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IPOTEGIN ALACAGA BAGLILIGI*

Yrd. Do9. Dr. $. Bari* OZ(ELIK**

OZET

Ipotek hakki, alacaga bagh (fer'i) bir haktir. Ipotegin kuruluu a~amasinda
zayif olan bu baglilik, sdz konusu hakkin varligi, kapsaml, devri ve sona ermesi

aqilanndan mutlak bir $ekilde etkisini hissettirir. Oyle ki; alacagin herhangi bir
sebeple hiq dogmamasi veya geqersiz olmasi durumunda, onu teminat altina alan
ipotegin maddi anlamda var olmasi mmtimlin degildir. Var olan bir ipotegin kapsaml

da alacagin tutanna gOre belirlenir. Ipotekli alacakli, rehnin paraya qevrilmesinden
ancak alacakli oldugu tutan elde edebilir. Ote yandan, alacagin devri, ipotegin de
kendiliginden devralana geqini sonucunu dogurur. Bu geqi$, alacagin kismen devri

veya aym ipotekle teminat altina alinan birden qok alacaktan birinin devri gibi haller
ve tapu siciline gfivenin korunmasi aqisindan bazi Ozellikler arz eder. Nihayet, alacagin
herhangi bir sebeple sona ennesi, ipotek hakkim da maddi anlamda sona erdirir. Bu

qali$mamn konusu, ipotek hakkimn alacaga bagliligimn, Ozellikle uygulamada hakkin
bu 6zelligiyle ilgili olarak ortaya qikan sorunlar qerqevesinde incelemnesidir.

Anahtar Kelimeler: Ipotek, Alacaga Baglilik Ilkesi, Fer'ilik Ilkesi, Ipotegin
Kapsaml, Genel Rehin Kaydi, Ipotekli Alacagin Devri, Ipotegin Sona Ennesi.

ABSTRACT

Right of mortgage is an accessory right to a claim. Although such dependence

may be considered as weak at the establishment of mortgage, it becomes obvious as

regards the existence, the scope, the transfer of the right and where the right ceases.
In this regard, the right of mortgage cannot exist in the non-existence of the claim or

if the latter is invalid for any reason. The scope of the mortgage is also determined

according to the amount of the claim. When the mortgage is realized, the creditor

can only obtain the amount he has credited. Further, transfer of the claim results with

automatic transfer of the mortgage to the transferee. Such a transition carries special

(*) Bu makale Dergi Editdrltigkne 21.07.2017 tarihinde gdnderilnii olup, 09.11.2017
tarihinde yayinlanmasi kabul edilni$fir.

(**) Bilkent liniversitesi Hukuk Fakitiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dall Ogretim
Uyesi (bozcelik bilkent.edu.tr).
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features with itself in certain cases, including partial transfer of the claim or transfer of
one of the claims secured by the same mortgage and protection of public faith in land
register. Where the claim ceases to exist, the right of mortgage also ceases to exist
substantially. This paper aims to analyze the right of mortgage as an accessory right
with regard to the problems in practice.

Keywords: Mortgage, Accessoriness of Mortgage, Scope of Mortgage,
General Mortgage Clause, Transfer of Secured Claim, Cease of Mortgage.

GiRi$

Genel olarak alacaga baglilk veya fer'ilik (Akzessorietcit), teminat hak-
larinin, teminat altina aldiklarl alacaga olan tek tarafli bagllli ln ifade eder1 .

Ttirk Medeni Kanunu (TMK), ipotek, ipotekli bor9 senedi ve irat senedi

olmak tizere, ti ttir ta~lnmaz rehni dtizenlemi~tir (TMK 850). Bunlar igeisin-
den ipotek hakki, ta~lnmaz rehninin, bir alacaki teminat altina alma ama ve
i~levine sahip ttitdtir. Diker iki ttir ta~lnmaz rehninde ise ta~lnmaz degeini

tedaviil ettirme ilevi 6n plandadir2.

Ipotek hakki, belirtilen iOlevinin sonucu olarak, varllil, kapsa-
ml, devri ve sona ermesi alslndan, teminat altina aldigi alacakin kaderine
tdbidir. Bu durum, ipotek hukukunda, alacaga baglilk veya fer'ilik ilkesi

(Akzessorietcitsprinzip) olarak adlandirilmaktadir3 .

(1) Dal IVolin-Kranzlin, A.: Die Verkniipfung zwischen gesicherter Forderung
und grundpfandbezogenen Sicherungsrechten, Ziirich 2016, s. 38, N. 120; Wegand, W.:
Akzessorietat und Spezialitat Zum Verhailtnis zwischen Forderung und Sicherungsgegenstand,
Probleme der Kreditsicherung, Berner Tage ftir die juristische Praxis 1981, Bern 1982, s.
38 vd.; Zobl, D.lThurnherr, C.: Berner Konmentar zum schweizerischen Privatrecht, Band
IV: Das Sachenrecht, 2. Abteilung: Die beschrtinkten Dinglichen Rechte, 5. Teilband: Das
Fahrnispfand, 1. Unterteilband: Systematischer Teil und Art. 884-887, Bern 2010, Syst. Teil
N. 246.

(2) Oguzman, M. K./Selii, O./Oktay-Ozdemir, S.: E~ya Hukuku, 19. Baska, Istanbul
2016, s. 898, N. 3186; Sirmen, A. L.: E~ya Hukuku, 4. Baski, Ankara 2016, s. 566; Nomer, H.
N./Ergune, S.: E~ya Hukuku, Zilyetlik-Tapu Sicili- Rehin Hakiari, 4. Basi, Istanbul 2017, s.
169, N. 527; Akipek, J./Akzntark, T.: E~ya Hukuku, Istanbul 2009, s. 737.

(3) Wegand, Akzessorietat, s. 38; Dal Molin-Kranzlin, s. 37, N. 116 vd.; Acar, F.:
Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul 2015, s. 9, N. 12 vd.
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Medeni Kanunumuz, ipotek ile alacak arasindaki bagliligi a9lk9a då-
zenlememekle birlikte, özellikle 881, 883 ve 891. maddelerinde, söz konusu
bagliligi ortaya koyan höktimlere yer vermi5tir. Anilan hktimlerden hareket-
le, alacaga bagliligin, kanun koyucu tarafindan ipotek hukukunun yerle5ik bir
genel ilkesi (allgemeiner Rechtsgrundsatz) olarak görldigti, tartimasiz 5e-
kilde kabul edilmektedir4.

Ipotegin alacaga bagliliginin ortaya 9lkardlgl sonu9lar, dört ana ba5-
lik altinda incelenebilir5 : Ipotek hakki, öncelikle kurulmasi a9lslndan alacaga
baglidir. Ancak a5agida görölecegi gibi, Medeni Kanunumuz heniz dogmami
alacalan teminat altina almak tzere ipotek kurulmasina da cevaz verdiginden,
ipotekle alacak arasindaki bag, kurulu5 aamasinda olduk9a zayiftir, Ipotek
hakkinin varligi ve kapsami a9lslndan ise alacakla ipotek arasinda mutlak bir
baglilik mevcuttur. Alacaklinin, ipotek hakkindan kaynaklanan paraya 9evirt-
me yetkisi, alacagin varligi ve miktariyla sinirlidir. Ipotek ile alacak arasin-
daki baglilik, hakkin devrinde de etkisini gösterir; ipotek, ancak alacakla bir-
likte devredilebildigi gibi, belirli bir alacagi devredip ipotegi devretmemek de
mtimktn degildir6 .Aynca ge9erli bir alacak mevcut olmadigi strece, ipotek
hakkinin tapu sicilinde yer alan tescile gtvenilerek kazanilmasi da mtimktn
degildir. Nihayet ipotek sona erme bakimindan da alacaga baglidir. Alacagin
herhangi bir yolla sona ermesi, alacagi teminat altina alan ipotegin de sona
ermesi sonucunu dogurur.

1. iPOTECAN KURULMASI AQISINDAN ALACAGA BAG.LI-
LIK

Medeni Kanunun 881. maddesinin birinci fikrasina göre "Hålen mevcut
olan veya henäz dogmamiý olmakla beraber dogmasi kesin veya olasi bulu-
nan herhangi bir alacak, ipotekle gävence altina ahnabilir." Bu håkmtn de

(4) Bkz. Dal Molin-KranzIn, s. 37, N. 116; Därr, D.: Kommentar zum schweizerischen

Zivilrecht, Das Grundpfandrecht, Erste Lieferung: Systematischer Teil und Art. 793 -804 ZGB,
Teilband IV/2b/1, 2. Auf. Zilrich 2009, Syst. Teil N. 230; ZoblIThurnherr, Syst. Teil N. 241,
N. 247.

(5) Alacaga baglll in sonu9lanmn i51evsel a9ldan tasnifi iQin aynca bkz. Dal Moion-
KranzIn, s. 73, N. 122 vd.

(6) Birden Qok alacagl kapsayan bir lst simr ipoteginde, mänferit bir alacagln devri
halinde, ipotegin devralana geQmeyebilecegi konusunda bkz. aa. 11F12.

C. XXXIII Sa. 41
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ortaya koydugu gibi, ipotegin teminat altina aldigi alacagin, bu hakkin tescili
sirasinda doämu5 olmasi 5art olmayip, doämasinin muhtemel olmasi yeterli-
dir7. Bu nedenle ipotegin kurulmasi a9isindan, alacaga baliliin zayif veya
gev5ek oldugundan söz edilir8 .

Heniz doämami ve bu nedenle miktan belli olmayan alacaklar iWin de

ipotek kurulabilmesi, ipotegin iki turinå ortaya 9ikanr: lpotegin kurulmasi
sirasinda alacak mevcut ise ve bu alacain miktan ipotek yåkäå olarak tescil
edilmise, anapara ipotegi (kapital ipotek, kesin borQ ipotegi); alacagin mikta-
ri belli olmadig i in, ipotek yåkö olarak "alacaklinin båtån istemlerini karýi-

layacak ekilde tainmazin gävence altina alacag, bir äst sinir" (TMK 85 l/c.
2) tescil edilmise öst sinir ipotegi (maksimal ipotek) söz konusu olur9. Ote

yandan, ortada belirli bir alacak var iken, taraflann olasi ba5ka alacaklan göz

önunde bulundurarak, bir öst sinir ipotegi kurmalarina da bir engel bulunma-
maktadir1 ° . Sözu edilen aynmin önemi, ipotegin sagladi i teminatin alacak
bakimindan kapsaminin tespitinde ortaya 9ikar. Anapara ipoteginde yan ala-

caklar (TMK 875), ipotek yäåkäi olarak gösterilen meblaga ilaveten teminattan
yararlanirken, öst sinir ipoteginde söz konusu alacaklar ancak ipotek yäåkäi
olarak gösterilen meblaga kadar teminat altindadir1 1.

(7) Bu nedenle, gelecekte dogacak alacaklannyamsira, geciktirici 5artabagliya da iptal
edilebilirlik (T3K 28, 39) ve hatta kesin hlkiimstiiik (T3K 27) yaptlnmlna tabi alacaklar
iQin ipotek kurulmasina bir engel bulunmamaktadir: 3kz. Dal Molin-KranzIn, 72, N. 241 vd.

$äphesiz, kesin håikämsäz bir alacak iQin kurulan ipotek, hiQbir zaman maddi anlamda varlik
kazamnayacak, diger hallerde ise ipotegin maddi anlamda dogu5u, geQerli bir alacagin varligina
bagli olacaktir.

(8) OguzmanISeliilOktay-Ozdemir, s. 963, N. 3403; Sirmen, s. 616.

