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IPOTEGIN ALACAGA BAGLILIGI*
Yrd. Dog. Dr. S. Baris OZCELIK™
OZET

Ipotek hakki, alacaga bagh (fer’i) bir haktir. Ipotegin kurulusu asamasinda
zay1f olan bu baglilik, s6z konusu hakkin varligl, kapsami, devri ve sona ermesi
acilanndan mutlak bir sekilde etkisini hissettirir. Oyle ki; alacagm herhangi bir
sebeple hi¢ dogmamasi veya gegersiz olmast durumunda, onu teminat altina alan
ipotegin maddi anlamda var olmasi1 miimkiin degildir. Var olan bir ipotegin kapsanu
da alacagin tutarina gore belirlenir. Ipotekli alacakli, rehnin paraya gevrilmesinden
ancak alacakli oldugu tutan elde edebilir. Ote yandan, alacagin devri, ipotegin de
kendiliginden devralana gecisi sonucunu dogurur. Bu gegis, alacagin kismen devri
veya aym ipotekle teminat altina alinan birden ¢ok alacaktan birinin devri gibi haller
ve tapu siciline giivenin korunmasi acisindan bazi 6zellikler arz eder. Nihayet, alacagin
herhangi bir sebeple sona ermesi, ipotek hakkini da maddi anlamda sona erdirir. Bu
calismanin konusu, ipotek hakkinin alacaga baghiliginin, 6zellikle uygulamada hakkin
bu ozelligiyle ilgili olarak ortaya ¢ikan sorunlar ¢ergevesinde incelenmesidir.

Anahtar Kelimeler: ipotek, Alacaga Baglilik ilkesi, Fer’ilik ilkesi, ipotegin
Kapsami, Genel Rehin Kayds, Ipotekli Alacagm Devri, Ipotegin Sona Ermesi.

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 Editorliigiine 21.07.2017 tarihinde génderilmis olup, 09.11.2017
tarihinde yayimlanmasi kabul edilmistir.

(**) Bilkent Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali 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.

GIRIS
Genel olarak alacaga baglilik veya fer’ilik (dkzessorietdr), teminat hak-
larmin, teminat altina aldiklan alacaga olan tek tarafli bagliligini ifade eder!.

Tiirk Medeni Kanunu (TMK), ipotek, ipotekli borg senedi ve irat senedi
olmak tizere, ii¢ tiir tasinmaz rehni diizenlemistir (TMK 850). Bunlar igerisin-
den ipotek hakki, tasinmaz rehninin, bir alacagi teminat altina alma amag ve
iglevine sahip tiridiir. Diger iki tir taginmaz rehninde ise taginmaz degerini
tedaviil ettirme islevi 6n plandadir?.

Ipotek hakki, belirtilen islevinin sonucu olarak, varligi, kapsa-
mi1, devri ve sona ermesi agisindan, teminat altina aldigi alacagm kaderine
tabidir. Bu durum, ipotek hukukunda, alacaga baglilik veya fer’ilik ilkesi
(Akzessorietdtsprinzip) olarak adlandirilmaktadir’.

(1) Dal Molin-Kranzlin, A.. Die Verkniipfung zwischen gesicherter Forderung
und grundpfandbezogenen Sicherungsrechten, Ziirich 2016, s. 38, N. 120; Wiegand, W..
Akzessorietdt und Spezialitdt Zum Verhdltnis zwischen Forderung und Sicherungsgegenstand,
Probleme der Kreditsicherung, Berner Tage fiir die juristische Praxis 1981, Bern 1982, s.
38 vd.; Zobl, D./Thurnherr, C.. Berner Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, Band
IV: Das Sachenrecht, 2. Abteilung: Die beschrinkten Dinglichen Rechte, 5. Teilband: Das
Fahmispfand, 1. Unterteilband: Systematischer Teil und Art. 884-887, Bern 2010, Syst. Teil
N. 246.

(2) Oguzman, M. K./Seli¢i, O./Oktay-Ozdemir, S.: Esya Hukuku, 19. Baski, [stanbul
2016, s. 898, N. 3180; Sirmen, A. L.: Esya Hukuku, 4. Baski, Ankara 2016, s. 566; Nomer, H.
N./Ergiine, S.: Esya Hukuku, Zilyetlik-Tapu Sicili- Rehin Haklari, 4. Bas, [stanbul 2017, s.
169, N. 527; Akipek, J./Akintiirk, T.: Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 737.

(3) Wiegand, Akzessorietdt, s. 38, Dal Molin-Krdnzlin, 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 agikca dii-
zenlememekle birlikte, 6zellikle 881, 883 ve 891. maddelerinde, s6z konusu
baglilig1 ortaya koyan hiikiimlere yer vermistir. Anilan hiikiimlerden hareket-
le, alacaga bagliligin, kanun koyucu tarafindan ipotek hukukunun yerlesik bir
genel ilkesi (allgemeiner Rechtsgrundsatz) olarak gorildugii, tartigmasiz se-
kilde kabul edilmektedir*.

Ipotegin alacaga baghiiginin ortaya gikardig1 sonuglar, dort ana bas-
lik altinda incelenebilir’: Ipotek hakki, 6ncelikle kurulmas: agisindan alacaga
baglidir. Ancak agagida goriilecegi gibi, Medeni Kanunumuz heniiz dogmamig
alacalan teminat altina almak tizere ipotek kurulmasina da cevaz verdiginden,
ipotekle alacak arasindaki bag, kurulus asamasinda oldukga zayiftir. Ipotek
hakkmin varligi ve kapsami agisindan ise alacakla ipotek arasinda mutlak bir
baglilik mevcuttur. Alacaklinin, ipotek hakkindan kaynaklanan paraya cevirt-
me yetkisi, alacagin varlig1 ve miktartyla smirhidir. Ipotek ile alacak arasin-
daki baglilik, hakkin devrinde de etkisini gosterir; ipotek, ancak alacakla bir-
likte devredilebildigi gibi, belirli bir alacagi devredip ipotegi devretmemek de
miimkiin degildir®. Ayrica gegerli bir alacak mevcut olmadig: siirece, ipotek
hakkmin tapu sicilinde yer alan tescile giivenilerek kazanilmast da miimkiin
degildir. Nihayet ipotek sona erme bakimindan da alacaga baglidir. Alacagin
herhangi bir yolla sona ermesi, alacagi teminat altma alan ipotegin de sona
ermesi sonucunu dogurur.

I. IPOTEGIN KURULMASI ACISINDAN ALACAGA BAGLI-
LIK

Medeni Kanunun 881. maddesinin birinci fikrasina gore “Hdlen mevcut
olan veya heniiz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya olasi bulu-
nan herhangi bir alacak, ipotekle giivence altina almabilir” Bu hikkmiin de

(4) Bkz. Dal Molin-Krdnzlin, s. 37, N. 116; Diirr, D.: Kommentar zum schweizerischen
Zivilrecht, Das Grundpfandrecht, Erste Lieferung: Systematischer Teil und Art. 793-804 ZGB,
Teilband IV/2b/1, 2. Aufl. Ziirich 2009, Syst. Teil N. 230; Zobl/Thurnherr, Syst. Teil N. 241,
N. 247.

(5) Alacaga baghligin sonuglarnimn islevsel agidan tasnifi i¢in ayrica bkz. Dal Molin-
Kranzlin, s. 73, N. 122 vd.

(6) Birden ¢ok alacagi kapsayan bir iist stur ipoteginde, munferit bir alacagin devri
halinde, ipotegin devralana gegmeyebilecegi konusunda bkz. asa. I11/2.
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ortaya koydugu gibi, ipotegin teminat altina aldig1 alacagin, bu hakkin tescili
sirasinda dogmus olmasi sart olmayip, dogmasinin muhtemel olmast yeterli-
dir’. Bu nedenle ipotegin kurulmasi agisindan, alacaga bagliigmm zayif veya
gevsek oldugundan séz edilir®.

Heniiz dogmamis ve bu nedenle miktari belli olmayan alacaklar igin de
ipotek kurulabilmesi, ipotegin iki tiiriinii ortaya gikarir: Ipotegin kurulmasi
sirasinda alacak mevcut ise ve bu alacagin miktan ipotek vyiikii olarak tescil
edilmigse, anapara ipotegi (kapital ipotek, kesin borg ipotegi); alacagin mikta-
11 belli olmadig icin, ipotek yiikii olarak “alacaklinin biitiin istemlerini karsi-
layacak sekilde tasimmmazin gitvence altma alacag bir dist smmir” (TMK 851/c.
2) tescil edilmigse iist smnir ipotegi (maksimal ipotek) s6z konusu olur’. Ote
vandan, ortada belirli bir alacak var iken, taraflarin olasi baska alacaklan gz
oniinde bulundurarak, bir st smir ipotegi kurmalarina da bir engel bulunma-
maktadir'®. Sézii edilen aynnmin énemi, ipotegin sagladig teminatin alacak
bakimindan kapsaminin tespitinde ortaya ¢ikar. Anapara ipoteginde van ala-
caklar (TMK 875), ipotek yiikii olarak gosterilen meblaga ilaveten teminattan
vararlanirken, iist sinir ipoteginde s6z konusu alacaklar ancak ipotek viikii
olarak gosterilen meblaga kadar teminat altindadir!!.

(7) Bunedenle, gelecekte dogacak alacaklarin yamsira, geciktirici sarta bagli ya da iptal
edilebilirlik (TBK 28, 39) ve hatta kesin hiikiimsiizliik (TBK 27) yaptirmmina tabi alacaklar
igin ipotek kurulmasina bir engel bulunmamaktadir; Bkz. Dal Molin-Krdnzlin, 72, N. 241 vd.
Stiphesiz, kesin hiikiimsiiz bir alacak i¢in kurulan ipotek, higbir zaman maddi anlamda varlik
kazanmayacak, diger hallerde ise ipotegin maddi anlamda dogusu, gegerli bir alacagm varligina
bagh olacaktr.

(8) Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 963, N. 3403; Sirmen, s. 616.

(9) Bu konuda bkz. Kuntalp, E.: Ana Para ve Ust Suur (Maksimal) Ipotek Ayrimu,
Ankara 1989, s. 24; Helvaci, 1.; Tiitk Medeni Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan Ipotck
Hakk, Istanbul 2008, s. 141 vd.; Sirmen, Esya, s. 568-569; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 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.; Schmid/Hiirlimann-
Kaup, s. 413, N. 1506-1507.

(10) Honsell, H./Vogt, N. P./Geiser, T. (Hrsg.): Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch II,
Art. 457-977 ZGB, Art. 1-61 SchiT ZGB, 5. Aufl.,, Basel 2015, Art. 824, N. 23; Kuntalp, s. 22;
Helvaci, s. 142; Sirmen, Esya, s. 569.

