahkemesinin
yeni bir yasal diizenleme ¢ikarilmasi i¢in verdigi alt1 aylik siire i¢erisinde,
bugiin halen yiiriirliikte olan 15.12.1999 tarihli ve 4489 sayil1 “Kanuni Faiz
ve Temerriit Faizine Iliskin Kanunda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Ka-
nun” ¢ikariimigtir.

Yargitay 11.HD.'nin 27.12.1979 t. ve E.5471 K.5968 sayil1 anapara ipotegine
iliskin kararindan, kredi sozlesmesinde alacakliya tek tarafli bildirim ile ta-
raflarca 6nceden kararlastirilmis faiz oranim yiikseltme yetkisinin taninmis
olmas1 halinde, faiz oranmimin yikseltilmesinin bu bildirimin yapilmasina
bagh oldugu sonucu ¢itkmaktadir(YKD 1980/10, s.1386). Ancak karara konu
olan olayda taraflarca énceden kararlagtirilmig olan faiz oram yasal faiz ora-
nindan yiksek oldugu i¢in, -karardan anlasilamamakla beraber- sayet dava
konusu tasinmaz tizerinde dava konusu ipotek ile aym sirada veya sonra ge-
len siralarda baska ipotek alacaklilar1 mevcut ise, bu faiz artimminin onlara
kars: da gecerli olabilmesi i¢in onlarin onaylarinin da alinmas: gerekmekte-
dirl KUNTALP(3), s.30 dn.83]. — Aym1 ve daha agag siralardaki ipotekli ala-
caklilarin yanisira, bu alacaklar iizerinde hak -ornegin intifa ya da rehin
hakki- sahibi olan 3.kisiler varsa, onlarin da onayl aranacak-
tir LEEMANN(3), Art.818 Nr.18; GULEKLI(2), s.89]. - Diger yandan taraf-
larin tapu kiitigiinde tescil edilmis olan -yasal faiz oranini asan- faiz orani-
n1, ayni ve sonraki siralarda yer alan ipotekli alacakhilarin onay alinmadan
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tapu kiitiigiine tescil edilmis olan faiz oraninin yukarida belirttigi-
miz yasal faiz oranimin altinda olmasi halinde, ayni ve sonraki si-
ralarda yer alan ipotekli alacakhilarin onayim1 almaya gerek duy-
maksizin faiz oranini yasal faiz oramina2?0 —halen %60’a- kadar
yiikseltebilirler2l. Ipotek so6zlesmesinin taraflar, faiz oranini artti-
rirken ayni ve sonraki siralarda yer alan ipotekli alacaklilarin ona-
yin1 almaktan kurtulabilmek amaciyla, aralarindaki bor¢landiric
sozlesmede kararlastirdiklar: faiz oranindan —6rnegin %30- daha
yiiksek bir (maksimal) faiz oranini —6rnegin %50- tapu kiitiigline
tescil ettirebilir ve borclandirici sézlesmede de alacakliya kararlas-
tirilmis olan faiz oranini piyasadaki gelismelere uygun olarak ve
onceden bildirimde bulunmak suretiyle tek tarafli olarak arttira-
bilme yetkisi taniyabilirler. Boylece ipotek alacaklisi, borcluya 6n-
ceden bildirimde bulunmak kaydiyla aralarindaki sozlesmede ka-
rarlastirmis olduklar faiz oranini, tapu kiitiigiine tescil ettirdikle-
r1 faiz oranmina —yani %50’ye- kadar -ayni1 ve sonraki siralarda yer

alan 1potekli alacaklilarin onayin1 almaya gerek olmaksizin- yiik-
seltebilecektir4?.

yukseltmeleri halinde, bu yilikseltmenin sonucu olan faiz miktari, ancak ay-
n1 ve sonraki sirada yer alan tiim ipotekli alacaklilar tatmin edildikten son-

ra geriye bir sey kalacak olura, ipotegin sagladig: giivenceden yararlanabile-
cektirf LEEMANN(3), Art.818 Nr.17, 19; KOPRULU /KANETI(3), s.286;

GURSOY/EREN/CANSEL(3), s.966; KUNTALP(3), s.29; GULEKLI(2),
s.91].

TK.m.790/IT'nin metninde aslinda “Evvelce tayin edilmis olan faiz miktar
sonradan gelen alacakhlarin zararina olarak yiizde besten fazlaya cikarila-
maz~ denmektedir. Ancak ogretide ve uygulamada, bu madde metninde %5
olarak belirtilen sinirin aslinda yasal faiz sinin1 oldugu ve yasal faiz konu-
sunda yapilan tiim degigikliklerin aynen bu maddeye de yansimas: gerekti-
g1 kabul edilmektedir(OGUZMAN / SELICI(3), s.691 dn.81a; TEKINAY(3),

5.1_'01; HATEMi / SEROZAN / ARPACI, Egya Hukuku, Istanbul 1991, s.725;
GULEKLI(2), s.89-90.)

Faiz oraninin sonradan yiikseltilebilmesi ve tapuya gerekli tescilin yapila-
bilmesi i¢in resmi bir ipotek sézlegmesinin varligina gerek yoktur, taraflar
arasindaki resmi gekle tabi olmayan bor¢landiric1 s6zlesmede boyle bir hiik-
miin yer almasi yeterli olacaktir[ GULEKLI(2), 5.90].

KUNTALP(3), s.28-30; GULEKLI(2), s.91-92. — GULEKLI[(2), 8.92], ipotek
sozlegmesi taraflarinin bu sekilde maksimal bir faiz oranm kararlagtirmak
suretiyle, faiz oraninin sonradan yiikseltilmesi icin bundan zarar gorebile-
cek ayni ve daha sonraki siralarda yer alan diger 1potekli alacaklilarin ona-



4489 Sayili Kanuni Faiz 23

e Tasinmazin muhafazast veya malik hesabina sigorta icretlerinin

odenmesi icin alacaklinin yaptigi masraflar : MK.m.791 uyarinca,
alacaklinin sadece tasinmazin bakim ve muhafazasi i¢in yaptig: zo-
runlu masraflar23 —faydali ve liikks masraflar degil- ile ipotek konu-
su taginmazin sigorta tcretlerini ddemek icin yaptig1 masraflar, ta-
pu kiitiigiine tescile gerek olmaksizin yasa geregi ipotegin sagladi-

&1 giivenceden —asil alacagi temin eden ipotekle aym sirada- yarar-
lanirlar.

C. LIMIT IPOTEGI

Temel bir borg iliskisi uyarinca dogmus, ancak miktar: hentiz belli ol-
mayan bir alacagin ya da hentiz dogmamas, ileride dogabilecek bir ala-
cagin ipotek ile teminat altina alinmas: miimkiindiir. Ancak bu du-
rumda alacagin miktar: heniiz bilinmediginden, belirlilik ilkesinin bir
geregi olarak MK.m.766/1,2 uyarinca, taginmazin azami ne miktar
icin teminat teskil edecegi; bagka bir ifade 1ile, ipotekli taginmazin te-
min ettigi en fazla(iist) miktar rehin sézlegsmesinde taraflarca tesbit

23

yim1 arayan MK.m.790/I1 hiikmiini bertaraf edebilmelerinin, diger ipotekl
alacaklilar1 korumay: amaclayan kanunun ruhu ile bagdagsmadigini belirte-
rek, buna —hem miktar hem de tek tarafli arttirma hakkinin kullanilma
sartlar1 agisindan- sinirlama getirilmesinin uygun olacagini ileri sirmekte-
dir. Yazarin boyle bir olanagin kotiuye kullanmilmasini onleme gayretini tak-
dirle karsilamakla beraber, bu durumda diger ipotekli alacaklilarin ipotek
aldiklar1 asamada tapu kitugindeki tescilde gordiikleri faiz oraninda her-
hangi bir degisiklik stz konusu olmadigindan, onlarin bu degisiklikten her-
hangi bir siirpriz zarar gormelerinin de miimkiin olmadig: kanisindayim. Zi-
ra onlar, tciinci kigiler arasindaki —aleni olmayan- sozlesmenin gartlarina
degil, tapu kitigindeki —aleni- tescile giivenerek ipotek alip almama karar-
larim1 vermislerdir.

