- {POTEK ACISINDAN BELIRLILIK ILKESI

Filiz DOGAN
GIRIS '
' 1. iPOTEK KAVRAMI

Medeni Kanunun Yirmiikinci Babinda 765-852. maddeleri
arasinda "Gayrimenkul Rehni" diizenlenmigtir.

 Gayrimenkul rehni, hak sahibine vadesinde 6denmeyen alaca- |

gam, kendisine teminat olarak gosterilen gayrimenkuliin dege-
rinden elde etme yetkisi veren simirh bir ayni haktir (1). Medeni
Kanun sozkonusu Bapta, gayrimenkul gegitleri olarak ipotek,
ipotekli borg senedi ve irat senedi diizenlenmigtir (2).

ipotek, ikinci fasilda ve 796-811. maddeler arasinda yer al-
maktadir. MK. m. 796 f.I'de "Halen mevcut veya ileride viicut
' bulacak yahut viicut bulmas: muhtemel olan herhangi bir alaca- .
gin temini igin, ipotek tesis olunabilir" denmekte, bir tamm ya-
pilmaksizin, hangi tiir alacaklann ipotekle teminat altina alina-
bilecegi belirtilmigtir. o o

Doktrinde ipotek kavram: "Kigisel bir alacagh temin etmek |
i¢in kurulan ve kiymetli evraka baglanamayan bir rehin hakk:"
olarak tanimlanmaktadir (3). :

7

ipotek, hak sahibine, alacagin borglu tarafindan zamamnda
odenmemesi halinde, bunu rehinle yiiklii gayrimenkulden elde

(1) Akipek, 163, 188. .

" (2) Saymen/Elbir, 613, Girsoy/Eren/Cansel, 1032, Ipotegin sadece teminat
fonksiyonu olmasins karsilik, ipotekli borg ve irat senedinde hem teminat,
hem tedaviil fonksiyonu vardir. Ipotek ve ipotekli borg senedinde, borglu-
nun kigisel sorumlulugunun devam etmesine kargin, irat senedinde borglu
sahsen sorumlu olmaz, ayrica irat senedi fer'i nitelik tapgmaz. )

(3) Dip. 2'de anilan yazarlar.
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 etme yetkisini vermektedir. Su halde, ipotegin varhiindan bah- .
sedebilmek i¢in, mutlaka bir alacak s6zkonusu olmahdir. Ciinkii
fer'i bir hak niteliginde olan ipotek, alacagr temin etme fonksiyo-
nuna sahiptir. Simirh bir ayni hak olan ipotek, diger mutlak hak-
lar gibi herkese kars: ileri siiriilebilir ve rehinli alacakhya, ala-
cagim 6ncelikle alma hakla vermektedir.

IL. BELIRLILIK ILKESI

Gayrimenkul rehninde belirlilik ilkesi, bir yénden alacagn,
diger y6nden rehne konu olan gayrimenkuliin belli olmasim ifa-
de etmektedir. Bu ilkenin iki agidan ele ahnmasi miimkiindiir.

MK. m. 766'ya gore, 6ncé1ikle gecerli ve miktan belirli bir ala-
cak olmahdir. Ayrica MK. m. 769'a gore, rehin konusu olacak be-
lirli bir gayrimenkuliin bulunmasi gerekir. - :

Tapu sicilinden hangi gayrimenkuliin, ne miktarda alacagin
temini icin ipotek edildigi kesinlikle anlagilmalidir. Belirlilik il-
kesinin anlami kesin olarak anlagildia takdirde, miktarn énce-
den belirli olmayan alacaklar i¢in ipotek kurmak miimkiin olma-
yacaktir. Ancak bu tiir alacaklar i¢in de azam{ bir miktar goste-
rilmek suretiyle ipotek tesis edilebilecektir (4).

Bu ilkenin ikinci yonii ise, gayrimenkuliin belirliligi hususu-
dur. Tirk-Isvicre Hukuk Sisteminde, kiginin bor¢lan i¢in tiim
malvarhgini1 veya biitiin gayrimenkullerini rehnetmesi miimkiin .
degildir, ¢iinkii genel ipotek sistemi kabul edilmemigtir. Gegerli
bir ipotek tesisi i¢in, tapu siciline kaydedilmig bir gayrimenkul
olmahdir, rehne iligkin kayit, gayrimenkule iligkin sayfaya tescil
olunmalhidir. Ipotek sozlegmesinde ise, hangi gayrimenkul veya
gayrimenkullerin rehne konu oldug'u agik bir bigimde belirtilme-
lidir.

Goriildigi tizere, ipotekte behrlﬂ1k ilkesi, konunun hem ipote-
ge konu olan alacak, hem de iizerinde ipotek tesis edilecek gayn-
menkul bakimindan incelenmesini gerektlrmektedlr oo

(4) Davran, 21.
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" fPOTEGE KONU OLAN ALACAKTA BELIRLILIK
- ILKESI : ‘ '
I IPOTEKLE GUVENCE ALTINA ALINAN ALACAKLAR

~ MK. m. 766 fI'e gore "Gayrimenkul rehni ancak muayyen bir
alacak i¢in, miktar1 Tiirk parasiyla gosterilerek tesis olunabilir”.

Bir ipotekle temin edilen alacak, ayni bir teminata sahip ol--
maktadir. Hangi miktar alacak igin gayrimenkuliin rehin yiikii
altina girdigi, gerek sonraki sirada bulunan rehinli alacakhlar,
gerek bu gayrimenkulii iktisap edecek kigiler i¢in 6nem tagimak-
- tadir. Kanunda muayyen bir alacaktan bahsedilmektedir, ancak
menfaatlerin korunmas: agisindan énem arzeden husus, alacagin
muayyenligi degil, ne miktar alacagin teminat altina alindigndar.
Orn. 100.000 TL.hk bir alacak i¢in gayrimenkul iizerinde tesis
edilen ipotege esas alinan miktar, 90.000 TL. olabilir. Yahut bir
maksimal ipotek tesis edilecek ise, bununla gayrimenkuliin aza-
mi hangi miktara kadar teminat tegkil edecegi ifade edilmekte-
dir. Bu sebeple MK. m. 766 f.I'de belirtilen "alacagin muayyenli-
gi" ibaresinden anlagilmas: gereken husus, gayrimenkuliin ne
miktar alacak i¢in teminat tegkil ettigidir. Ciinkii alacagin mik-
. tan ile, ipotege konu olan miktarin farkli olmas1 mifmkiindiir.

Sozkonusu maddede, miktarin Tiirk paras: ile gosterilmesi ge- |
rektigi belirtilmektedir. Ancak 23.11.1990 tarihli Resmi Gaze-
. te'de yayinlanan 3678 sayih kanunla getirilen 766/a maddesinde
getirilen hiikiimle, baz hallerde yabana para iizerinde ipotek te-
sisine de imkan verilmisgtir (5).

‘MK. m. 796 f.I'de "Halen mevcut veya ileride viicut bulacak ya-
hut viicut bulmas1 muhtemel olan herhangi bir alacak"tan bahse-
dilmektedir. Bu hiikkme gore, bir ipotek tesisi i¢in, mevcut bir ala-
capin varhgn sart degildir. Daha sonraki tarihte dogacak, hatta
dogmas1 muhtemel alacaklar i¢inde ipotek kurulabilecektir (6).

(5) ' Genis bilgi i¢in bkz 47, Ayrica bkz. Sirmen, 69.

(6) "..ipotek varolan bir alacak icin tesis edilebilecei gibi, ileride dogacak ala- -
caklar i¢in dahi tesis olunabilir. Aym. sekilde "viicut bulmas: muhtemel
olan" herhangi bir alaca@in temini icin de ipotek tesis olunabilir. Bununla
belirtilmek isténen husus sarta bagh alacak i¢in ipotegin tesis olunabilece-
gidir". (Y. 11. HD,, 6.4.1973, E. 3688, K. 3659, Karahasan, 1218) Oysa muh-
temel alacaklar icin, ipotekli bor¢ ve irad senedi diizenlenemez.
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Bu durﬁm ozellikle cari hesap sézlesmelerinde, bankalarin kreai
"iglemlerinde gérillmektedir. Sarta bagh alacaklar i¢in dahi ipo-
‘tek tesis edilebilecektir.

"MK. m. 797 fI'de ise, "Temin ettigi alacak miktan gayrimu-
ayyen ve miitehavvil olsa bile" demek suretiyle, miktar: belli ol-
mayan, yahut degigken nitelikteki alacaklarin da ipotekle temin
edilebilecegini belirtmektedir. ' '

" Bu hiikiimler tetkik edildigi zaman gorulmek’oedlr ki, kanun

~ koyucu ipotek kurumunu diizenlerken, alacak kavramim simrh
bir bicimde belirtmekten ziyade, genig kapsamh olarak her tiirli
alacagin ipotekle temin edilebilecegini vurgulamigtir.

Sadece para alacaklann degil, para disindaki verme, yapma,
yapmama seklindeki alacaklarin da ipotekle temini miimkiindiir,
ancak bu tir alacaklar i¢in parayla ifade edilen bir miktarin
gostenlme31 gereklidir (7).

II. iPOTEKLE TEMIN EDILEN ALACAGIN
BELIRLENMESI

Bir alacagin ipotekle giivence_altma ahnabilmesi icin, éncelik-
le belirlenmesi gerekir. Buna iligkin olarak MK. m. 766 f.I'e go-
re, ipotek tesisi i¢in, muayyen bir alacak olmah ve bu alacagin
- miktan Tirk paras: ile gostenlmehdu'

Muayyen bir alacaktan sézedebilmek i¢in, bu alacagin. hukuk1
sebebinin bilinmesi gereklidir (8). Bir alacain sebebini teskil
eden hukuki iligki, mevcut alacaklarda kurulmugtur, halen de-
vam etmektedir. Miistakbel alacaklarda ise, bu hukukf iligkinin
ileride dogmas: sozkonusu olabilir. Maddenin lafzina gére, ipotek
tesisinde alacak miktarimin Tiirk paras: ile gosterilmesinin yam
sira, alacagin muayyen’ olup olmadigz da aragtirlmas: gereken
bir husustur. Bu sebeple, alacagin belirliligi saptanirken, mikta-
rn ve hukuki sebebinin gésterilmesinin gerekip gerekmedigini
incelemek gerekmektedir. '

(7) Giirsoy/Eren/Cansel, 1961 Kopriili/Kaneti, 287, Oguzman/Sehgl, 730, Ayl-
ter, 171, Kuntalp, 4 vd.