(11) Bkz. Kuntalp, s. 25 vd.; Sirmen, Esya, s. 570, Helvaci, s. 143 vd.; Oguzman/
Selici/Oktay-Ozdemir, s. 903, N. 3206; Leemann, H.. Kommentar zum schweizerischen
Zivilgesetzbuch, Band I'V: Sachenrecht. II. Abteilung: Art. 730-918, Bern 1925, Art. 794, N. 11-
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Ipotegin tescili igin, teminat altina aldig1 alacagm dogmus olmasinin
aranmamasi, ipotege sekli anlamda bagimsiz bir varlik saglar. Baglangicta ta-
sinmaz iizerinde yalnizca seklen bir yik teskil eden tescil, her seyden 6nce,
gelecekte dogacak alacagin sirasimi garanti altia almis olur (TMK 882/1)12.
Ayrica, boyle bir tescil, terkinin ancak seklen rehin hakki sahibi olan kimse
tarafindan istenebilmesi (TMK 883) veya s6z konusu tescil var oldugu siirece,
sonraki derecedeki bog dereceye ilerleme hakki sahibinin bu hakkmi kullana-
mamast gibi etkiler de yaratir!®. Ancak sonugta alacak hi¢ dogmazsa, 6me-
gin borg alinmasi planlanmis ancak bu gergeklesmemisse, s6z konusu borcu
teminat altina almak tizere bir ipotegin tescil edilmis olmasi, alacakli Iehine
herhangi bir hak doguramaz!*. Tiim bunlarm sonucu olarak ipotegin kurulma-
st bakimindan alacaga bagliligin, smirlt ve yalnizca maddi agidan (materielle
Entstehungsakzessorietct) meveut oldugunu sdylemek miimkiindiir!>.

Ipotegin alacaga bagliligi, baslangicta malik lehine ipotek kurulmasi
imkanmni, kural olarak, ortadan kaldirmaktadir'®. Ciinkii bir kimsenin kendi-
sine karsi, mevcut, dogmasi kesin ya da olast bir alacaga (TMK 881/I) sa-
hip olmas1 miimkiin degildir. Istisnai olarak, malikin borglu oldugu hamiline
vazili kiymetli evrakta miindemig¢ alacagi teminat altina almak iizere ipotek
kurulmasi halinde (Inhaberobligation mit Grundpfandverschreibung)!’, kiy-

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

(12) BasK/Zogg, Art. 824, N. 11; Dal Molin-Krdnzlin, s. 73, N. 245; Leemann, Art. 824,
N. 23; Schmid/Hiirlimann-Kaup, s. 435, N. 1601; Nomer/Ergiine, s. 205, N. 646,

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

(14) Helvaci, s. 287, Nomer/Ergiine, 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. 2006/3931; Y. 14. HD, 18.6.2004, E.
2004/3260, K. 2004/4870 (Karar metinleri i¢in bkz. Kazanci, E.T. 1.7.2017).

(15) BasK/Zogg, Att. 824, N. 11. Bu nedenle baz1 yazarlar ipotek hakkimn yar1 fer’i
nitelikte (halb akzessorischer Natur) oldugunu ileri siirerken (Leemann, Art. 824, N. 24), baz1
yazarlar ise, bu durumu ipotegin alacaga baghilig ilkesinin bir istisnasi olarak gérmektedir: Da/
Molin-Krdnzlin, s. 73, N. 243,

(16) Mockli, U. P.. Das Eigenttimergrundpfandrecht, Bern 2001, s. 73; BasK/Zogg,
Art. 824, N. 16; Leemann, Vor. Art. 793-823, N. 21. Buna karsilik malik lehine irtifak hakki
kurulmas1 (TMK 782) ve malik lehine ipotekli bor¢ senedi diizenlenmesi (TMK 914/I)
miimkiindiir.

(17) Isvigre hukukunda, ZGB 824/ (TMK 881/I) uyarinca herhangi bir alacak igin ve
ZGB 875 (TMK 930) uyarinca hamile yazih tahviller i¢in ipotek kurulabilmesinden hareketle,
boyle ipotegin kurulmasimn da caiz oldugu kabul edilmektedir: Bkz. Mockli, s. 73 vd.
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metli evrak malikin elinde bulundugu siirece, ger¢ek anlamda bir malik Iehine
ipotekten (echte Eigentiimergrundpfandvershchreibung) soz edilebilir'®. Ote
yvandan taginmaz malikinin bir kimseye karst sahip oldugu bir alacagi teminat
altina almak iizere, -6regin gelecekte bu alacagi devredebilecegi diisiincesiy-
le- kendi tasinmaz {izerinde ipotek kurmast veya malikin ipotekli alacagi ya
da ipotekli tasinmazi herhangi bir yolla kazanmasi, hallerinde de malik lehine
ipotek meydana gelmekle birlikte, sozii edilen hallerde alacakli ve borglu s1-
fatlant degil, alacakli ve malik sifatlar birlestiginden, bu sekilde ortaya gikan
ipotek, gercek olmayan malik ipotegi (unechte Eigentiimergrundpfandversc-
hreibung, forderungsbekleidete Eigentiimergrundpfandverschreibung) olarak
adlandirilmaktadir!®.

I1. IPOTEGIN VARLIGI VE KAPSAMI ACISINDAN ALACAGA
BAGLILIK

1. Genel Olarak

Ipotegin alacaga bagliligy, ipotegin varligi ve kapsami bakimmdan mut-
laktir??. Ipotek tescil edilmis olsa bile, rehin sézlesmesinde belirtilen alacak
hi¢ dogmazsa, alacakli Iehine ipotek hakki da dogamaz. Diger bir ifadeyle,
ipotegin tescil edilmis olmasi, alacagin varligma karine teskil etmez?!.

Mevcut bir alacagin, ipotegin sagladigi teminattan ne 6lgiide yararla-
nabilecegi, yani ipotegin alacak bakimindan kapsami da, her seyden once,
alacagn tutarma baglhdir??. Heniiz dogmamus bir alacagi teminat altina almak
tizere kurulan ipotegin kapsami, sonradan dogan alacaga gore belirlenir. Belir-
lilik ilkesinin geregi olarak taraflar arasinda ipotek yikiiniin kararlagtirilmasi

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

(19) BasK/Zogg, Art. 824, N. 16, Darr, Syst. Teil N. 248. Buna karsilik, alacakli ve
borglu sifatlarmin birlesmesi halinde alacak sona erdiginden (TBK 135), ipotek de maddi
anlamda sona erer: BasK/Zogg, Art. 824, N. 16, Diirr, Art. 799, N. 114; Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, s. 774, N. 2699; Sirmen, Esya, s. 502. Aynca bkz. asa. IV.

(20) Y. HGK, 22.02.2012; E. 2011/12-778, K. 2012/94 (Karar metni i¢in bkz. Kazanci,
E.T. 1.7.2017).

(21) Leemann, Art. 824, N. 5; Sirmen, Esya, s. 617, Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 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 i¢in bkz. Kazanci, E.T. 1.7.2017).
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ve bunun tapuda gosterilmesi sarti (TMK 851/I), rehin sézlesmesine uygun
olarak teminat altina alinan alacaklar igin, ipotekten dogan ayni sorumlulu-
gun smirmi disaridan anlagilabilir kilmak amacina hizmet eder?>. Gerek ana-
para ipoteginde gerckse Ust sinir ipoteginde tapuda gosterilen ipotek yiikii,
herhangi bir alacagm ipotegin (teminatin) kapsamia dahil olup olmadigini
degil, valnizca ipotegin kapsamina giren alacaklarin teminattan ne 6l¢iide ya-
rarlanabileceklerini ifade eder?*. Tiim bunlarin sonucu olarak, tescilde belirli
bir meblagin ipotek yiki olarak gosterilmis olmasi alacagin tutarma karine
teskil etmez2>. Diger bir ifadeyle, ipotekli alacakli, paraya gevirme sonunda,
her durumda tapuda kayith miktart degil, ancak alacakli oldugu kadarimi elde
edebilir?®.

Kural olarak ipotek, hangi alacagi teminat altina almak itizere kurul-
mussa, yalnizca o alacak icin teminat teskil eder?’. Bununla birlikte, Isvigre
doktrin ve uygulamasinda, belirli bir alacagi konu alan rehin s6zlesmesinde
yer alan ve sona eren alacak yerine, verilen yeni kredilerden dogan alacak-
larin, mevcut ipotegin kapsamina dahil olacagini 6ngoéren “tekrar 6deme ka-
yitlarinin™ (Wiederauszahlungsklausel) gegerli oldugu kabul edilmektedir?®.

(23) BasK/Schmid- Tschirren, Art. 794, N. 4; Wiegand, W.: Die Grundpfandrechte- Die
Konzeption des ZGB und ihre Entwicklung in der Praxis, Berner Bankrechtstag 1996, Theorie
und Praxis der Grundpfandrechte, Bern 1990, 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 alacagin varligina veya
miktarina karine teskil etmez. Ipotekli alacakli, alacagim bunlar disinda kanitlarla ispat
etmedikge, rehnin paraya cevrilmesini isteyemez: Leemann, Att. 824, N. 5; Sirmen, Esya, s.
617; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 964, N. 3407; Nomer/Ergiine, s. 205, N. 645.

(26) Ipotegin paraya gevrilebilmesi igin alacagm muaccel olmasi gerektigi gibi,
bagkasimim borcu i¢in ipotek verilmisse, muacceliyet ihbarimn borgtan sahsen sorumlu olmayan
malike de yapilmas: gerekir (TMK 887).

(27) Y. 19. HD, 18.1.2010, E. 2015/5415, K. 2016/225: Kararda, isabetli olarak, paylt
miilkiyete tabi tasinmazin tiimii izerinde, paydaslardan birinin borcunu teminat altina almak
iizere kurulmus bir ipotegin, alacaklinin diger paydaslara kars1 sahip oldugu alacaklan teminat
alta almadigina hitkmedilmistir (Karar metni i¢in bkz. Kazanci, E.T. 1.7.2017).

(28) Bkz. Betschart, F. M.. Der Grundpfandvertrag und die Allgemeinen
Geschiftsbedingungen der Banken, Ziirich 2011, s. 154, N. 509 vd.; Dal Molin-Krdnzlin, s.
94, N. 332 vd; Wiegand, Grundpfandrechte, s. 85, BasK/Zogg, Art. 824, N. 26; Zob/, D.. Die
Ablosung von durch Grundpfandverschreibung sichergestellten Forderungen, Der Allgemeine
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Dolayisiyla, boyle bir kaydin varligr halinde, yeni alacak, ipotegin sagladig:
teminattan yararlanabilir. Ayrica, doktrin ve uygulamada hakim goérii, resmi
sekilde yapilacak rehin s6zlesmesi degisikligiyle, ipotekli alacagin degistiril-
mesinin (Auswechslung der pfandgesicherten Forderung, Pfanderneuerung),
vani, mevcut bir ipotegin teminat altina aldig1 alacagin herhangi bir sebeple
sona ermesi durumunda, malikin, yeni bir ipotek kurmaksizmn, var olan ipo-
tegi bagka bir alacagi teminat altina almak iizere kullanmasinin da miimkiin
oldugu yoniindedir?®.