(9) Bu konuda bkz. Kuntalp, E.: Ana Para ve Ust Simr (Maksimal) Ipotek Aynnu,

Ankara 1989, s. 24; Helvaci, .: Tärk Medeni Kanununa Göre Sözle5meden Dogan Ipotek
Hakkl, Istanbul 2008, s. 141 vd.; Sirmen, E5ya, s. 568-569; OuzmanISeliilOktay-Özdemir, s.
902, N. 3204 vd.; Leemann, H.: Kommentar zum schweizerischen Zivilgesetzbuch, Band IV:
Sachenrecht. II. Abteilung: Art. 730-918, Bern 1925, Art. 794, N. 10 vd.; SchmidHärlimann-

Kaup, s. 413, N. 1506-1507.

(10) Honsell, H.IVogt, N. P/Geiser, T. (Hrsg.): Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch II,

Art. 457-977 ZGB, Art. 1-61 SchiT ZGB, 5. Aufi., Basel 2015, Art. 824, N. 23; Kuntalp, s. 22;

Helvaci, s. 142; Sirmen, E5ya, s. 569.

(11) 3kz. Kuntalp, s. 25 vd.; Sirmen, E5ya, s. 570; Helvaci, s. 143 vd.; Oguzman/

SeliilOktay-Ozdemir, s. 903, N. 3206; Leemann, H.: Kommentar zum schweizerischen

Zivilgesetzbuch, Band IV: Sachenrecht. II. Abteilung: Art. 730-918, Bern 1925, Art. 794, N. 11-

[Yl112017
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Ipotegin tescili iQin, teminat altina aldigi alacagin dogmu5 olmasinin
aranmamasi, ipotege 5ekli anlamda bagimsiz bir varlik saglar. Ba5langlQta ta-
5inmaz uizerinde yalnizca 5eklen bir yuk te5ki1 eden tescil, her 5eyden önce,
gelecekte dogacak alacagin sirasini garanti altina almi5 olur (TMK 882/1)12.

Ayrica, böyle bir tescil, terkinin ancak 5eklen rehin hakki sahibi olan kimse
tarafindan istenebilmesi (TMK 883) veya söz konusu tescil var oldugu sårece,
sonraki derecedeki bo5 dereceye ilerleme hakki sahibinin bu hakkini kullana-
mamasi gibi etkiler de yaratlr13. Ancak sonuQta alacak hiQ doämazsa, öme-
gin borQ alinmasi planlanmi ancak bu gerQekle5memi5se, söz konusu borcu
teminat altina almak uzere bir ipotegin tescil edilmi olmasi, alacakli lehine
herhangi bir hak doguramaz14 . Trm bunlann sonucu olarak ipotegin kurulma-
si bakimindan alacaga bagligin, sinirli ve yalnizca maddi aQldan (materielle
Entstehungsakzessorietät) mevcut oldugunu söylemek miumkändär1 5.

Ipotegin alacaga baglllgi, ba5langlQta malik lehine ipotek kurulmasi
imkånini, kural olarak, ortadan kaldirmaktadr l6 . ( nkä bir kimsenin kendi-

sine kar5i, mevcut, doämasi kesin ya da olasi bir alacaga (TMK 881/1) sa-
hip olmasi miumkun degildir istisnai olarak, malikin borQlu olduäu hamiline
yazili kiymetli evrakta mundemiQ alacagi teminat altina almak uzere ipotek
kurulmasi halinde (Inhaberobligation mit Grundpfandverschreibung)17 , kiy-

13; Schmid, J./Hurlimann-Kaup, B.: Sachenrecht, 4. Aufl. Ztircih 2012, s. 414, N. 1509-1510.

(12) BasK/Zogg, Art. 824, N. 11; Dal Molin-KranzIn, s. 73, N. 245; Leemann, Art. 824,

N. 23; Schmid/Härlumann-Kaup, s. 435, N. 1601; Nomer/Ergåne, s. 205, N. 646.

(13) Dal Molin-Kranzlin, s. 73, N. 245.

(14) Helvaci, s. 287; Nomer/Ergune, s. 205, N. 645; Y. HGK, 22.02.2012, E. 2011/12-

778, K. 2012/94; Y 14. HD, 4.4.2006, E. 2005/10091, K. 2006/393 1; Y 14. HD, 18.6.2004, E.

2004/3260, K. 2004/4870 (Karar metinleri iQin bkz. Kazanci, E.T. 1.7.2017).

(15) BasK/Zogg, Art. 824, N. 11. Bu nedenle bazi yazarlar ipotek hakkimn yarl fer'i

nitelikte (halb akzessorischer Natur) oldukunu ileri sårerken (Leemann, Art. 824, N. 24), bazi

yazarlar ise, bu durunu ipotegin alacaga baglillgi ilkesinin bir istisnasi olarak görmektedir: Dal

Molin-KranzIn, s. 73, N. 243.

(16) Möckli, U. P.: Das Eigenttiinergrundpfandrecht, Bern 2001, s. 73; BasK/Zogg,

Art. 824, N. 16; Leemann, Vor. Art. 793-823, N. 21. Buna karlilk malik lehine irtifak hakka

kumlmasi (TMK 782) ve malik lehine ipotekli borQ senedi diizenlemnesi (TMK 914/II)

mimkndur.

(17) lsviQre hukukunda, ZGB 824/1 (TMK 88 1/1) uyannca herhangi bir alacak iQin ve

ZGB 875 (TMK 930) uyarinca hamile yazilh tahviller iQin ipotek kumlabilmesinden hareketle,

böyle ipotegin kumlmasimn da caiz oldugu kabul edilmektedir: Bkz. Möckli, s. 73 vd.

C. XXXIII Sa. 41
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metli evrak malikin elinde bulundugu sårece, gerQek anlamda bir malik lehine
ipotekten (echte Eigentämergrundpfandvershchreibung) söz edilebilir1 8. Öte
yandan ta5inmaz malikinin bir kimseye kar5i sahip oldugu bir alacaäi teminat
altina almak äizere, -ömegin gelecekte bu alacagi devredebilecegi däi5i!ncesiy-
le- kendi ta5inmazi izerinde ipotek kurmasi veya malikin ipotekli alacagi ya
da ipotekli ta5inmazi herhangi bir yolla kazanmasi, hallerinde de malik lehine
ipotek meydana gelmekle birlikte, sözu edilen hallerde alacakli ve borQlu si-
fatlan degil, alacakli ve malik sifatlan birle5tiäinden, bu 5ekilde ortaya 9ikan
ipotek, gerQek olmayan malik ipotegi (unechte Eigentämergrundpfandversc-
hreibung, forderungsbekleidete Eigentämergrundpfandverschreibung) olarak
adlandirilmaktadr1 9.

II. IPOTEGIN VARLIGI VE KAPSAMI A(ISINDAN ALACAGA
BAG.LILIK

1. Genel Olarak

Ipotegin alacaga baglilii, ipotegin varlii ve kapsami bakimindan mut-
laktir 20 . Ipotek tescil edilmi olsa bile, rehin sözle5mesinde belirtilen alacak
hi9 doämazsa, alacakli lehine ipotek hakki da dogamaz. Diger bir ifadeyle,
ipotegin tescil edilmi olmasi, alacagin varliina karine te5kil etmez21.

Mevcut bir alacagin, ipotegin sagladigi teminattan ne ölQude yararla-
nabilecegi, yani ipotegin alacak bakimindan kapsami da, her 5eyden önce,
alacagin tutarina baglidir22. Henuz dogmami bir alacagi teminat altina almak
uzere kurulan ipotegin kapsami, sonradan dogan alacaga göre belirlenir. Belir-
lilik ilkesinin geregi olarak taraflar arasinda ipotek yuktnun kararla5tirilmasi

(18) BasK/Zogg, Art. 824, N. 16-17; Möckhi, s. 73 vd.

(19) BasK/Zogg, Art. 824, N. 16; Durr, Syst. Teil N. 248. Buna kar51lk, alacakli ve
borQlu sifatlanmn birle5mesi halinde alacak sona erdiginden (TBK 135), ipotek de maddi
anlamda sona erer: BasK/Zogg, Art. 824, N. 16; Durr, Art. 799, N. 114; Ouzman/Selii/Oktay-
Özdemir, s. 774, N. 2699; Sirmen, Eya, s. 502. Aynca bkz. aa. IV

(20) Y HGK, 22.02.2012; E. 2011/12-778, K. 2012/94 (Karar metni iQin bkz. Kazanci,
ET. 1.7.2017).

(21) Leemann, Art. 824, N. 5; Sirmen, Eya, s. 617; Ouzman/Selii/Oktay-Özdemir, s.

963, N. 3404.

(22) Acar, s. 11-12, N. 16; Y HGK, 22.02.2012; E. 2011/12-778, K. 2012/94 (Karar

metni iQinbkz. Kazanci, E.T. 1.7.2017).

[Yl112017
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ve bunun tapuda gösterilmesi 5arti (TMK 851/1), rehin sözle5mesine uygun
olarak teminat altina alnan alacaklar iWin, ipotekten dogan ayni sorumlulu-
gun sininni dl5aridan anla5ilabilir kilmak amacina hizmet eder23. Gerek ana-
para ipoteginde gerekse öst sinir ipoteginde tapuda gösterilen ipotek ykö,
herhangi bir alacagin ipotegin (teminatin) kapsamina dåhil olup olmadigini
degil, yalnizca ipotegin kapsamina giren alacaklann teminattan ne öl9äde ya-
rarlanabileceklerini ifade eder24. Tärm bunlann sonucu olarak, tescilde belirli
bir meblagin ipotek ytikti olarak gösterilmi olmasi alacagin tutanna karine
te5kil etmez25. Diger bir ifadeyle, ipotekli alacakli, paraya 9evirme sonunda,
her durumda tapuda kayitli miktan degil, ancak alacakli oldugu kadanni elde
edebilir26 .

Kural olarak ipotek, hangi alacagi teminat altina almak tizere kurul-
musa, yalnizca o alacak iWin teminat te5kil eder27. Bununla birlikte, Isvi9re
doktrin ve uygulamasinda, belirli bir alacagi konu alan rehin sözlesmesinde
yer alan ve sona eren alacak yerine, verilen yeni kredilerden dogan alacak-
lann, mevcut ipotegin kapsamina dahil olacagini öngören "tekrar ödeme ka-
yitlannin" (Wiederauszahlungsklausel) ge9erli oldugu kabul edilmektedir28.

(23) BasK/Schmid- Tscirren, Art. 794, N. 4; Wegand, W.: Die Grundpfandrechte- Die
Konzeption des ZGB und ihre Entwicklung in der Praxis, Berner Bankrechtstag 1996, Theorie
und Praxis der Grundpfandrechte, Bern 1996, s. 73; BasK/Zogg, Art. 824, N. 23; Acar, s. 150,
N. 276.

(24) BasK/Zogg, Art. 824, N. 24.

(25) Tescilin yamsira, alacakliya verilen ipotek belgesi de alacagln varligmna veya
miktanna karine te5kil etmez. lpotekli alacakli, alacaglm bunlar dinda kamtlarla ispat
etmedik9e, relmin paraya Qevrilmesini isteyemez: Leemann, Art. 824, N. 5; Sirmen, E5ya, s.
617; OguzmanISeliizOktay-Özdemir, s. 964, N. 3407; Nomer/Ergune, s. 205, N. 645.

(26) lpotegin paraya 9evrilebilmesi iin alacagln muaccel olmasi gerektigi gibi,
ba5kasimn borcu iQin ipotek verilmi5se, muacceliyet ihbanna bor9tan ahsen soruimlu olmayan
malike de yapilmasi gerekir (TMK 887).