MK.m.791’in ongordiigi masraflar, ipotek konusu taginmazin degerini kay-
betme tehlikesini onlemeye yonelik olan ve MK.m.780 ve m.782'de diizenlen-
mis olanlar degildir. MK.m.791°de boyle bir tehlike olmaksizin taginmazi ol-
dugu gibi muhafaza etmek igin yapilan zorunlu masraflar sozkonusu oldu-
gundan, alacakliya taninan yasal ipotek hakk: -MK.m.780 ve m.782’de dii-
zenlenmis olan yasal ipotek haklarindan farkh olarak- tasinmaza iligkin ola-
rak tescil edilmis tum yikiimliliiklerden once gelmemekte, asil alacag: te-
min eden ipotekle aym sirada yer almaktadirf LEEMANN(3), Art.819 Nr.1-2;
OGUZMAN / SELICI(3), s.712; GURSOQOY / EREN / CANSEL(3), s.966;
KOPRULU / KANETI(3), s.343; KUNTALP(3), 5.33; GULEKLI(2), 5.92-93]
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olunacak ve bu miktar rehin yiiki olarak tapu kiitiugiine tescil edile-
cektir. Uygulamada limit ipotegi olarak adlandirilan bu tiir ipotege
ust sinir ipotegi, azami meblag ipotegi veya maksimal ipotek de den-
mektedir.

Ogretide baskin goriis?4 limit ipoteginin kurulmasi sirasinda
MK.m.766/1,2 uyarinca tapuya tescil edilmesi gereken azami mikta-
rin, anapara alacaginin degil tasinmaz iizerindeki rehin yiikiiniin st
sinmirini olusturdugunu ve bunun dogal sonucu olarak, MK.m.790’de
sayillan anapara ve yan alacaklarin(faizlerin ve takip masraflarinin),
ancak tapuda kayith iist sinir1 agmadiklar: takdirde ve oranda ipotek
teminatindan yararlanabileceklerini kabul etmektedir. Bu iist sini-
ri(limiti) asan kisim ise ipotegin sagladig1 giivenceden yararlanama-
yacak, adi bir alacak olusturacaktir. Aksi goriisii savunan Reisoglu25
1se “bu madde ileride dogacak borclar icin de ipotek tesis edilmek is-
tendigi zaman, bunun azami miktarinin tapuda gosterilmesini diizen-
lemektedir. Diger bir deyisle maddede yer alan ‘gayrimenkuliin azami
ne miktar icin teminat teskil edecegi’ ibaresiyle, ana paranin azami
miktarinin anlagilmasi yasa koyucunun iradesine daha uygundur. Ni-
tekim MK.796.maddede de ‘viicut bulmasi muhtemel olan herhangi

“¢ LEEMANN(3), Art.818 Nr.22; TEKINAY(3), s.73; OGUZMAN / SELICI(3),
s.710; KOPRULU / KANETI(3), 5.298: GURSOY / EREN / CANSEL(3),
s.968; HATEMI / SEROZAN / ARPACI(21), 5.724; Haluk BURCUOGLU, Hu-
kuk¢u Goziiyle Banka Uygulamasinda Ipotekle Ilgili Onemli Sorunlar, Is-
tanbul 1991, s.5; KUNTALP(3), 5.36: GULEKLI(2), 5.95-96.

29 (3), 8.15. <« POSTACIOGLUI( 12), 8.114] 1se ortalama bir goriisii savunmakta
ve alacaklinin anapara alacag ve islemis faizler tutarinin heniiz ipotek limi-
tini agmadig: bir sirada icra takibine girigerek limitin agsilmamas: yolunda
gerekli duyarlhilign gostermesi halinde, bor¢lunun direnmesi ve/veya takip
prosediiriniin uzamasi nedeniyle olusacak takip masraflar ile sadece takip-
ten sonra igleyecek temerriit faizlerinin ipotek limitini asmalari halinde da-
hi teminatin kapsamina girecegini kabul etmenin hakkaniyete uygun diige-
cegini ileri siirmektedir. Ancak sézkonusu limitin asi] bor¢luyu ya da ipotek
vereni degil oncelikle ayn1 ya da daha agag1 siradaki diger ipotek alacaklila-
rini1 korumak i¢in kondugunu ve bor¢lu ile ipotek verenin farkl kisiler olma-
s1 halinde ipotek verenin borcu 6deme yukimliligi olmadigin gozoniine al-
digimizda, bu goriisiin ileri surildigt kadar hakkaniyete uygun olmadig
sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Kald: ki alacakh zaten asil bor¢ludan limiti asan

tim alacaklarinin tazminini -teminattan yoksun olarak da olsa- talep edebi-
lecektir.
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bir alacagin temininden’ soz edilmektedir. Medeni Kanunun hi¢ bir
yerinde ileride viicut bulacak borclar icin tesis edilen ipoteklere
MK.790.maddesinin uygulanmiyacagina, bu limitin asilmayacagina
dair bir hiikiim bulunmamaktadir2¢” diyerek, MK.m.766/2'nin tum
yan alacaklar da kapsayacak bir iist sinir ipotegini ongorduginu ka-
bul etmemekte; ancak taraflarin karsilikli anlasarak bunun aksini
—yani belirlenen meblagin yan alacaklar: da kapsadigini ve kesinlikle

asilamayacaginm— gecerli olarak kararlastirabileceklerini ilave etmek-
tedir.

Yargitay da onceleri birbiriyle celisen baz kararlar?? verdikten sonra
6gretinin biiyiik cogunlukla benimsedigi bu goriisi kabul etmig ve 1s-
tikrarla uygulamistir28. Taraflarin bu hususun aksini kararlastirma-

e - = —

26 1999 yili sonunda tamamlanarak TBMM.ne gonderilen Tirk Medeni Kanu-
nu Tasaris’'nin ayni icerikteki 851.maddesinin 2.cumlesinde nispeten daha
acik bir ifade kullanmilmistir : “Alacagin miktarinin belli olmamasi halinde,
alacaklinin biitiin istemlerini karsilayacak sekilde tasinmazin givence alti-
na alinacag: st simir taraflarca belirtilir.”

27 Yargitay 12.HD. 12.12.1975 t. ve E.11129 K.10911 sayih kararinda yan ala-
caklar icin limitin asilabilecegini su sekilde kabul etmistir: “..apotek akit
tablosunda yazihh hususlarin, yani ipotekle hangi borcun temin edildiginin
tespiti gerekir. Incelenen akit tablosunda ... dogmus ve dogacak borclarindan
dolay: bunlarin faizleri, komisyonlar: ile diger masraflarina da samil olmak
iizere simdilik 3,5 milyon lira i¢cin maliki bulundugu tasinmaz banka lehine
. ipotek ettigini kabul ettigi yazilhidir... Su halde resulmal tespit edilirken
yazili borc miktarinin ash degil, bu borca iliskin akdi faiz, komisyon ve diger
masraflar da nazari itibare alinmas: gerekir... Uyusmazhik daha ziyade bu
maddenin (Md.790) 2.bendinde yazili takip masraflari, gecen giinler faiz (te-
merrit faizi) ile ilgilidir. Akit tablosunun yukaridaki aciklanan sartlarmna
oore, bu faiz azami limite dahil edilmedigi cihetle, azami limit olarak goste-
rilen 3,5 milyon lira disinda goz oniinde tutulmas: gereklidir...”[Reisoglu(3),
s.13-14]. Yargitay HGK. da 07.02.1975 t. ve E.1973 Ic.If.470 K.154 sayili ka-
rarinda, bir banka lehine dogmus ve dogacak borclar icin kurulmus 250.000
TL. tutarindaki limit ipotegine iliskin olarak Yargitay Icra Iflas Dairesi’nin
vermis oldugu “...Takip konusu Ana Paranin 250 bin liralik kismi ile, bunun
790.maddesi uyarinca hesaplanacak faizleri ve diger giderler de teminatin
sumulii icindedir...”seklindek: karar: onaylamistir(Ilmi ve Kazai Ictihatlar
Dergisi, 1975 Temmuz, s.3636).