Ipotekle alacak arasinda kapsam bakimindan mevcut siki baglilik, ipo-
tegin teminat altina aldig1 alacagin dogup dogmadiginin, sona erip ermedigi-
nin ve devredilip devredilmediginin her zaman anlasilabilmesini gerektirir®®.
Bunun i¢in ise, 6ncelikle alacagin belirli ya da en azindan belirlenebilir olmast
sarttir. S0z konusu sart, ipotek kurulurken resmi sekilde diizenlenen rehin s6z-
lesmesinde, ipotegin teminat altina aldig1 alacagin yeterli agiklikta belirtilme-
si suretiyle yerine getirilir. Teminat altina alman alacagin belirtilmesi, rehin
sozlesmesinin, resmi sekle yansimasi gercken esasli unsurlarindan biridir®!,
Bu nedenle rehin s6zlesmesi, agik veya ortiilii olarak, meveut ve miktar bel-
li bir alacagi ya da en azindan alacagi dogurmasi olasi (TMK 881) hukuki
iligkiyi/iligkileri icermelidir’2. Ayrica séz konusu hukuki iliskinin, zaman ba-
kimindan smnirl1 veya sona erdirilebilir olmasi da gerekir’®. Tasinmazin ilani-

Teil und das Ganze: Liber Amicorum fiir Hermann Schulin, Basel 2002, s. 198.

(29) Ipotekli alacagin degistirilmesi imkdnim agik¢a 6ngéren BGB § 1180 ve ABGB
§ 469’un aksine, Isvigre Medeni Kanunu’nda bu yénde agik bir hiikiim bulunmamaktadur.
Buna karsilik, [svigre banka uygulamasinda, yeni bir ipotegin kurulus masraflarindan tasarruf
saglamas1 nedeniyle, bu yola siklikla basvurulmaktadir. Uzun stire konuya iligkin gériistinii
agiklamayan Isvigre Federal Mahkemesi, sonradan ipotekli alacagin degistirilmesinin miimkiin
oldugu gortisiinii benimsemistir: BGer, 19.3.2002, 5C. 13/2002 (Karar metni i¢in bkz. www.
swisslex.com, E.T. 1.7.2017). Konuyla ilgili olarak bkz. Dal Molin-Krdnzlin, 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 Molin- Kranzlin, s. 65-66, N. 215; Schmid/
Hiirlimann-Kaup, s. 418, N, 1531.

(32) Wiegand, Grundpfandrechte, s. 80 vd.; BasK/Zogg, Art. 824, N. 25; Oguzman/
Selici/Oktay-Ozdemir, s. 914, N. 3238; Acar, s. 169, N. 317. Bir gériise gore, alacagmn rchin
sozlesmesinde belirtilmesi, alacaga baglilik ilkesinin degil, ipotegin teminat amagl bir hak
olmasmun geregidir: Bkz. Dal Molin- Krdnzlin, 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 yiiklii kalmast sonucunu doguracak sekilde sinirsiz veya malikin higbir
sekilde sona erdiremeyecegi bir ipotek kurulamaz’*. Ipotegin maddi anlamda
varlig1 ve kapsamz, dile getirilen sartlar ¢ergevesinde, rehin s6zlesmesine gore
belirlenir. Bu yoniiyle rehin sozlesmesi, ipotege iligkin tescili tamamlayici bir
isleve sahiptir?>.

Anapara ipotegiyle belli bir alacak teminat altina alindigindan (TMK
851/1, c.1), bu tir bir ipotek, alacagin belirli olmasi sartini tanimi geregi sag-
lar. Ancak “alacaklinin biitiin istemlerini karsilayacak sekilde tasmmazin gii-
vence altina alacagi tist simr” (TMK 851/1, ¢.2) belirtilerek kurulan iist sinir
ipotegi meveut alacaklarin yanisira heniiz dogmamis alacaklart da kapsayabi-
leceginden, ipotegin olas1 alacaklardan hangilerini kapsadiginin belirlenebilir
olmasi, daha ¢ok bu tiir ipotek bakimindan 6nem arz eder.

2. Genel Rehin Kayitlarma Dayanan Ipotegin Kapsammin Belir-
lenmesi

Uygulamada, gelecekte dogmast muhtemel her tiirli alacagi herhangi
bir sinirlama olmaksizin kapsayacak sekilde formiile edilmis rehin s6zlesmesi
hitkiimleriyle karsilagilabilmektedir. Genel rehin kayitlar (Generalpfandkiau-
seln) ad1 verilen bu tiir hitkiimlere dayali olarak kurulan ipotegin ancak smirl
bir teminat saglayacagi konusunda doktrin ve uygulamada fikir birligi bulun-
makla birlikte, s6z konusu sinirlamanin dayanagi konusunda farkl gériisler
ileri siirilmigtiir. Hakim goris, s6zii edilen tiirdeki rehin sézlegmelerinin kigi-
lik haklarina aykirt oldugunu ve Isvigre Medeni Kanunu’nun (ZGB) 27. mad-
desi (TMK 23) anlaminda “asir stnirlama” teskil ettigini kabul etmektedir’®.

yonde bkz. Wiegand, Grundpfandrechte, s. 83; Betschart, s. 152, N. 503; Dal Molin- Krdnzlin,
s. 224, N. 224,

(34) Belirtilen husus, ABGB § 1371°de acik¢a hitkme baglanmmstir.

(35) Bu nedenle rehin sézlesmesinin tapu siciline giivenin korunmasina dayanak tegkil
edebilecegi hakkinda bkz. asa. III/3.

(36) Bkz. Zobl/Thurnherr, Art. 884, N. 457 vd.; ayrica bkz. BasK/Zogg, Art. 824, N.
26, BasK/Schmid- Tschirren, Art. 794, N. 4; Dirr, Art. 794, N. 93; Dal Molin- Krdnzlin, s.
69, N. 227; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 914, N. 3238; aym yonde bkz. Kramer, E.
A.. Bemerkungen (BGE 120 II 35 vd.), AJP 1994, s. 1045, Bu sonuncu yazar, Isvigre Federal
Mahkemesi’nin kefalet sézlesmeleriyle ilgili olarak yukarida aktarilan goriis dogrultusundaki
yaklasimim prensip olarak isabetli bulmakla birlikte, s6zlesmede OR 20/I1 (TBK 27/1I) uyannca
yapilacak “ampiitasyonun”, yalnizca taraflar arasmdaki is iliskileri disinda kalan alacaklarla
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Bu goriige gore, rehin s6zlesmesinin rehin verenin kigilik haklarini ihlal etme-
sinin yaptirimi kismi kesin hiikiimsiizlikk (7eilnichtigkeif) (Turk Borglar Ka-
nunu- TBK 27/IL, Isvigre Borglar Kanunu- OR 20/1I) olup, s6zlesme, yalnizca
meveut ve rehin s6zlesmesi kuruldugu sirada objektif olarak ongériilebilir du-
rumdaki alacaklan kapsar?’. Isvigre Federal Mahkemesi de anilan goriisii be-
nimsemekte ve herhangi bir agidan sinir igermeyen (genel) rehin kayitlarinin
valnizca rehin sézlesmesi kuruldugu an itibariyle dogmus bulunan alacaklar
ile yine ayni an itibariyle taraflari 6éngoérebilecekleri is iligkilerinden dogacak
alacaklar1 teminat altina aldig1 yoniinde kararlar vermektedir’8.

Isvigre Federal Mahkemesi nin yalmzca ipotek sézlesmeleri degil, ala-
caga baglilik ilkesinin hitkkiim strdigi taginir rehni ve kefalet i¢in de uygula-
dig1 hakim goriis, doktrinde bazi yazarlarca, dayanagi agisindan elestirilmek-
tedir. Bu gergevede ileri suriillen bir fikre gore, ele alinan meselede, kisilik
haklarma aykirilik (aginn sinirlama) kavramiyla ¢alismak sorunludur ve an-
cak belli durumlarda ise yarayabilir’®. Bunun yerine, daha “genel” ve “somut
olaydan bagimsiz” hareket edilmelidir*’. Anilan goriise gore, borglunun mal-
varligimin (ekonomik 6zgiirliginin) ZGB 27 (TMK 23) anlaminda agin bir
bigimde sinirlanmasi, ipotek yikinin ZGB 794 (TMK 851) uyarinca miktar
bakimindan simirlanmasiyla zaten genis 6l¢iide engellenmektedir. Dolayisiyla,
boyle bir sinirlama igin, kisilik haklarna aykinlik ve dolayisiyla kismi kesin
hitkkiimsiizliik kurumlarina bagvurmak teknik olarak isabetli olmadig1 gibi,
esasen buna gerek de yoktur*!. Genis kapsamli rehin sézlesmelerinin sinirlan-
masi bizzat alacaga baglilik ilkesinin geregi olup, bu tiir rehin s6zlesmelerinin
hangi alacaklan kapsayip hangilerini kapsamadigi konusunda, ortalama bir
banka miisterisinin beklentileri esas alinmalidir*2. Tiim bu nedenlerle, anilan
goristeki yazarlar, kredi veren bankanin, ipotek yiikiiniin sinirlan gergeve-

simrh tutulmast gerektigine; esasen bu sonuca sézlesmenin yorumuyla da ulasilabilecegine
dikkat cekmektedir

(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 igin bkz. www.swisslex.com, E.T. 1.7.2017). Kefalete iliskin olarak
ayni yonde bkz. BGE 128 Il 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, Grundpfandrechte, s. 84.

(42) Betschart, s. 154, N. 507.
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sinde, yukarida s6zii edilen tiirde genis kayitlarla bir teminat saglamasim ilke
olarak kisilik haklarina aykin bulmamakta; ancak tesadiifi nitelikteki alacak-
larm (Zufallsforderungen), vani sézlesme dist sebeplere dayanan tazminat
alacaklar ile rehinli alacaklinin, borgludan alacakli olan tigiinci kisilerden
devraldig1 alacaklarn s6z konusu kayitlarin ve dolayisiyla ipotegin sagladig:
teminatin kapsamina girmedigini kabul etmektedirler*3.

Doktrinde bir diger goriis ise, farkli ve esya hukukuna dayanan bir ge-
rekceyle, kisilik haklarna aykiriliga dayanilmasmi gereksiz bulmaktadir. Bu
goriige gore, teminat altina alian alacagin hangi sebeple ve hangi ¢ergevede
ortaya gikabileceginin rehin sozlesmesinde belirtilmemis olmasi, alacaktan
bagimsiz bir ipotek hakkmin kuruldugu anlamina gelir ki; Tiirk/Isvigre hu-
kukunda boyle bir ipotek hakki diizenlenmemistir**. Dolayisiyla bu goriise
gore, rehin sézlesmesinde yeterli agiklikta belirlenmemis alacaklarn ipote-
gin kapsami disinda kalmas, ayni haklarda “tipe baglilik™ ilkesinin*> ihlaline
dayanir. Bu nedenle ZGB 27/TMK 23 uyannca kisilik haklarna aykinliga
basvurulmasina gerek bulunmamaktadir®®.