(8) Akipek, 188.
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A. Alacdgn Hukuki Sebebmm Gosterilerek
‘Belirlenmesi

Bir, ipotek tesis edilirken, buna 111$k1n sozlesmede, alacagin
hukuki sebebinin goésterilmesinin gerekip gerekmedigi hususu
tartigmalidir (9). Bir fikre gére (10), alacagin belirlenebilir olma-
s1 icin, hukuki sebebinin ipotek sozlesmesinde gosterilmesi gere-
kir. Ciinkii MK. m. 766 "muayyen bir alacak"tan bahsetmekte-
dir. Gergekten Medeni Kanunun gevirisinin yapildign kaynak ka-
nunun Fransizca metninde benzer gekilde gu ifade yer almakta-
dir: "Gayrimenkul rehni ancak miktarn Isvicre paras: ile belirti-
len muayyen bir alacak i¢in kurulabilir" (IMK. m. 794)..

Diger fikre gore (11), MK. m. 766'da belirtilen "muayyen ol-
ma" hususu alacakla ilgili degildir, alacagin miktariyla ilgilidir.
Nitekim kaynak kanunun Almanca metninde bu durum agk bir
sekilde goriilmektedir: "Gayrimenkul rehni tesis edilirken, her-
halde, alacagin muayyen miktarn memleket paramyla belirtilme-
lidir" (IMK. m. 794).

Ipotek sozlegmesinde alacagin hukuki sebebinin de gosteril-
mesinin gerekli olup olmadigr hususunda, korunmas: gerekli iki
menfaat, yani alacakli ve bor¢lunun menfaati sozkonusudur.

Alacagin giivence altina alinmasinda, hukuki sebebin de re-
hin sozlesmesinde gosterilmesi gerektifi kabul edilirse, bor¢lu-
nun menfaati korunmug olacaktir. Ciinkii sézkonusu ipotek be-
lirli bir hukuki iligkiden dogan alacak i¢in kuruldugundan, bu
borcun ifas: ile ipotek ortadan kalkacak ve borglu i¢in siirekli bir
rehin yiikii sé6zkonusu olmayip, bdylece bor¢lunun yeni kredi el-
de etme imkanlan dogacaktir.

(9) Alaca@in belirliligiyle ilgili olarak, hukuki sebebinin de ipotek sézlesmesin-
de gosterilmesi gerektigi hususu, yalmz ileride dogacak veya dogmas: muh-
temel alacaklar i¢in savunulmaktadir. Mevcut alacaklar i¢in ipotek tesisin-

- de, hukuki sebebin gésterilmesi gerekmez. Ciinkit mevcut alacaklar BK. m.
17'ye gore, miicerret bor¢ ikrarindan da dogabilir (Akipek, 189 Kuntalp, 8).

(10) Akipek, 188.

(11) Giirsoy/Eren/Cansel, 961, Wieland, m. 864-825, N. 5a, Reisoglu, 5 vd., Kun-
talp, 7. Aynca Yargitay'a gére "...bir ipotek .... ileride dogacak alacaklar i¢in
de tesis olunabilir. Bu sonuncu hallerde rehin hakki tapu kiitiigiine tescil
edilirken alacagin dogumuna sebep-olarak belli bir hukuki iligkinin varh#-
mn gosterilmesi dahi gart degﬂdn'" (Y. 11. HD., 6.4.1973, E. 3688, K. 3094,
Karahasan, 1218). _
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Rehin sozlesmesinde alacagin hukuki sebebinin gosterilmesi-
nin gerekmedigi kabul edilirse, bu takdirde alacaklinin menfaati
korunmug olacaktir. Ciinkii ileride dogacak ve dogmas: muhte-
mel alacaklarda, bu alacagin dayanag olan hukuki iligki sozles-
mede gosterilmez ve alacagin hukuki sebebi sinirlanmazsa, borg-
lunun alacakliya olan borglarini temin igin kurulan ipotegin 50~
na erdirilmesi teorik agidan miimkiin olmayacaktir. Béylelikle
- slirekli olarak alacakh ile bor¢lu arasinda degisik iliskilerden do-
gabilecek farkh alacaklarn bu ipotekle temini s6zkonusu olacak-
tir. (12)

Esasen alacagin hukuki sebebinin rehin sozlegmesinde goste-
rilmesi gerektigine iligkin kural, ilerleme sisteminin borclu aq-
sindan yarattifn sakincalar ortadan kaldirmak igin konulmustur
(13). Oysa Tiirk Hukukunda kabul edilen serbest dereceler siste-
minde, bor¢lunun menfaatleri yeterli derecede korunmaktadir.
Bu yiizden bor¢lunun gézetilmesi i¢in alacagin hukuki sebebinin
de rehin sézlegmesinde gosterilmesine gerek yoktur (14), ayrica -
ipotegin gecerli olarak kurulabilmesi icin, hukuki sebebin belir-
tilmesi gart: aranmaz (15). Ciinkii MK. m. 766 f.I alacagin belirli
olmas: ile, alacagin dayanag olan sebebin degil, miktanmn be-
lirli olmas1 kogulu ifade edilmigtir. Bu sebeple, ileride dogacak
birden ziyade alacak i¢in tapu sicilinde belirli bir miktar goste-
rilmek suretiyle ipotek kurulabilir, ancak bu halde bor¢lunun ki-
sisel veya ekonomik hiirriyetinin agirn derecede kisitlanmas: ve
alacakliya bagamh hale gelmesi ihtimali ortaya ¢ikabilir (16). Bu
durumda kisilik haklarinin ihlaline iligkin MK. m. 23 £.II ve BK.
- m. 20'de yer alan kural ihlal edilmis olacaktir. Federal Mahkeme
bir kararninda (17), borglunun ileride dogacak her tiirlii borcunun
aym rehinle temin edilemeyecegine, ancak bor¢lunun kigisel ve
ekonomik- hiirriyetlerini asinn derecede kisitlamayan borglarimn
rehinle temin edilmig sayillacagina hiilkmetmigtir. Bu sebeple

(12) Kuntalp, 8-9.

(13) Kuntalp, 8, Genis bilgi i¢in bkz Kuntalp, Bog Dereceden Istifade, 9 vd.
(14) Kuntalp, 8 vd.

- (15) Girsoy/Eren/Cansel, 961, Kuntalp, 9.

(16) Dip. 15 de anilan yazarlar.

(17) JtT 1915 I 76-77 (Giirsoy/Eren/Cansel, 962, Naklen)
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bor¢lunun kigilik haklarimn hangi hallerde kisitlandifim belirt-
mek gerekir (18). Ciinkii dogacak tiim alacaklarin kurulan ipo-
tekten yararlanmasmin kigilik haklarimn ksitlanmas: sonucu
dogurmas: halinde, bu sézlesme MK. m. 23 fII ve BK. m. 20'ye
gore hiikiimsiiz olacaktir. Federal Mahkeme bir bagka kararnda
(19), ileride dogacak alacaklar, taraflarca rehin sézlesmesi yapi-
hrken gézéniine ahnan veya normal olarak gozoniinde tutulmas:
gereken, yani onlarn aralarinda mevcut yahut ileride kurmay
diigiindiikleri ig iligkilerinden kaynaklanan alacaklardir. $u hal-
de, bu ig iligkileri diginda kalan alacaklar ipotegin kapsam di-
sinda kalacaktir (20). ' ‘ -

Sonug olarak denilebilir ki, ipoteftin tesisi i¢in alacagin huku-
ki sebebinin rehin sozleymesinde belirtilmesi gerekmez, fakat -
bor¢lunun ileride dogacak hukuki iligkiler dolaysiyla ortaya ¢-
kacak bor¢larindan hangilerinin ipotek. kapsamna dahil olacag
hakkinda 6nem arzeder (21). :

' B. Alacagn Miktar itibariyle Belirlenmesi .

- MK. m. 766 f.I'e gore, bir ipotek fesis edilirken, alacaga iligkin
belirli bir miktann Tiirk paras: ile gosterilmesi gerekmektedir.’
Bu hiikmiin amaci, kurulan ipotegin gayrimenkul iizerinde ne
miktara kadar teminat.tegkil ettiginin tapu kiitiigiinden anlagil-
‘masim saglamaktir. Boylece sozkonusu gayrimenkul iizerinde
ipotekten sonra gelen rehin hakk: veya diger simirh ayni hak sa-
hiplerinin, yahut gayrimenkulii bu rehinle yiiklii olarak devrala-
cak kigilerin korunmas1 miimkiin olabilecektir. Ciinkii bu sayede
gayrimenkul iizerindeki rehin yiikiiniin o6grenilebilmesi imkam
ortaya akmgtir (22).

(18) Giirsoy/Eren/Cansel, 961-962, Kuntalp, 9, Reisoglu, 4. .

(19) ATF 108 II 49 (Kuntalp, 9, Naklen) o

(20) Yargitay'a gore ipotegin akit tablosunda dogmus veya dogacak alacaklarin
teminat1 olarak verildi#i belirtilmeksizin, sadece gayrimenkuliin ne mikta-
ra kadar giivence olugturacagamn gésterilmesi halinde, ancak bunun kurul-
masindan sonra dogacak alacaklan teminat altina ahr (YHGK., 21.9.1977,
E. 3264, K. 741, YKD. (1978), S6, 876) .

(21) Giirsoy/Eren/Cansel, 960-961, Kuntalp, 10. i

(22) Kopriiliw/Kaneti, 283, Oguzman/Seligi, 731, Gitrsoy/Eren/Cansel, 962, Kun-
talp, 11. : ' B
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Tapu sicilinde alacak miktarmn Tiirk paras: ile gostenlrﬁem
sartim getiren MK. m. 766 f.I'in hukuki mtehgl haklanda iki fi- -
kir mevcuttur. o

Bir fikre gore (23), bu hiikiim bir "dﬁzen hiikkmii"diir. Tapu
memuruna hitap etmektedir. Bu sebeple alacak miktarmin
‘memleket parasiyla gosterilmemesi halinde, ipotek gegersiz hale
. gelmeyecek ve altin ve yabanci para ile gostenlmes1 de miimkiin

olacaktir.