(27) Y. 19. HD, 18.1.2016, E. 2015/5415, K. 2016/225: Kararda, isabetli olarak, paylh

mttlkiyete tåbi ta5lnmazin tänimt zerinde, payda5lardan birinin borcunu teminat altina almak
tzere kumlmu5 bir ipotegin, alacaklimn diger payda5lara kar5l sahip oldugu alacaklan teminat
altrna almadigna httkmedilmi5tir (Karar metni iQin bkz. Kazanci, E.T. 1.7.2017).

(28) Bkz. Betschart, F. M.: Der Grundpfandvertrag und die Allgemeinen
Geschäftsbedingungen der Banken, Zirich 2011, s. 154, N. 509 vd.; Dal Molin-Kranzlin, s.
94, N. 332 vd; Wegand, Grundpfandrechte, s. 85; BasK/Zogg, Art. 824, N. 26; Zobl, D.: Die
Ablösung von durch Grundpfandverschreibung sichergestellten Forderungen, Der Allgemeine
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Dolayisiyla, böyle bir kaydin varligi halinde, yeni alacak, ipotegin sagladigi

teminattan yararlanabilir. Ayrica, doktrin ve uygulamada håkim göröi1, resmi
5ekilde yapilacak rehin sözle5mesi degi5ikligiyle, ipotekli alacagin degi5tiri-
mesinin (Auswechslung der pfandgesicherten Forderung, Pfanderneuerung),

yani, mevcut bir ipotegin teminat altina aldigi alacagin herhangi bir sebeple
sona ermesi durumunda, malikin, yeni bir ipotek kurmaksizin, var olan ipo-
tegi ba5ka bir alacagi teminat altina almak tizere kullanmasinin da mtimktin

oldugu yöntindedir2 9.

Ipotekle alacak arasinda kapsam bakimindan mevcut siki baglilik, ipo-

tegin teminat altina aldigi alacagin dogup dogmadiginin, sona erip ermedigi-
nin ve devredilip devredilmediginin her zaman anla5i1abi1mesini gerektirir30 .
Bunun iWin ise, öncelikle alacagin belirli ya da en azindan belirlenebilir olmasi

5arttir. Söz konusu 5art, ipotek kurulurken resmi 5ekilde dtizenlenen rehin söz-

lesmesinde, ipotegin teminat altina aldigi alacagin yeterli aQiklikta belirtilme-
si suretiyle yerine getirilir. Teminat altina alnan alacagin belirtilmesi, rehin

sözle~mesinin, resmi 5ekle yansimasi gereken esasli unsurlarindan biridir 3 1.
Bu nedenle rehin sözle5mesi, a9ik veya örttilti olarak, mevcut ve miktan bel-
1i bir alacagi ya da en azindan alacagi dogurmasi olasi (TMK 881) hukuki
i1i5kiyi/ilikileri i9ermelidir32. Aynca söz konusu hukuki i1i5kinin, zaman ba-

kimindan sinirli veya sona erdirilebilir olmasi da gerekir33. Ta5inmazin ilani-

Teil und das Ganze: Liber Amicomm for Hermann Schulin, Basel 2002, s. 198.
(29) Ipotekli alacagin degistirilmesi imikåam aQlkQa öngören BGB § 1180 ve ABGB

§ 469'un aksine, IsviQre Medeni Kanunu'nda bu yönde aQlk bir hulkäim bulumnamaktadir.
Buna kar5lllk, IsviQre banka uygulamasinda, yeni bir ipotegin kurulu5 masraflarndan tasaruf
saglamasi nedeniyle, bu yola siklikla ba5vumlmaktadir. Uzun stire konuya ilikin görtä5nt
aQlklamayan IsviQre Federal Mahkemesi, sonradan ipotekli alacapln degi5tirilmesinin mikkin
oldugu görät5nt benimsemi5tir: BGer, 19.3.2002, 5C. 13/2002 (Karar metni iQin bkz. www.
swisslex.com, E.T. 1.7.2017). Konuyla ilgili olarak bkz. Dal Molin-Kranzlin, s. 104, N. 372

vd.; BasK/Zogg, Art. 824, N. 36 vd.

(30) Wiegand, Grundpfandrechte, s. 82; BasK/Zogg, Art. 824, N. 25.
(31) Betschart, s. 146, N. 482; Dal Mo/in- Kranz/in, s. 65-66, N. 215; Schmid/

Hurlimann-Kaup, s. 418, N. 1531.
(32) Wiegand, Grundpfandrechte, s. 80 vd.; BasK/Zogg, Art. 824, N. 25; Oguzman/

SeliQilOktay-Ozdemir, s. 914, N. 3238; Acar, s. 169, N. 317. Bir görte göre, alacagin rehin
sözle5mesinde belirtilmesi, alacaga balilllk ilkesinin degil, ipotegin teminat amaQli bir bak
olmasimn geregidir: Bkz. DalMolin- Kranzlin, s. 66, N. 217-218.

(33) Bkz. Zobl/Thurnherr, Art.884, N. 461, 466; BasK/Zogg, Art. 824, N. 26; aym
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haye yiiklöi kalmasi sonucunu doguracak 5ekilde sinirsiz veya malikin hi9bir
5ekilde sona erdiremeyecegi bir ipotek kurulamaz3 4. Ipotegin maddi anlamda
varligi ve kapsami, dile getirilen 5artlar 9er9evesinde, rehin sözlemesine göre
belirlenir. Bu yönäyle rehin sözle~mesi, ipotege ilikin tescili tamamlayici bir
i5leve sahiptir35.

Anapara ipotegiyle belli bir alacak teminat altina alindigindan (TMK
851/1, c. 1), bu tUir bir ipotek, alacagin belirli olmasi 5artini tanlmi geregi sag-
lar. Ancak "alacakhnin båtån istemlerini karpilayacak ekilde tapnmazin gå-
vence altina alacagi åst sirnr" (TMK 85 1/1, c.2) belirtilerek kurulan öst sinir
ipotegi mevcut alacaklann yanisira henäz dogmami alacaklan da kapsayabi-
leceginden, ipotegin olasi alacaklardan hangilerini kapsadiginin belirlenebilir
olmasi, daha 9ok bu tår ipotek bakimindan önem arz eder.

2. Genel Rehin Kayitlarina Dayanan ipotegin Kapsaminin Belir-
lenmesi

Uygulamada, gelecekte dogmasi muhtemel her tärlå alacagi herhangi
bir sinirlama olmaksizin kapsayacak 5ekilde formäle edilmi rehin sözle5mesi
hiikäimleriyle karilla5ilabilmektedir. Genel rehin kayitlari (Generalpfandklau-
seln) adi verilen bu tr häkämlere dayali olarak kurulan ipotegin ancak sinirli
bir teminat saglayacagi konusunda doktrin ve uygulamada fikir birligi bulun-
makla birlikte, söz konusu sinirlamanin dayanagi konusunda farkli görfi5ler
ileri särälmn!tär. Håkim görUi1, söz edilen tärdeki rehin sözle5melerinin ki5i-
lik haklanna aykin oldugunu ve Isvi9re Medeni Kanunu'nun (ZGB) 27. mad-
desi (TMK 23) anlaminda "a5ln sinirlama" te5kil ettigini kabul etmektedir36 .

yönde bkz. Wiegand, Grundpfandrechte, s. 83; Betschart, s. 152, N. 503; DalMolin- KranzIn,
s. 224, N. 224.

(34) Belirtilen husus, ABGB § 1371 'de a9lk9a httkme baglannutir.
(35) Bu nedenle rehin sözle5mesinin tapu siciline gttvenin korunmasina dayanak te5ki1

edebilecegi hakkinda bkz. aa. 111/3.
(36) Bkz. ZobliThurnherr, Art. 884, N. 457 vd.; aynca bkz. BasK/Zogg, Art. 824, N.

26; BasKISchmid- Tschirren, Art. 794, N. 4; Durr, Art. 794, N. 93; Dal Molin- KranzIn, s.

69, N. 227; OguzmanlSeligi Oktay-Özdemir, s. 914, N. 3238; aym yönde bkz. Kramer, E.
A.: Bemerkungen (BGE 120 II 35 vd.), AJP 1994, s. 1045. Bu sonuncu yazar, Isvi9re Federal
Mahkemesi'nin kefalet söz1e5meleriyle ilgili olarak yukarlda aktanlan gört5 dogpltusundaki
yakIa5lnmmprensip olarakisabetlibulmaklabirlikte, sözle5mede OR 20/II (TBK 27/II) uyannca
yapllacak "amptttasyonun", yalmzca taraflar arasindaki i5 ili5kileri dl5lnda kalan alacaklarla
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Bu görö~e göre, rehin sözle5mesinin rehin verenin ki5ilik haklanni ihlål etme-
sinin yaptirimi kismi kesin hiikäimsiizliik (Teilnichtigkeit) (Tärk Bor9lar Ka-
nunu- TBK 27/II, Jsvi9re Bor9lar Kanunu- OR 20/II) olup, sözle5me, yalnizca
mevcut ve rehin sözle5mesi kuruldugu sirada objektif olarak öngörölebilir du-
rumdaki alacaklan kapsar37. Isvi9re Federal Malikemesi de anilan görö~ä be-
nimsemekte ve herhangi bir a9ldan sinir i9ermeyen (genel) rehin kayitlannin
yalnizca rehin sözle5mesi kuruldugu an itibariyle dogmu5 bulunan alacaklar
ile yine ayni an itibariyle taraflarin öngörebilecekleri i ili5kilerinden dogacak
alacaklan teminat altina aldigi yöntände kararlar vermektedir38.

Isvi9re Federal Mahkemesi'nin yalnizca ipotek sözle5meleri degil, ala-
caga baglilik ilkesinin håkäm särdäåg tainir rehni ve kefalet iWin de uygula-
digi håkim görä5, doktrinde bazi yazarlarca, dayanagi a9lslndan eletirilmek-
tedir. Bu 9er9evede ileri säröilen bir fikre göre, ele alnan meselede, ki5ilik
haklanna aykinlik (a5in slnirlama) kavramlyla Qall5mak sorunludur ve an-
cak belli durumlarda i5e yarayabilir39. Bunun yerine, daha "genel" ve "somut
olaydan bagmslz" hareket edilmelidir 40 .Anlan görä5e göre, bor9lunun mal-
varlignln (ekonomik özgärläågnön) ZGB 27 (TMK 23) anlaminda a mn bir
bi9imde slnirlanmasl, ipotek yåkänån ZGB 794 (TMK 851) uyannca miktar
bakimindan sinirlanmasiyla zaten geni5 öl9äde engellenmektedir. Dolayisiyla,
böyle bir sinirlama iWin, ki5ilik haklanna aykinlik ve dolayisiyla kismi kesin
hiikäimsäizläik kurumlanna ba5vurmak teknik olarak isabetli olmadigi gibi,
esasen buna gerek de yoktur41.Geni5 kapsamli rehin sözle5melerinin sinirlan-
masi bizzat alacaga baglilik ilkesinin geregi olup, bu tår rehin sözle5melerinin
hangi alacaklan kapsayip hangilerini kapsamadigi konusunda, ortalama bir
banka mäi!terisinin beklentileri esas alinmalidir42.Tärm bu nedenlerle, anilan
göri!5teki yazarlar, kredi veren bankanin, ipotek yäkänän sinirlan 9er9eve-

simrhi tutulmasi gerektigine; esasen bu sonuca sözlemenin yonunuyla da u1allabilecegine

dikkat Qekmektedir

(37) Zobl/Thurnherr, Art. 884, N. 477; BasK/Zogg, Art. 824, N. 26.
(38) ATF 142 III 746 vd; BGE 108 II 48; BGE 106 II 263 vd.; BGer, 20.8.2007,

4A 141/2007 (Karar metni iQin bkz. www.swisslex.com, E.T. 1.7.2017). Kefalete i1i5kin olarak

aym yönde bkz. BGE 128 III 437; BGE 120 II 38.