Gorildigi tizere, yukanda aktarnlan tiim doktriner ve yargisal goriigler,
genel rehin kaydina dayanan ipotegin, valnizca borglu ile alacakli arasinda
rehin sozlesmesi kuruldugu sirada mevcut veya ongoriilebilir alacaklan te-
minat altina aldigi; buna kargilik belirtilen 6zellikleri tagimayan alacaklarin
ipotegin sagladigi teminattan yararlanamayacaklarn noktasinda uzlagmaktadir.
Kanimca da bu konuda bizzat alacaga baglilik ilkesinden hareket edilmeli ve
rehin sézlesmesi, diriistlilk kurali (TMK 2/1) ¢er¢evesinde, ortalama bir ban-

(43) Wiegand, Grundpfandrechte, s. 84; Betschart, s. 154, N. 507. Konuyu cari hesap
sozlesmesinden dogan borca kefalet bakimindan ele alan Bucher’e gore de Federal Mahkemenin
yaklasimi pek anlamli olmadigr gibi, gereksiz yere de karmasiktir. Yazara gore, cari hesap
sozlesmesinden tek bir borg dogar ve bu borg ya gegerli ya da gegersizdir. Bu nedenle burada
kismi kesin hiikiimsiizliikk s6z konusu olamaz. Ote yandan cari hesap sézlesmesinden dogan
borg igin verilen teminatlar, tamm geregi, bagka sebeplerden dogan alacaklan zaten kapsamaz.
Bu nedenle kismi kesin hiikiimsiizliik yaptinmima bagvurmaya gerek bulunmamaktadir:
Bucher, E.: Grundprobleme des Kontokorrenrechts- Uberlegungen aus Anlass zweier neuer
Entscheidungen des Bundegerichts, RECHT 1994, S. 4. s. 182 vd.

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

(45) Bu ilke hakkinda bkz. Oguzman/Selici/Oktay- Ozdemir, s. 27, N. 127 vd.; Sirmen,
Esya, s. 34-35; Schmid/Hiirlimann-Kaup, s. 17, N. 71 vd.

(46) Diirr, Att, 794, N. 96
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ka miisterisinin beklentileri esas alinarak yorumlanmalidir*’. Béylece, ipote-
gin kapsami zaman bakimindan da sinirlanmis, sartlar gergeklestiginde sona
erdirilebilir bir ipotek hakk ortaya ¢ikmis olur*®. Omegin, ortalama bir banka
miigterisi, bankanin dogmus ve dogacak biitiin alacaklarini kapsayan bir re-
hin s6zlesmesi akdettiginde, buna dayali olarak kurulan ipotegin, kendisi ile
banka arasindaki mevcut veya objektif olarak ongoriilebilir is iligkilerinden
dogmus veva dogacak borglarn teminat altina aldigini varsaymakta hakli kabul
edilmeli, ipotegin hangi alacaklan teminat altina aldigi, bu varsayima gore
belirlenmelidir*®. Bunun sonucu olarak, yalmizca genel rehin kaydina dayali
olarak kurulmusg olan bir ipotegin, 6zellikle haksiz fillden dogan tazminat ala-
caklarni®®, ipotekli alacaklinin iigiincii kisilerden devraldig: alacaklar®! veya
ipotekli alacagi devralanin, ipotegin teminat altina aldig1 alacagin dayandigi
hukuki iligkiden bagka sebeplerle borgluya karst sahip oldugu diger alacakla-
r°? kapsamadig1 kabul edilmelidir.

Ayrica, 6zellikle ipotekli tasinmazm maliki ile bor¢lunun farkli kim-
seler oldugu hallerde, genel rehin kaydina dayanan ipotegin kapsami belir-
lenirken daha hassas hareket edilmelidir. Omegin oglunun aldig: bir krediye
teminat teskil etmek {izere evini ipotek eden ortalama bir kimse, s6z konu-

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

(48) Alacaga baghlik (fer’ilik) ilkesinin teminatin zaman yéniinden simrlanmast
agisindan yeterli koruma saglamadifl ve ayni teminatlarda bu konuda bir kanun boslugunun
bulundugu fikrinden hareketle, s6z konusu boslugun, Tiirk Borglar Kanunu’ndaki en uzun alacak
zamanagimi siiresi olan yirmi yillik siire dikkate alinarak doldurulmasi; taraflar agikca farkl
bir siire kararlastirmadike¢a, yirmi yillik siire sona erdikten sonra teminata bagvurulamamasi
yoniindeki 6neri igin bkz Cetiner, B.: Genis Kapsaml Teminat Amact Aciklamalarinin
Gegerliligi Sorunu, MUHF- HAD 2016, C. 22, S. 3 (Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Ozel
Sayisy), L. Cilt, s. 825.

(49) Aym yonde bkz. Cetiner, s. 811 vd., s. 821-822.

(50) Bkz. Diirr, Att. 794, N. 86, 94 vd, Zobl/Thurnherr, Art. 884, N. 472; BasK/Zogg,
Art. 824, N. 26, BGE 106 I1 257, 263 vd; BGE 108 I 47, 48; Cetiner, s. 813-814,

(51) BasK/Zogg, Art. 824, N. 26, Wiegand, Grundpfandrechte, s. 84, Betschart, s. 154,
N. 507; BGE 106 1I 263.

(52) BasK/Zogg, Art. 824, N. 26; Zobl, s. 208; Sirmen, A. L.; Ipotekli Alacagin
Devredilmesi Ile Tlgili Baza Sorunlar, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlan Sempozyumu
XXII, Bildiriler — Tartigmalar, Ankara 2007, s. 223; BGE 108 II 50; aym y6énde bkz. Y. 19. HD,
14.6.2012, E. 2012/6387, K. 2012/10150 (Karar metni i¢in bkz. Kazanci, E.T. 1.7.2017).
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su kredi 6dendiginde, ipotegin kaldirilacagini diisinmekte ve beklemekte
haklidir. Buna karsilik bankalarm, béyle durumlarda, verdikleri krediyi bir
anapara ipotegiyle teminat altina almak miimkiin olmasina ragmen, borgluya
kars1t dogmus veya dogacak tiim alacaklarini kapsayan genel rehin kayitlarma
dayanan st sinir ipoteklerini tercih ettikleri gorillmektedir. Sonugta, alinan
miinferit kredi 6¢dendiginde malik ipotegin kaldirilmasini istemekte; banka
ise, kefalet, kredi karti, karsiliksiz ¢cek yapragindan dogan sorumluluk (5941
sayili Cek Kanunu m. 3/III) vb. sebeplere dayanan risklerinin devam ettigini
ileri stirerek, ipotegin terkinini talep etmekten kagimmaktadir. Kanimca, rehin
sozlesmesinde agik bir hitkkmiin bulunmadigi ve malikin ortalama bir kimse
olarak, ipotegin minferit bir krediyi teminat altina almak tizere kuruldugu-
nu diusinmekte hakl kabul edilebildigi durumlarda, malik, salt genel rehin
kaydma dayanilarak, kredi bor¢lusunun diger borglar i¢in de ipotegin varli-
gma veya paraya ¢evrilmesine katlanmak zorunda birakilmamalidir>3. Diger
bir ifadeyle banka, eger borgluya verdigi kredi kartindan veva ¢ek yapragi
bagma diigen sorumlulugundan ya da kefaletten dogan alacagim bir iist siur
ipotegiyle teminat altina almak istiyorsa, bu hususlar, bizzat bor¢lu olmayan
malikin dikkate alabilecegi sekilde acikca rehin sézlesmesinde belirtilmeli>*
veya bunlar i¢in borgludan ayrica teminat istenmelidir. Sonugta, banka ile
misteri arasinda kredi iligkisi kuruldugunda, bu iligkiden ne tiir alacaklarin
dogabilecegi banka agisidan biiyiik 6lgiide 6ngoriilebilir niteliktedir. Dolay1-
styla, belirtilen yollardan biri segilerek s6z konusu alacaklar da teminat altma
almabilecek iken, genel rehin kaydina dayanilarak, dogmus veya dogacak her
tirli alacagin ipotegin kapsamina sokulmasi, teknik agidan alacaga baglilik
(fer’ilik) ilkesine aykiri oldugu gibi, kanimca adalet duygusunu da zedele-
mektedir.

Ote yandan, genel rehin kayitlarinin, olaylarin ¢ogunda, énceden for-
mile edilmis standart ipotek sézlesmelerinin iginde yer aldigi ve bu yoniiyle
genel islem kosulu (TBK 20 vd.) niteliginde oldugu da géz ardi edilmeme-

(53) Bu yonde bkz. Cetiner, s. 809, s. 811-812; aym yonde 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 yonde
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 i¢in bkz.
Kazanci, ET. 1.7.2017).

(54) Kefalet bakimindan aym y6nde bkz. Cetiner, s. 810-811.
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lidir>3. Ipotek sozlesmesinin resmi sekilde diizenlenmis olmasi da, s6z ko-
nusu sézlesme hiukumlerinin genel islem kosulu olarak degerlendirilmesine
ve dolayisiyla bu tiir kosullar i¢in 6éngorillen denetim mekanizmalarina tabi
tutulmasina engel olmamalidir>®. Bu agidan yapilacak degerlendirmede, genel
islem kosulu niteliginde olup, higbir smir icermeyen genel rehin kayitlarinin,
son tahlilde, TBK 25 anlaminda “diiriistliik kurallarma aykirt olarak, karst
tarafin aleyhine veya onun durumunu agirlastirict nitelikte” oldugu sonucuna
varilmalidir’’. Bunun sonucu olarak da, kismi kesin hiikiimsiizlikk yaptirimi
uygulanmali®® ve s6z konusu kayitlara dayanan ipoteklerin, yalnizca rehin
sozlesmesi kuruldugu an itibariyle mevcut veya ongoriilebilir is iligkilerinden
dogan alacaklart teminat altina aldig1 kabul edilmelidir. Bu sonug agisindan,

(55) Dal Molin- Kranzlin, s. 69, N. 228.