Doktrinde hakim olan fikre goére (24), ipotek kurulmasi igin,
rehin yiikiinii belirlemek amaciyla memleket parasi ile belirli bir
miktarn tapu siciline tescilini zorunlu kilan MK. m. 766 f.I, re-
hin hakkinin dofumunun maddi sartim tegkil eder (25). Ipotek
tesis edilecek miktarin memleket paras: ile gosterilmemesi ha-
linde, bu ipotek gecersiz olacaktir. Rehin yikiiniin yabanc: para
veya altin olarak gésterilmesi miimkiin degildir. 3290 sayih
"Devlet Hesaplannda Liranin Esas Ittihaz Edilmesi Hakkindaki
Kanun"a gore, resmf iglerde para birimi Tiirk Liras1 oldugundan
gayrimenkule iligkin rehin yiikiiniin, Tiirk Lirasiyla ifade edile-
rek tapu siciline tescili gerekmektedir. Ancak paramin degerinde-
ki degigmelere kargt alacakhyr korumak igin, altin veya yabanc
para kayd: ‘geklinde deger kayd: tasiyan soézlesmelerden dogan
alacaklar-icin de ipotek kurulabilir. Fakat bu durumda, alacagn
azami miktarimin Tiirk paras: ile gosterilerek sicile tescili gerek-
mektedir. :

Medeni Kanunu 3678 sayili yasa ile eklenen 766/a maddesi-
nin I. fikrasina gére: "Yabana para iizerinden gayrimenkul reh-
ni tesisi, vadesi 5 y1l ve daha fazla olan dis kaynakh krediler
i¢in miimkiindiir. Bu halde, her derecenin ifade ettigi miktar re-
hin konusu alacagin tespit edildigi para tiirii iizerinden gosteri-
lir. Ancak aym derecede birden fazla para tiiri kullamlarak re-
hin tesis edllemez :

. (23) Wieland, m. 794, N.22. ' ‘ _
(24) Oguzman/Seli¢i, 731, Gursoy/Eren/Cansel 962-963, derﬁlu/Kanetl 283,
Akipek, 190, Saymen/Elblr 531, Davran, 21..

(25) "Ancak her iki halde de tasinmazin ne kadar bir meblag i¢in teminat te.skll‘ .
edecegi herhalde tescilde gosterilmesi gerekir. Bu hususlar akdin gekil sar-
tiyle ilgilidir" geklindeki karanyla Yargitay hakim fikre katildigim belirt-
mistir (YHGK,, 7.2.1975, E. 973/12470, K. 154. Karahasan, 1192).
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MK. m. 766 f.II'de, 766/a maddesinin hiikiimlerinin sakh ol-
dugu belirtilmigtir. '

Medeni Kanuna eklenen 766/a maddesi, MK. m. 766 f.I'de yer
alan rehin tesisinde alacak miktarimn Tiirk paras: ile gosteril-
mesi kogulunu degigtirmig midir?

~ Kanunun bu iki hiikmii incelendiginde, rehnin tesisi i¢in, ala-
cak miktarinin Tiirk paras: ile gosterilmesi gerektigi kuralimn
gecerliligini siirdiirdiigii gorilmektedir. Ancak MK. m. 766/a
hitkmii bu kurala bir istisna getirmigtir, sadece maddede belirti-
len hallerle smirh olarak uygulanacaktu'

Bu hiikmiin uygulanabilmesi i¢in, oncelikle alacagm d1§ kay-
nakh kredilerden saglanmas: gerekir. Alacaga iligkin kredi en az
bes yil vadeli olmahdir, beg y1ldan daha az vadeli yabana kay-
nakli krediler i¢in, bu hitkiim uygulanmayacaktir.

Belirtildigi gibi, MK. m. 766/a, MK. m. 766 f.I'e getirilen bir-
istisna niteligindedir ve sartlan gerceklegtigi takdirde uygulana-
bilecektir. Ancak MK. m. 766 f.I'in konulmasindaki amag, {iglin-
cii kigilerin rehinle yiiklii gayrimenkulle ilgili iglemler yaparken,
onun ne miktara kadar teminat teskil ettigi konusunda tapu si-
cilinden bilgi edinmelerini saglamak, onlarin haklarimin haleldar
olmasim engellemektir. MK. m. 766/a hiikkmiiyle, degisik yabanc
paralarla bir gayrimenkul iizerinde rehin kurma imkam saglan-
digindan, rehin yiikii hakkinda bilgi edinmeleri bakimindan
iigincii kigilerin menfaati zedelenmektedir. Aym derece i¢inde,
birden fazla para tiirii iizerinden rehin tesisinin miimkiin olma-
yacag seklindeki hiikiim ise, koruma amacina yeterince hizmet
etmemektedir. -

IIL. iPOTEK ILE ALACAK ARASINDAKI ILISKI .

Ipotek fer'i nitelikte, alacaga bagh bir haktir. Alacak ile ipo-
tek arasinda mevcut bir hukuki iligki s6zkonusudur ve ipotegin
varhp temin ettigi alacagin varhigina baghdir, ancak alacak ile.

_ipotek arasindaki bu bagimhlhk iligkisi, tek yonlidir (26). Ciin-
‘kii ipotegin varhgmin alacaga bagh olmasina ragmen, alacafin

(26) Kuntalp,13.
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varhgn ipotege bagly degildir. Ipotek kurulmasa da, temelindeki
hukuki iligkiye gore, alacak varhgim siirdiirecektir. Ipotegin
fonksiyonu, onun teminat altina ahnmasim saglamaktadir, bu
sebeple ipotek herhangi bir nedenle gecersiz olsa bile, alacak
varhgim devam ettirecektir (27). Oysa gegersiz bir alacak i¢in ge-
kil kosullarina uygun bir ipotek tesis edilse bile bu durum, ala-
cagin gecerli hale gelmesini saglamaya yetmez. Yargitay'a gore
(28), "Rehnin mevcudiyeti ve giimulii, alacagin varh$ ve siimulii-
ne baghdir. Alacakla teminat bir kiil tegkil ettiginden gegerli bir
bicimde dogmusg bir alacak mevcut olmadir takdirde, ipotek sa-
hih esasa dayanmadigindan hak dogmaz".

Belirtildigi gibi, alacagin teminine yonelik ipotek hakkinda
fer'! niteligi, mutlak degildir, ¢iinkii sadece mevcut alacaklar i¢in
degil, heniiz dogmamsg, hatta dogmas1 muhtemel alacaklar i¢in
de ipotek kurulabilir. Bu sebeple ileride dogacak alacaklar igin,
ipotegin alacagina baghh# yumusatilmigtir ve fer'ilik ilkesinden,
.ipotegin kurulusu sirasinda, kismen de olsa uzaklasﬂmlstlr (29).

Alacak sona erse dahi, sicilden terkin edilmedikge, gseklen de
olsa ipotek varhfim siirdiirecektir. MK. m. 798'e gore,alacak so-
na erdiginde, terkinini talep etme hakk gayrimenkuliin maliki-
ne verilmemis, ona sadece alacakhidan bunu talep etme imkam
verilmigtir (30). Kuntalp'e gore bu durum (31), ipotegin kurulma-
s1 ve varhifim devam ettirmesinde, mutlaka alacagin varhfinin
sart olmadiim gosterir, ancak doktrinde, heniiz alacak dogma-
dan kurulan ipotegin gekli bir varh# oldugu, alacagin dogumu

ile maddi bir varlik kazanacag fikri ileri siiriilmektedir (32).

(27) Bu nedenle alacagin ipotekle temin edilmesi, yenileme anlamina geimez
. (Akipek, 228, Giirsoy/Eren/Cansel, 1033).

(28) Y. 14. HD., 20.6.1974, 1749/1722 (Ogiit¢t/Dogrussz, 333). Bu sebeple gecerli
olmayan bir alacagin temini i¢in kurulan ipotegi, iyiniyetle iktisap eden sa-
his, ipotekli bor¢ senedi ve irad senedinden farkh olarak, alacag gecerli bir
bi¢imde kazanamaz (Cansel, 140).

(29) Fer'ilik niteligi, mutlak olarak kabul ed11d1g1 takdlrde, ipotegin sadece mik-
tar1 belli, mevcut alacaklar icin kurulabilmesi miimkiin olacakti (Rossel/
Mentha, Manuel du Droit Civil Suisse, T. 3, 2. edition, Lausanne/Geneve,
Kuntalp, 14, Naklen)

(30) Kuntalp, 15. Aksi fikir Oguzman/Seli¢i, 779, Giirsoy/Eren/Cansel, 986, Wle-
land, m. 820, N. 10, Davran, 23.

(31) Kuntalp, 15. o
(32) Wieland, m. 793, N. 5, Giirsoy/Eren/Cansel, 967.
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Alacak heniiz dogmadan kurulan ipotek te maddi hukuka ilig-
kin énemli sonuc¢lar meydana getirebilmektedir. Rehin hakla sa-
hibi, bu hakk: malike ve kendisinden sonra gelen hak sahipleri-
ne kars ileri siirebilir, sira ve dereceye iligkin hiikiimler burada
da uygulanmir (MK. m. 797 f£I). Rehin hakk sahibi de, ipotekli
gayrimenkuliin degerini yitirmesini ¢énlemek i¢in gerekli tedbir-
leri alabllecektlr (MK. m. 780) .

Goriildigi gibi, ileride dogmas1 muhtemel olan veya halen

dogmusg olmakla birlikte, miktar1 heniiz tespit edilmemis alacak-

lar bakimindan kurulacak maksimal ipotekte, fer'ilik ilkesi yu-

mugatilmigtir. Ancak bu ipotege bagh olarak gayrimenkuliin pa-

raya ¢evrilmesi agamasinda, alacagm geg:erh bir b1<;1mde dogmusg-
olmas1 gerekmektedir. '

IV. ANA PARA IPOTEGI VE MAKSIMAL IPOTEK
AYRIMI

MK. m. 766 f.I'e gore "Gayrimenkul rehni, ancak muayyen bir
alacak icin miktann Tiirk parasiyle gosterilerek tesis olunabilir.
Alacagin miktar1 muayyen degilse, gayrimenkuliin azami ne
miktar icin teminat tegkil edecegi, her iki taraf¢a tespit olunur”.