28 Yargitay 11.HD.nin bu dogrultudaki 26.12.1985 tarihli ve 75/981 sayil1 ka-
rarindan :“...ist siir veya maksimal ipotekte MK.'nun 790.maddesinin uy-
cgulama imkani olmayip, tasinmaz ancak saptanmis olan miktar kadar gu-
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larinin da mimkiin olmadig1 Yargitay kararlarinda acikca vurgulan-
maktadir??. Uygulamada ozellikle bankalar ve diger finans kurulus-
lar1 imit asima tehlikesini ortadan kaldirabilmek amaciyla, tapuya

kaydedilecek ipotek limitini teminat altina alinacak toplam borcun
%50-%100 daha fazlas1 olarak belirlemektedirler. Ancak ozellikle

29

vence olusturur. Dolayisiyla da anapara, faiz ve giderler ile vs.’nin toplam
ipotek sozlesmesinde belirtilmis olan tist sinir1 gecemez. Bu itibarla alacak-
limin tapunun ‘rehinler hanesi’'nde kaydedilmis olan miktardan daha fazla
alacag gerceklestigi takdirde, iist sinir1 gecen miktar, ipotekli degil, ancak
adi alacak olarak borcludan istenebilir. Ipotek veren iiciincii kisi ise bu sahis
adi alacaktan sorumlu olmaz...”[Uyar(9), s.4359]. Yargitay 12.HD.’nin ayni
yondeki 08.11.1977 tarihli ve 6442/9265 sayili kararindan :“...Uciinci sahis
bor¢lu kiginin bankaya olan dogmus ve dogacak bor¢larindan 200.000 TL.’y
guvenceye baglamak icin ipotegi kurduguna gore, bu 1potek en yiiksek sinir-
litazami limitli) givencedir. Tasinmaz bor¢lunun anapara, takip masraflar:.
temerrit faizler: ve diger faizlerden, bankacilik islemlerinden dogmus ve do-
gacak bor¢larindan yalniz 200 bin lira ile sorumludur. Bu limiti asan ve Me-
deni Kanun'un 790.maddesinde ac¢iklanan bor¢lardan fazlasi icin tasinmazin
sorumlu olacagi ileri surilemez...”(YKD 1978/6, s.965). Keza Y.11.HD.nin
ayni1 dogrultudaki 17.03.1992 tarihli ve 1803/3697 sayili kararindan “... Ala-
caklh banka takip talepnamesinde ipotegin 125.000.000 TL. iizerinden ve
769 faiz ve %5 BSMV ile birlikte paraya cevrilmesini 1stemis bulunmakta-
dir. Davah Yusufun verdigi ipotek iist sinir ipotegi olmasina gore, davacinin
1steyebilecegi asil alacak, faiz ve gider vergisinin 125.000.000 TL. olmas: ge-
rektiginden, mahkemenin ipotekli 125.000.000 TL. alacaga ayrica faiz ve

BSMYV giderlerini yiiklemek suretiyle takibin devamina karar vermesi dog-
ru gorulmemigtir...”(YKD 1992/7, s.1064-1065).

Yargitay 11.HD.nin bu hususa iliskin 08.03.1990 tarihli ve E.88/9717
K.1883 sayih kararindan :“...Ipotek veren kisinin sorumlulugu, ipotek soz-
lesmesinde belirtilen miktar ile simirhidir. Taraflar arasindaki akit tablolar:-
na gore toplam (9.950.000) lira st limit olup, buna ek olarak ve limiti asan
faiz vs. masraflarinin da ayrica alinacag) sart1 gecersizdir. Binnetice tim
alacaklar dahil tasinmaz (9.950.000) lira ile sorumlu olup, ipotegi verenin te-
merridu ve sonuclarindan tasinmazin sorumlu tutulmas: mimkiin degil-
dir...”(IKID 1992/32, s.8545-8546). Keza YHGK'nun aymi dogrultudaki
24.05.1989 tarihli ve 11-294/378 sayilh kararinda da, ileride viicut bulacak
bir alacak i¢in tesis edilen bir maksimal ipotek sozlesmesine, simir asacak
sekilde ilave olarak ayrica akdi faizler, icra takip ve yargilama giderler, te-
merrut faizleri ve gider vergisini ve her tiirlii masraflar da kapsamasi yo-

lunda konulan hikiimlerin gecersiz oldugu agikca vurgulanmaktadir(YKD
1990/1, 8.11).
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uzun sureli temerriit halinde asir yiliksek olarak belirlenen temerrtit
faiz oranlari ve yiiksek enflasyon sonucu tek tarafli bildirimle siirekli
yiikseltilen faiz oranlari3® nedeniyle limitler gene yetersiz kalabil-
mektedir. Diger taraftan ipotek limiti arttikca 6denecek har¢ miktar:

da arttigr i¢in, marjin ¢ok asir1 yiikseltilmesi de rekabet ortaminda
miimkiin olamamaktadir3l.

MK.m.791’de s6zii edilen, ipotekli alacaklinin ipotek konusu taginma-
zin oldugu gibi korunmasi i¢in yaptig: zorunlu giderler ile 6dedigi ma-
lik hesabina sigorta primlerinin ancak ipotek limiti icerisinde kaldig
siirece mi teminattan yararlanabilecegi konusu ise 6gretide tartigma-
lidir. Baz1 yazarlar3? ipotekli alacaklinin yaptign MK.m.791 kapsa-
mindaki gider ve 6demelerin de ipotek limitini astig1 takdirde temi-
nattan yoksun kalacaklarimi belirtirken, benim de katildigim diger
baz1 yazarlar33 ise, bu tiir giderler i¢in asil ipotekten bagimsiz olarak
yasal bir ipotegin dogdugunu ve bu ipotegi de anapara icin tesis edil-
mis olan limit ipoteginde éngériilmiis olan limit ile sinirlamanin dog-
ru olmadigini, kald: ki bu giderlerin tiim ipotek alacaklilarinin yara-
rina oldugunu ve bu nedenle yapilan giderlerin limiti agan kismini sa-
dece harcamay yapan ipotek alacakliya yiikleyerek ona bu kisim 1¢in
sadece kisisel bir alacak hakki tanimanin hakkaniyete uygun diigsme-
yecegini belirterek bu giderler icin limitin gecerli olmayacagin kabul
etmektedirler.

Limit ipoteginde anapara ipoteginden farkl olarak, anapara ve diger
tiim yan alacaklar i¢in bir limit 6ngoérildiigi icin, daha alt sirada 1po-
tek elde edecek kisiler limit ipoteginin tasinmaza getirdigi azami re-
hin yiikiini tapu sicilinden derhal anlayabileceklerdir. Bu nedenle ay-
rica sozlesmesel faiz oraninin tapu kittigiine tescil edilmesine gerek

30 (Ozellikle bankalar -ve diger finans kuruluslar- tarafindan hazirlanan tip
sozlesmelere konan ve bankalara —veya diger finans kuruluslarnna- tek yan-
I1 bir bildirim ile sozlesmede kararlastirilmig olan faiz oranimi diledikler: gi-
bi yiikseltebilme —ve indirebilme- yetkisi veren hiikiimlerin —sasirtic hii-
kiim olarak kabul edilerek ya da ahlaka aykirlik nedeniyle- gegersiz sayil-
mas1 gerektigi kanisindayim.

31  REISOGLU(3), s.13; BURCUOGLU(25), s.6; GULEKLI(2), 5.96.
32  TEKINAY(3), s.102; OGUZMAN / SELICI(3), s.711.
33 LEEMANN(3), Art.820 Nr.7; GULEKLI(2), s.100.
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yoktur34. Aym gerekce ile, MK.m.7 90/I,3'de ipotek teminatinin kapsa-
mina girecek faizler i¢in getirilen geriye dogru 3 yillik sinirlama limit
ipoteginde sozkonusu olmayacak ve ipotekli tasinmazin temin edece-
&1 limit icinde kalmak kayd ile, iflasin acildigy ya da ipotekli taginma-
zin paraya cevrilmesinin talep edildigi tarihten geriye dogru ¢ yih
asan sozlesmesel faiz de ipotegin sapladig giivenceden yararlanabile-
cektirso.

II. Anapara Ipotegi Ile Limit Ipotegi Arasindaki Onemli
Farklar

a) Yukarida ipotegin alacak bakimindan kapsamin incelerken acikla-
digimiz iizere, anapara ipotegi konulmas: halinde, tiim yan alacaklar
_tapu kiittigiinde belirtilmis olan faiz oranlar1 cercevesinde olusan
sozlesmesel faizler ile temerriit faizler: de dahil olmak tizere- herhan-
oi bir limit ile sinirli olmaksizin ipotegin kapsamina dahildir.