(39) Wiegand, Grundpfandrechte, s. 84

(40) Wiegand, Grundpfandrechte, s. 84; Betschart, s. 154, N. 507.

(41) Betschart, s. 153- 154, N. 506-507; Wiegand, Gmndpfandrechte, s. 84.

(42) Betschart, s. 154, N. 507.
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sinde, yukarida sözö edilen tårde geni5 kayitlarla bir teminat saglamasini ilke
olarak ki5ilik haklanna aykin bulmamakta; ancak tesadåfi nitelikteki alacak-
lann (Zufallsforderungen), yani sözle5me dil sebeplere dayanan tazminat
alacaklan ile rehinli alacaklinin, bor9ludan alacakli olan Uånc kiilerden
devraldigi alacaklann söz konusu kayitlann ve dolayisiyla ipotegin sagladigi
teminatin kapsamna girmedigini kabul etmektedirler43.

Doktrinde bir diger görä5 ise, farkli ve e5ya hukukuna dayanan bir ge-
rek9eyle, ki5ilik haklarlna ayklrlllga dayanllmaslnl gereksiz bulmaktadir. Bu
görfi5e göre, teminat altina alnan alacagln hangi sebeple ve hangi 9er9evede
ortaya 9lkabileceginin rehin sözle5mesinde belirtilmemi5 olmasi, alacaktan
baglmslz bir ipotek hakkinin kuruldugu anlamlna gelir ki; Tärk/Isvi9re hu-
kukunda böyle bir ipotek hakki däzenlenmemi5tir44. Dolayisiyla bu görfi5e
göre, rehin sözle5mesinde yeterli a9lkllkta belirlenmemi5 alacaklann ipote-
gin kapsaml disinda kalmasi, ayni haklarda "tipe baglilik" ilkesinin45 ihlåline
dayanir. Bu nedenle ZGB 27/TMK 23 uyannca ki5ilik haklanna aykinliga
ba5vurulmasina gerek bulunmamaktadir46 .

Görtildågå äzere, yukanda aktanlan tm doktriner ve yargisal görä5ler,
genel rehin kaydina dayanan ipotegin, yalnizca bor9lu ile alacakli arasinda
rehin sözle5mesi kuruldugu sirada mevcut veya öngörölebilir alacaklan te-
minat altina aldigi; buna kar5ilik belirtilen özellikleri ta5imayan alacaklann
ipotegin sagladigi teminattan yararlanamayacaklan noktasinda uzla5maktadir.
Kanimca da bu konuda bizzat alacaga baglilik ilkesinden hareket edilmeli ve
rehin sözle5mesi, däröstläk kurali (TMK 2/1) 9er9evesinde, ortalama bir ban-

(43) Wiegand, Grundpfandrechte, s. 84; Betschart, s. 154, N. 507. Konuyu cari hesap
sözle5mesinden dogan borca kefalet bakimndan ele alanBucher'e göre de Federal Mahkemenin
yaklaglnu pek anlanli olmadigi gibi, gereksiz yere de karma5lktir. Yazara göre, cari hesap
sözle5mesinden tek bir bor9 dogar ve bu bor9 ya ge9erli ya da ge9ersizdir. Bu nedenle burada
kisi kesin httiktmstzltik söz konusu olamaz. Öte yandan cari hesap sözle5mesinden dogan
bor9 i9in verilen teminatlar, tamnu geregi, ba5ka sebeplerden dogan alacaklan zaten kapsamaz.
Bu nedenle kisi kesin httiktmsåtzlik yaptlnmna ba5vurmaya gerek bulumnamaktadir:
Bucher, E.: Gmndprobleme des Kontokorrenrechts- Uberlegungen aus Anlass zweier neuer
Entscheidungen des Bundegerichts, RECHT 1994, S. 4. s. 182 vd.

(44) Durr, Art. 794, N. 96.

(45) Bu ilke hakkinda bkz. OguzmanISeliizOktay- Özdemir, s. 27, N. 127 vd.; Sirmen,
E5ya, s. 34-35; SchmidlHurhimann-Kaup, s. 17, N. 71 vd.

(46) Durr, Art. 794, N. 96
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ka mtiterisinin beklentileri esas alinarak yorumlanmalidir47. Böylece, ipote-

gin kapsami zaman bakimindan da sinirlanmi5, 5artlar ger9ekle5tiginde sona

erdirilebilir bir ipotek hakki ortaya 91km1 olur48 . Omegin, ortalama bir banka
mt4iterisi, bankanin dogmu5 ve dogacak btitån alacaklanni kapsayan bir re-

hin sözle5mesi akdettiginde, buna dayali olarak kurulan ipotegin, kendisi ile

banka arasindaki mevcut veya objektif olarak öngörölebilir i ili5kilerinden
dogmu5 veya dogacak bor9lan teminat altina aldigini varsaymakta hakli kabul

edilmeli, ipotegin hangi alacaklan teminat altina aldigi, bu varsayima göre
belirlenmelidir4 9. Bunun sonucu olarak, yalnizca genel rehin kaydina dayali
olarak kurulmu5 olan bir ipotegin, özellikle haksiz fiilden dogan tazminat ala-
caklann150, ipotekli alacaklinin titincti ki5ilerden devraldigi alacaklan51 veya
ipotekli alacagi devralanin, ipotegin teminat altina aldigi alacagin dayandigi
hukuki ilikiden ba5ka sebeplerle bor9luya kar5i sahip oldugu diger alacakla-

r152 kapsamadigi kabul edilmelidir.

Aynca, özellikle ipotekli taimazin maliki ile bor9lunun farkli kim-

seler oldugu hallerde, genel rehin kaydina dayanan ipotegin kapsami belir-
lenirken daha hassas hareket edilmelidir. Ömegin oglunun aldigi bir krediye

teminat te5kil etmek tizere evini ipotek eden ortalama bir kimse, söz konu-

(47) Buyönde bkz. Wiegand, Grundpfandrechte, s. 84; Betschart, s. 154, N. 507; aynca
bkz. Kramer, Bemerkungen, s. 1045-1046.

(48) Alacaga balillk (fer'ilik) ilkesinin teminatin zaman yönttnden slmrlanmasi
aQlslndan yeterli komma saglamadigi ve ayni teminatlarda bu konuda bir kanun bosluginun
bulundugu fikrinden hareketle, söz konusubo51ugun, Tttrk BorQlarKanunu'ndaki en uzun alacak
zamana5lnu såiresi olan yirmi yllhk såre dikkate allnarak doldurulmasi; taraflar aQlkQa farkli
bir stire karar1a5tirmadlkQa, yirmi yillik stire sona erdikten sonra teminata basvurulamamasi
yönändeki öneri iQin bkz Qetmner, B.: Geni Kapsamli Teminat Amacl AQlklamalanmn
GeQerliligi Sorunu, MUHF- HAD 2016, C. 22, S. 3 (Prof. Dr. Cevdet Yavuz'a Armagan, Özel
Sayisi), 1. Cilt, s. 825.

(49) Aym yönde bkz. Qetmner, s. 811 vd., s. 821-822.
(50) Bkz. Durr, Art. 794, N. 86, 94 vd; ZoblIThurnherr, Art. 884, N. 472; BasK/Zogg,

Art. 824, N. 26; BGE 106 11257, 263 vd; BGE 108 1147, 48; Qetmner, s. 813-814.
(51) BasK/Zogg, Art. 824, N. 26; Wiegand, Grundpfandrechte, s. 84; Betschart, s. 154,

N. 507; BGE 106 11263.
(52) BasK/Zogg, Art. 824, N. 26; Zobl, s. 208; Sirmen, A. L.: Ipotekli Alacagln

Devredilmesi Ile Ilgili Bazi Sornnlar, Ticaret Hfttkku ve Yargitay Kararlan Sempozyumu
XXII, Bildiriler - Tartlmäalar, Ankara 2007, s. 223; BGE 108 II 50; aym yönde bkz. Y. 19. HD,
14.6.2012, E. 2012/6387, K. 2012/10150 (Karar metni iQinbkz. Kazanci, E.T. 1.7.2017).
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su kredi ödendiginde, ipotegin kaldinlacagini dättmekte ve beklemekte
haklidir. Buna kar5ilik bankalarin, böyle durumlarda, verdikleri krediyi bir
anapara ipotegiyle teminat altina almak mtimktn olmasina ragmen, bor9luya
kar5i dogmu5 veya dogacak tm alacaklarini kapsayan genel rehin kayitlarina
dayanan öst sinir ipoteklerini tercih ettikleri görilmektedir. Sonu9ta, allnan
mtlnferit kredi ödendiginde malik ipotegin kaldirilmasini istemekte; banka
ise, kefalet, kredi karti, kar5lllkslz 9ek yapragindan dogan sorumluluk (5941
sayili (ek Kanunu m. 3/III) vb. sebeplere dayanan risklerinin devam ettigini
ileri stirerek, ipotegin terkinini talep etmekten ka9inmaktadir. Kanlmca, rehin
sözlemesinde a9ik bir htlkmtln bulunmadigi ve malikin ortalama bir kimse
olarak, ipotegin mtlnferit bir krediyi teminat altina almak tizere kuruldugu-
nu di!5i!nmekte hakli kabul edilebildigi durumlarda, malik, salt genel rehin
kaydina dayanilarak, kredi bor9lusunun diger bor9lari iQin de ipotegin varli-
gina veya paraya 9evrilmesine katlanmak zorunda blrakllmamalldlr53. Diger
bir ifadeyle banka, eger bor9luya verdigi kredi kartlndan veya 9ek yapragl
ba5lna dt5en sorumlulugundan ya da kefaletten dogan alacaglni bir äst sinir
ipotegiyle teminat altina almak istiyorsa, bu hususlar, bizzat bor9lu olmayan
malikin dikkate alabilecegi 5ekilde aik9a rehin sözlemesinde belirtilmeli 54

veya bunlar iWin bor9ludan aynca teminat istenmelidir. Sonu9ta, banka ile
mi!5teri arasinda kredi ilikisi kuruldugunda, bu ilikiden ne tår alacaklann
dogabilecegi banka aisindan btlytlk öl9äde öngörfilebilir niteliktedir. Dolayi-
siyla, belirtilen yollardan biri se9ilerek söz konusu alacaklar da teminat altina
alinabilecek iken, genel rehin kaydina dayanllarak, dogmu5 veya dogacak her
ttrltl alacagin ipotegin kapsamina sokulmasi, teknik a9ldan alacaga baglilik
(fer'ilik) ilkesine aykiri oldugu gibi, kanimca adalet duygusunu da zedele-
mektedir.

Öte yandan, genel rehin kayitlannin, olaylann 9ogunda, önceden for-
mile edilmi standart ipotek sözle5melerinin i9inde yer aldigi ve bu yöntlyle
genel i5lem ko5ulu (TBK 20 vd.) niteliginde oldugu da göz ardi edilmeme-

(53) Bu yönde bkz. Qetiner, s. 809, s. 811-812; aym yönde bkz. Y. 11. HD, 11.6.2007,
E. 2006/6241, K. 2007/8813; Y. 19. HD, 9.12.2005, E. 2005/3793, K. 2005/12372; aksi yönde
bkz. Y. 19. HD, 30.1.2014, E. 2013/18183, K. 2014/2203; Y. 19. HD, 11.6.2012, E. 2012/4341,
K. 2012/9898; Y. 19. HD, 16.2.2011, E. 2010/7288, K. 2011/1966 (Karar metinleri i9in bkz.
Kazanci, E.T. 1.7.2017).