Bu hiikme goére, miktan belli bir alacak i¢in, ana para ipotegi
kurulacaktir. Sayet alacak miktar heniiz belirli degilse, maksi- -
mal ipotek kurulmas: gerekecektir. Goriiliiyor ki, kanunda ana
para ve maksimal ipotek ayriminda esas alinan, alacak miktar-
nn belli olup olmamas: blgiitiidiir (33). Ancak bu iki ipotekten
birinin se<;1mmde rol oynayan tek etken, alacak miktarnin belir-
liligi midir, bu hususta taraf iradesinin bir etk1s1 olabilir mi? Bu
konunun incelenmesi gerekmektedlr ‘

(33), Akipek, 189, Davran, 21-22, Giirsoy/Eren/Cansel, 963 vd., Képriillt/Kaneti, .
283 vd., Oguzman/Seli¢i, 731-732, Ayiter, 171, "Bu madde hikmiince (MK.
m. 766) ipotek tesis edilirken alacak miktan belli ise yasanin bu maddesi-
nin birinci fikras, gayet bor¢ miktan belli degilse ikinci fikrasimn hitkmii-
niin uygulanmas: gerekir ve bu halde azami limitin taraflarca belirtilmesi
sarttir' demek suretiyle Yargitay'da bu esas: kabul ettigini belirtmistir (Y.
12 HD., 8.11.1977,E. 1977/6442, K. 1977/9265, YKD (1978), S: 6, 1965 vd.).
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A. Alacak Miktarimn Belli Olup Olmamas1m Esas
Alan Fikir

Doktrinde hakim olan fikre gore (34), ana para ve maksimal
ipotek ayriminda esas alinan o6l¢ii, alacak miktannin belirlilizi
hususudur. Ana para ipotegi kurulmas: i¢in, alacak miktarimn
belli olmas: gerekir. Kural olarak mevcut alacaklarda bu durum
sozkonusudur (35).

MK. m. 796'dan anlagildiy iizere, mevecut alacaklar yanminda, -
sarta bagh veya miistakbel alacaklar i¢in de ipotek tesisi miim-
kiindiir. Ancak alacagin miktar: belli degilse, alacak heniiz orta-
da yoksa, bunun ana para ipotegi ile temin edilmesi diigiiniile-
mez. Orn. Bir trafik kazasinda, haksiz fiil sonucu zarar meyda-
na gelmigtir. Sozkonusu olan zarar dolayisiyla, bir alacak dog-
mugtur, ancak miktar1 belli degildir. Bu alacagin temini igin ipo-
tek tesis edilirken, belirli bir miktar maksimal ipotek olarak ta-
puya tescil edilecektir. Artik bu alacak i¢in, ipotek, bu azami
miktara kadar bir teminat tegkil edecektir (36).

B. Taraf Iradelerini Esas Alan Fikir

Bu fikre gore (37), alacak kargisinda nisbi bir bagimsizhiga sa-
hiptir (38). Bu sebeple, MK. m. 766 c.2, sadece rehin kurulurken
miktar belli olmayan veya degigsken alacaklarda "belirlilik ilke-
si'nin nasil uygulanacagina iligskin hiikmii ortaya koymaktadir.
Boylece kanun, ipotek, ipotekli bor¢ senedi, irad senedi seklinde-
ki ii¢ gayrimenkul rehninden bii'ini segme imkam tamidign gibi,
aym sekilde, taraflara kendi menfaatleri dogrultusunda ana pa-
. ra veya maksimal ipotegi secebilme serbestisini getirmistir. Bu
sebeple, her somut iligkide taraflarin hangi ipotek tiiriini segti-
gini belirlemek gerekecektir.

(34) Dip. 33'te anilan yazarlar.
(85) Giirsoy/Eren/Cansel, 964. -

(36) "....ipotegin belirli bir alacak igin degil, ...belirli olmayan bir alacak igin te-
sis olundugunu gosterir. Su halde 75. 000 TL. teminatin azami simirim tes-
bit eder” (Y. 14. HD., 21.11.1978, E. 3719, K. 5166, YKD (1979), S: 4, 536).

(87 Egger, A., Uber die pfandrechtliche Sicherstellung von schriften und Ab-
handlungen II, Zurich 1957, 95 (Kuntalp, 19).

(38) Bkz 13 vd.
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Yargitay'in da yeni tarihli kararlarinda, ana para ve maksi-
mal ipotek ayriminda, taraflarin akit tablosunda kulland1klar1
ibarelere agirhk verdigi gorilmektedir (39).

Kuntalp e gore (40), ana para ve maksimal ipotek ayiriminda,
taraflarin anlagmasi veya alacak miktarmin belirliligi 6l¢titiiniin
esas alinmasinda, alacak ile ipotek arasindaki iligki onemlidir.
Taraf iradesine 6ncelik verilebilmesi icin, ipotegin alacaktan so-
yutlanmas1 gerekir, degigken alacaklarla, dogmasi muhtemel
alacaklarda bu durum gorilmektedir. Ancak bu halde dahi, ipo-
tek alacaktan mutlak olarak bagimsiz degildir, burada nisbi bir
bagimsizlik s6zkonusudur. Taraflarin bu iki ipotekten birini seg-
me konusunda da mutlak bir serbestileri yoktur. Ipotek alacaga
bagamhidir, ancak bu bagimhhgin derecesi her zaman aynm degil-
dir. Alacagin miktan belirli ise, ana para ipotegi kurulabilir, fa-
kat maksimal ipotek alacaktan soyutlandif igin bu durumda da
tesis edilmesi miimkiindiir. Alacak miktarmn belirli oldugu hal-
lerde taraflar, her tiirlii alacak i¢in sézkonusu olabilecek genel
bir ipotek olan maksimal ipotegi veya ana para ipotegi tesis ede-
bilirler. Buna karsilik, alacagin miktar heniiz belirlenmemigse,
taraflarin sadece maksimal ipotek kurma imkanlarn mevcuttur.

C. Birlestirici Fikir

Ana para veya maksimal ipotekten birinin se¢iminde, taraf
iradelerinin énem tagidign kabul edildigi takdirde, hangisinin te-
sis edilmig oldugunun belirlenmesi gerekecektir. Ciinkii kanun-
da bu iki ipotek i¢in farkh hiikiim ve neticeler yer almaktadir.
Bu sebeple gerek taraflan, gerek gayrimenkul iizerindeki diger
hak sahiplerini korumak i¢in, hangi tiir 1pobeg'1n kuruldugunun
bilinmesi hususu énem arzetmektedir.

(39) "Ipotek belgesinin akit tablosunda, 15.000.000 lirahk ipotegin azami had
ipotegi olmamasina, bu miktarin diginda (ayrca) alacaklann faiz, komis-
yon, gider vergllen, sigorta. iicreti sair kanuni masraflarin da 1potekle te-

" min edilmig bulunmasina, bu itibarla davaciun davali alacakh Bankamn
15.000.000 TL disindaki takibin 1poteg'1n kapsam diginda olduguna ilig-
kin iddialarinmin dsyana@ olmadigina..." karar verilmigtir (Y. 12. HD,,
28.10.1986, E. 1986/2990, K. 1986/3256, Yayinlanmamig karar, Kuntalp,
18). ,

(40) Kuntalp, 19 vd.
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Bu iki ipotefin ayinminda ele ahnabilecek ilk olgii, alacak
miktarin belirliligidir. Alacak miktar1 belirli ise, bunun mutla-
ka ana para ipotegi ile temini sart degildir, maksimal ipotek te
kurulabilir. O halde, alacak miktar: belirli ise iki ipotekten han-
gisinin sozkonusu oldugunun tespiti gerekir. Bu konuda taraf
iradeleri esas alinabilir, taraflann akit tablosunda belirttikleri
- ibareler yorumlanmak suretiyle sonuca varilabilir. Ancak taraf
iradelerinin her zaman agk olmamas: da miimkiindiir. Bu du-
rumda, ipotek tescil edilirken bir faiz Ongoériilmiig ise, ana para,
aksi halde maksimal ipotegin sézkonusu oldugu fikri ileri siiriil-
miigtir (41). Ciinkii maksimal ipotekte, tiim talepler gésterilen
azami miktarla simirhdir. Ana para ipoteginde ise, faizin talep
edilebilmesi i¢in akdi faizin ve kanunda ongériilen hadden daha
yiiksek kararlagtinlmigsa temerriit faizinin oraninin tescili gere-
kir. Ancak sicilde faiz miktarinin gésterildigi her ipotegin, ana
para ipotegi oldugu da soylenemez (42). Taraflarin faiz oranim
tespit ederek maksimal ipotek kurmalan da imkan dahilindedir.
Bu nedenle Kuntalp (43), faizin yamsira Yargitay'in esas aldipn
(44), taraflarin kullandiklan ibareler kavraminmin da énem tasidi-
~ gim belirtmektedir. Ipotek sozlesmesinde, teminat i¢in esas ah-
nan alacak miktan diginda, faiz ve takip giderlerinin de rehin-
den yararlanacag belirtilmigse, ayrnca alacak miktan da belirli
ise, bir ana para ipotegin tesis edilmig oldugu soylenebilir, eger
ipotek tesisinde esas alinan miktar alacaktan daha fazla bir
miktara ulagmigsa, bu takdirde, maks1mal ‘ipotegin kuruldugu
dusunulebllecekhr

- V. IPOTEGIN KAPSAMI o

Alacak borglu tarafindan geregi gibi ifa edilmedigi takdirde,
alacakh rehinle yiiklii gayrimenkuliin degerinden alacagin elde
edebllecektlr Ancak alacaklimin ipotek bedelinden elde edebile-
cegi hususlar ana para ipotegi ve maksimal ipotek ag:lsmdan

- (41) Guhl, Theo Die Pfandhaft fiir Zinse bei Grundpfandforderungen nach dem
schw. lelgesetzbuch Ssceizerishe Juristen Zeitung, Revue Suisse_de Ju-
risprudence X, Jahrgang, Heft 16, 251 vd. (Kuntalp, 23-24).