Limit ipoteginde ise yukarida acgikca belirttigimiz tizere asil alacagin
yanisira tiim diger yan alacaklar da ancak belirtilen tist simira kadar
ipotekle teminat altina alinmiglardir ve ipotek sozlesmesinde belirti-
len iist siniri(limiti) asan kisim ipotegin sagladigi giivenceden yarar-
lanamayacak, adi bir alacak olarak igslem gorecektir. Bu nedenle limit
ipotegi kurulurken alacaklinin bu iist sinir1 ¢ok dikkatli ve dogru bir
sekilde belirlemesi gerekmekte olup, bu da uygulamada biiytk zorluk-
lar yaratmaktadir. Limit ipotegi kurulurken asil alacak miktar kesin
olarak belli bile olsa iist limit saptanirken dogumu muhtemel bu yan
alacaklarin ve ozellikle bor¢lunun temerriide diigmesi halinde sozko-
nusu olacak olan temerriit faizinin dikkate alinmasi gereKkir.

3¢  LEEMANN(3), Art.794 Nr.14; GURSOY/EREN /CANSEL(3), s.969;
KOPRULU / KANETI(3), s.289; GULEKLI(2), s.98. Keza ayn1 gerekge ile ta-
pu kiitiigiine tescil edilmig sézlegmesel faiz oraninin sonradan yiikseltilmes:
halinde de ayn1 veya daha asag siradaki diger ipotekli alacakhilarin onayi-
nin alinmasi da gerekli degildir. - Oysa anapara ipoteginde azami rehin yu-
kiintin belirlenebilmesi icin sozlesmesel faiz oraninin mutlaka bilinmesi ge-
rektiginden, anapara ipoteginde yukarida belirttigimiz iizere sozlegsmesel fa-
iz oraninin mutlaka tapu kiitiigiine tescil edilmesi ve sonradan yiikseltilmek

istendiginde de ayn1 veya daha asag siradaki diger ipotekli alacaklilarin
onayinin alinmasi gerekmektedir.

LEEMANN(3), Art.794 Nr.13; GURSOY / EREN / CANSEL(3), s.968;
GULEKLI(2), s.99.

39
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Iste uygulamada bu noktada biiylik giglikler yasanmaktadir.Zira
6zellikle finans sirketlerinin, yaptiklar sozlesmelere koydurduklar:
yiiksek temerriit fazi oranlarim da dikkate alarak asil alacaga biiyiik
bir marj ekleyerek iist limiti belirlemeleri halinde, har¢ miktar: arta-
cagindan hem borclular bundan rahatsiz olacak ve hem de finans sir-
ketinin rekabet giicii azalacaktir. Bunu 6nlemek icin diigiik bir mar}
eklemeleri halinde ise, yan alacaklarin bir kisminin limiti agarak 1po-
tegin himayesinden yararlanamayarak adi bir alacak olarak kalmala-
r1 riski daima mevcutturs6.

Oysa dogmus ve miktar: kesin olarak belli alacaklarin teminati olarak
ana para ipotegi konulmas: halinde, tiim yan alacaklar —tapu kiiti-
siinde cok yiiksek olarak belirlenmis temerriit faizi de dahil olmak
{izere- herhangi bir limit ile sinirli olmaksizin ipotegin kapsamina da-
hil olduklarindan, yukarida limit ipotegi kurulmas: halinde sézkonu-
su olabilecegine degindigimiz olumsuzluklar ve riskler kesinlikle soz-
konusu olmayacaktir. Ornegin bor¢lunun temerriide diigsmesi ve bu te-
merriit halinin uzun siire devam etmesi halinde, tapu kiitiigiinde
acikca y1llik %250 olarak belirlenmis olan temerrut faiz orani esas ali-
narak belirlenecek toplam temeriit faizi miktar: higbir simirlama ol-
maksizin ipotegin kapsamina dahil olacaktir.

b) IiK.m.196 uyarinca, iflasin a¢ilmas ile birlikte iflas masasina giren
alacaklarda, rehinle temin edilmis olup olmamalarina bakilmaksizin
faiz islemeye devam etmekle beraber; rehinle temin edilmis alacaklar-
da taraflar hangi oran tizerinden faiz isleyecegini kararlastirmislarsa
iflasa ragmen ayni oranda faiz islemeye devam ederken ve rehnin sa-
tis bedelinden 6ncelikle ddenirken, rehinle temin edilmemis alacak-
larda, iflasla beraber, -taraflarin onceden kararlastirmig olduklan fa-
iz oran1 degil- ticari olmayan iglerdeki yasal faiz oram uygulanmaya
baslamakta ve bu suretle hesaplanacak faiz alacag1 da ana paralarin
sdenmesinden sonra arta kalan miktardan 6denmektedir. Iste bu dii-
zenleme ana para ipotegi veya limit ipoteginin s6zkonusu olmasina
gore farkliliklar yaratmaktadir3’. Soyle ki :

b.1. Ana para ipoteginde rehnin giivencesinden MK.m.790 uyarinca
ana para disinda ve onun yaninda faizler de yararlanmakta ve boyle-

36  BURCUOGLU(25), s.6: REISOGLU(3), s.13; GULEKLI(2), 5.96.
37  KUNTALP(3), s.40-43.
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ce giivencenin kapsami faizler kadar geniglemektedir. Bunun sonu-
cunda borclunun iflas1 halinde rehinle(ipotekle) temin edilmis alacak
icin taraflarca kararlastirilip tapuya tescil ettirilmig oran tizerinden
faiz islemeye devam edecek ve faiz alacaginin tamami rehnin satig be-
delinden(ipotegin paraya cevrilmesi sonucunda elde edilen bedelden)
oncelikle odenecektir. Yargitay 12.HD.nin bu konuya 1iligkin
27.11.1984 tarihli ve 12704/12312 sayili kararinda3® da bu goriis ka-
bul edilmistir: “...]JIK’nun 185.maddesinde acgiklandig gibi rehinli mal
sahibi alacaklinin riichan hakki mahfuz kalmak lizere masaya girer.
196.maddeye gore de rehinli alacaklinin faizi iglemeye devam eder.
185.maddede paraya cevrilme sonunda elde edilen paranin muhafaza
ve satis masraflar: cikarildiktan sonra alacakliya hakki verilir den-
mekte olup, iflas tarihinden sonra satis tarihine kadar isleyecek faiz-
lerin 6denmesinin ayrik tutulacagina dair bir hiikiim bulunmadig gi-
bi adi ve rehinli alacaklarin sirasini diizenleyen 206.maddede keza if-
las tarithinden satis tarihine kadar isleyen faizin riichanlh olmadigina
dair bir hiikiim mevcut degildir. Medeni Kanunun 790.maddes1 gayri-
menkul rehninin faizleri de kapsadigr hiikmu yukarida anilan madde-
lerle birlikte mitalaa edildiginde iflas tarihinden itibaren satis tari-
hine kadar olan faizin de satis bedelinden 185. ve 206.maddede yazili

kesintiler ¢ikarildiktan sonra rehin alacaklisina riichanl olarak éden-
mesi gerekir...”.

b.2. Buna kargilik limit ipoteginde, asil alacak ve tiim yan alacaklar
tapuda belirtilen iist sinir(limit) dahilinde teminata kavusmus olmak-
ta ve limiti agan kisim adi alacak hiikmiinde kalmaktadir. Bu neden-
le asil alacak ve onun igleyen faizinin toplaminin tapuda gosterilmis
olan miktar:1 agmasi halinde, asan miktar rehnin(ipotegin) giivence-
sinden yararlanamayacak, bdoylece bu kisma, rehinle temin edilmemis
bir alacak olarak, taraflarca kararlastirilan faiz yerine ticari olmayan
iglerdeki yasal faiz oranm1 uygulanacak ve béylece olusan faiz alacag
da ana paralar 6dendikten sonra arta kalandan karsilanacaktr.

¢) D6viz cinsinden alacaklarda —yasanin déviz {izerinden ipotek ko-
nulmasi icin aradig: sartlarin3® mevcut olmadigi durumlarda- TL.’nin

% YASA Hukuk Dergisi, C.8, S.1, Ocak 1985, 5.119 N.55.

