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Ozet: Alacak miktarinin belirli olup olmamasina bagli olarak ana-
para ve Ust sinir ipotegi tescil edilmesi, teminat altina alinan alacagin
kapsaminin belirlenmesi bakimindan etki gésterir. Hangi alacak ka-
lemlerinin talep edilecegi ve sinirt buna gore belirlenir. Bu ¢alismada,
ipotegin sagladigi teminatin alacak bakimindan kapsami, anapara ve
Gst sinir ipotegi ayrimi esas alinmak suretiyle incelenmistir.
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Abstract: Depending on whether a definite amount of credit
principal and limit mortgage to be registered is effective in terms
of the determination of the extension of secured credit. Which will
be demanded credit items and the limit is determined accordingly.
In this study, the extension of the security in terms of credit was
provided by mortgage, the principal and limit mortgage on the basis
of the difference were analyzed.

Keywords: Mortgage, collateral security, the principle of de-
termination, principal mortgage, limit mortgage, principal interest,
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GIRIS
Genel anlamiyla teminat s6zlesmesi', bir kimsenin, baskasinin kar-
st karstya oldugu belirli bir tehlikeyi tizerine aldig1 s6zlesmedir?. Borg-
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lunun, herhangi bir s6zlesme ile yerine getirmeyi tistlenmis oldugu
edimini, usultine uygun sekilde ya da hi¢ yerine getirmemesi tehlike-
sinin, alacakliya kars: tistlenilmesi halinde, dar anlamda teminat s6z-
lesmesi s6z konusu olur® ve bu sayede alacakly, alacagini baska surette
elde etme imkanina kavusur?. Borcun ifasinin teminat altina alinmasi,
alacakliya tanman yetkiye gore, ayni ve kisisel teminat sozlesmeleriy-
le” yerine getirilir®.

Ayni teminat s6zlesmeleri ile alacakli, borcluya ya da tictincti kisi-
ye ait bir esya veya hak tizerinde, herkese karsi ileri stirtilebilir nitelikte
ve teminat konusunun paraya cevrilmesinde oncelikle teminat sahibi
olan alacakli tatmin edileceginden, diger alacaklilara nazaran, oncelik
kazanmasini saglayan sinirli bir ayni hak sahibi kilinmaktadir. Tasin-
maz rehni, smirli say1 ve tipe baglilik ilkesi uyarinca, ipotek, ipotekli
bor¢ senedi ve irat senedi olmak tizere, ii¢ gesit olarak diizenlenmistir
(Turk Medeni Kanunu [TMK] m. 850). Bu sekilde, ayni teminat sagla-
yan siurlt bir ayni hak niteligindeki ipotek de bor¢lunun, kisisel ola-
rak sorumlu oldugu, belirli bir borcun ifasinin teminat altina alinmasi
amacin guder ve alacakliya, teminatin konusunu olusturan tasinma-
zin paraya cevrilmesi suretiyle alacagini elde etme yetkisi sunar’.

Ozen, s. 2.
Biilent Davran, Rehin Hukuku Dersleri, istanbul: 1972, s. 2.
Kefalet, borca katilma ve garanti gibi kisisel teminat s6zlesmelerinde, borcludan
baska bir kisi, bor¢lunun borcunu temin etmek tizere yiiktimliiliik altina girer ve
alacakli, bor¢lu yaninda, teminat verenin de malvarligina bagvurma imkanini elde
eder. Bu bakimdan alacakli, kisisel teminat verilmis bulunan borcun ifa edilme-
mesi halinde, teminat1 veren kisinin haczi miimkiin olan tasinir ve tasinmaz tiim
mallarma icra yolu ile bagvurarak alacagini elde etmek olanagina sahip olur. Do-
layisiyla ayni teminat sozlesmelerinden farkli olarak, bu halde, alacaklinin, diger
alacaklilara nazaran 6ncelikle faydalanabilecegi bir mal ya da hak mevcut degil-
dir. Tandogan, s. 689; Davran, s. 4; Kuntalp, Teminat Kavrams, s. 289 vd. ; Yavuz,
s. 665; Rona Serozan, “Tasinmaz Rehni”, IUHFM, 2006, Cilt: LXIV, Say1: 2 s. 302;
Barlas, Ayni Teminatlar, s. 199; Ozen, s. 5; Seza Reisoglu, Medeni Kanun Agisin-
dan Ipotek Islemleri ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Ankara: 1978, s. 3-4.
6 Tandogan, s. 688-689; Kuntalp, Teminat Kavramy, s. 280 vd. ; Nami Barlas, “Yeni
Medeni Kanunun Ayni Teminatlara Iliskin Diizenlemeleri”, Makalelerlm Cilt: I, Istan-
bul: Vedat Kitapcilik, 2008, s. 198; Ozen, s. 2; Eyiip Eraslan, “Ogreti ve Uygulamanin
Isiginda Ust Sumir Ipotegi”, Istanbul Barosu Dergisi, Yil: 1988, Cilt: 62, Say1: 1-2-3, s.
65.
7  Bilent Kopriilii, Selim Kaneti, Sinirli Ayni Haklar, Istanbul: 1982-1983, s. 252; M.
Kemal Oguzman, Ozer Selici, Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 14. Basi, Istan-
bul: Filiz Kitabevi, 2011, s. 715-717; Resat Kaynar, Tiirk Medeni Kanununa Gére
Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul: 1967, s. 2-3; Kemal T. Giirsoy, Fikret Eren, Erol
Cansel, Ttirk Esya Hukuku, Ankara: 1978, s. 1017; Turhan Esener, Kudret Giiven,
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Paraya cevrilen teminatin, alacag:1 karsilamaya yetmemesi halin-
de, alacaklinin, borgluya ait diger malvarlig1 unsurlarina basvurmasi
miumkiindiir. Ancak bu halde, alacakli, diger alacaklilar ile ayni ko-
numda yer alacagindan, énceligi sahip degildir. Ugtincii bir kisinin te-
minat vermesi halinde ise {ictincii kisinin sorumlulugu, sadece teminat
konusu ile sinirli olur ve ipotegin paraya cevrilmesinden sonra elde
edilen degerin, borcun tamamini karsilamamasi halinde, teminat ve-
renin diger malvarlig1 unsurlarina basvurulamaz; ancak burada, kalan
kisim icin asil bor¢luya basvurulabilir®.