(54) Kefalet bakimlndan aym yönde bkz. Qeiner, s. 810-811.
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lidir 55. Ipotek sözle5mesinin resmi 5ekilde däzenlenmi5 olmasi da, söz ko-
nusu sözle5me hiikiimlerinin genel i5lem ko5ulu olarak degerlendirilmesine
ve dolayisiyla bu tår ko5ullar iWin öngöröilen denetim mekanizmalanna tåbi
tutulmasina engel olmamalidir 56 . Bu a9ldan yapilacak degerlendirmede, genel
i5lem ko5ulu niteliginde olup, hi9bir sinir i9ermeyen genel rehin kayltlannin,
son tahlilde, TBK 25 anlaminda "därästläk kurallarina aykiri olarak, karp
tarafin aleyhine veya onun durumunu agirlaýtirici nitelikte" oldugu sonucuna
vanlmalidir 57. Bunun sonucu olarak da, kismi kesin hikimsizlik yaptlirmi
uygulanmal158 ve söz konusu kayiltlara dayanan ipoteklerin, yalnizca rehin
sözle~mesi kuruldugu an itibariyle mevcut veya öngörölebilir i ili5kilerinden
dogan alacaklan teminat altlina aldigi kabul edilmelidir. Bu sonu9 a9lslndan,

(55) DalMolin- KranzIn, s. 69, N. 228.
(56) Resmi 5ekilde dttzenlenmrn sözle5melerde yer alan kayitlar, kural olarak, mtizakere

edilmli sayllirlar. Bununla birlikte, Alman hutkdkunda, istisnai olarak, söz konusu kayltlann da
genel i5lem ko5ulu olarak degerlendirilebilecegi; söziä edilen istisnai hallerin ba5lnda ise, resi
5ekli gerQekle5tiren makanmn taraflardan birinin sundugu standart sözle5meyi kullanmasimn
geldigi kabul edilmektedir: Säcker, F. J./Rixecker, R./Oetker, H. (Hrsg.): Miånchener
Kommentar zum Blirgerlichen Gesetzbuch, Band 2: Schuldrecht- Allgemeiner Teil, 7. Aufl.,
Minchen 2016, § 305, N. 22 vd. JsviQre huktkunda aym yönde bkz. Betschart, s. 60, N. 215
vd. istisna olarak belirtilen durum, ttlkemizdeki uygulamayla birebir örtttmektedir. Zira rehinli

alacaklimn olaylarn Qogunda bir banka oldugu ve resni ekilde dttzenlenen ipotek sözle5mesi
metninin, kredi veren bankalann tapu mttdtirlttklerine sundugu standart sözle5melere göre
dttzenlendigi bilinen bir gerQektir. Bu nedenle, hukukumuz bakinundan da resni ekilde
dttzenlenen ipotek sözlesmesi httkirnlerinin, sartlan varsa, TBK 20 vd. hIkmileri uyannca
genel i5lem koutlu denetimine tåbi oldugunda tereddiit etmemek gerekir. Ipotek sözle5mesinde
yer alan genel rehin kayltlarmn genel i5lem koutlu denetimine tåbi tutulabilecegi yöniinde
bkz. DalMolin- KranzIn, s. 69, N. 228; ipotek sözle5mesinde yer alan ba5ka bazi kayltlann da
genel i5lem koutlu denetimine tåbi olabilecegi yöniinde bkz. Wegand, Grundpfandrechte, s.
85; genel olarak sözle5menin resmi 5ekle tåbi olmasimn genel i5lem ko5ulu denetimini bertaraf
etmeyecegi yöninde bkz. Schmid, J.: Gewährleistung/4.-5., Der Grundstttckkauf/La vente
immobiliére, Beiträge der Weiterbildungsseminare der Stiftung Schweizerisches Notariat vom
20. Januar 2009 in Ziårich und Lausanne, Zärich 2010, s. 93.

(57) Geni5 kapsami bir teminat amacl aQlklamasi iQeren genel teminat ko5ulunun,
teminatin verilmesine sebep hukuki ilikiden dogan alacaklar diinda kalan iQerigiyle, TBK 21/
II anlarmnda bir stirpriz ko5ul niteliginde olacapl yöniinde bkz. Qetiner, s. 810 vd.

(58) Bkz. Qetiner, s. 823-824; aynca bkz. Eren, F.: BorQlar Hutkku Genel Hikiiler,
21. Baski, Ankara 2017, s. 235; Atamer, Y.: Yeni Tärk BorQlar Kanunu Häkäimleri Uyannca
Genel Ilem Ko5ullarlmn Denetlemnesi - TKIK m. 6 ve TTK m. 55, f 1, (f) ile Kar5llatirmall
Olarak, Tärk Hutkkunda Genel Ilem Sartlar Sempozyumu, Ankara 2012, s. 61 vd.
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rehin verenin tuketici veya tacir olmasi arasinda da fark gözetilmemelidir59 .

Yargitay da resmi senette yer alan, ipotegin doämu5 ve dogacak her
turlu alacagi hi9bir sinirlamaya tåbi olmaksizin kapsadigi yönundeki hukmu,
4077 sayill Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun'un (TKHK) 6. maddesi
(6502 saylli TKHK m. 5) uyannca haksiz 5art olarak degerlendirmi5 ve somut
olaya konu ipotegin, konut kredisi kullanan borQlu/tuketicinin, ticari iliki-
ler nedeniyle verdii bonolardan kaynaklanan banka alacaglnl teminat altina
almadigina hukmetmi5tir60 . Yine Yargitay, ta5it kredisi kullanan täketiciyle
yapilan sözle5mede yer alan, "mälteri tapiti bankayla imzalamq olduu baka
sözlemelerden ve/veya herhangi bir sebepten domuý doacak borylarinin

teminatirn teýkil etmek äzere rehnettiini kabul ve taahhät eder" 5eklindeki
håkmun, haksiz 5art niteliinde olduguna; ta5it kredisini ödemi olan tuketici-
nin kredi karti borcu nedeniyle rehnin paraya Qevrilmesi yoluyla takip yapila-

mayacagina karar vermistir6 1.

III. IPOTECAN DEVRiNDE ALACAGA BAG.LILIK

1. Genel Olarak

TBK 189/I'e göre, "Alacain devri ile devredenin kiqiliine özgå olan-

lar dipndaki öncelik haklari ve bali haklar da devralana geyer." Ipotek hak-
ki, bu maddede sözu edilen bagli (fer'i) haklardan biridir. Dolayisiyla anilan
håkum uyannca, alacagin devri, ipotegin de devralana geQmesi sonucunu do-

gurur (Accessorium principali sequitur: Fer'i olan, asil olani takip eder).

(59) Betschart, s. 107, N. 358; aksi yönde bkz. Kramer, E. A.: Bemer Kommentar

zum schweizerischen Privatrecht Band VI: Obligationenrecht, 1. Abteilung: Allgemeine
Bestimmungen, 2. Teilband, Unterteilband la: Inhalt des Vertrages, Art. 19-22 OR, Bern 1991,
Art. 19-20, N. 285; tacirlerin genel i5lem 5artlalna kar5l korunmaslyla ilgili genel olarak bkz.
Atamer, Y: Tacirlerin Genel 15lem Sartlarlna Kar5l Korumnasi Yollan, istanbul 2001, s. 7 vd;
TBK 20 vd. hkililerinde genel i5lem 5artlanna kar5l saglanan kommamn tacirleri de kapsadii
yönnde bkz. Atamer, Sempozyum, s. 10 vd.

(60) Y 13. HD, 1.10.2012, E. 2012/12055, K. 2012/22095 (Karar metni iQin bkz.
Kazanci, E.T. 1.7.2017).

(61) Y HGK, 28.1.2015, E. 2014/13-596, K. 2015/792 (Karar metni iQin bkz. Kazanci,
E.T. 1.7.2017).
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Esasen TBK 189/1 hiåkmti, emredici bir hiåktim degildir62 .Ancak ipote-
gin alacaga bagllliginin geregi olarak, taraflann anla~masiyla, belirli bir ala-
cagin devredilip, yalnizca bu belirli alacagi teminat altina alan ipotegin dev-
redende kalmasi miåmktin degildir6 3. Yine alacaga baglilik ilkesinin sonucu
olarak, ipotek de alacaktan ayn olarak devredilemez6 4. Belirtilen durumlann
aksine anla5malar, alacaktan bagimsiz bir ipotek hakki yaratilmasi anlamina
gelir. Medeni Kanunumuzun ipotegi alacaga bagli bir hak olarak dtizenlemesi
karisinda, böylesi anla5malann, siniri sayi ve tipe baglilik ilkesine aykin ve
dolayisiyla kesin hiåktimstiz oldugunu kabul etmek gerekir°5.

Alacagi devralanin ipotek hakkini kazanmasi i in, alacagin yazili ekil-
de devri yeterli olup (TBK 184/1), ipotegin tapu sicilinde yeni alacakli adina
tesciline gerek bulunmamaktadir (TMK 891)66. Diger bir ifadeyle, ipotegin
alacaga bagli olarak devralana ge9i5i tescilsiz (sicil di5i) olarak ger9ekle5ir°7.

Tapu Sicili Tizigå'niån (TST) 31. maddesinin ikinci fikrasinda, alacagin dev-
rinin, ipotekli ta5inmazin sicil sayfasinin di!5i!nceler sitununda belirtilecegi
öngörålmiåttir. Keza TST 73'te de "Rehinli alacagin devri hålinde; kätäk say-
fasinar ilgili sätununda eski alacakhnin adt, soyadi ve baba adt kirmizi må-
rekkepli kalemle yizilir ve äzerine diqäncelere bakiniz anlamina gelen DB.'

(62) Bkz. Honsell, H.IVogt, N. P./Wegand, W.: Basler Kommentar Obligationenrecht
1, Art. 1-529, 5. Auf. Basel 2011, Art. 170, N. 1; Reetz, RIBurri, C.: Handkommentar zum
Schweizer Privatrecht, Obligationenrecht, Allgemeine Bestimmungen Art. 1-183 OR, Ztrich
2012, Art. 170, N. 25.

(63) DalMolin- Kranzlin, s. 119, N. 443; Sirmen, Esya, s. 617; Buna karilllk, devredilen
alacagi teminat altina alan ipotegin devredende kalmasim degil fakat sona ermesini öngören
ve böylece devralamn ipotekle teminat altina allnmanmu bir alacaga sahip olmasi sonucunu
doguran aila5malarln geQerli oldugu yöniinde bkz. Dal Molin- Kranzhin, s. 121, N. 451; ta5lmr
relmi bakinundan aym yönde bkz. ZoblIThurnherr, Art. 884, N. 287. Birden Qok alacaktan
birinin devri halinde, söz konusu alacaklan teminat altina alan bir åst simr ipoteginin, kural
olarak, tam kapsamyla diger alacaklar iQin teminat te5kil etmeye devam edecegi konusunda
bkz. aa. 1112.

(64) BasK/Zogg, Art. 835, N. 11; DalMolin- Kranzlin, s. 120, N. 444.
(65) DalMolin- Kranzlin, s. 120, N. 445; Reetz/Burri, Art. 170, N. 25.
(66) Her ne kadar TMK 891 'de bu dumm "Åpotekle guvence altzna ahnmý bir alacaån

devrinin geýerli olmas, devrin tapu kutugufne tescil edilmesine bagh deildin" 5eklinde ifade
edilmi5se de, kastedilen, ipotegin geQi5inin tescilsiz olarak gerQekle5mesidir: Bkz. Wiegand,
Grundpfandrechte, s. 81.

(67) BasK/Zogg, Art. 835, N. 1; Dal Molin- Kranzlin, s. 119, N. 441; Nomer/Ergune,

s. 206, N. 647.
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harfleri, diqänceler sätununda da rehinle ilgili harfle yeni alacakhrnn adi, so-
yadi, baba ad ile iqleme ait tarih ve yevmiye numarasi yazihr." häkmäne yer
venlmitir. Ancak sözt edilen kayitlann, ipotegin alacagi devralan tarafindan
kazanilmasi a9lslndan kurucu bir etkisi bulunmamaktadir6 8 .