23 .11.1990 tarihli ve 20704 sayili Resmi Gazetede yayinlanan 14.11.1990 ta-
rihli ve 3678 sayili Kanun ile Medeni Kanun’a eklenen 766/a maddesinin
1.fikrasinin 1.ciimlesine gore, yabanci bir para birimi iizerinden ipotek ku-
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doviz karsisinda deger kaybetmesi, ipotek stzlesmesinde ve tapuda
TL. olarak gosterilen meblagin yetersiz kalmasina yol acabilecektir.
Bu durum, her iki ipotek tiirtinde farkli olumsuz yansimalara neden
olmaktadir

c.l. Anapara ipoteginde doviz cinsinden alacagin ipotegin konuldugu
tarihteki TL. karsiligan anapara olarak tapu kiitiigiine tescil edilece-
ginden, TL.'’min déviz karsisinda deger kaybetmesi —ozellikle baslan-
gicta geri 6demesiz belli bir siirenin 6ngorildiigi durumlarda- bu
meblagin yetersiz kalmasina yol acabilecektir. Buna karsilik periyo-
dik geri 6demelerin hemen basladigi durumlarda, diizenli olarak ya-
pilacak her periyodik geri 6deme ana bor¢ miktarimi azaltacagindan,
bu azalma aym donemde TL.nin doviz karsisindaki deger kaybimi
muhtemelen karsilayacagindan, sozkonusu ipotek yeterli teminat
olusturmaya devam edecektir. Zira ipotekle giivenceye baglanan ala-
cak acisindan teminatin kapsami, alacak miktarinin herhangi bir se-
beple azalmasindan etkilenmeyecektir. Ornegin TL. karsilig:
4.000.000.000 TL. olan bir déviz alacag i¢in teminat olarak o andaki
TL. karsilig: olan 4.000.000.000 TL. tutarinda bir ipotek kurulmus ve
tescil edilmistir. Bor¢lunun toplam 3.000.000.000 TL. tutarinda Gde-
meler yaptiktan sonra temerriide diigsmesi halinde, geri kalan ana
borcun TL. karsihig 4.000.000.000 TL. olmasina karsin, alacaklinin
yapacag takipte bor¢lu 4.000.000.000 TL.lik teminat tutarindan yapi-
lan 6demeden sonra geriye sadece 1.000.000.000 TL.nin kaldigim ile-
ri siiremez. Zira bu ornekte ipotek hakki, bor¢ tamamen 6deninceye
kadar tapuda kayith 4.000.000.000 TL.na kadar alacagin teminatidir
ve alacakli 4.000.000.000 TL.'lik alacaginin tamamim ipotekl tagin-
mazin paraya cevrilmesinden elde edilecek bedelden &ncelikle tahsil
edebilecektir. Bu konuda herhangi bir ihtilafa yol agmamak icin akit
tablosunda “ipotegin bor¢ tamamen 6deninceye ve fekki alacakl tara-
findan bildirilinceye kadar aynen devam edecegi” seklinde bir kayda
ver verilmesinde yarar olabilir. Taraflar yukaridaki ornekte ipotegin
gercekten borcun ilk 6denecek kismini temin etmesini istiyorlarsa, bu
hususu rehin sozlesmesinde acik¢a belirtmeleri gerekmektedir4®.

rulmasi suretiyle giivence altina alinabilecek alacaklar, sadece vadesi beg y1l
veya daha fazla olan dis kaynakli kredi alacaklarndir.

40 REISOGLU(3), s.8; GULEKLI(2), s.81.
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c.2. Ipotek karsihgr doviz kredisi verenler, TL.'min déviz karsisinda
deger kaybetmesi riskine kars: limit ipotegi ile korunmaya caligmak-
talar. Bunun icin de, doviz kredisinin vadesi ve bu vadeye kadar bek-
lenen muhtemel kur artislar: gozoniinde tutularak biiytik bir mar) bi-
rakilmakta ve doviz kredisinin ipotegin tescil tarihindeki TL. kargih-
ginin birkac kat: tutarinda TL. tizerinden limit ipotegi kurulmaktadir.
Ancak bu sistemin de onemli aksakliklar: vardir. Soyle ki, eger kur
degisiklikleri saghkl bir sekilde tahmin edilemez ve/veya olaganitisti
birtakim degisiklikler yasanirsa, marjh olarak belirlenmig olan tutar
yetersiz kalacak; buna karsilik eger boyle bir siirprizle kargilagma-
mak icin marj1 cok yiliksek tutarak abartili bir limit kararlagtirilirsa,
bu sefer de bir yandan édenmesi gereken damga vergisi ve har¢ mik-
tarim asir1 6lciide yiikseltecek, diger yandan da 1potek konusu tagin-
mazin maliki, tasinmaz tizerindeki asir1 yiik nedeniyle sonradan ta-

sinmazini teminat olarak gostererek yeni kredi bulma olanagim yiti-
recektir4l,

d) IIK.m.45/1 uyarinca ipotek alacaklisi, ipotekle temin edilmis alaca-
g1 icin ilk once rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip yapmak zorun-
da olup, genel haciz —veya iflas- yolu ile takip yapamaz. Bu kural her
iki ipotek tiiri icin de gecerli olmakla beraber, mahiyetlerindeki fark-

lilik nedeniyle iki ipotek tiiriinde farh sonuclar yaratmaktadir42. Soy-
le ki;

d.1. anapara ipoteginde, ipotekli malin kiymetinin ipotekli alacagi
karsilamayacagi kuvvetle tahmin edilse dahi, alacagin ipotekle karsi-

lanmayacag1 tahmin edilen béliimii icin, genel haciz —veya iflas- yolu
ile takip yapilamaz. Ipotek alacaklis1 ipotekli alacaginin tamama icin
once rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip yapmak zorunda olup, bu
takipte takdir edilen ve kesinlesen kiymete gore rehinli malin alacag
kargilamayacag: anlasilirsa, alacakliya —IIK.m.150f uyarinca- acik
kalan miktar icin gecici rehin acig1 belgesi verilir ve alacakli bu belge-
ye dayanarak bor¢lunun diger mallarinin haczini isteyebilir43.

41  GULEKLI(2), s.69.
42

Baki KURU, Icra ve Iflas Hukuku, C.3, 3.basi, Istanbul 1993, 5.2393-2394.

Yargitay 12.HD.nin ayn yondeki 28.03.1988 t. ve E.4275 K.3714 sayil1 ka-
rarindan :“..IIK’nun 45.maddesinde aciklandig gibi, rehinle temin edilmis
bir alacagin bor¢lusu iflasa tabi sahislardan olsa bile, alacakli yalniz rehnin
paraya cevrilmesi yoluyla takip yapabilir. Ancak rehnin tutar borcu édeme-

43
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d.2. Limit ipoteginde ise, ipotek limitini agmayan alacaklarda durum
tamamen yukarida aciklandig gibi olmakla beraber, toplam alacagin
ipotek limitini asmasi1 halinde, alacakl, ipotek limiti diginda kalan
alacak boliimii icin genel haciz —veya iflas- yolu ile takip yapabilir. Zi-
ra alacagin bu boliimii, ipotek limiti diginda kaldig igin, ipotek ile te-
min edilmis degildir; yani adi alacaktir®4.

e) MK.m.786/1,2 uyarinca, ipotekli tasinmazin maliki, taginmaz uze-
rindeki ipoteklerden birinin terkini halinde, bogalan derecede -o dere-
cenin teminat miktarim1 asmamak kaydiyla- yeni bir ipotek kurabilir.
Yeni kurulacak ipotegin tiirii, terkin edilen ipotegin tiriinden etkile-
necektir. Soyle ki;

e.1. Bir limit ipoteginin terkin edilmesi halinde, -kural olarak- bosa-
lan dereceye ancak bir limit ipotegi kurulabilir. Zira anapara ipotegin-
de, ozellikle temerriit faizleri ile takip giderlerinin onceden belirlene-
bilmesi miimkiin olmadig1 ve bu nedenle de limitin agilmasi olasihigl
her zaman mevcut oldugu icin, -aym1 ve daha sonraki derecelerdeki
ipotekli alacaklhilarin tamaminin rizalarinin alinmasi hali diginda- bo-
salan dereceye bir anapara ipotegi kurulmasi miimkiin olamayacak-

tir4o,

ye yetmezse alacakh kalan alacagini iflas veya haciz yolu ile takip edebi-
lir. Tetkik konusu olayda bankanin alacaginin ipotekle temin edildigi, 1po-
tekli tasinmazlarin paraya gevrilmesi icin ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluy-
la iiK’nun 149 ve takip eden maddelerine gore takip yapilip, taginmaz satil-
diktan sonra satis bedeli alacaga yetmedig takdirde, rehin acig1 belgesiyle
iiK’nun 152.maddesi geregince takip yapilabilir. Hentiz rehnin paraya ¢ev-
rilmesi suretiyle takip mevcut olmadigi, bu nedenle alacakhh bankanin eks-
pertiz raporuna dayah olarak rehnin degerinin alacag kargilamayacagindan
bahisle kredi mukavelesine dayah olarak genel haciz yoluyla takip yapila-

mayacag cihetle...”[KURU(43), s.2393-2394].