(56) Resmi sekilde diizenlenmis sézlesmelerde yer alan kayitlar, kural olarak, miizakere
edilmis sayilirlar. Bununla birlikte, Alman hukukunda, istisnai olarak, s6z konusu kayitlarin da
genel islem kosulu olarak degerlendirilebilecegi; s6zii edilen istisnai hallerin basinda ise, resmi
sekli gerceklestiren makamn taraflardan birinin sundugu standart sézlesmeyi kullanmasinin
geldigi kabul edilmektedir: Sdcker, F. J./Rixecker, R./Oetker, H. (Hrsg.). Minchener
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Band 2: Schuldrecht- Allgemeiner Teil, 7. Aufl.,
Miinchen 2016, § 305, N. 22 vd. Isvigre hukukunda aym yénde bkz. Betschart, s. 60, N. 215
vd. Istisna olarak belirtilen durum, iilkemizdeki uy gulamayla birebir értiismektedir. Zira rehinli
alacaklinin olaylarm ¢ogunda bir banka oldugu ve resmi sekilde diizenlenen ipotek s6zlesmesi
metninin, kredi veren bankalarn tapu miidiirliiklerine sundugu standart sézlesmelere gore
diizenlendigi bilinen bir gercektir. Bu nedenle, hukukumuz bakinmundan da resmi sekilde
diizenlenen ipotek s6zlesmesi hitkiimlerinin, sartlan varsa, TBK 20 vd. hiikiimleri uyarinca
genel islem kosulu denetimine tabi oldugunda tereddiit etmemek gerekir. Ipotek sézlesmesinde
yer alan genel rehin kayitlarimn genel islem kosulu denetimine tibi tutulabilecegi yoniinde
bkz. Dal Molin- Krdnzlin, s. 69, N. 228; ipotek sozlesmesinde yer alan bagka baz1 kayitlarin da
genel islem kosulu denetimine tabi olabilecegi yoniinde bkz. Wiegand, Grundpfandrechte, s.
85, genel olarak s6zlesmenin resmi sekle tabi olmasimn genel islem kosulu denetimini bertaraf
etmeyecegi yoniinde bkz. Schmid, J.: Gewdhtleistung/4.-5., Der Grundstiickkauf/La vente
immobilicre, Beitrdge der Weiterbildungsseminare der Stiftung Schweizerisches Notariat vom
20. Januar 2009 in Ziirich und Lausanne, Ziirich 2010, s. 93.

(57) Genis kapsamli bir teminat amaci agiklamas: igeren genel teminat kosulunun,
teminatin verilmesine sebep hukuki iliskiden dogan alacaklar disinda kalan igerigiyle, TBK 21/
II anlaminda bir siirpriz kosul niteliginde olacag yoniinde bkz. Cetiner, s. 810 vd.

(58) Bkz. Cetiner, s. 823-824; ayrica bkz. Fren, F.; Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
21. Baski, Ankara 2017, s. 235; Atamer, Y.: Yeni Tiirk Bor¢glar Kanunu Hitkiimleri Uyarinca
Genel Islem Kosullarinm Denetlenmesi — TKHK m. 6 ve TTK m. 55, f.1, (f) ile Karsilastirmalt
Olarak, Tiirk Hukukunda Genel Islem Sartlar1 Sempozyumu, Ankara 2012, s. 61 vd.
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rehin verenin tiiketici veya tacir olmasi arasinda da fark gozetilmemelidir®.

Yargitay da resmi senette yer alan, ipotegin dogmus ve dogacak her
tirlii alacag higbir sinirlamaya tabi olmaksizin kapsadigi yoniindeki hitkkmii,
4077 sayilt Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun™un (TKHK) 6. maddesi
(6502 sayili TKHK m. 5) uyarinca haksiz sart olarak degerlendirmis ve somut
olaya konu ipotegin, konut kredisi kullanan borglu/tikketicinin, ticari iligki-
ler nedeniyle verdigi bonolardan kaynaklanan banka alacagim teminat altina
almadigina hilkkmetmistir®®. Yine Yargitay, tasit kredisi kullanan tiketiciyle
vapilan s6zlesmede ver alan, “miisteri tasitt bankayla imzalamis oldugu baska
sozlesmelerden ve/veya herhangi bir sebepten dogmus dogacak borglarinin
teminatini teskil etmek iizere rehnettigini kabul ve taahhiit eder” geklindeki
hitkmiin, haksiz sart niteliginde olduguna; tasit kredisini 6demis olan tiketici-
nin kredi kart1 borcu nedeniyle rehnin paraya gevrilmesi yoluyla takip yapila-
mayacagina karar vermistir®!.

III. iPOTEGIN DEVRINDE ALACAGA BAGLILIK
1. Genel Olarak

TBK 189/T’e gore, “Alacagin devri ile devredenin kisiligine 6zgii olan-
lar disindaki oncelik haklari ve bagl haklar da devralana geger.” Ipotek hak-
ki, bu maddede s6zii edilen bagl (fer’i) haklardan biridir. Dolayisiyla anilan
hikkiim uyarinca, alacagin devri, ipotegin de devralana gegmesi sonucunu do-
gurur (Accessorium principali sequitur: Fer’i olan, asil olam takip eder).

(59) Betschart, s. 107, N. 358, aksi yonde bkz. Kramer, E. A.. Berner Kommentar
zum schweizerischen Privatrecht Band VI: Obligationenrecht, 1. Abteilung: Allgemeine
Bestimmungen, 2. Teilband, Unterteilband 1a: Inhalt des Vertrages, Art. 19-22 OR, Bern 1991,
Art. 19-20, N. 285; tacirlerin genel islem sartlarma karsi korunmasiyla ilgili genel olarak bkz.
Atamer, Y.: Tacirlerin Genel Islem Sartlarina Karst Korunmas: Yollar, Istanbul 2001, s. 7 vd;
TBK 20 vd. hiikiimlerinde genel islem sartlarna karsi saglanan korumanin tacirleri de kapsadigt
yoniinde bkz. Atamer, Sempozyum, s. 10 vd.

(60) Y. 13. HD, 1.10.2012, E. 2012/12055, K. 2012/22095 (Karar metni i¢in bkz.
Kazanci, ET. 1.7.2017).

(61) Y. HGK, 28.1.2015, E. 2014/13-596, K. 2015/792 (Karar metni igin bkz. Kazanci,
E.T. 1.7.2017).
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Esasen TBK 189/1 hitkmii, emredici bir hitkiim degildir®%. Ancak ipote-
gin alacaga bagliligmin geregi olarak, taraflarin anlagmasiyla, belirli bir ala-
cagin devredilip, yalnizca bu belirli alacagi teminat altina alan ipotegin dev-
redende kalmasi miimkiin degildir®?. Yine alacaga baglilik ilkesinin sonucu
olarak, ipotek de alacaktan ayn olarak devredilemez®*. Belirtilen durumlarin
aksine anlagmalar, alacaktan bagimsiz bir ipotek hakki yaratilmasi anlamina
gelir. Medeni Kanunumuzun ipotegi alacaga bagli bir hak olarak diizenlemesi
karsisinda, boylesi anlagmalarin, sinirli say1 ve tipe baglilik ilkesine aykin ve
dolayisiyla kesin hiikiimsiiz oldugunu kabul etmek gerekir®.

Alacagi devralanin ipotek hakkini kazanmasi igin, alacagin yazili sekil-
de devri yeterli olup (TBK 184/1), ipotegin tapu sicilinde yeni alacakli adina
tesciline gerek bulunmamaktadir (TMK 891)%¢. Diger bir ifadeyle, ipotegin
alacaga bagli olarak devralana gegisi tescilsiz (sicil dist) olarak gergeklesir®”.
Tapu Sicili Tazagt niin (TST) 31. maddesinin ikinci fikrasinda, alacagin dev-
rinin, ipotekli taginmazin sicil sayfasinin diisiinceler siitununda belirtilecegi
ongorilmiugtiir. Keza TST 73’te de “Rehinli alacagn devri hdlinde; kiitiik say-
Sfaswmin ilgili stitununda eski alacaklinin adi, soyadi ve baba adi kirmizi mii-
rekkepli kalemle cizilir ve iizerine diigiincelere bakiniz anlamina gelen ‘D.B.’

(62) Bkz. Honsell, H./Vogt, N. P./Wiegand, W.: Basler Kommentar Obligationenrecht
I, Art. 1-529, 5. Aufl. Basel 2011, Art. 170, N. 1; Reetz, P./Burri, C.. Handkommentar zum
Schweizer Privatrecht, Obligationenrecht, Allgemeine Bestimmungen Art. 1-183 OR, Ziirich
2012, Art. 170, N. 25,

(63) Dal Molin- Kranzlin, s. 119, N. 443; Sirmen, Esya, s. 617; Buna karsilik, devredilen
alacag teminat altina alan ipotegin devredende kalmasim degil fakat sona ermesini 6ngéren
ve boylece devralamin ipotekle teminat altina alinmamus bir alacaga sahip olmasi sonucunu
doguran anlagmalarin gegetli oldugu yoniinde bkz. Dal Molin- Kranzlin, s. 121, N. 451; taginir
rehni bakimindan aym yonde bkz. Zobl/Thurnherr, Art. 884, N. 287. Birden ¢ok alacaktan
birinin devri halinde, s6z konusu alacaklan teminat altina alan bir {ist stmr ipoteginin, kural
olarak, tam kapsamyla diger alacaklar igin teminat tegkil etmeye devam edecegi konusunda
bkz. asa. I1I/2.

(64) BasK/Zogg, Art. 835, N. 11; Dal Molin- Krdnzlin, s. 120, N. 444,

(65) Dal Molin- Krdnzlin, s. 120, N. 445; Reetz/Burri, Art. 170, N. 25.

(66) Her ne kadar TMK 891°de bu durum “Ipotekie giivence altina alinmus bir alacagin
devrinin gegerli olmast, devrin tapu kiitigiine tescil edilmesine bagl degildir” seklinde ifade
edilmisse de, kastedilen, ipotegin gegisinin tescilsiz olarak ger¢eklesmesidir: Bkz. Wiegand,
Grundpfandrechte, s. 81.

(67) BasK/Zogg, Art. 835, N. 1, Dal Molin- Krdnzlin, s. 119, N. 441; Nomer/Ergiine,
s. 206, N. 647.
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harfleri, diisiinceler siitununda da rehinle ilgili harfle yeni alacaklinin adi, so-
yadi, baba adt ile isleme ait tarih ve yevmiye numarasi yazilir.” hitkmiine yer
verilmigtir. Ancak s6zii edilen kayitlarin, ipotegin alacagi devralan tarafindan
kazamlmasi agisindan kurucu bir etkisi bulunmamaktadir®8.

Alacagin devri sonucunda devralan, ipotek hakkini, malikle devreden
arasindaki rehin sézlegmesi hikkiimleri ¢ergevesinde kazanir. Devralan, kanun
geregi tum hak ve yukiumlilikleriyle rehin s6zlesmesinin tarafi haline geldi-
ginden, rehin s6zlesmesinde yer alan genel rehin kaydi, tekrar 6deme kaydi
gibi kayitlardan da yararlanir®®. Ancak daha 6nce de belirtildigi gibi, devrala-
nin, ipotegin teminat altina aldig: alacagin dayandigi hukuki iligkiden bagka
sebeplerle borgluya karst sahip oldugu alacaklar, rehin sézlegsmesinde bu yon-
de bir hitkiim bulunmadikea, salt genel rehin kaydina dayali olarak ipotegin
sagladig1 teminattan yararlanamazlar’®.

Ipotekli alacagmn devrinin sonuglarina iliskin olarak sdylenenler, boyle
bir alacagin kanuni halefiyet (TBK 127) yoluyla kazanilmasi bakimindan da
gegerlidir’!.