Alacagin devri sonucunda devralan, ipotek hakkini, malikle devreden
arasindaki rehin sözle5mesi håktimleri 9er9evesinde kazanir. Devralan, kanun
geregi tm hak ve yöktmltltkleriyle rehin sözle5mesinin tarafi haline geldi-
ginden, rehin sözlemesinde yer alan genel rehin kaydi, tekrar ödeme kaydi
gibi kayitlardan da yararlanir69.Ancak daha önce de belirtildigi gibi, devrala-
nm1, ipotegin teminat altina aldigi alacagin dayandigi hukuk^ ili kiden ba5ka
sebeplerle bor9luya kar5i sahip oldugu alacaklar, rehin sözle5mesinde bu yön-
de bir håktm bulunmadlk9a, salt genel rehin kaydina dayali olarak ipotegin
sagladigi teminattan yararlanamazlar70 .

Ipotekli alacagin devrinin sonuQlanna ilikin olarak söylenenler, böyle
bir alacagin kanuni halefiyet (TBK 127) yoluyla kazanilmasi bakimindan da
ge9erlidir71.

2. Alacagin Kismen Devri veya Birden (ok Alacaktan Birinin Devri

Alacagin tamaminin degil fakat bir kisminin devri halinde72, onu te-
minat altina alan ipotek hakki da devredilen kisim öl9åsände devralana geQer

ve devralan, devredilmeyen kismi gtvence altina alan ipotekle ayni sirada bir

ipotek hakki elde eder7 3.

(68) Aym yönde bkz. DalMolin- KranzIn, s. 120 dn. 456.

(69) Bkz. ZobliThurnherr, Art. 884, N. 289 vd.; Zobl, s. 205 vd. BasK/Zogg, Art. 835, N.
12; Sirmen, Ipotekli, s. 218 vd.; BGE 108 1148 vd. Devralamn ipotegi devir amnda devredenin
sahip oldugu durumuyla kazanacaplm ilke olarak kabul etmekle birlikte, devralamn, ipotegin
ba5ka alacaklar iQin de kullamimasim öngören tekrar ödeme kaydl veya genel rehin kaydi gibi
kayltlardan yararlanabilmesi iQin rehin sözle5mesini de resnmi ekilde devralmasi gerektigi
yöntndeki görtti iQin bkz. SchmidHurfimann-Kaup, s. 446- 447, N. 1640d. Bu konuda ileri
siilen diger görttiler iQin aynca bkz. Zobl, s. 205.

(70) Bkz. Yuk. II/2.

(71) Bkz. Helvaci, s. 297 vd.
(72) Alacapln kismen devredilebilmesi iQin, böltinebilir olmasimn ve kisi devrin

hakkin kötttye kullamlmasi te5kil etmemesinin yeterli oldugu kabul edilmektedir: BasK-OR
Girsberger, Art. 164, N. 11; Dal Molin- KranzIn, s. 123, N. 459; BasK/Zogg, Art. 835, N. 13.

(73) Leemann, Art. 835, N. 21; Dal Molin- Kranz/in, s. 123, N. 460; BasK/Zogg, Art.

835, N. 13; Helvaci, s. 294, dn. 23.
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Genel bir rehin kaydi 9er9evesinde ipotekle teminat altina alinmi5 bir-
den 9ok alacaktan birinin devri halinde ise, durum alacagin kismen devrinden
farklidir. CtInkt temeldeki bor9 ilikisi var oldugu stirece, ipotegin kapsamina
giren yeni alacaklann doämasi muhtemeldir ve bu nedenle devredenin, ipote-
gi balangl9ta tescil edilen tutanyla muhafaza etmekteki menfaati de varliglni
stirdtirmektedir74.Bu 9er9evede, ayni ipotegin teminat altina aldigi birden 9ok
alacaktan birinin devredilmesi durumunda, devredenin ipotegin sagladigi te-
minattan yararlanmaya devam edip etmeyecegi, doktrinde, 9e5itli olasiliklara
göre ayn ayri degerlendirilmektedir5:

Uygulamada genellikle oldugu gibi, bankayla bor9lu arasinda belirli bir
kredi ilikisi varligina ragmen, yalnizca bu krediyi teminat altina alan bir ana-
para ipotegi yerine, bankanin bor9luya kar5i dogmu5 veya dogacak trm ala-
caklanni teminat altina alan bir öst sinir ipoteginin kurulmu5 olmasi halinde,
banka ile borQlu arasindaki alacaklardan biri, yani banka ile borQlu arasindaki
asil kredi ilikisi, diger alacaklara göre ekonomik a9ldan ön plandadir. Ite bu
ön planda olan alacagin devri halinde, bankanin diger alacaklar iQin ipotegin
sagladigi teminattan yararlanip yararlanamayacagi sorusuna doktrinde, kural
olarak, olumsuz cevap verilmektedir76 . Ger9ekten de, böyle durumlarda taraf
iradelerinin genellikle, ipotegin sagladigi teminattan yalnizca alacagi devrala-
nin yararlanacagi yöntände oldugunu söylemek mtlmktändär77.Bu irade, öme-
gin, ipotek belgesinin kayitsiz ~artsiz devralana teslim edilmesinden 9ikarila-
bilir. Her ne kadar ipotek belgesine hakkin ge9i5i bakimindan kurucu bir etki
tanimak mtlmktn degilse de, söz konusu belgenin hi9bir kayit konulmaksizin,
hatta -9ogunlukla oldugu gibi-, "alacak ve rehin hakki X bankasina devredil-
mi5tir" bi9iminde bir a9iklamayla alacagi devralana verilmesi, onun ipotek
hakkina tek ba5ina sahip olacagi, devredenin ise, bor9luya kar5i sahip oldugu
diger alacaklar iQin ipotegin sagladigi teminattan vazge9tigi yönötndeki taraf
iradelerini ortaya koymaktadir78 . Bu nedenle devir konusu alacak dilndaki

alacaklan iQin, ipotegin sagladigi teminattan yararlanamaz. Ayni nedenle dev-
reden, diger alacaklan iQin söz konusu teminattan yararlanmaya devam etmek

(74) DalMolin- KranzIn, s. 124, N. 464.

(75) Bkz. Zobl, s. 202-203; Sirmen, Ipotekli, s. 220-221.
(76) Zobl, s. 202; Sirmen, Ipotekli, s. 220.

(77) Zobl, s. 202.

(78) Zobl, s. 202; Sirmen, Ipotekli, s. 221.
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istiyorsa, devir sirasinda, bu hakkini sakli tuttugunu beyan etmek suretiyle
iradesini a9iga vurmalidir. Bunu yapilmi5 olmasi halinde, devredenin ve dev-
ralanin alacaklannin, ayni derecede ve aksi kararla5tlrllmadlk9a ayni sirada
teminattan yararlanacagi kabul edilmektedir79.

Buna kar5ilik ipotegin teminat altlina aldigi 9e5itli ticari ve sinai kre-
dilerden dogan alacaklardan birinin veya bir önceki paragrafta ele allnan, ön
planda olan alacak dl5lnda bir alacagln devredilmesi olasiliglnda ise, temelde-
ki bor9 ilikisi devam ettigi stirece, taraflann varsayllan iradesinin ipotek hak-
kinin devralana ge9meyecegi yöntände oldugu kabul edilmektedir0 . Omegin,
bir bankanin, genel kredi sözle5mesi 9er9evesinde bor9luya tek bir öst sinir
ipotegiyle teminat altlina allnan U9 ayn kredi vermi fakat sonradan bunlardan
birinden dogan alacaglni devretmi5 olmasi halinde, rehin sözle5mesinde aksi
kararlalnlmadlk9a, ipotegin devralana ge9meyecegini kabul etmek gerekir.
Böylece, belirtilen durumlarda alacak, devralana teminatsiz olarak geQer81.
Bu sonu9, rehin sözle5mesinde aksi kararla5tlrllmadlka, taraflann varsayilan
iradesinin, mtnferit bir alacagln devri halinde, ta5lnmazin o alacak bakimln-
dan rehinden kurtulmasl yöntnde oldugunun kabultäyle82 ve böylece rehin
hakkinin maddi anlamda devredilen alacaktan aynlmasiyla a9lklanmaktadlr8 3.
Öte yandan, temeldeki bor9 ilikisi devam ettigi iWin, alacaga baglilik ilkesi-
ne uygun olarak, ipotek, balangltaki (tam) kapsamiyla, devredenin dogmu5
ve dogacak trm alacaklanni öst sinir dahilinde teminat altlina almaya devam

(79) Zobl, s. 202; Sirmen, lpotekli, s. 221.
(80) Zobl, s. 203; BasK/Zogg, Art. 835, N. 13; DalMolin- KranzIn, s. 123, N. 460;

Sirmen, Ipotekli, s. 221; ta5lmr rehni bakiundan aym yönde bkz. ZobliThurnherr, Art. 884,
N. 285.

(81) Dal Molin- Kranz/in, s. 124-125, N. 465; aym yönde bkz. Zobl, s. 203; BasK/
Zogg, Art. 835, N. 13; ta5lmr rehni baklundan aym yönde bkz. Zobl/Thurnherr, Art. 884,
N. 287; Alman hukukunda aym yönde bkz. MuKLieder, § 1190, N. 18; Wolfsteiner, H.: J.

von Staudingers Kommentar zum Blrgerlichen Gesetzbuch, Buch 3: Sachenrecht, § 1113-
1203 (Hypothek, Grundschuld, Rentenschuld), 15. Auf., Berlin 2015, § 1190, N. 62. Belirtilen

dummda, sadece devredilen mttnferit alacak iQin devredenin sahip oldugu rehin hakkl ile aym
sirada bir rehin hakkl dogacagl yönindeki farkli gölti5 iQin bkz. Sirmen, lpotekli, s. 221.

(82) DalMolin- Kranz/in, s. 125, N. 466.

(83) Alman huukunda bu yönde bkz. MuKLieder, § 1190, N. 18; Wolfsteiner, § 1190,

N. 62.
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eder8 4.Burada ele alnan durumda, rehin sözlemesinde ipotegin alacagi dev-
ralana ge9eceginin kararla5tinmi5 olmasi halinde ise, kanimca, devredenin ve
devralanin alacaklan, ayni derecede ve aksi kararla5tlnlmadlk9a ayni sirada
teminattan yararlanmalldir85.

3. ipotegin Alacaga Bagli Olarak Devrinde Tapu Siciline Gövenin
Korunmasi

Bilindigi tizere, Medeni Kanunumuzun 1023. maddesi uyannca, tapu
siciline dayanarak måilkiyet veya bir ba5ka ayni hak kazanan iyiniyetli Uånci

ki5i1erin söz konusu kazanimlan korunur. Sözti edilen komma, ayni haklann
tapu sicilinin yansittigi göröniåe göre kazanilmasi anlamina gelir 6. Bir ayni
hak olarak ipotek hakkinin da TMK 1023 uyannca kazanilmasi mtimktin ol-
makla birlikte, anilan hiåkmtin ipotek hakki bakimindan uygulanmasi, ipote-
gin alacaga bagliligindan kaynaklanan bazi özellikler arz eder.