(42) Weber, Das System der'festen Pfandstelle, Dis. Bem 1929, 3 (Kuntalp, 24).
(43) Kuntalp, 24.
(44) Bkz. Dip 39 daki karar.
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farkhhk arzetmektedir. Bu kisimda, her iki ipotek turu arasin-
da, saglanan giivence ve diger hususlardakl farkhhklar ele alna-
" caktir. -

Alacakl, alacag i¢in giivence teskll eden gaynmenkulu sattir-
dlgmda, sadece alacagnm mi, yoksa bu alacaga iligkin yan talep-
leri de elde edebilir mi, sorusuna bu ipotefin ana para veya
maksimal ipotek olmasina gore farkh cevaplar verilebilecektir.
Ciinkii iki ipotek tarafindan saglanan giivencenin kapsami fark-
hhk gosterir. - '

A Ana Para Ipoteginde Saglanan Giivence

MK. m. 790 ve 791'de yer alan hiikiimlerde ana para ipotefi-
nin sagladif giivencenin kapsam belirtilmigtir. Alacak ifa edil-
medigi takdirde alacakh gunlan talep edebilecektir: '

1) Ana para

MK. m. 790 f1 b. 1 'de bu husus re sulmal olarak ifade edilmig-

tir. Re'siilmal, ipotekle teminat altina ahnan alacagn, sicilde
Tirk paras ile gosterilen miktarim, yani rehin yiikind ifade et-
mektedir. Alacakh ipotek bedelinden oncelikle ana paray elde
edecektir.

2) Takip giderleri

Ipotege konu olan gayrimenkuliin, paraya cevrilmesi i¢in ala-
cakh tarafindan yapilan giderler de teminatin kapsamina dahil
“edilmistir. Kanunda bu giderlerin giivence altina alindif belirtil-
diginden ayrica tapuya tescili gerekmektedir (MK. m. 790 I b.2)
(45), 1IK m. 151 f.I'e gore, rehnin paraya cevrilmesine iligkin ta-
kip giderleri hakkinda, rehnin bedelinden masraflarin glkamhp
artanimn alacakhlar arasinda pay edilmesine iligkin olarak K.
m. 138 hiikkmiiniin uygulanacag belirtilmistir. IIK. m. 138 f1I'ye
gore, rehin konusu gayrimenkul paraya cevrildikten sonra, elde
edilen satig tutarindan énce haciz, paraya gevirme, paylagtirma
gibi tiim alacaklilan ilgilendiren masraflar 6dendikten sonra, ar-
tan para takip masraflari ve iglemig masraflar dahil olarak tim
alacakhlara alacaklan nisbetinde payla$t1nlacakt1r Buna gore,

(45) Kbpr\llu/Kanen, 284, Kuntalp, 25.
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-

once tim alacakhlan ilgiiendiren masraflar kargilanir, sonra re-
hinli gayrimenkuliin satis1 i¢in herbir alacaklinin yaptign takip
giderleri 6denir. :

Alacakla ilgili olarak takibe 1h$k1n ¢esitli harcamalar yapil-
mg olabilir. Orn. Posta giderleri, Bilirkisi ve avukathk iicreti gi-
bi. Yalmz IIK. m. 138 f. III'te icra memuru tarafindan avukathk
lcret tarifesine gore hesaplanan vekalet iicretinin takip masraf-
~lanna dahil oldugu ayrca belirtilmistir. :

MK. m. 790 f. I b.2'de yer alan takip masraflar1 kavramina
harclar da dahildir (46). {IK. m. 15 £ ve 59 f.I'e gore, kanunda
aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, 6denen harglar borgluya aittir.
Ancak 2548 sayih kanuna gére alinan cezaevi hara gibi baz
harglann borg:ludan talep ed11mes1 miimkiin degildir (47) '

3) Temerrut fmzlen

MK. m. 790 f.I b.2 ye gore alacakh rehin bedelinden temerriid
faizlerini de elde edebilecektir. Temerriit faizi ile ifade edilmek
istenen, BK. m. 103 ve 104 geregince 6denmesi gereken gecikme
faizleridir. Bu faizin 6denmesi icin ayrica bir tescilin yapilmas:
gerekli degildir, ¢iinkii kanun tarafindan rehnin kapsamina da-

~ hil edilmigtir (48). Ancak taraflar kanuni had iizerinde bir te-

merrid faizi kararla§t1rmlslarsa bu faizin talep edilebilmesi
‘i¢in, tapu siciline tescil et11mes1 sarttir (49).

4) Sozlesme faizleri

MK. m. 790 £I b.3'e gore, sozlesmede kararlagtirilmis olan fa-
izler de rehnin sagladifn giivenceden istifade edebilecektir. Soz-
lesmede yer alan faizin teminattan yararlanabilmesi i¢in ayrca

(46) Kuntalp, 26

(47) Kuru, 81, "..kanunen cezaevi hara alacakhya aidiyeti emredici mtehkte
saptanrmstu' Bunun aksine yapilan sézlesmeler gecerli olmadigindan..." di-
yerek Yargitay da bu harcin alacakhya ait oldugunu vurgularmgtlr (Y. 12.
"HD., 4.6.1979, E. 4711, K. 5159, YKD (1979), 1461).

(48) ' Ipotek tablosundaki (faizsiz) kayd: vade tarihine kadar ana para icin faiz
" istenemeyecegini gostermektedir. Miicerret kayit temerriit faizi istemeye -
engel degildir" (Y. 11. HD 28.10.1969, E. 9347, K. 10028, ABD (1970), S: 2,

~ 350).

(49) Gursoy/Eren/Cansel 1026, Koprulu/Kanetl 284 Kuntalp, 32.
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ipotek sozlesmesmde belirtilmesi gerekmez, ¢iinkii bu fa1zler de
kanunen teminatin kapsamina dahil edilmigtir (50). Ancak ha-
kim fikre gore (51), tapu sicilinde yer almayan gizli bir rehinle
diger rehinli alacaklilarin menfaatlerinin zedelenmemesi icin, fa-
iz yiizdesinin tapu siciline tescili zorunludur, bu takdirde sézleg-
me faizleri de ipotek kapsamina dahil olacaktir. Nitekim TSN
m. 40 b.4'e gore, gayrimenkul rehninin tescilinde, gerektigi tak-
dirde faiz yiizdesinin tapu kutugunde belirtilmesi gereklidir.
MK. m. 790 f.I b.3'e gore, tapu kiitiigiinde gosterilen faiz yiizde-
sine gore sozlegme faizleri rehnin kapsamina dahil olacaktir. An-
cak tapu kiitiigiinde bir faiz oram belirtilmeksizin sadece faiz
kaydina yer verilmigse, bu takdirde kanuni faiz, eger rehin soz-
legmesinde belirtilmig faiz sézkonusu ise, bu faiz orammn uygu-
~ lanacag hitkkme baglanmigtir (52).

MK. m. 767 hiikmiine gore, taraflar ipotekle temin edilen ala-
cagin faiz oramm serbestce kararlagtirabilirler, ancak maddede
murabaha hakkindaki hiikiimler sakh tutulmustur (53). Eger
kanunlarda bununla ilgili stmirlamalar ihlal edilecek olursa, TTK
m. 1466 hikkmii kiyasen uygulanmak suretiyle, tescil edilen faiz

‘oram kanuni haddine indirilecektir.

MK. m. 790 f.II'ye gore, dnceden tespit edilmig olan faiz oram,
aym veya sonraki sirada yer alan alacakhlar aleyhine olarak,
yillik % 30 dan (54) daha yiiksek kararlagtinlamaz. Bu hitkiim
simirh ayni haklarnnin kapsaminin genigletilebilmesi i¢in, aym
veya sonraki siradaki hak sahiplerinin muvafakatimin ahnmas:
seklindeki kuralin istisnasim olugturur (55). Ciinkii kararlagtiri-
lan faiz, sonraki siradaki alacakhlarin muvafakatina ihtiyag ol-
maksi1zin, yilhk % 30'a kadar yiikseltilebilmektedir, bu faiz oram
da rehnin kapsamma dahil olacaktir. Faiz oran1 ylhk % 30'dan

(50) KopriilivKaneti, 285 Kuntalp, 27.
(51) Giirsoy/Eren/Cansel, 1027, Saymen/Elbir, 532 Oguzman/Sehgl, 761.
(52) Kuntalp, 28.

(53) 22 Mart 1303 Tarihli Murabaha Nizamnamesi, 4.12.1984 Tarihli 3095 Say1-
I "Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine Iliskin Kanun"la yiirtirlikten kaldinl-
-mgtir.

(54) % 5 olan faiz oram, 3095 Sayih Kanunla % 30'a glkanlmx§t1r

(55) KopritlivKaneti, 286.
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daha yukan c¢ikanlmak isteniyorsa, bu halde sonraki siradaki
alacakhlarin muvafakatinin alinmas: gerekecektir, aksi halde,
faiz oranimin % 30'a esit olan kism alacaga iliskin siramin temi-
natindan yararlamr, % 30'u agan kismi ise, mevcut hak sahiple-
rinden sonraki sirada yer alacaktir (56). Ancak taraflar azamf
had geklinde daha yiiksek bir faizi, tapu siciline tescil ettirebilir--
ler (57). Bu durumda, taraflar diledikleri zaman, sonraki sirada
bulunan alacaklilarin muvafakatine gerek olmaksizin, faiz orani-
~ m yiikseltebileceklerdir. Azami had geklindeki faiz oram, tapu
siciline tescil edilmemis ise, faizin yiikseltilebilecegi sozlesmede .
ongoriilse bile, yine sonraki alacaklhlarin muvafakatinin alinma-
s1 gerekecektir. :

MK. m. 790 f.I b.3'e gore, alacaga iligkin faizlerin tamami de-
gil, belli bir siireye iligkin olanlar rehin kapsamina dahildir. Bu
" hitkme gore "iflasin agildifr veya gayrimenkuliin satilmas: talep
edildigi zamanda vadeleri hulul etmig bulunan ii¢ senelik faizler
ile son vadeden itibaren cereyan eden fa1z1er ipotegin sagladlgl
teminattan yararlanabilecektir. :