2. Alacagin Kismen Devri veya Birden Cok Alacaktan Birinin Devri
Alacagin tamaminim degil fakat bir kismmin devri halinde’?, onu te-
minat altina alan ipotek hakki da devredilen kisim 6lgiisiinde devralana geger

ve devralan, devredilmeyen kismi giivence altina alan ipotekle ayni sirada bir
ipotek hakki elde eder’>.

(68) Aym yonde bkz. Dal Molin- Krdnzlin, s. 120 dn. 456.

(69) Bkz. Zobl/Thurnherr, Att. 884, N. 289 vd.; Zob/, s. 205 vd. BasK/Zogg, Art. 835, N.
12; Sirmen, Ipotekli, s. 218 vd.; BGE 108 II 48 vd. Devralanin ipotegi devir amnda devredenin
sahip oldugu durumuyla kazanacagim ilke olarak kabul etmekle birlikte, devralamn, ipotegin
baska alacaklar i¢in de kullamlmasim 6ngoéren tekrar 6deme kaydi veya genel rehin kayd: gibi
kayitlardan yararlanabilmesi i¢in rehin sézlesmesini de resmi sekilde devralmasi gerektigi
yoniindeki goriis icin bkz. Schmid/Hirlimann-Kaup, s. 446- 447, N. 1640d. Bu konuda ileri
siiriilen diger goériisler i¢in ayrica bkz. Zob/, s. 205.

(70) Bkz. Yuk. 11/2.

(71) Bkz. Helvaci, s. 297 vd.

(72) Alacagin kismen devredilebilmesi igin, boliinebilir olmasmun ve kismi devrin
hakkin kéttiye kullamlmasi teskil etmemesinin yeterli oldugu kabul edilmektedir: BasK-OR/
Girsberger, Att. 164, N. 11; Dal Molin- Krdnzlin, s. 123, N. 459, BasK/Zogg, Art. 835, N. 13.

(73) Leemann, Art. 835, N. 21; Dal Molin- Kranzlin, s. 123, N. 460; BasK/Zogg, Art.
835, N. 13; Helvaci, s. 294, dn. 23.
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Genel bir rehin kaydi ¢ergevesinde ipotekle teminat altina alinmis bir-
den ¢ok alacaktan birinin devri halinde ise, durum alacagin kismen devrinden
farklidir. Cunkii temeldeki borg iligkisi var oldugu siirece, ipotegin kapsamina
giren yeni alacaklarin dogmasi muhtemeldir ve bu nedenle devredenin, ipote-
&i baglangigta tescil edilen tutariyla muhafaza etmekteki menfaati de varligini
siirdiirmektedir’*. Bu gergevede, ayni ipotegin teminat altina aldig1 birden gok
alacaktan birinin devredilmesi durumunda, devredenin ipotegin sagladig te-
minattan yararlanmaya devam edip etmeyecegi, doktrinde, ¢esitli olasiliklara
gore ayn ayri degerlendirilmektedir’>:

Uygulamada genellikle oldugu gibi, bankayla borg¢lu arasinda belirli bir
kredi iligkisi varligina ragmen, yalnizca bu krediyi teminat altina alan bir ana-
para ipotegi yerine, bankanin borcluya karsi dogmus veya dogacak tiim ala-
caklarini teminat altina alan bir {ist sinir ipoteginin kurulmus olmasi halinde,
banka ile borglu arasindaki alacaklardan biri, yani banka ile borglu arasindaki
asil kredi iliskisi, diger alacaklara gére ekonomik ag¢idan 6n plandadir. Iste bu
6n planda olan alacagin devri halinde, bankanin diger alacaklar i¢in ipotegin
sagladig1 teminattan yararlanip yararlanamayacagi sorusuna doktrinde, kural
olarak, olumsuz cevap verilmektedir’®. Gergekten de, boyle durumlarda taraf
iradelerinin genellikle, ipotegin sagladigi teminattan yalnizca alacagi devrala-
nin yararlanacagi yoniinde oldugunu séylemek miimkiindiir’’. Bu irade, 6re-
gin, ipotek belgesinin kayitsiz sartsiz devralana teslim edilmesinden cikarila-
bilir. Her ne kadar ipotek belgesine hakkin gegcisi bakimimdan kurucu bir etki
tamimak miimkiin degilse de, s6z konusu belgenin hicbir kayit konulmaksizin,
hatta -¢ogunlukla oldugu gibi-, “alacak ve rehin hakki X bankasina devredil-
mistir” bi¢iminde bir agiklamayla alacagl devralana verilmesi, onun ipotek
hakkma tek bagima sahip olacagi, devredenin ise, borgluya karst sahip oldugu
diger alacaklar i¢in ipotegin sagladigi teminattan vazgegtigi yoniindeki taraf
iradelerini ortaya koymaktadir’®. Bu nedenle devir konusu alacak disindaki
alacaklar i¢in, ipotegin sagladigi teminattan yararlanamaz. Ayni nedenle dev-
reden, diger alacaklan igin s6z konusu teminattan yararlanmaya devam etmek

(74) Dal Molin- Kranzlin, s. 124, N. 464,

(75) Bkz. Zobl, 5. 202-203; Sirmen, ipotekli, s. 220-221.
(76) Zobl, s. 202; Sirmen, Ipotekli, s. 220.

(77) Zobl, 5. 202.

(78) Zobl, s. 202; Sirmen, Ipotekli, s. 221.
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istiyorsa, devir sirasinda, bu hakkmi sakli tuttugunu beyan etmek suretiyle
iradesini aciga vurmalidir. Bunu yapilmis olmasi halinde, devredenin ve dev-
ralanin alacaklarinin, ayni derecede ve aksi kararlagtirllmadik¢a ayni sirada
teminattan yararlanacagi kabul edilmektedir’®.

Buna karsilik ipotegin teminat altina aldig1 ¢esitli ticari ve smai kre-
dilerden dogan alacaklardan birinin veya bir 6nceki paragrafta ele alinan, 6n
planda olan alacak disinda bir alacagin devredilmesi olasiliginda ise, temelde-
ki borg iligkisi devam ettigi siirece, taraflarin varsayilan iradesinin ipotek hak-
kinin devralana ge¢gmeyecegi yoniinde oldugu kabul edilmektedir®®. Ornegin,
bir bankanin, genel kredi sézlesmesi ¢ergevesinde borgluya tek bir iist sinir
ipotegiyle teminat altina alinan ii¢ ayn kredi vermis fakat sonradan bunlardan
birinden dogan alacagini devretmis olmasi halinde, rehin s6zlesmesinde aksi
kararlagtinlmadikga, ipotegin devralana gegmeyecegini kabul etmek gerekir.
Boylece, belirtilen durumlarda alacak, devralana teminatsiz olarak gecerS!.
Bu sonug, rehin s6zlesmesinde aksi kararlagtirilmadikga, taraflarin varsayilan
iradesinin, minferit bir alacagin devri halinde, taginmazimn o alacak bakimin-
dan rehinden kurtulmasi yéniinde oldugunun kabuliiyle®? ve boylece rehin
hakkimnin maddi anlamda devredilen alacaktan ayrilmasiyla agiklanmaktadir®3.
Ote yandan, temeldeki borg iliskisi devam ettigi icin, alacaga baglilik ilkesi-
ne uygun olarak, ipotek, baglangigtaki (tam) kapsamiyla, devredenin dogmus
ve dogacak tim alacaklarini st sinir dahilinde teminat altina almaya devam

(79) Zobl, s. 202; Sirmen, Ipotekli, s. 221.

(80) Zobl, s. 203; BasK/Zogg, Art. 835, N. 13; Dal Molin- Kranzlin, s. 123, N. 460,
Sirmen, Ipotekli, s. 221; tasimr rehni bakmundan ayni yonde bkz. Zobl/Thurnherr, Art. 884,
N. 285.

(81) Dal Molin- Kranzlin, s. 124-125, N. 465; aym yonde bkz. Zobl, s. 203; BasK/
Zogg, Art. 835, N. 13; tasimr rehni bakimindan aym yonde bkz. Zob!/Thurnherr, Art. 884,
N. 287, Alman hukukunda aym yoénde bkz. MiiK/Lieder, § 1190, N. 18; Wolfsteiner, H.. J.
von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Buch 3: Sachenrecht, § 1113-
1203 (Hypothek, Grundschuld, Rentenschuld), 15. Aufl., Berlin 2015, § 1190, N. 62. Belirtilen
durumda, sadece devredilen miinferit alacak i¢in devredenin sahip oldugu rehin hakki ile aym
sirada bir rehin hakk: dogacag: yoniindeki farkli goriis igin bkz. Sirmen, Ipotekli, s. 221.

(82) Dal Molin- Kranzlin, s. 125, N. 466.

(83) Alman hukukunda bu yénde bkz. MiiK/Lieder, § 1190, N. 18; Wolfsteiner, § 1190,
N. 62.
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eder®*. Burada ele alinan durumda, rehin sézlesmesinde ipotegin alacag dev-
ralana gegeceginin kararlagtirilmis olmasi halinde ise, kanimca, devredenin ve
devralanin alacaklari, ayni derecede ve aksi kararlastinlmadikga ayni sirada
teminattan yararlanmalidir®3.

3. Ipotegin Alacaga Bagh Olarak Devrinde Tapu Siciline Giivenin
Korunmasi

Bilindigi tizere, Medeni Kanunumuzun 1023. maddesi uyarinca, tapu
siciline dayanarak miilkiyet veya bir bagka ayni hak kazanan iyiniyetli tigiincii
kigilerin s6z konusu kazanimlari korunur. S6zii edilen koruma, ayni haklarin
tapu sicilinin yansittig1 goriiniise gore kazanilmasi anlamina gelir®®. Bir ayni
hak olarak ipotek hakkinin da TMK 1023 uyannca kazanilmast miimkiin ol-
makla birlikte, anilan hitkmiin ipotek hakki bakimindan uygulanmasi, ipote-
gin alacaga bagliligindan kaynaklanan baz1 6zellikler arz eder.

Daha o6nce de ifade edildigi tizere, ipotek varlik ve kapsami agisindan
alacaga mutlak surette baglidir. Diger bir ifadeyle ipotegin alacakliya sagla-
dig1 teminatin varligi ve kapsami, alacagin varlik ve kapsamina baghdir. Bu
nedenle bir ipotek hakkinin tescil edilmis olmasi, alacagmm varligina; ipotek
yiikii olarak belirli bir meblagin gosterilmesi de alacaklinin o meblag tutarin-
da bir alacaga sahip olduguna karine teskil etmez®’. Bu nedenle, devredenin
gecerli bir alacaginin bulunmamasi veya alacagmn tutarinin tapu sicilinde go-
riillen miktarm altinda olmasi durumunda, alacagi devralan iyiniyetli tictincii
kiginin alacagin varligina veya tutarma iligkin giiveni, TMK 1023 uyarnnca

korunmaz38.