44 Yargitay I1ID.'nin bu konuya iligkin 12.04.1971 tarihli ve E.4135 K.4206 sa-
yili kararindan :“...Ipotek ile gosterilen sinira dahil alacag icin alacakh reh-
nin paraya cevrilmesi yolu ile takip yaptigina gore, rehnin sinirin1 agsan ki-
sim icin alacaklinin ancak haciz yoluyla talepte bulunabilecegi gozetilmeden
aksinin kabuliiyle (haciz yolu ile) takibin iptali isabetsizdir...”[KURU(43),
$.2394]. Keza Yargitay 12:HD:nin ayni1 yondeki 30.04.1991 tarithh ve
E.12107 K.5273 sayili kararindan :“Limitin diginda kalan alacaklar icin, ala-
caklinin genel haciz yolu ile talepte bulunmasi engellenmemistir...”

[KURU(43), s.2394|.
45  KUNTALP[(3), s.44) aym1 kurali kabul etmekle birlikte, derecenin miktari-
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e.2. Bir anapara ipoteginin terkin edilmesi halinde ise, bosalan dere-
ceye ayn1 bedelde ve ayni faiz oranlarinda yeni bir anapara ipotegi ya
da onceki anapara ipoteginin terkin edildigi anda -tiim yan alacaklar
da dahil olmak tlizere- temin ettigi toplam miktar miktar kadar bir li-
mit ipotegi kurulabilir. Burada esas alinacak faiz oranlari, terkin edi-
len 1potege iliskin olarak tapu kiitiigiine tescil edilmis olan —ya da
herhangi bir faiz orani tescil edilmemis ise yasal- faiz oranlar: olacak-

tir46,

f) Ipotegin paraya cevrilmesi prosediiriinde de ipotegin tiiriine gore
farkli uygulamalar s6zkonusu olabilmektedir. Soyle ki;

f.1. IIK.m.149 uyarinca, icra miidiirii, ibraz edilen 1potek akit tablosu-
nun kayitsiz sartsiz bir para borcu ikrarini ihtiva ettigini ve alacagin
muaccel oldugunu anlarsa, bor¢luya ve —ipotek konusu tasinmaz bir
ucuncu kisiye ait ise- ipotekli tasinmaz maliki ticiincii kisiye birer ic-
ra emri gonderir. Bu icra emrinde borcun otuz giin icinde 6denmesi ve
bu miiddet icinde bor¢ 6denmez ve tetkik merciinden icranin geri bi-
rakilmasina dair bir karar getirilmezse, alacaklinin tasinmazin sati-
sin1 1steyebilecegi bildirilir. Bunun tizerine borclu —veya ipotekli ta-
sinma maliki ti¢iincii kisi- ya borcu 6der ya da IIK.m.149a ve onun atif
yaptig1 IIK.m.33 uyarinca icranin geri birakilmasi karari almaya ug-
rasir. Iste IIK.m.149 uyarinca icra emri gonderilmesi ancak —ipotek

bedelinin kesin olarak belli oldugu- anapara ipoteginde miimkiin ola-
bilecektir.

f.2. Limit ipoteginde ise, icra miidiirii IIKm.149b uyarinca muaccel
alacaklar icin bor¢luya ve —ipotek konusu taginmaz bir l¢ilincu kisiye
ait ise- ipotekli taginmaz maliki ticiincii kisiye —11K.m.60 uyarinca- bi-
rer odeme emri gonderir. Bor¢lu -veya ipotekli taginmaz maliki ti¢iin-
cii kiginin- 6deme emrinin tebliginden itibaren yedi gin 1¢inde itiraz-
da bulunmasi halinde ise, alacakli IIK.m.150a ve iiKm.§7-792 uyarin-
ca mahkemeden itirazin iptalini veya icra tetkik merciinden itirazin
kaldinlmasin talep edebilir. Alacaklinin bu taleplerinden sonuc ala-

nin m.790/2 ve 3’te belirtilen yan alacaklarin miktar: kadar azaltilmasi su-
retiyle de anapara ipotegi kurulabilecegini ileri siirmektedir. Yan alacaklar-

dan temerriit faizi ile takip giderlerini 6nceden kesin olarak belirlemek
mumkiin olamayacagindan, bu gorugu katilamiyorum.

46 Benzer goriiste bkz. KUNTALP(3), s.44.
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bilmesi icin de éncelikle takibe konu bir alacagimin mevcut oldugunu
_yasanin ongordiigii sekillerde- kamtlamas: gerekmektedir4”.

II1. Kurulmus Bir Ipotegin Tiiriiniin Saptanmasinda
Yararlanilabilecek Kriterler

Bir tasinmaz tizerinde bir ipotek kurulmus olmas: halinde, ipotek s6z-
lesmesinin taraflan ile bu ipotegin kurulmasindan sonra bu taginmaz
tizerinde herhangi bir ayni hak ve de ozellikle ayn1 veya sonra gelen
sirada bir ipotek hakk: kazanacak kisiler i¢in, 6nceden kurulmus olan
_ve 6n derecede yer alan- ipotegin tiirtintin bilinmesi ¢ok biiytik 6nem
tasimaktadir. Zira tasinmazin herhangi bir yasal takip sonucu para-
ya cevrilmesi halinde, satis bedelinden ilk olarak 6n derecedeki ipotek

47 Yargitay Icra Iflas Dairesi’'nin 07.07.1980 tarihli ve E.4854 K.5958 sayil1 ka-
rarindan :“...takip ‘kesin borg ipotegi’ degil de ‘azami meblag’(ist sinir) 1po-
tegine dayanmaktadir. Azami meblag ipoteg: tesis edilmekle rehin, seklen
(sicil varlig1 olarak) dogarsa da, rehin hakkinin maddi, aym hak olarak dog-
masi, alacakh lehine alacak dogurdugu oranda olur. Bu nedenle gerek asil
borclu ve gerekse tasinmazini ipotek eden kisy, rehin hakkinin maddi, ayni
hak niteligi kazanmadigini (yani alacakh lehine bir alacak dogmadigin) ile-
i siirebilir. IiK.’nun 150.maddesi de bu hususu vurgulamigtir. Bu maddeye
gore borclu veya tciinci sahis, 6deme emrinin tebliginden itibaren 7 gun
icinde itirazda bulunabihr. itiraz halinde 150/a madde hiikiimleri uygulanir.
Bu madde hiikmiine gire ‘6deme emrine itiraz hakkinda 62'den 72.maddeye
kadar olan hiikiimler uygulanir. Ancak ipotek bir cari hesap veya isleyecek
kredi vs. gibi bir mukavelenin teminat1 olarak verilmisse tetkik mercii, bu
mukavele ve bununla ilgili sair belge ve makbuzlar:1 68. maddedeki esaslara
gore incelemek yetkisini haizdir.’...Dayanak belgedeki imzanin inkar1 halin-
de ise, 150/a maddenin birinci fikrasina gore 68/b madde hikmu uygulanir.
Azami meblag ipotegi, alacakli lehine bor¢ dogdugu ispatlanmadikca takip
yetkisi vermediginden, oncelikle alacak hakkinin dogdugunun 1spatlanmas
zorunludur...”[UYAR(9), s.4366-4367]. Yargitay 12.HD. nin aym yodndeki
99 02.1982 tarihli ve E.601 K.1273 sayih kararindan :“...Alacakli, ipotek bel-
cesi ile ipotek akit tablosuna dayanarak ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile
takip yapmistir. Ipotek akit tablosuna gore, ipotek; ‘bor¢lunun, alacaklidan
satin aldig1 ve alacag bilciimle ziraat makinalan ve aletler bedelinin temi-
nat1 olarak’ diizenlenmis olup, bu hali ile azami meblag ipotegidir. Bu du-
rumda alacaklinin bor¢clanmay: gosterir ve IIK.'nun 68.maddesinde acikla-
nan nitelikteki belgelere de dayanmak sureti ile takip yapmasi ve borclulu-

gu gosteren belgelerin 68.maddesinde agiklanan belgelerden olmas: halinde
bor¢ miktarinin tespiti gerekir...”[UYAR(9), s.4366].
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hakki sahibinin alacaklar: 6denecek olup, yukarida gordiigiimiiz tize-
re ipotegin anapara veya limit ipotegi olmasi birinci derecedeki ipotek
hakk: sahibine yapilacak 6demenin kapsamini degistirmektedir. Iste
ipotekle teminat altina alinmis olan alacagin kapsamini daha ipotek
kurulurken bilmek isteyen sozlesmenin taraflarinin ve kendilerinden
once gelenlere yapilacak édemelerin kapsamini daha tasinmaz tize-
rinde ayni hakki —6zellikle de sonraki sirada bir ipotek hakkini- kaza-
nirken bilmek isteyen diger ayni hak sahiplerinin, 6nceden kurulmus
ipotegin turinu de bilmeleri gerekmektedir.