Anlagildiz1 iizere, iflasin agildiz veya gayrimenkuliin satllma-
sin talep edildigi tarihten son ii¢ sene énce dogmus faizler re-
hinden yararlanamayacaktir. O halde, talep edilebilecek faizler
i¢in esas ahnacak olan tarih, ticaret mahkemesinin iflasin agil-
masina karar verdigi an ile gayrimenkuliin satilmasini talep
edildigi tarihtir. Alacakh iflas yoluyla takibe veya rehnin paraya
¢evrilmesi yoluna daha énce bagvurmusg olsa bile bu tarihler esas
alinmayacaktir. Orn. 1.1.1978 tarihinde rehnin paraya cevrilme-
si yoluyla takibe baglams ise, satig ise, 3.8.1982'de talep edilmig-
se, 4.2.1983 tarihinde elde edilen para paylagtinhrken, ana para
- ile birlikte, 3.8.1982 tarihinden'itibaren geriye dogru i¢ yil i¢in,
yani 3.8.1979 tarihinden itibaren igleyen faizleri talep edebile-
cektir. 3.8.1979 tarihinden once iglemis olan faziler ise, adi bir
alacak gibi rehnin kapsamina dahil olmayacaktir. -

(56) Kuntalp, 29, KopriilivKaneti, 286.
(57) Kuntalp, 28-29, Erel, 40. .
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5). Alacaklimin rehinli gayrimenkulii korumak i¢cin
yaptifn masraflar ve 6dedigi sigorta primleri

MK. m. 791'de yer alan hiikme gore, alacakhmn gayrimenku-
liin korunmas: ya da sigorta primlerinin édenmesi i¢in yaptig
masraflar da, ana-para ile aym sirada olmak iizere rehnin kap-
samina dahil bulunmaktadir (58), bu kanundan dogan bir rehin
oldugu i¢in ayrica tesciline gerek yoktur (59). Bu masraflar, gay-
rimenkuliin_degerini yitirme tehlikesini énlemeye yénelik harca-
~ malar degildir, boyle bir durum sézkonusu oldugu takdirde, MK
m. 780 ve 782 hiikiimleri uyarinca dogrudan dogruya kanundan
dogan ve sira itibariyle tiim rehinlerden once gelen bir ipotek
hakki mevcuttur. MK. m. 791'de ise, gayrimenkuliin degerini
kaybetme tehlikesi olmaksizin, alacaklimin yapt1g1 masraflar s6z-
konusudur.

6) Diger yan alacaklar

Ana para diginda, rehnin giivencesinden yararlanabilecek yan
~ alacaklar, MK. m. 790 ve 791'de gésterilmigtir. Bu yan alacaklar
da ana para ile aym sirada ipotegin kapsamina dahil olduklarin-
" dan, alacakh yaranna, fakat diger rehinli alacakhlar aleyhine
giivencenin kapsaminda genigleme meydana gelmektedir. Bu se-
beple, MK. m. 790 ve 791'de rehinden yararlanacag belirtilen bu
alacaklar bir 6érnek niteliginde degildir, simirh olarak sayilmgtar.
Bunlar digindaki yan alacaklar, érnegin kararlagtinlan cezai
sart, ekspertiz iicreti veya bankalarin faiz i¢in 6dedigi gider ver-
gisi gibi alacaklar rehnin kapsamina dahil degildir, bu alacakla-
rn da ipotekten yararlanmasi isteniyorsa, ayrica tescil edilmele-
ri gerekmektedlr

B. Maksimal Ipotekte Saglanan Guvence

Ipotek kuruldug‘u anda, alacagm miktar1 belirli degilse vqyé
degisken bir alacak s6zkonusu ise, MK. m. 766 c.2'ye gore, gayri-
menkuliin azamf ne miktar i¢in teminat teskil edeceginin. taraf-
larca tespit edilmesi gerekmektedir, ipotek sozlesmesinde goste-
rilen miktar, gayrimenkuliin temin edecegi azami meblag: ifade

}I (58) Gtirsoy/Eren/Cansel 1028, Akipek, 192, Kuntalp, 33
(59) Dip. 58'de amlan yazarlar

390 ' ‘ : TORKIYE BAROLAR BIRLIGI DERGIS!, 199273




etmektedir. Bu sebeple, ana para ipoteginden farkh olarak, mak-
simal ipotekte, ana para, sézlegme ve temerriid faizleri veya takip
giderleri kararlagtinlan bu azami miktan agmadig siirece ipote-
gin sagladipr teminattan yararlanabilecektir, azami meblag agl-
dig1 oranda bu alacaklar teminattan yararlanamayacaklardar.

MK. m 790'da yer alan hiikiim sadece ana para ipotegi i¢in

‘uygulanmaktadir, maksimal ipotegin niteligi geregi bu madde- -

‘nin uygulanmas1 sozkonusu degildir. Cinkii maksima ipotekte
taraflar, rehin yiikiinii gosteren, asil alacak ve diger alacaklan
kapsayacagam diigiindiikleri azami bir miktar tapu siciline tes-
" cil ettirmektedirler. Oysa ana para ipoteginde, tescil edilen belir-
li miktar asil alacag, ana paray: temin etmekte, faizlerle takip
giderleri ise, ayrica rehnin kapsamindan yararlanmaktadir.

Bu konuda, MK. m. 766 ¢.2'nin tiim talepleri, asil alacak di-
- ginda diger yan alacaklann da kapsadign fikrini paylagmayan ya-
zarlar da mevcuttur (60). Reisoglu'na gore (61), bu maddede. yer
alan hiikiim, ileride dogacak veya miktar1 téspit edilecek alacak-
lar icin, ipotek tesis edilmek istendigi takdirde, bunun azami
miktarimin  gosterilmesini  diizenlemektedir. "Gayrimenkuliin
azamf ne miktar i¢in teminat tegkil edecegi” ibaresi, ana para-
nin azami miktarinm ifade etmektedir, bu ise, kanun koyucunun
iradesine daha uygun diigmektedir. Ayrica Medeni Kanunda, ile-
ride viicut bulacak alacaklar i¢in, MK. m. 790 hukmunun uygu-
lanmayacagma dair bir hiikiim de yer almamaktadur.

. Ancak su husus belirtmek gerekir ki, MK. m. 790 hiikkmiiniin
" maksimal ipotekte uygulanmasimi yasaklayan bir hiikkmiin bu-
lunmasina gerek yoktur, bu durum maksimal ipotegin konulug
amacindan, niteliginden anlagilmaktadir. Bu tiir ipotek ozellikle,
alacak miktarinin heniiz belirlenemedigi veya belirli olmadif

hallerde, alacakhimin tiim taleplerini temin etmek ilizere, azami .

bir mlktar i¢in tesis edllmektedu‘

Kaynak kanunun Almanca metninden bu husus agk b1r b1<;1m-
‘de anlagilmaktadir: "Egervalacagm mxktan muayyen degilse ala-

(60) Reisoglu, 15, Ekecik, 4 vd.
(61) Reisoglu, 15.
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cakhlarin her tiirlii télep ve iddialan i¢in gaynmenkulun karg1-
hk tegkil edecegi azami bir m1ktar gostenlmehdxr" (IMK. m. 794
£.11).

. Hiikiimden anlagildifn iizere, maksimal ipotek, alacaklimin
"tim talep ve iddialanm" karsilamak iizere kurulmaktadir. Za-
ten bu iki ipotek tiirii arasindaki fark, ayrldiklar nokta da -bu-
dur. Ana para ipotegi tesis edilmigse, tapu sicilinde tescil edilen
miktardan bagka, faizler ve takip giderleri gibi diger masraflar
da ipotekten istifade edecektir. Maksimal ipotekte ise, sadece
azami miktara kadar olan alacaklar ipotegin sagladin teminat- -
tan yararlanacaklardir. Ugiincii kigiler agisindan, ézellikle bu
ipotekten sonraki sirada bulunan alacakhlar igin bu aynm
6nem arzetmektedir. Diger hak sahipleri, ipotekle temin edilen
alacagn, iki ipotek tiiriine gore, ne miktarda genigleme’ gistere-
cegini tahmin etmek suretiyle kendilerini giivence altina alabile-
ceklerdir, bu sebeplerle, maksimal ipotekte belirlenen azamf
meblagn, sadece ana paray: ifade ettigi fikri kabul edilemez (62).

Bu konuya iligkin bir Yargitay kararina goére (63), "... Diger
taraftan azami limitli bir ipotek olmas1 sebebi-ile, bor¢lularin
akit tablosunda gésterilen yalmz (25.000) lira ile sorumlu olabi-
lecekleri ve olaya kat't ipoteklere ait 790. madde hitkmiiniin uy-
gulanmasi olanaksiz olur”.

Belirtmek gerekir ki, bir ipotegin sagladigh teminat ve bunun
kapsami, sadece alacagin sahibini degil, sonraki siradaki alacak-
hlar1 da ilgilendirecektir. Ciinkii alacak karsilandiktan sonra,
gayrimenkuliin degerinden geriye birgey kalirsa bundan yararla-
nacak olan diger alacakhlardir. Bu agdan, sonraki rehinli ala-
-cakhlar i¢in, 6nceki derecede yer alan rehnin kapsami, miktar
ve ipotek tiirii cok 6nemlidir. Bu sebeple sonraki sirada bulunan
ayni hak sahiplerinin muvafakati ahnmaksizin énceki sirada on-
lar aleyhine bir degisiklik yapilamayacag ilkesinin bir geregi
olarak, maksimal ipotegin bogaldig1 bir dereceye kural olarak

(62) Wieland, m. 794, N. 4, Davran, 23, Akipek, 193, Saymen/Elbir, 533, Stinki-
tay, 480, KopriilivKaneti, 287, Kuntalp, 34; Oguzman/Seli¢i, 732.

(63) Y. 12. HD,, 17.4.1980, E. 1914, K. 3536 (Uyar, 28, N. 2). Aynca bkz. FM II.
HD,, 13. 10 1949 tanhh karan (IBD 1950/6, 359- 362 Cev D. Devres). .
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ana para ipotegi kurulmayacaktir. Ciinkii rehnin kapsaminin
sonraki alacakhlar aleyhine genigletilmemesi gerekmektedir (64).