(84) Dal Molin- Krdanzlin, s. 125, N. 466; tasimir rehni bakimindan aym yoénde bkz.
Zobl/Thurnherr, Art. 884, N. 287, Alman hukukunda aym yonde bkz. MiK/Lieder, § 1190, N.
18; Wolfsteiner, § 1190, N. 62.

(85) Aym yonde bkz. BasK/Zogg, Att. 835, N. 14.

(86) Bu konuyla ilgili olarak bkz. Ozcelik, S. B.: Tapu Siciline Giivenin Korunmast,
Ankara 2016, s. 23 vd.; Yakuppur, S.: Tapu Kiitiigiine Giiven ilkesi, istanbul 2016, s. 3 vd.

(87) BasK/Schmid, Art. 973, N. 20; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 965, N. 3410;
Sirmen, Esya, s. 018, Akipek/Akintiirk, s. 763.

(88) BasK/Zogg, Art. 835, N. 14, Tuor, P./Schnyder, B./Schmid, J./Jungo, A.. Das
Schweizerische Zivilgesetzbuch, 14. Aufl. Ziirich 2015, s. 1281, N. 12; Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, 5. 965, N. 3410; Sirmen, Esya, s. 618; Ozcelik, s. 218-219; BGE 88 II 426. ipotck
alacaga bagh olarak ve sicil dis1 el degistirdiginden, ipotekli alacaklimn kimligiyle ilgili olarak
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Buna kargsilik, gegerli bir alacak var olmakla birlikte, ipotege iligkin
tescilin yolsuz olmasi durumunda, alacagi devralan iyiniyetli iiciincii kisinin
edinimi, TMK 1023 uyarinca korunmalidir®®. Omegin aile konutunun (TMK
194) maliki olan esin, gegerli bir borcunun teminati olarak, diger esin rizasini
almaksizin s6z konusu konut tizerinde bir ipotek hakki kurmasi durumunda,
her ne kadar s6z konusu ipotek gegersiz ve ona iliskin tescil yolsuz ise de”,
gecerli olan alacagin iyiniyetli Gigtincii kisiye devri halinde, devralan, ipotegi
TMK 1023 uyarinca kazanmalidir®!.

Bu c¢aligmada benimsenen goriise gore, tescili tamamladig: 6lgide, re-
hin s6zlesmesine giivenin de TMK 1023 uyarinca korunmasi gerekir’?. Zira
tapu siciline giivenin korunmasi, tescilin yanisira onu tamamlar nitelikteki
belgeleri de kapsar®®. Rehin sozlesmesi, yukarida® agiklandig1 gibi, ipotek
hakkmin kapsamini belirlediginden, alacaga bagli olarak ipotegi devralan
kimse, s6z konusu hakk: belgelerden anlagilan kapsamina gore kazanmalidir.
Omegin rehin sézlesmesinde, ipotegin kapsamma etki eden bir degisiklik ya-
pilmig fakat bu degisiklige iliskin sézlesme belgeler arasinda yer almiyorsa,
bu durumu bilmeksizin (iyiniyetle) alacagi devralan kimsenin rehin sézlesme-
sine gitveni, TMK 1023 uyarinca korunmalidir.

Ipotekli alacagin, kanuni bir devir anlamina gelen halefiyet (TBK 127)
voluyla kazanilmasi ise, tapu siciline giivenin korunmasi agisindan, ipotek-

tapu siciline giiven de korunamaz: Ozgelik, s. 117; BasK/Zogg, Art. 835, N. 14.

(89) BasK/Schmid, Art. 973, N. 20, BasK/Zogg, Art. 835, N. 14; Tuor/Schnyder/Schmid/
Jungo, s. 1281, N. 12; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 965, N. 3410; Sirmen, Esya, s. 618,
Helvaci, s. 133; Ozcelik, s. 148-149, 219; Akipek/Akintiirk, s. 763; BGE 88 II 425. Aksi yonde
bkz. Fasel, U.: Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Sachenrecht, Art. 641-977 ZGB,
2. Aufl., Ziirich 2012, Art. 835, N. 3. Alman Hukukunda bu konudaki tartismalar i¢in bkz. AfiiK/
Kohler, § 892, N. 32.

(90) Bu konuyla ilgili olarak bkz. Oz¢elik, s. 84, 172-174.

91) Y. 2. HD, 24.9.2014, E. 2014/15973, K. 2014/18284 (Karar metni i¢in bkz.
Kazancy, E.T. 1.7.2017); Ozgelik, s. 219.

(92) Buyonde bkz. BasK/Zogg, Art. 824, N. 19, 24, 42; aksi yonde bkz. BasK/Schmid-
Tschirren, Att. 794, N. 3, Druey, J. N.: Das Forderungsentkleidete Grundpfand und das
Nachriickungsrecht, ZBGR 1979, s. 203,

(93) BasK/Schmid, Art. 973, N. 10; Schmid/Hiirlimann-Kaup, s. 143, N. 590; Ozcelik,
s. 111-112.

(94) Bkz. yuk. IL
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li alacagin devrine nazaran farklilik arz eder. Ciinkii kanuni halefiyet yoluy-
la alacagin ve ipotegin halefe gegisi, kanunun, borcun ifa edilmesi gibi bir
olguya bagladigi, kendiliginden gerceklesen bir sonugctur. Diger bir ifadeyle
halefin ipotek hakkini edinmesi, tapu siciline dayanilarak ve giivenilerek ger-
ceklesmemektedir®. Bu nedenle 6regin, gecersiz bir ipotekle teminat altina
alimmig gegerli bir borcu 6deyerek alacakliya halef olan kefil (TMK 596), iyi-
niyetli olsa bile, ipotek hakkint TMK 1023 uyarinca kazanamamalidir®®.

IV. IPOTEGIN SONA ERMESI ACISINDAN ALACAGA BAGLI-
LIK

Alacaga baglilik ilkesinin sonucu olarak, ipotek hakkinin temi-
nat altina aldig alacagmn, 6deme®’, takas, feragat, vb. herhangi bir yol-
la sona ermesi, ipotek hakkini da maddi anlamda sona erdirir (materielle
Untergangsakzessorietct)®® (TBK 131/1). Sona ermeden kasit, rehin sozles-
mesine gore ipotegin teminat altina aldig1 alacagm kaynagi olan hukuki ilis-
kinin timiiyle sona ermis olmasidir. Anapara ipotegi bakimindan bu durumun
tespiti genellikle giiglik arz etmez. Zira belirli bir alacagi teminat altna alan
bu ipotek tiiriinde, rehin sézlesmesinde tekrar 6deme kaydi®® gibi bir kayit
bulunmadikga, teminat altina alian belirli alacagin herhangi bir yolla sona er-
mesi, ipotegi de maddi anlamda sona erdirmis olacaktir. Buna karsilik ipotek,
cari hesap s6zlesmesinde oldugu gibi degisken bir alacagi veya bir genel kredi
sozlesmesine dayanan birden ¢ok alacagi teminat altina alan bir tist sinir ipo-
tegi de olabilir. Boyle hallerde, temeldeki borg iligkisi (cari hesap sézlegmesi,
genel kredi s6zlesmesi gibi) ve dolayisiyla rehin s6zlesmesine gore ipotegin
kapsamina giren bir alacagin dogmasi ihtimali devam ettigi siirece, teminat

95) Ozgelik, s. 148; Alman hukukunda aym yoénde bkz. MiK/Kohler, § 892, N. 32;
Gursky, § 892, N. 86.

(96) Sonug olarak aymt yonde bkz. Y. HGK, 19.6.2015, E. 2015/2-528, K. 2015/1713;
kefilin ipotek hakkim TMK 1023 uyarinca kazanacagl yoniinde bkz. Y. 2. HD, 24.9.2014, E.
2014/15973, K. 2014/18284 (Karar metinleri i¢in bkz. Kazanci, E.T.; 1.7.2017).

(97) Borgtan sahsen sorumlu olmayan malikin borcu 6demesi halinde, alacak kanuni
halefiyet yoluyla malike gecer. Bu durumda ipotek sona ermez; alacakla birlikte malike geger
(TMK 884) ve malik lehine rehin meydana gelir.

(98) BasK/Zogg, Art. 824, N. 11 vd.; Dal Molin- Kranzlin, s. 86, N. 299 vd., Helvaci,
s. 303.

(99) Bkz. Yuk. IL
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kapsamindaki alacaklardan daha énce dogmus olan bir veya birkaginin 6den-

mesi, ipotegi maddi anlamda sona erdirmis say1lmaz!®°.

Medeni Kanunumuza gore, teminat altina aldigi alacak sona eren ipo-
tek hakki, ancak alacaklinin bu yoéndeki yazili beyani (istemi) iizerine terkin
edilebilir (TMK 883, 1014). Alacagin sona ermesi, ipotek hakkini maddi an-
lamda sona erdirmekle birlikte, terkin gergeklesene kadar, s6z konusu hak,
sekli anlamda varligim1 devam ettirir. Bu baglamda, terkin igleminin ipotegin
sona ermesi bakimindan kurucu mu, yoksa agiklayici nitelikte mi oldugu tar-
tismalidir:

Doktrinde bir goriig, 6zellikle TMK 883 uyarinca terkinin ancak ipotek-
li 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 siirmektedir!®!. Bu goriisiin benimsenmesi halinde, alacaklinin
terkine yanagsmamasi iizerine malik, agacag kisisel nitelikli bir davayla, mah-
kemeden alacaklinin terkin istemi yerine gegen bir karar alabilir ve bu karan
tapu miidiirliigiine ibraz ederek ipotege iliskin tescili terkin ettirebilir'%2. Bu
durumda da ipotek hakki s6z konusu terkinle sona erdiginden, terkin yine ku-
rucu bir etkiye sahip olacaktir.

Buna karsilik bu ¢alismada benimsenen goriis, alacaga baglilik ilkesi-
nin geregi olarak, alacagin sona ermesiyle, ipotek hakkinin da sicil dig1 olarak
sona erdigini kabul etmektedir'®®. Bu goriisiin benimsenmesi halinde, alacak-
linin terkin talebinde bulunmamasi iizerine malikin agtig1 dava, sicilin diizel-
tilmesi davast (TMK 1025) karakterinde, ayni bir davadir'®. Ipotek hakki

(100) BasK/Zogg, Art. 826, N. 16; Helvaci, s. 304; Acar, s. 207, N. 417, aym yonde
ornek olarak bkz. Y. 19. HD, 13.9.2011, E. 2011/2111, K. 2011/10663 (Karar metni i¢in bkz.
Kazanci, ET. 1.7.2017).

(101) Bkz. Leemann, Art. 826, N. 1, BasK/Zogg, Art. 826, N. 3; Dal Molin- Krdnzlin,
s. 87, N. 302.