Daha önce de ifade edildigi tizere, ipotek varlik ve kapsami a9lslndan
alacaga mutlak surette baglidir. Diger bir ifadeyle ipotegin alacakliya sagla-
digi teminatin varligi ve kapsami, alacagin varlik ve kapsamina baglidir. Bu
nedenle bir ipotek hakkinin tescil edilmi olmasi, alacagin varligina; ipotek
yiåkti olarak belirli bir meblagin gösterilmesi de alacaklinin o meblag tutarin-
da bir alacaga sahip olduguna karine te5ki1 etmez8 7. Bu nedenle, devredenin
ge9erli bir alacaginin bulunmamasi veya alacagin tutannin tapu sicilinde gö-
röilen miktarin altinda olmasi durumunda, alacagi devralan iyiniyetli i9åtinci!
ki5inin alacagin varligina veya tutarina i1i5kin gtiveni, TMK 1023 uyannca
korunmaz88.

(84) Dal Molin- KranzIn, s. 125, N. 466; ta5lmr rehni baklmindan aym yönde bkz.
ZoblIThurnherr, Art. 884, N. 287; Alman hukukunda aym yönde bkz. MuK/Lieder, § 1190, N.

18; Wolfsteiner, § 1190, N. 62.

(85) Aym yönde bkz. BasK/Zogg, Art. 835, N. 14.

(86) Bu konuyla ilgili olarak bkz. Özýehik, $. B.: Tapu Siciline Givenin Korumnasi,
Ankara 2016, s. 23 vd.; Yakuppur, S.: Tapu Klttgýmne Given Ilkesi, istanbul 2016, s. 3 vd.

(87) BasKISchmid, Art. 973, N. 20; OguzmanISeliiQOktay-Özdemir, s. 965, N. 3410;

Sirmen, E5ya, s. 618;AkipekAknturk, s. 763.

(88) BasK/Zogg, Art. 835, N. 14; Tuor, R/Schnyder, B./Schmid, JIJungo, A.: Das

Schweizerische Zivilgesetzbuch, 14. Aufl. Zilrich 2015, s. 1281, N. 12; OguzmanISeliizOktay-

Özdemir, s. 965, N. 3410; Sirmen, E5ya, s. 618; Özýelik, s. 218-219; BGE 88 II 426. Ipotek

alacaga bagli olarak ve sicil d1i1 el degi5tirdiginden, ipotekli alacaklimn kimligiyle ilgili olarak
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Buna kar5ilik, ge9erli bir alacak var olmakla birlikte, ipotege ii5kin
tescilin yolsuz olmasi durumunda, alacagi devralan iyiniyetli UUnci ki5inin
edinimi, TMK 1023 uyannca korunmahdir8 9. Ömegin alle konutunun (TMK
194) maliki olan e5in, ge9erli bir borcunun teminati olarak, diger e5in nzasini

almaksizin söz konusu konut äizerinde bir ipotek hakki kurmasi durumunda,
her ne kadar söz konusu ipotek ge9ersiz ve ona i1ikin tescil yolsuz ise de90 ,

ge9erli olan alacagin iyiniyetli UUnci kiiye devri halinde, devralan, ipotegi
TMK 1023 uyannca kazanmalidir9 1.

Bu 9a1hmada benimsenen görm!e göre, tescili tamamladigi öl9äde, re-
hin söz1e mesine gtivenin de TMK 1023 uyarinca korunmasi gerekir92. Zira

tapu siciline gtivenin korunmasi, tescilin yanisira onu tamamlar nitelikteki
belgeleri de kapsar93. Rehin sözle~mesi, yukarida94 a9iklandigi gibi, ipotek
hakkinin kapsamini belirlediginden, alacaga bagli olarak ipotegi devralan

kimse, söz konusu hakki belgelerden anla5ilan kapsamina göre kazanmalidir.
Ömegin rehin sözle5mesinde, ipotegin kapsamina etki eden bir degi5ik1ik ya-
pi1mli fakat bu degi5iklige ii5kin sözle5me belgeler arasinda yer almiyorsa,

bu durumu bilmeksizin (iyiniyetle) alacagi devralan kimsenin rehin sözle me-
sine gtiveni, TMK 1023 uyannca korunmalidir.

Ipotekli alacagin, kanuni bir devir anlamina gelen halefiyet (TBK 127)

yoluyla kazanilmasi ise, tapu siciline gtivenin korunmasi a9lslndan, ipotek-

tapu siciline gtven de korunamaz: Özýelik, s. 117; BasK/Zogg, Art. 835, N. 14.
(89) BasK/Schmid, Art. 973, N. 26; BasK/Zogg, Art. 835, N. 14; TuorlSchnyderlSchmid/

Jungo, s. 1281, N. 12; OguzmanISeliiQOktay-Özdemir, s. 965, N. 3410; Sirmen, E5ya, s. 618;

Helvaci, s. 133; Özýelik, s. 148-149, 219;AkipekAkzntrk, s. 763; BGE 88 11425. Aksi yönde

bkz. Fasel, U.: Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Sachenrcht, Art. 641-977 ZGB,
2. Aufl., Ziirich 2012, Art. 835, N. 3. Alman Hukukunda bu konudaki tarti malar iQinbkz. MåIK/
Kohler, § 892, N. 32.

(90) Bu konuyla ilgili olarak bkz. Özýelik, s. 84, 172-174.
(91) Y 2. HD, 24.9.2014, E. 2014/15973, K. 2014/18284 (Karar metni iQin bkz.

Kazanci, E.T. 1.7.2017); Özýelik, s. 219.
(92) Bu yönde bkz. BasK/Zogg, Art. 824, N. 19, 24, 42; aksi yönde bkz. BasK/Schmid-

Tschirren, Art. 794, N. 3; Druey, J. N.: Das Forderungsentkleidete Grundpfand und das

Nachruckungsrecht, ZBGR 1979, s. 203.
(93) BasK/Schmid, Art. 973, N. 10; SchmidHurlmann-Kaup, s. 143, N. 590; Özýelik,

s. 111-112.
(94) Bkz. yuk. II.
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1i alacagin devrine nazaran farklilik arz eder. tinkti kanuni halefiyet yoluy-
la alacagin ve ipotegin halefe ge9i5i, kanunun, borcun ifa edilmesi gibi bir
olguya bagladigi, kendiliginden ger9ekleen bir sonu9tur. Diger bir ifadeyle
halefin ipotek hakkini edinmesi, tapu siciline dayanilarak ve gävenilerek ger-
9eklememektedir95. Bu nedenle ömegin, ge9ersiz bir ipotekle teminat altina
alinmi5 ge9erli bir borcu ödeyerek alacakliya halef olan kefil (TMK 596), iyi-
niyetli olsa bile, ipotek hakkini TMK 1023 uyannca kazanamamahdir96.

IV. iPOTECiN SONA ERMESi AQISINDAN ALACAGA BAG.LI-
LIK

Alacaga baglilik ilkesinin sonucu olarak, ipotek hakkinin temi-
nat altina aldigi alacagin, ödeme97, takas, feragat, vb. herhangi bir yol-
la sona ermesi, ipotek hakkini da maddi anlamda sona erdirir (materielle
Untergangsakzessorietät)98 (TBK 131/1). Sona ermeden kasit, rehin sözle5-
mesine göre ipotegin teminat altina aldigi alacagin kaynagi olan hukuki ili-
kinin tmtiyle sona ermi olmasidir. Anapara ipotegi bakimindan bu durumun
tespiti genellikle gti9ltik arz etmez. Zira belirli bir alacagi teminat altina alan
bu ipotek ttirände, rehin sözle5mesinde tekrar ödeme kayd199 gibi bir kayit
bulunmadik9a, teminat altina alnan belirli alacagln herhangi bir yolla sona er-
mesi, ipotegi de maddi anlamda sona erdirmi5 olacaktlr. Buna kar5lhk ipotek,
can hesap sözle5mesinde oldugu gibi degiken bir alacagi veya bir genel kredi
sözlemesine dayanan birden 9ok alacagi teminat altina alan bir öst sinir ipo-
tegi de olabilir. Böyle hallerde, temeldeki bor9 ilikisi (can* hesap sözlemesi,
genel kredi sözle5mesi gibi) ve dolayisiyla rehin sözle5mesine göre ipotegin
kapsamina giren bir alacagin dogmasi ihtimali devam ettigi stirece, teminat

(95) Özýelik, s. 148; Alman hfkdkunda aym yönde bkz. MuK/Kohler, § 892, N. 32;
Gursky, § 892, N. 86.

(96) SonuQ olarak aym yönde bkz. Y HGK, 19.6.2015, E. 2015/2-528, K. 2015/1713;

kefilin ipotek hakkim TMK 1023 uyarnca kazanacagi yönnde bkz. Y 2. HD, 24.9.2014, E.
2014/15973, K. 2014/18284 (Karar metinleri iQin bkz. Kazancl, ET.: 1.7.2017).

(97) BorQtan ahsen sorumlu olmayan malikin borcu ödemesi halinde, alacak kanuni

haleflyet yoluyla malike geQer. Bu dummda ipotek sona ermez; alacakla birlikte malike geQer
(TMK 884) ve malik lehine rehin meydana gelir.

(98) BasK/Zogg, Art. 824, N. 11 vd.; DalMolin- Kranzlin, s. 86, N. 299 vd.; Helvaci,

s. 303.

(99) Bkz. Yuk. II.
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kapsamindaki alacaklardan daha önce dogmu5 olan bir veya birka9lnln öden-
mesi, ipotegi maddi anlamda sona erdirmi5 sayilmaz00 .

Medeni Kanunumuza göre, teminat altina aldigi alacak sona eren ipo-
tek hakki, ancak alacaklinin bu yöndeki yazili beyani (istemi) izerine terkin
edilebilir (TMK 883, 1014). Alacagin sona ermesi, ipotek hakkini maddi an-
lamda sona erdirmekle birlikte, terkin ger9ekle5ene kadar, söz konusu hak,
5ekli anlamda varligini devam ettirir. Bu baglamda, terkin i5leminin ipotegin
sona ermesi bakimindan kurucu mu, yoksa a9lklaylcl nitelikte mi oldugu tar-
tl5malldlr:

Doktrinde bir gör, özellikle TMK 883 uyarincaterkinin ancak ipotek-
1i alacaklinin talebiyle yapilabilmesinden hareketle, ipotek hakkinin, alacagin
sona ermesiyle degil, alacaklinin talebi tizerine yapilan terkinle sona erdigini,
bu nedenle terkinin ipotegin sona ermesi bakimindan kurucu bir etkiye sahip
oldugunu ileri sfirmektedir1 °1 . Bu görä!i!n benimsenmesi halinde, alacaklinin
terkine yana5mamasi tizerine malik, a9acagi ki5isel nitelikli bir davayla, mah-
kemeden alacaklinin terkin istemi yerine geQen bir karar alabilir ve bu karan
tapu mtidtirltigtine ibraz ederek ipotege ilikin tescili terkin ettirebilir1 °2. Bu
durumda da ipotek hakki söz konusu terkinle sona erdiginden, terkin yine ku-
rucu bir etkiye sahip olacaktir.

Buna kar5ilik bu 9allimada benimsenen göröi1, alacaga baglilik ilkesi-
nin geregi olarak, alacagin sona ermesiyle, ipotek hakkinin da sicil dii olarak
sona erdigini kabul etmektedir10 3.Bu göräi5än benimsenmesi halinde, alacak-
linin terkin talebinde bulunmamasi tizerine malikin a9tigi dava, sicilin dtizel-
tilmesi davasi (TMK 1025) karakterinde, ayni bir davadir10 4. Ipotek hakki

(100) BasK/Zogg, Art. 826, N. 16; Helvaci, s. 304; Acar, s. 207, N. 417; aym yönde
örnek olarak bkz. Y. 19. HD, 13.9.2011, E. 2011/2111, K. 2011/10663 (Karar metni i9in bkz.
Kazanci, E.T. 1.7.2017).

(101) Bkz. Leemann, Art. 826, N. 1; BasK/Zogg, Art. 826, N. 3; Dal Molin- Kranzhin,

s. 87, N. 302.