MK. m. 790 f.II'ye gore, ana para ipoteginde, énceden belirlen-
mig olan faiz miktar, sonradan gelen alacakhilar aleyhine %
30'dan fazlaya gkarlamaz. Oysa maksimal ipotekte bu sinirla- .
maya gerek yoktur, ¢linkii maksimal ipotekte, asil alacak ve faiz
miktan ne kadar yiiksek tutulursa tutulsun, bunlar ancak tapu
siciline tescil edilen azami miktar oraninda gaynmenkulun dege-
rinden yararlanabllecektlr :

Bir ana para ipoteginden bogalan derece igin yeni bir 1potek
tesis edilmek isteniyorsa, bu dereceye ayn1 miktar ve aym faiz
oraninda bir ana para ipote§i veya yan alacaklar da dahil olmak
lizere hesaplanan miktar iizerinden bir maksimal ipotek kurula—
bilecektir. N

Borg:lu', ipotegin paraya cevrilecegi zamanda iflas etmigse, 11K.
m. 196'ya gore "Iflasin agilmas ile birlikte, iflas masasina giren
‘alacaklarda faiz iglemeye devam eder.

' Rehinle temin ed11mem1§ alacaklarda ticari olmayan 1§1erde]n
faiz oranm1 uygulanr”.

Bu hiikme gore, rehinli alacaklarda, iflasin acilmasindan sonra
da, taraflar hangi oran iizerinden faiz kararlagtinlmiglar ise, o
oran iizerinden faiz iglemeye devam edecektir. Diger alacaklarda
ise,.ticari olmayan iglerdeki faiz oram uygulanacaktir: Bu konuda
asil 6nemli olan husus ise, IIK. m. 196 f.III'te belirtilen, rehinle -
temin edilen alacaklarda, faiz alacaginin da rehin kapsamindan
yararlanacag: hususudur. Adi alacaklarda s6z konusu olan faiz
alacag, asil alacaktan birgey artarsa édenebilecektir (65).

Buna gore ana para 1poteg'1nde tapu siciline tescil edllen fa12
oram luzerinden faiz alacag da asil alacakla birlikte, borglunun

- iflasinda dahi, rehin bedelinden éncelikle, odenecektlr (66). Mak-.

(64) Kuntalp, 44 . , .
'(65) Kuntalp, 41 ’ A

(66) Bkz. Y. 12. HD., 27.11.1984, E. 10704, K. 12312, YHD., C: 8, S: 1, 1985,
' 119, N. 5. . . :
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- gimal ipotekte ise, alacak ancak azami miktara kadar rehnin
kapsamindan yararlanabilmektedir. Bu sebeple iflas agildiktan
sonra igleyen faiz miktan, tapu sicilinde kayith olan azami mik-
tara kadar ipotekten faydalanabilecektir. Asil alacakla birlikte
faiz alacag, belirlenen azami miktardan fazla olhirsa, tipki adi
alacaklarda oldugu gibi, maksimal ipotekteki faiz alacag'1 da liK.
m. 196 £.III hukmune tabi olacaktlr ‘

§.3 IPOTEGE KONU OLAN GAYRIMENKULDE
BELIRLILIK ILKESI

Bir ipotek tesis edlhrken, teminat teskll edecek gayrimenku- -
liin de belirli olmas: gerekmektedir (MK. m. 768 f£.I). Rehne konu
edilen gayrimenkuliin belirliligi iki agidan ele ahnabilir, 6ncelik-
- le, tizerinde ipotek kurulacak gayrimenkuliin tapu siciline kayith
bir gayrimenkul olmas gerekir ve ayrica rehin yiikii altina giren
. gayrimenkul de belirlenmig olmahdir.

I GAYRIMENKUL KAVRAMI

" MK. m. 632'de, gayrimenkul olarak, arazi, tapu sicilinde miista-
kil ve daimf olmak iizere ayrica kaydedilen haklar, madenler (67)
sayillmigtir. Ayrica 634 sayih kanun ile, kat miilkiyetine konu edi-
~ len bagimsiz béliimlere de gayrimenkul niteligi kazandirilmigtar. -

A. Arazi

Arazi Medeni Kanunda tammlanmamigtir. TSN m. 3 c2'ye
gore "Arazi, hudutlan tefrika kafi vasitalar ile tahdit ve taym
edilmig bilumum sathi zemindir" seklinde tammlanmigtir. - )

B. Mustakll ve Daimi Haklar

MK. m. 632 bazi haklan da gayrimenkul olarak kabul etmek-
tedir. Bu haklar, kend_llerme tapu sicilinde ayr birer sayfa agi-

(67) Madenier-3213 Saylh Maden Kanununa tabidirler. Bu kamma gbre, maden
cevherinin bulundugu damarlar, maden yatagn maden olarak kabul edil-.
mektedir. Bunlar i¢inde bulunduklan arzin miilkiyetine tabi olmayip, dev-
letin hiitkiim ve tasarrufuna tabidirler. Artik madenler tizerinde Medenf
Kanundaki gayrimenkul rehni hiikiimlerine dayanarak rehin tesis edile-
mez. 3213 Sayih kanuna gore, maden cevherinin, zilyetligin nakli gerek-

" meksizin 6zel siciline tescili ile rehni mimkiindiir (Oéuzman/Sehg:l 815).
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lan, devir ve intikal kabiliyetine sahip olan gahsi irtifak haklar-
. dir (68). Belirtmek gerekir ki, her tiirlii irtifak haklan degil,
miistakil ve daimi nitelikte olan ve kendilerine tapu sicilinde
kendilerine ayn birer sayfa agilan haklar gayrimenkul niteligin-
dedir (69).

C. Kat Mu]kxyetme Konu Edilen Bagl,msm Bolumler

Uzerinde kat miilkiyeti tesis. edllen gaynmenkullerde her ba-
gmsiz bélim i¢in kat miilkiyeti kiitiginde ayn bir sayfa a¢ilir
ve boylece kat miilkiyeti kiitiigiinde, ayr ayn sayfalara kaydedi-
len herbir bagimsiz boliim gaynmenkul niteligi kazamr (KMK
m. 13 £.IV).

~ Kat miilkiyeti kurulan bir gayri_menkulde; bagimsiz boliimler
ﬁzerinde ipotek tesisi de miimkiin olmaktadir (KMK. m. 15)

II. TAPU SICILINE KAYITLI BiR GAYRIMENKULUON |
-VARLIGI

‘MK. m. 768'e gore “Bir gaynmenkulun rehm ancak tapuda
miiseccel olmasina baghdlr : .

~ Bu hiikme gore, bir gayrimenkul iizerinde ipotek tesis edile-
~ bilmesi icin, tapuya tescil edilmis olmas: gerekmektedir. Bu se-
beple tapu siciline kaydedilmemis gayrimenkuller tizerinde, MK.

. 765 vd. hiikiimlerine gore, ipotek kurulmasi miimkiin olma-
yacaktlr (70).

.Tapuya tescil edilmig olan gayrimenkullerin bir kism1 kadast-
ro gérmemis durumdadir. Kadastrosu yapilmig yerlerde, arazi-
' nin sinin, fenni yoéntemlerle belirlenir ve yiizol¢iimi plam yapi-
lip, ada ve parsel numaras: belirlenir. Ashnda Medeni Kanunda
yer alan tapu sicili sisteminin uygulanabilmesi i¢in, o bélgenin
kadastrosunun yapilmig olmasi da gart degildir (71).

(68) Oguzman/Selii, 147.
(69) Oguzman/Selici, 147. !
(70) Acemoglu, 38, Kopruli/Kaneti, 890, Akipek, 193-194, Og'uzman/Sehgl, 732.

(71) Bununla birlikte, tapu siciline uygun kitiikler, kadastrosu yapilan yerlerle
simrh olarak,vtutulmakrtadxr (Esmen, 636, 641, Reisoglu, 11).
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sorumlu iseler, bu gayrimenkuller iizerinde toplu rehin kurulma-

‘81 imkan dahilindedir. Toplu rehnin tesisi ipotek sézlegmesinde-
~ belirtilmelidir. Borglulanin BK. m. 141 vd. hiikiimlerine gore
bor¢lu olmalan gerekmektedir (81).

b) Toplu rehnin dzellikleri

Alacag toplu rehinle temin edilen alacaklh; her bir gayrimen-
kulii paraya ¢evirtip alacagimn tamamim elde etme imkanina
sahiptir. Bu durumu miiteselsil alacakhihfa benzetmek miim-
kiindiir (82). Miiteselsil alacaklarda, alacakl alacag bor¢lularin
bir veya birkaginin elde ettigi oranda alacak sona ermektedir.,
toplu rehinde de, alacagin tamam elde edildikten sonra, bu gay-
rimenkuller tizerindeki rehin hakki maddi anlamda sona erecek-
tir. Bu sebeple toplu rehin hak sahibine, teminatin gayrimenkul-
ler arasinda paylagtinlmasina oranla daha fazla guvence sagla-
maktadir (83).

Toplu rehin ancak tek bir alacag1 temin etmek lizere kurula-
- bilir ve toplu rehin kurulmak isteniyorsa, gayrimenkuller tize- -
rindeki rehin tiiriniin aym olmas1 da gerekmektedir (84).

c¢) Toplu rehinle yiikhi gayrlmenkullerm paraya
¢evrilmesi

MK. m. 788'e gore, "...Aym alacak icin birden ziyade gayri-
* menkul {izerinde rehin tesis edilmis ise ‘alacakh bunlann satil-
masin1 ayn1 zamanda talep etmége mecburdur. bununla beraber
- icra memuru, ancak satig1 zarurf olanlan satar".

Bu hitkme gore, alacakh toplu rehne konu olan gayrimenkul-
lerin hepsini paraya ¢evrilmesini talep etmekle yiikiimliidiir. Bu
kural, gayrimenkullerin aym gahsin miilkiyetinde bulunmas: ha-
linde de uygulanacaktir, ancak bu gayrimenkullerden hangileri-
‘nin paraya ¢evrilecegine ise, icra memuru karar verecektir.

~ (81) Bkz. Giirsoy, 9.vd.

(82) Kopriili/Kaneti, 293.