(102) Leemann, Art. 826, N. 3, 8; tasinmaz malikinin ZGB 665/1’e (TMK 716) kiyasen
dava acilabilecegi yoniinde bkz. Schmid/Hiirlimann-Kaup, s. 421, N. 1544,

(103) Bu yénde bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 967, N. 3415; Sirmen, Esya, s.
617, Helvact, s. 403,

(104) Deschenaux, H.: Schweizerisches Privatrecht, Bd. V/3/II, Das Grundbuch, 2.
Abteilung, Basel 1989. s. 297, Deschenaux, H.. Schweizerisches Privatrecht, Band V/3/I1, Das



180 BATIDER/OZCELIK [Y1l2017

alacakla birlikte sona ermis olacagindan, s6z konusu mahkeme karan gibi,
ona dayal olarak yapilan terkin de agiklayici nitelikte olacaktir!®>.

Gergekten de TMK 883 uyarinca ipotek hakkinin ancak alacaklinin
istemiyle terkin edilebilmesi, tek bagina, Medeni Kanunumuzun s6z konusu
hakkm alacaga bagli olarak sicil dis1 olarak sona ermesi fikrini reddettigini
gostermez. Bilindigi izere Medeni Kanunumuz, genel kural olarak tescilin
ancak hak sagladigi kimsenin yazili beyani tizerine terkin edilebilecegini 6n-
gormiis (TMK 1014), 6te yandan tescilin herhangi bir hukuki degerinin kal-
madig1 hallerde ise, taginmaz malikinin istemiyle terkin yvapilabilecegini kabul
etmigtir (TMK 1026). Kanimca, Kanun™un, TMK 883°te genel kurala sadik
kalmasinin en 6nemli sebebi, alacagin sona erdigini tespit etmenin en emin
volunun bizzat alacaklinin beyam olmasidir. Diger bir ifadeyle Kanun, bor-
cu 6deyen malikin talebi kargisinda, tapu miidiiriiniin, oldukg¢a karmagik borg
iligkilerine dayanabilen alacak hakkinin sona erip ermedigini tespit etmesinin
giicligiinii!® dikkate alarak, TMK 883’te, terkinin, TMK 1026°da istisnai
olarak ongorildigi gibi malikin talebiyle degil, genel kurala (TMK 1014)
uygun olarak hak sahibinin talebiyle vapilabilecegini diizenlemistir. Dolay1-
styla bir neden degil, bir sonu¢ olan TMK 883’teki diizenlemeden, alacaga
baglilik ilkesine aykin olarak, ipotegin alacaktan bagimsiz olarak varligini
siirdiirdiigii sonucu ¢ikarilmamalidir. Ipotege iliskin tescilin, sekli anlamda ve
kismen bagimsiz bir varliga sahip oldugu dogru olmakla birlikte, ipotekli ala-
cakli acisindan bu bagimsizlik, heniiz dogmamig bir alacagin sirasini garanti
altina almak (TMK 882/I) gibi, ancak ipotegin kurulus asamasinda etkisini
gosterebilir. Buna karsilik, alacak dogduktan ve sona erdikten sonra, kanimca,
ipotegin sekli varligmin, en azindan ipotekli alacakli bakimindan!®” anlami

Grundbuch, 2. Abteilung, Basel 1989, s. 886; Diirr, Art. 801, N. 45 vd;, Oguzman/Seligi/Oktay-
Ozdemir, s. 967, N. 3415; Sirmen, Esya, s. 617; Helvaci, s. 403; Acar, s. 208, N. 418; Nomer/
Ergiine, s. 206, N. 648; Akipek/Akintirk, s. 767, ipotek hakkimin ancak terkinle sona erecegini
kabul eden goriis benimsenmesine ragmen ZGB 975’e (TMK 1025) kiyasen aym yonde bkz.
BasK/Zogg, Art. 826, N. 26, Dal Molin- Kranzlin, s. 88, N. 306.

(105) Acar, s. 208, N. 418; Helvaci, s. 403-404; acilacak davamn sicilin diizeltilmesi
davas1 (ZGB 975/TMK 1025) karakterinde oldugunun kabul edilmesine ragmen, ZGB 665/
[I'ye (TMK 716/11) kiyasen ipotegin mahkeme kararimn kesinlesmesiyle sona erecegi ve buna
dayamilarak aciklayici terkinin yaptirilabilecegi yoniinde bkz. BasK/Zogg, Art. 826, N. 26.

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

(107) Buna karsilik, ipotekli alacagm degistirilmesi suretiyle ipotegin yenilenmesi
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kalmamaktadir. Ipotekli alacakli, seklen varligim siirdiiren bu tescile daya-
I1 olarak paraya cevirme yetkisini kullanamayacagi gibi, sona ermis alacagi
devrederek ipotegi iigiincii bir kisiye gecirme olanagi da bulunmamaktadir!©8.
Keza teminat altina aldigi alacak sona ermis bir ipotek heniiz terkin edilme-
mis, yani seklen varhigini siirdiirityor olsa bile, o ipotegin tescil edildigi dere-
ce, TMK 872 anlaminda bog derece sayilir ve rehnin paraya c¢evrilmesinden
elde edilen paranin paylastinlmasinda hesaba katilmaz!%%.

Tim bu nedenlerle, alacagin sona ermesiyle ipotegin de sicil dist sona
erdigini, yapilacak terkinin de yalnizca agiklayici nitelikte oldugunu kabul
etmek gerekir. Bu sonucun geregi olarak, ipotekli alacaklmin terkin isteminde
bulunmaya yanagmamasi halinde agilacak dava, TMK 1025 uyarinca sicilin
diizeltilmesi davast niteligindedir. Dava sonucunda malik Iehine verilen ka-
rarin da kurucu bir etkisi olmadigi kabul edilmelidir. Uygulamada da mahke-
melerin, “ipotegin fekki (kaldinlmasi) davasi” adi verilen davalar sonucunda,
ipotegin terkinine karar verdikleri anlasilmaktadir!!?.

SONUC

Medeni Kanunumuz ipotek hakkini alacaga bagli (fer’1) bir hak olarak
diizenlemistir. Ipotegin kurulmasi asamasinda zayif olan bu baglilik, ipotegin
varlik ve kapsami agisindan ise mutlaktir.

Ipotek hakkinim hangi alacaklar teminat altina alip hangilerini almadi-
&1, rehin sozlesmesine gore belirlenir. Alacak bakimmdan herhangi bir sir
icermeyen (genel) rehin kayitlart alacaga baglilik ilkesine aykindir. S6z ko-

imkammn varlif1 nedeniyle (bkz. yuk. II), ipotegin sekli varligimn malik agisindan bir anlam
ifade ettigi kabul edilebilir.

(108) Aym yonde bkz. Dal Molin- Krdnzlin, s. 87, N. 305.

(109) BasK/Zogg, Art. 824, N. 11, Durr/Zollinger, Art. 815, N. 15-16; Dal Molin-
Kranzlin, s. 73, N. 244, Buna karsilik, bos dereceye ilerleme hakki bakimindan, maddi anlamda
sona ermis ipotegin derecesi, kural olarak, bos derece sayilmaz. Diger bir ifadeyle, bos
dereceye ilerleme soézlesmesinde aksi kararlastinlmadikea, bos dereceye ilerleme hakki, sona
eren ipotegin terkin edilmesiyle dogar: Bkz. Leemann, Art. 813/814, N. 26; Diirr/Zollinger, Att.
814, N. 12-13; BasK/Schmid- Tschirren, Art. 814, N. 14; Betschart, s. 181-182, N. 604- 605;
Dal Molin- Krénzlin, s. 88, N. 307, Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 934, N. 3306; Helvaci,
s. 363; kars. BasK/Zogg, Art. 826, N. 23,

(110) Ornek 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 i¢in bkz. Kazanct, E.T. 1.7.2017).
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nusu kayitlar, ortalama bir banka miisterisinin beklentileri esas alinarak yo-
rumlanmalidir. Bu ¢ergevede, genel rehin kaydina dayanan ipotegin, borglu
ile alacakli arasinda mevcut veya objektif olarak 6ngérilebilir is iligkilerin-
den dogmus veya dogacak borglar teminat altina aldigi; buna karsilik, hak-
siz fiilden dogan tazminat alacaklarmi, ipotekli alacaklinin tgiincii kisilerden
devraldig: alacaklan veya ipotekli alacagi devralanin, ipotegin teminat altna
aldig1 alacagin dayandigi hukuki iligkiden bagka sebeplerle borgluya karsi sa-
hip oldugu diger alacaklar kapsamadig1 kabul edilmelidir. Ote yandan, genel
islem kosulu niteligindeki genel rehin kayitlan hakkinda kismi kesin hiikiim-
stizlik vaptirimi uygulanmali ve bu kayitlara dayali olarak kurulan ipotegin,
valnizca rehin s6zlesmesi kuruldugu an itibariyle meveut veya 6ngoriilebilir is
iliskilerinden dogan alacaklari teminat altina aldig1 kabul edilmelidir.

Alacagin devri, ipotegin de kendiliginden devralana ge¢mesi sonucunu
dogurur. Alacagm bir kisminin devri halinde, ipotek hakki da devredilen kisim
olgiisiinde devralana gecer ve devralan, devredilmeyen kismi giivence altina
alan ipotekle aymi sirada bir ipotek hakki elde eder. Ayni ipotekle teminat al-
tina alman birden ¢ok alacaktan birinin devri halinde, devredilen alacak eko-
nomik ag¢idan digerlerine gore 6n planda ise, aksi kararlagtinlmadikga, ipotek
hakkindan yalmzca devralan yararlamr. Alacaklar arasinda boyle bir ayrimin
bulunmamasi veya devredilen alacagin 6n plandaki alacak olmadig:i haller-
de, aksi kararlagtirilmadikga, alacagin devralana teminatsiz olarak gegecegi;
devredenin ise diger alacaklart i¢in teminattan tam kapsamiyla yararlanmaya
devam edecegi kabul edilmelidir.

Alacagi devredenin gegerli bir alacagimin bulunmamasi veya alacagin
tutarinin tapu sicilinde goérillen miktarin altinda olmasi durumunda, alacagi ve
ona bagli olarak ipotegi devralan iyiniyetli tigiincii kisinin alacagin varligma
veya tutarina iligkin giiveni, TMK 1023 uyarinca korunmaz. Buna kargilik,
gecerli bir alacak var olmakla birlikte, ipotege iligkin tescilin yolsuz olmasi
durumunda, alacagi devralan iyiniyetli Gigiincii kiginin edinimi, TMK 1023
uyarinca korunmalidir. Kanuni halefiyet yoluyla alacagin ve ipotegin edinil-
mesi ise, tapu siciline dayanilarak ve giivenilerek gergeklesmediginden, TMK
10237{in uygulama alani diginda kalmaktadir.
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Alacagin sona ermesiyle ipotek hakki da sicil dist olarak sona erer. Bu
nedenle yapilacak terkin, agiklayici niteliktedir. Ipotekli alacaklmin terkin is-
teminde bulunmamasi halinde agilacak dava, TMK 1025 uyarinca sicilin dii-
zeltilmesi davasi olmalidir.
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