Yukarida yaptigimiz aciklamalardan anlasilacag: tizere, alacak mik-
tarinin belli olmadig: hallerde sadece limit ipotegi kurulmasi mum-
kiin iken, alacak miktarinin belli oldugu hallerde hem ana para ipote-
g1 hem de limit ipotegi kurulmasi miimkiindiir. Bu nedenle her bir so-
mut olayda oncelikle ipotekle teminat altina alinmak istenen alacagin
dogmus ve miktarinin belli olup olmadiginin belirlenmesi gerekir4s.
Zara 1potekle teminat altina alinmak istenen alacak heniiz dogmamas
ve/veya miktari da belli degil ise, zaten sadece limit ipotegi kurulma-
s1 miimkiin olabileceginden4? herhangi bir tereddiit yasanmayacaktir.
Buna gore ilk kriter, alacak miktarinin belli olup olmadigidir.

Sayet alacak miktar: belli ise, bu takdirde hem anapara ipotegi hem
de limit ipotegi kurulmasi miumkiin oldugundan, secim hakki tarafla-

48 Yargitay 11.HD.’nin bu dogrultudaki 26.12.1985 tarihli ve 75/981 sayih ka-
rarindan :“..mahkemece yapilacak is, ipotek akit tablosu celp ve tetkik edi-
lerek ipotegin mevcut bir borg icin olup olmadig, ipotek tesis tarihinde mu-
ayyen bir borcun bulunup bulunmadig, eger bor¢ heniiz belli degilse, MK.’-
nun 766.maddesindeki esaslar dahilinde davacinin ancak ipotek bedeli ile
sorumlu olacaginin kabulii...”[UYAR(9), s.4359].

Yargitay 14.HD.'nin konuya iligkin 21.11.1978 tarihli ve E.3719 K.5166 sayl-
I kararindan :“...Olayimizda davac Ali 1817 ada 25 parseldeki payini, Fev-
z1 lehine agilacak krediye karsilik olmak iizere Raybank’a halen mevcut ve
ileride olabilecek, tahsilinde tehlike dogabilecek her tiirli muamelelerinden
miutevellit taahhiit, mesuliyet, kefalet ve bor¢lari ile bunlarin masraf, faiz,
komisyon ve gider vergisi vs. miikellefiyetlerin de teminatini teskil etmek
uzere 75.000 liraya ipotek etmistir. 30.9.1961 gunli akit tablosunda yazih
bu sozler, ipotegin belirli bir alacak 1¢in degil, s6zii edilen 766.maddenin
ikinci fikras: uyarinca belirli olmayan bir alacak 1cin tesis olundugunu gos-

terir. Su halde, 75.000 lira, teminatin azami sinirim teskil eder..."(YKD
1979/4, 5.536-537). '

49
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ra ait oldugu icin, taraflarin hangi ipotek tirini secmis oldugunun
taraf iradeleri dogrultusunda belirlenmesi gerekecektir. Ancak taraf
iradeleri cogu kez hicbir kugkuya yer birakmayacak kadar a¢ik olma-
diklar icin, yorum yapilmasi gerekmekte olup, bu da hem ipotek soz-
lesmesinin taraflar1 ve hem de ilgili ticiincii kigiler acisindan risk ta-
simaktadir. Bu riski ortadan kaldirabilmek ya da hi¢ degilse miimkiin
oldugunca azaltabilmek i¢in, taraflarin iradelerinin yorumlanmasina
yardimci bazi kriterlerin konulmasi kacinilmazdir®®. Buna gore;

a) Tapu kiitiigiine bir faiz oran tescil edilmig5! veya ipotek sozlesme-
sinde anapara disinda, faiz ve takip giderlerinin de ipotegin temina-
tindan yararlanacag: agikca ongorilmis ise, bu takdirde bir anapara
ipoteginin varhig1 kabul edilmelidir. Ancak bu kriterin zit kavramin-
dan bir baska kriter ¢ikarmak son derece yanlis olacaktir. Zira tapu
kiitiigiine herhangi bir faiz oraninin tescil edilmemis veya ipotek so0z-
lesmesinde anapara diginda, faiz ve takip giderlerinin de ipotegin te-
minatindan yararlanacagina iligkin bir hiikkme yer verilmemis olma-
s1, bir limit ipoteginin varhgim kabule tek basina asla yeterli olamaz
ve yaniltic1 sonuglara gotiirebilir.

b) ipotek sozlesmesinden, kararlastirilan ipotek bedelinin alacak mik-
tarina esit olmayip marjh olarak belirlendigi anlasiliyorsa, bu takdir-
de bir limit ipoteginin varlig: kabul edilmelidir®2.

i M ===

50 KUNTALP(3), s.22-23.

51  Yargitay 12.HD.nin aym yondeki 31.05.1991 tarihli ve E.4004 K.7050 sayih
kararindan :“..Takip dayanag ipotegin, akit tablosunda belirtilen bedelin

bor¢ olarak ifade edildig: ayrica vade ve faiz oram da tayin edildigine gore,
ipotek kesin borg ipotegidir...”[UYAR(9), s.4329].

52  Yargitay 11.HD.nin bu konuya iligkin 23.05.1974 tarihli ve E.1849 K.1795
sayil1 kararindan -« .Ipotek akit tablosunda gayrimenkuliin (125.000) liralik
borcu teminen (150.000) liraya ipotek edildigi yazihdir. Her ne kadar resul-
mal1 teskil eden akit tablosunda yazihi borg miktarinin disinda yukarida de-
ginilen 790.madde geregince takip giderleri ve faizler de ipotegin paraya ¢ev-
rilmesi suretiyle tahsil edeilebilir ise de, taraflarin bunlar karsilamak 1¢in
(125.000) liralik bor¢ disinda (25.000) liralik bir sorumluluk sinin tespit ve
mukavele ettikleri anlasiimaktadir. Mahkemenin akit tablosunun bu sekil-
de yorumlamasi isabeth ... gorilmustir..” (YKD 1977/10, s.1403-1405).




38 Altop

¢) Satilan mal53, alinan bore(6diing)®4 ve acgilan konut kredisi®® karg:-
lig1 kurulan ve alacak miktarina esit bir ipotek bedelinin kararlagti-

rildig1 ipotekler sézkonusu oldugunda, bir anapara 1poteginin varhig
kabul edilmelidir.

IV. Hangi Ipotek Tiiriiniin Kullanilmasi1 Daha Dogru
Olacaktir?

Simdi buraya kadar yapilmis olan aciklamalar 1s181nda, hangi ipotek
tiiriiniin kullanilmasinin daha yerinde olacagi hususunu, degisik hu-

kuki iliskilerden dogan alacaklar agisindan ayr1 ayr1 degerlendirmek
1stiyorum :

A. TUKETICI KREDILERI

23.02.1995 tarihli ve 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun’un “Tuketici Kredisi” bashikli 10.maddesi uyarinca, tiiketicile-
rin banka veya benzeri finans kuruluslarina tiiketici kredisi almak
icin basvurmalar:1 durumunda, banka veya finans kurulusu ile tiiketi-
ci arasinda yazihh bir sozlesmenin yapilmasi ve bu sozlesmenin bir
niishasinin da tiiketiciye verilmesi zorunludur. Bu s6zlesmede, faizin
hesaplandigi yillik oranin, 6deme tarihleri, anapara, faiz, fon ve diger

93  Yargitay 12.HD.nin 25.01.1996 tarihli ve E.475 K.874 sayili kararindan
“...Ipotek akit tablosunda, ‘ipotegin emtia fatura karsilig: olarak tesis edil-

digi’ yani ‘satilan mal kargiligi verildigi’ belirtildigine gore, ipotek kesin borg
1ipotegidir...”"|UYAR(9), s.4305].

Yargitay 12.HD.'nin 11.07.1991 tarihli ve E.6124 K.8719 sayili kararindan
“...8 parsel sayih taginmazin ipotek akit tablosunda, ‘borclu sirketlerin dog-
mus ve ikrar edilmis, bankaya olan toplam 125.000.000 TL. bor¢ i¢in ipotek
edildigi’ belirtilmigtir. Bu ipotek Medeni Kanunun 766/1.maddesine gore

‘muayyen ve belli bir alacak’ i¢in tesis edilmis anapara ipotegidir...”
[UYAR(9), s.4329].