(102) Leemann, Art. 826, N. 3, 8; ta5lnmaz malikinin ZGB 665/I'e (TMK 716) klyasen
dava a9llabilecegi yöntnde bkz. SchmidlHurlimann-Kaup, s. 421, N. 1544.

(103) Buyönde bkz. OguzmanlSeQligOktay-Özdemir, s. 967, N. 3415; Sirmen, E5ya, s.
617; Helvaci, s. 403.

(104) Deschenaux, H.: Schweizerisches Privatrecht, Bd. V/3/II, Das Grnndbuch, 2.
Abteilung, Basel 1989. s. 297; Deschenaux, H.: Schweizerisches Privatrecht, Band V/3/II, Das
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alacakla birlikte sona ermi olacagindan, söz konusu malikeme karan gibi,
ona dayali olarak yapilan terkin de a9lklaylcl nitelikte olacaktir10 5.

Ger9ekten de TMK 883 uyannca ipotek hakkinin ancak alacaklinin
istemiyle terkin edilebilmesi, tek baina, Medeni Kanunumuzun söz konusu
hakkin alacaga bagli olarak sicil d151 olarak sona ermesi fikrini reddettigini
göstermez. Bilindigi tizere Medeni Kanunumuz, genel kural olarak tescilin
ancak hak sagladigi kimsenin yazili beyani izerine terkin edilebilecegini ön-
görmåi5 (TMK 1014), öte yandan tescilin herhangi bir hukuki degerinin kal-
madigi hallerde ise, tainmaz malikinin istemiyle terkin yapilabilecegini kabul
etmi5tir (TMK 1026). Kanimca, Kanun'un, TMK 883'te genel kurala sadik
kalmasinin en önemli sebebi, alacagin sona erdigini tespit etmenin en emin
yolunun bizzat alacaklinin beyani olmasidir. Diger bir ifadeyle Kanun, bor-
cu ödeyen malikin talebi kar5isinda, tapu midärönän, olduk9a karma5ik bor9
iliskilerine dayanabilen alacak hakkinin sona erip ermedigini tespit etmesinin
gä9luågnå106 dikkate alarak, TMK 883'te, terkinin, TMK 1026'da istisnai
olarak öngörildtåigi gibi malikin talebiyle degil, genel kurala (TMK 1014)
uygun olarak hak sahibinin talebiyle yapilabilecegini däizenlemi5tir. Dolayi-
siyla bir neden degil, bir sonuQ olan TMK 883'teki dtizenlemeden, alacaga
baglilik ilkesine aykin olarak, ipotegin alacaktan bagimsiz olarak varligini
stirdtirdtiågti sonucu 9ikarilmamalidir. Ipotege ilikin tescilin, 5ekli anlamda ve
kismen bagimsiz bir varliga sahip oldugu dogru olmakla birlikte, ipotekli ala-
cakli a9isindan bu bagimsizlik, heniz dogmami5 bir alacagin sirasini garanti
altina almak (TMK 882/1) gibi, ancak ipotegin kurulu5 aamasinda etkisini
gösterebilir. Buna kar5ilik, alacak dogduktan ve sona erdikten sonra, kanimca,
ipotegin 5ekli varliginin, en azindan ipotekli alacakli bakimindan10 7 anlami

Grundbuch, 2. Abteilung, Basel 1989, s. 886; Durr, Art. 801, N. 45 vd; OguzmanISeliizOktay-

Özdemir, s. 967, N. 3415; Sirmen, E5ya, s. 617; Helvaci, s. 403; Acar, s. 208, N. 418; Nomer/

Ergune, s. 206, N. 648; AkipekAkinturk, s. 767; ipotek hakkimn ancak terkinle sona erecegini
kabul eden görti5 benimsemnesine ragmen ZGB 975'e (TMK 1025) kayasen aym yönde bkz.
BasK/Zogg, Art. 826, N. 26; DalMoin- KranzIn, s. 88, N. 306.

(105) Acar, s. 208, N. 418; Helvaci, s. 403-404; aQllacak davamn sicilin däizeltilmesi
davasl (ZGB 975/TMK 1025) karakterinde oldugunun kabul edilmesine ragmen, ZGB 665/
JJ'ye (TMK 716/II) klyasen ipotegin mahkeme kararmn kesinle5mesiyle sona erecegi ve buna
dayamlarak aQlklaylcl terkinin yaptlnlabilecegi yöntnde bkz. BasK/Zogg, Art. 826, N. 26.

(106) Bkz. BasK/Zogg, Art. 826, N. 20; Fasel, Art. 826, N. 4.

(107) Buna kar5lllk, ipotekli alacagln degi5tirilmesi suretiyle ipotegin yenilemnesi
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kalmamaktadir. Ipotekli alacakli, 5eklen varliglni stirdtren bu tescile daya-
Ii olarak paraya 9evirme yetkisini kullanamayacagi gibi, sona ermi alacagi
devrederek ipotegi Ufnci bir kiiye ge9irme olanagi da bulunmamaktadir °8.
Keza teminat altina aldigi alacak sona ermi bir ipotek hentiz terkin edilme-
mi5, yani 5eklen varligini sirdtirfyor olsa bile, o ipotegin tescil edildigi dere-
cc, TMK 872 anlaminda bo5 derece sayilir ve rehnin paraya 9evrilmesinden
elde edilen paranin payla5tinlmasinda hesaba katilmaz1 ° 9.

Täm bu nedenlerle, alacagin sona ermesiyle ipotegin de sicil dii sona
erdigini, yapilacak terkinin de yalnizca a9iklayici nitelikte oldugunu kabul
etmek gerekir. Bu sonucun geregi olarak, ipotekli alacaklinin terkin isteminde
bulunmaya yana5mamasi halinde a9ilacak dava, TMK 1025 uyannca sicilin
dtizeltilmesi davasi niteligindedir. Dava sonucunda malik lehine verilen ka-
rann da kurucu bir etkisi olmadigi kabul edilmelidir. Uygulamada da malike-
melerin, "ipotegin fekki (kaldinlmasi) davasi" adi verilen davalar sonucunda,
ipotegin terkinine karar verdikleri anlaillmaktadir11°.

SONUC

Medeni Kanunumuz ipotek hakkini alacaga bagli (fer'i) bir hak olarak
drzenlemi tir, Ipotegin kurulmasi a5amasinda zayif olan bu baglik, ipotegin
varlik ve kapsami aisindan ise mutlaktir.

Ipotek hakkinin hangi alacaklan teminat altina alip hangilerini almadi-
gi, rehin sözle5mesine göre belirlenir. Alacak bakimindan herhangi bir sinir
i9ermeyen (genel) rehin kayitlari alacaga baglik ilkesine aykiridir. Söz ko-

inikåmmn varlig1 nedeniyle (bkz. yuk. II), ipotegin 5ekli varlipmn malik alSllndan bir anlam

ifade ettigi kabul edilebilir.
(108) Aym yönde bkz. DalMolin- KranzIn, s. 87, N. 305.
(109) BasK/Zogg, Art. 824, N. 11; Durr/Zollinger, Art. 815, N. 15-16; Dal Mo/in-

Kranz/in, s. 73, N. 244. Buna kar5lllk, bo5 dereceye ilerleme hakkl bakimindan, maddi anlamda
sona ermi5 ipotegin derecesi, kural olarak, bo5 derece sayllmaz. Diger bir ifadeyle, bo5
dereceye ilerleme sözle5mesinde aksi kararla5tinlmadlka, bo5 dereceye ilerleme hakka, sona
eren ipotegin terkin edilmesiyle dogar: Bkz. Leemann, Art. 813/814, N. 26; Durr/Zollinger, Art.
814, N. 12-13; BasK/Schmid- Tschirren, Art. 814, N. 14; Betschart, s. 181-182, N. 604- 605;
Dal Moin- Kranz/in, s. 88, N. 307; OguzmanISeli ilOktay-Özdemir, s. 934, N. 3306; Helvaci,
s. 363; kar5. BasK/Zogg, Art. 826, N. 23.

(110) Örnek olarak bkz. Y. 19. HD, 18.1.2016, E. 2015/5415, K. 2016/225; Y 14. HD,
14.2.2007, E. 2007/143, K. 2007/1330 (Karar metinler i9inbkz. Kazancl, E.T. 1.7.2017).
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nusu kayltlar, ortalama bir banka mi!5terisinin beklentileri esas alinarak yo-
rumlanmalidir. Bu 9ergevede, genel rehin kaydina dayanan ipotegin, bor9lu
ile alacakli arasinda mevcut veya objektif olarak öngörölebilir i5 ili5kilerin-
den dogmu veya dogacak bor9lan teminat altlina aldigi; buna kar5ilik, hak-
siz fiiden dogan tazminat alacaklarini, ipotekli alacaklinin UUnci ki5ilerden
devraldigi alacaklari veya ipotekli alacagi devralanin, ipotegin teminat altlina
aldigi alacagin dayandigi hukuki ili5kiden ba5ka sebeplerle bor9luya kar5i sa-
hip oldugu diger alacaklan kapsamadigi kabul edilmelidir. Öte yandan, genel
i5lem ko5ulu niteligindeki genel rehin kayiltlan hakkinda kismi kesin häkäm-
stizltik yaptlirimi uygulanmali ve bu kayiltlara dayali olarak kurulan ipotegin,
yalnizca rehin sözle5mesi kuruldugu an itibariyle mevcut veya öngöröilebilir i5
ilikilerinden dogan alacaklari teminat altlina aldigi kabul edilmelidir.

Alacagin devri, ipotegin de kendiliginden devralana ge9mesi sonucunu
dogurur. Alacagin bir kisminin devri halinde, ipotek hakki da devredilen kisim
öl9tistinde devralana geQer ve devralan, devredilmeyen kismi givence altlina
alan ipotekle ayni sirada bir ipotek hakki elde eder. Ayni ipotekle teminat al-
tina alnan birden 9ok alacaktan birinin devri halinde, devredilen alacak eko-
nomik a9idan digerlerine göre ön planda ise, aksi kararla5tlinlmadik9a, ipotek
hakkindan yalnizca devralan yararlanir. Alacaklar arasinda böyle bir ayrimin
bulunmamasi veya devredilen alacagin ön plandaki alacak olmadigi haller-
de, aksi kararla5tlirilmadik9a, alacagin devralana teminatsiz olarak ge9ecegi;
devredenin ise diger alacaklari iQin teminattan tam kapsamiyla yararlanmaya
devam edecegi kabul edilmelidir.

Alacagi devredenin geQerli bir alacaginin bulunmamasi veya alacagin
tutannin tapu sicilinde görälen miktarin altlinda olmasi durumunda, alacagi ve
ona bagli olarak ipotegi devralan iyiniyetli ti9tincti ki5inin alacagin varligina
veya tularina ilikin giveni, TMK 1023 uyannca korunmaz. Buna kar5ilik,
ge9erli bir alacak var olmakla birlikte, ipotege ilikin tescilin yolsuz olmasi
durumunda, alacagi devralan iyiniyetli ti9iänci! ki5inin edinimi, TMK 1023
uyannca korunmalidir. Kanuni halefiyet yoluyla alacagin ve ipotegin edinil-
mesi ise, tapu siciline dayanilarak ve givenilerek ger9ekle~mediginden, TMK
1023'tin uygulama alani dlinda kalmaktadir.
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Alacagin sona ermesiyle ipotek hakki da sicil di5i olarak sona erer. Bu
nedenle yapilacak terkin, a9iklayici niteliktedir. Ipotekli alacakhnin terkin is-
teminde bulunmamasi halinde a9ilacak dava, TMK 1025 uyannca sicilin dii-
zeltilmesi davasi olmalidir.
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