(83) KspriilivKaneti, 293, Akipek, 194-195.
(84) Kopriiliv/Kaneti, 293.
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Gayrimenkullerin satiginda izlenecek usul hakkinda Isvicre'de -
© 23.4.1920 tarihli "Taginmazlann Cebri icra Yoluyla Paraya Cev-
rilmesine Iligkin Tiiziikk" bulunmaktadir. Bu tiiziige iliskin kural-
larin Tiirk - Hukukunda da uygulanabllecegl kabul edllmektedlr
(85). '

Bu tiiziige goére (86) v '

I) Paraya gevnlecek olan rehinle yuklu gaynmenkuller bir tek
kiginin miilkiyetinde ise, takipte: bulunan alacakhya ondan 6nce-
ki sirada bulunan alacakhlarin haklarm kargilamaya yeterli
gayrimenkuller paraya ¢evrilir. Uyulacak ilk kural, takipte bulu-
- nan alacakhidan daha énceki sirada rehin haklanyla yiiklii olma-
yan gayrimenkullerin énce paraya cevrilmesidir. Bu kural digin-
da uyulacak ana ilke ise, malik i¢in elden glkmas1 en az zararh
olan gayrimenkullerin énce satilmasidir.

IT) Eger gaynmenkuller, iclerinden yalmiz biri gahsen bor¢lu-
olan kigilerin miilkiyetindeyse (87), énce bor¢lunun gayrimenku-
li paraya gevrilir. Bor¢glunun gayrimenkulii alacagh kargilamaz-
sa, bu takdirde bor¢lu olmayan kigilerin gayrimenkullerinin sati-
sna gegilir. Bu halde, biitiin gayrimenkuller aym1 artirma gerce-
vesinde paraya cevrilecektir.

2) Rehin yukunun birden ziyade gaynmenkul
arasinda paylastirilmasi-

MK. m. 770'e gore "...Aym alacak i¢in birden ziyade gayrimen-
kul iizerinde rehin tesis olunan diger biitiin hallerde, gayrimen-
kullerden herbiri bu alacagin muayyen bir hissesi icin takyit
edilmek iktiza eder. 'Hilafina mukavele olmadik¢a teminatin tev-.
zii, muhtelif gayrimenkullerin kiymeti 1le mutenas1p olmak la-
zim gelir". :

Rehin yukﬁ altinda bulunan _gayrimenkullér >aym malike ait
degilse veya bu gayrimenkullerin malikleri borgtan miiteselsilen

(85) Kopriili/Kaneti, 294
(86) Koprili/Kaneti, 294.

(87) Ayn1 maliklere ait gayrimenkuller tizerinde toplu rehin kurulabilmesi i¢in,
miiteselsilen borg:lu olmalann gerekmektedir. Maliklerden yalmz birinin
- bor¢lu olmas: hali ise, rehinle ytiklii gayrimenkuliin baskasina devri halin-
de goriilen bir durumdur (KoprilivKaneti, 294, dip. 16).
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sorumlu deglllerse, toplu rehin kurulmas mumkun degﬂdlr Ta-
raflarin toplu rehin kurabilme imkani varken, bunun kurulmas:-
n1 istemedikleri hallerde ve diger aym alacak igin-birden ziyade
gayrimenkuliin teminat tegkil ettigi hallerde, rehin yuku bu gay-
rimenkuller arasinda paylastmlacaktlr

-

- Toplu rehinden farkh olarak herbir gaynmenkul alacagin ta- -
mam i¢in teminat teskil etmez (88). Bu rehin kuruldug‘unda ala-
cak taksim edilmez, ancak her bir gayrimenkul alacagm belh b1r
m1ktan i¢in teminat olusturmaktadlr (89).

- Rehnin paraya cevrilmesi sirasinda, her bir gaynmenkul ‘be-
lirli bir. alacak miktan i¢in rehin yiikiinii tagimaktadir. Orn. *
~10.000.000 TL.hk bir alacak i¢in, birden ziyade gayrimenkul ara-
sinda paylagtnlmigsa, ‘A gayrimenkulii alacagin 5.000.000
" TL.hk kismimi, B gayrimenkulii 3.000.000 TL.hk kasmin, C. gay-
rimenkulii 2.000.000 TL.hk kismim teminat altina almigsa, reh-
_nin paraya ¢evrilmesi halinde, degeri ne olursa olsun A gayrimen-
~ kuliinden azami 5.000.000 TL., B gayrimenkuliinden 3.000.000
~ TL. C gayrimenkuliinden ise, 2.000.000. TL.lik miktar elde edi- -
~ lebilecektir. MK. m. 770'te yer alan hiikkme gére, taraflarca aksi-
ne bir anlagma yapilmamigsa, teminatin paylagtirnlmas: gayn-,
menkullenn klymetme behrlenecektlr (90) »

' (88) Bkz. 36, 38.
(89) Saymen/Elbir, 536.
(90) Saymen/Elbir, 536 vd.
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SONUC o R ‘
Ipotek agisindan belirlilik ilkesi, teminat altina alinan alacak-

ta ve ipotege konu olan gayrimenkulde belirlilik 1lke51 olmak
tizere iki yonii 1fade etmektedlr :

" Gegerli bir ipotek tesisi icin, sozkonusu alacagm ve 1potege
“konu gaynmenkulun agk blglmde behrlenm1§ olmam gerekmek-
tedir. . }

Alacak aglsmdan belirlilik ilkesi, ipotekle temin ‘edilen alacak- -

. miktarimin Tiirk paras: ile gosterilerek tapu siciline tescili gere-
kecektir. Medeni Kanuna 3678 Sayih yasa ile eklenen 766/a ma-
desi ile, baz1 hallerde yabana para iizerinden ipotek tesisi mim-

kiin hale getirilmigtir. Ipotegin gecerli olarak kurulmas: i¢in, hu- '

kuki sebebm ipotek sozlegmesmde gosterllmem ise gart degildir.

" MK. m. 766'ya gére, miktar belli olan alacaklar i icin ana para
.ipotegi, miktar1 heniiz belli olmayan alacaklar i¢in maksimal
ipotek kurulur geklinde bir ayirim mevcuttur. Ancak doktrinde, -
ana para ipotegi ile alacak arasinda siki bir iligki kuruldugu, bu
sebeple ancak miktar belirli olan alacaklar i¢in ana para ipotegi
 tesis edilebilecegi, maksimal ipotekle alacak arasindaki iligkinin
daha zayif bir bag tegkil etmesi nedeniyle miktan belirli olsun
olmasin her tiir alacak i¢in maksimal 1potek kurulabllecegl fikri
,de kabul edilmektedir. :

_ Ana para ve maksimal ipotek arasmdak1 farkhhk, ozelhkle
: sagladlklan giivenéenin kapsammda kendini gosterir. Ana para
ipoteginde, alacakh tapuya tescil edilen asil alacak miktan di-
sinda, akdi faiz, temerriid faizi ve takip masraflarim da rehin
yiikii altindaki gayrimenkuliin degerinden elde etme imkamna
sahiptir (MK. m. 790). Bu sebeple ana para ipoteginde rehin yii-
ki, faizler ve takip giderleri kadar geniglemektedir. Maksimal
ipotek ise, alacaklinin tiim iddia ve taleplerini kargilamak iizere
azami bir miktar icin kurulabilmektedir. Bu nedenle alacakh
ana para ve faizler ile takip giderlerini ancak bu miktara kadar
rehinle yiikli gaynmenkulden kargilayabilecektir. Doktrinde ba-
z1 yazarlarca, aksi yonde bir fikir savunulmakta ve maksimal
ipotek i¢in de MK.: m. 790 hiikiimlerinin uygulampas1 gerektigi
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ileri siiriilmektedir. Ancak iki ipotek tiirii arasindaki asi aywn-
. m olugturan nokta budur: Bu ipotekten sonraki sirada bulunan
rehinli alacakhlar ve gayrimenkul iizerine hak iktisap edecek
ficiincii kigiler bu ayimin sonuglarina gore, kendi durumlarim
giivence altina almaktadirlar. Bugiinki enflasyonist sistem igin-
de ‘bor¢lunun “borcu zamamnda Odememesi iizerine, alacakh
maksimal ipotek tesis edilmig gayrimenkuliin degerine bagvursa
_dahi, as1] alacag ile faiz ve diger masraflar belirlenen azami
miktarn ok iistiinde olmaktadir. Alacakh ise, ancak bu miktara
kadar olanalacagim gayrimenkuliin degerinden kargilayabildi-
pinden, magdur duruma digmektedir. Fakat alacakhmn istik-
rarh olmayan bir dénem iginde ortaya ¢ikan bu magduriyeti, ka-
" nunda yerlegmig olan sistemin fiilen degigtirilmesine imkan ver-
memelidir. Gerekli ise, bir kanun degigikligi yapilarak tek bir
ipotek tiirii olarak ana para ipotegi kabul edilip, miktan belirli
olmayan alacaklarda, azami miktarn ana paraya iligkin oldugu-
nun tescil edilmesi kabul edilebilir. Ancak kanaatimizce, buna
gerek yoktur, ¢iinkii enflasyon dénemleri gegicilik arzeder. Istik-
rarh bir ekenomik diizen i¢inde, ana para ve maksimal ipotek
kendilerine diigen gorevleri geregi gibi ifa edeceklerdir. enflas-
yon dénemleri i¢inde, taraflar ya maksimal ipotege iligkin azami -
miktant yiksek gosterebilirler;. yahut ipotek stzlesmesine agik
olarak bu alacagin miktan belirli alacak gibi bu ipotegin ana pa-
ra ipotegi oldugunu, faiz ve takip giderlerinin bu miktara dahil
olmadigan: belirtebilirler. Nitekim Yargitay son kararlarinda "ta-
raflarin kullandiklan ibareleri” ipotek tiiriiniin tespitinde naza-
ra almaktadir. n

Gayrimenkulde belirlilik i¢in, rehin s6zlegmesine hangi gayri-
‘menkullerin dahil oldugu belirtilmelidir. Ipotege konu olan gay-
rimenkul, tapuya tescil edilmig olmahdr. Rehnedilecek gayri-
menkuller aym kiginin miilkiyetinde ise, yahut bu gayrimenkul- -
lerin malikleri ayn: bor¢tan miiteselsilen sorumlu iseler, birden
ziyade gayrimenkul iizerinde toplu rehin kurulmas: miimkiin-
_ diir, bu halde rehnedilen gayrimenkullerin tamama alacaktan so-
rumludur. Ancak bu durum istisnal bir haldir. Fakat alacagr
icin tek bir gayrimenkuliin degeri ile yetinmek istemeyen ala-
- cakl, rehin yiikiiniin birden ziyade gayrimenkul arasinda payla-
_gilmas: geklinde bir ipotek tesis ettirebilecektir. '
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