Yargltay 12.HD.'nin 05.12.1995 tarihli ve E.16572 K.17232 sayili kararindan
"...Ipotek, 349.994.986 TL. konut destek kredisi olarak alinan karz karsilig
kesin bor¢ ipotegi seklinde tesis edilmistir...”[UYAR(9), 5.4307]. Keza ayni
dairenin aym yondeki 22.11.1995 tarihli ve E.16095 K.16485 sayili kararin-
dan :“..ipotek, a¢ilmig bir hesabi cari sozlesmesinin teminati olarak verilme-

mig, yuva kredisine kargilik tesis edilmis kesin borc ipotegi niteliginde-
dir...”[UYAR(9), s.4308].

o4

55



4489 Sayili Kanuni Faiz 39

masraflarin ayri ayr1 belirtildigi 6deme planinin, tiketic kredisi tu-
tarimn, faiz ve diger unsurlarla birlikte toplam bor¢ tutarinin, istene-
cek teminatlarin, gecikme faizi oraninin, borclunun temerriide dus-
mesinin hukuki sonuclariin ve kredinin vadesinden once kapatilma-
sina iliskin sartlarin mutlaka yer almasi gerekmekte olup, taraflar
arasinda akdedilen sozlesmede ongoriilen kredi sartlari, sozlesme st-
resi icerisinde tiiketici aleyhine degistirilemez.

Buradan acikca anlasilacag uzere, tiketic kredilerinde ipotekle te-
minat altina alinmak istenen alacak dogmus ve miktar: da —6deme ta-
rihleri ve faiz oranlariyla birlikte- kesin olarak bell oldugundan ve
bunu banka veya kredi kurulusunun tek tarafh olarak sonradan de-
gistirebilmesi de yasal olarak miimkiin olmadigindan, kullandirilan
tiiketici kredisinin teminati olarak alinacak ipoteklerin, —yukarida
deginilen avantajlardan yararlanabilmek icin- anapara ipotegi olarak
kurulmasinin —ipotek alacaklisi acisindan banka veya kredi kurulusu
acisindan- daha dogru olacag: kanisindayim.

B. KONUT KREDILERI

Konut kredilerinde hemen daima kredi sozlesmenin kuruldugu anda
kiracinin geri ddeme plam1 —o6deme tarihleri ile miktarlarini da igere-
cek sekilde- kesin olarak belirlenmekte olup, kural olarak sonradan
bunda bir degisiklik yapilmamaktadir. Zaten bu nedenle bankalar,
Tapu Kanunu’nun 26.maddesine 26.04.1984 tarihli ve 3000 sayih Ka-
nun’la eklenen bir fikranin kendilerine tamidig: resmi senet duzenle-
meksizin borclu ile aralarindaki kredi sozlesmesine dayanarak 1pote-
gin tapu kiitiigine tescili saglama olanagindan sadece konut kredile-
rinde yararlanmaktadirlar.

[ste konut kredilerinde de —tiiketici kredilerine benzer bicimde- kredi
bor¢lusunun 6demekle ytikiimlii oldugu toplam borcu, daha sozlesme-
nin kuruldugu sirada dogmus ve miktar: da kesin olarak belirlenmis
oldugundan, kullandirilan konut kredilerinin teminati olarak alina-
cak ipoteklerin, —yukarida deginilen avantajlardan yararlanabilmek
icin- anapara ipotegi olarak kurulmasinin —ipotek alacaklis1 banka
acisindan- daha dogru olacag: kanisindayim.



C. TICARI KREDILER

Ticari kredilerde bankalarin miisterileriyle cari hesap biciminde islet-
tikleri kredi iliskilerinden dogan alacaklari zaman icinde dalgali bir
gorunum arzettiginden, her bir kredi kullaniminda yeni bir ipotek
kurmak yerine, stirekli borg¢ iligkisi niteligi tasiyan genel kredi sozles-
mes1 cercevesinde limit ipotegi kurulmasi hem bankalarin hem de
kredi miisterilerinin igsine gelmektedir. Zira bankalar bu sayede her
seferinde yeni ipotek islemleri yapmaktan kurtulmakta, kredi miiste-
rileri i1se her seferinde yeniden harc ve damga vergisi 6demekten kur-
tulmaktadirlar. Diger taraftan bu tir kredi s6zlesmelerinde bankala-
ra sozlesmesel faiz oranini diledikleri gibi tek tarafli yiikseltme yetki-
s1 verilmekte oldugundan, anapara ipotegi acisindan gerekli ve bagla-
yici olan sabit bir faiz orani belirlemek bankalarin isine gelmemekte-
dir. Bu nedenle —bugiinkii uygulama karsisinda- ticari kredilerde li-
mit 1poteginin bankalarin lehine oldugu kanisindayim.

D. DOVIZ KREDILERI

Doviz kredilerinde sayet MK.m.766a’da aranan sartlar gerceklestigin-
den doviz cinsinden ipotek kurmak miimkiin ise, —yukarida deginilen
avantajlardan yararlanabilmek icin- anapara ipotegi olarak kurulma-
sinin —lpotek alacaklis1 banka veya kredi kurulusu acisindan- daha
dogru olacagi kanisindayim. Buna karsilik déviz cinsinden ipotek kur-
mak miimkiin degil ise, kural olarak dévizin vade siiresince beklenen
deger artisimi dikkate alarak belirlenecek bir miktar 1¢cin limit ipotegi
kurulmasi daha dogru olacaktir. Ancak periyodik geri 6demelerin he-
men bagladigi durumlarda, diizenli olarak yapilacak her periyodik ge-
r1 demenin ana bor¢ miktarinda saglayacagl azalmanin ayni donem-
de TL.'nin doviz karsisindaki deger kaybini muhtemelen karsilayabi-

lecegi ongoriiliiyorsa, anapara 1ipotegl kurulmasi miimkiin —ve hatta
yararli- olabilecektir.

E. FINANSAL KiRALAMA SOZLESMELERI

Finansal kiralama siozlesmelerinde. sozlesmenin kuruldugu anda ki-
racinin odemekle ytikiimli oldugu kira bedelleri tarih ve miktar ola-
rak kesin bir sekilde belirlenmekte olup, sonradan bunda bir degisik-
lik yapilmasi kural olarak sézkonusu olmamaktadir. Bunun dogal bir
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sonucu olarak kiracinin 6demekle yiikiimli oldugu toplam borcu, da-
ha sézlesmenin kuruldugu sirada dogmus ve miktar: da kesin olarak
belirlenmis oldugundan, finansal kiralama bedellerinin teminati ola-
rak alinacak ipoteklerin, —yukarida deginilen avantajlardan yararla-
nabilmek icin- anapara ipotegi olarak kurulmasinin —1ipotek alacakh-

<1 finansal kiralama sirketi acisindan- daha dogru olacag: kanisin-
dayim.

Bugiine kadar finansal kiralama sirketlerinin genel olarak anapara
ipotegi kurmak yerine limit ipotegini tercih etmelerinin sebebinin, fi-
nansal kiralama sirketlerindeki yonetici ve hukukcular da dahil diger
calisanlarin ¢ok biiyiik bir bolumiinin bankacilik sektortinden gelme-
leri ve o sektordeki —ozellikle ticari krediler i¢in- limit ipotegi kurma
aliskanligindan kurtulamamalar: oldugu kanisindayim. Zira yukari-
da da degindigimiz iizere bankalarin ticari kredi miisterileriyle car
hesap biciminde islettikleri kredi iliskilerinden dogan alacaklar: za-
man icinde dalgal bir gorunum arzettiginden, her bir kredi kullani-
minda yeni bir ipotek kurmak yerine, siirekli borg iliskisi nitelig: ta-
siyan genel kredi sozlesmesi cercevesinde limit ipotegi kurulmas: hem
bankalarin hem de kredi miisterilerinin isine gelmektedir. Ancak
unutmamak gerekir ki, finansal kiralama sozlesmelerinde durum
farkl olup, her bir sozlesme cercevesinde Kiracinin toplam kira bede-
li borcu daha sbzlesmenin kurulusu sirasinda kesin olarak belirlen-
mektedir ve bu nedenle de dogmus ve miktar: kesin olarak belirlen-
mis toplam finansal kiralama bedeh alacag: icin anapara ipotegi ku-
rulabilir.