Elbette ki bir alacagin, ipotek ile teminat altina alinmasi, alacagin
varligin ispat etmez, alacakli alacagini ispat etmekle yukiimliidiir’;
ancak ipotegin, alacag1 teminat altina almasi nedeniyle, teminat altina

Esya Hukuku, Genisletilmis 4. Bask1, Ankara: Yetkin, 2008, s. 423, 428; Jale Akipek,
Turgut Akinttirk, Esya Hukuku, Istanbul: Beta, 2009; s. 735; iThan Helvaci, Tiirk
Medeni Kanununa Gore Sozlesmeden Dogan Ipotek Hakki, fstanbul: XII Levha,
2008, s. 5; Serozan, Tasinmaz Rehni, s. 301-303, 313 vd. ; Faruk Acar, “Ipotekle Gii-
vence Altina Alinan Alacak Miktarimin Giintin Ekonomik Kowllarma Uyarlanmast”, Le-
gal Hukuk Dergisi, Subat 2008, Sayz: 62, s. 477-478; Mehmet Ayan, Esya Hukuku
I, Stnirli Ayni Haklar, 2. Baski, Konya: 2000, s. 131-133; Barlas, Ayni Teminatlar,
s. 198; Hasan Erman, Esya Hukuku Dersleri, Istanbul: Der Yayinlari, 2011, s. 160-
161; Seref Ertas, Esya Hukuku, [zmir: 2011, s. 523, 548; Reisoglu, s. 4; Mustafa Resit
Karahasan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, ikinci Cilt, Istanbul: Beta,
2002, s. 237; Mustafa Cahit Giinel, “Tasinmaz Rehninin Alacak Bakinindan Kapsami”,
Prof. Dr. Ozer Seligi’ye Armagan, Ankara: Seckin, 2006, s. 247.

8 Davran, s. 3-4; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 771; Ozen, s. 2-4; Kuntalp, Te-
minat Kavrami, s. 280-281, 289-295; Helvac, Ipotek Hakki, s. 5-8; Yavuz Selim
Sener, Tiirk Hukukunda Ipotek ve Uygulamasi, Ankara: Adalet, 2010, s. 10-11,
20-21; Ali Haydar Karahacioglu, M. Edip Dogrusoz, Mehmet Altin, Ttirk Huku-
kunda Rehin, Ankara: 1996, s. 156-157.

9 Kaynar, s. 33; Kopriilii, Kaneti, s. 377; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1017; Oguzman,
Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 767; Helvac1 Ipotek Hakki, s. 147; Acar, Uyarlama, s.
481; Sener, s. 16-17; Eraslan, s. 67; “... Dava konusu ipotege iliskin akit tablosu incelen-
diginde, davacinin alacagr 16 milyar Limyu karsilik, alacakli davali lehine, davaciya ait ta-
stnmaz tizerine teminat ipotegi konuldugu anlasiimaktadir. Diger bir anlatimla dogmans
bir borg icin ipotek konulmugstur. Anilan ipotek, teminat ipotegi olup, aym zamanda iist
str ipotegidir. Davali yan ipotege konu 16 milyar Liranin davaciya odendigini kanitla-
yamamistir. Bu nedenle, davacinin bor¢lu olmadlgmm tespiti ile ipotegin kaldirilmasina
karar verilmesinde bir usulsiizliik goriilmemistir...” Yargitay 14. HD, E. 2004 /3260, K.
2004/4870, T. 18. 6. 2004; Kazanci Ictihat Bankasy; “...Takibe mesnet tutulan akit tab-
losuna gdre, asil bor¢lu Hiiseyin ve arkadaglar: olup, Ahmet bunlar lehine, 42 bin lira limit
iizerinden agilan krediyi temin icin gayri menkullerini ipotek etmis bulunmaktadur. lleride
dogacak bir alacag: temin icin tesis edilen ipotege ait akit tablosu ve kredi mukavelenamesi,
mezkur alacagin dogumunu ve miktarint gosterir kesin nitelikte bir delil sayilamaz. Ala-
caklimin, bu hususu ayrica belgelendirmesi lazumdir...” Yargitay 12. HD, E. 1965/4548,
K. 1966/4337, T. 22. 4. 1966; Kazanci Ictihat Banka51
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alan alacaga bagli feri bir hak niteligi gosterir ve gegerlilik ile mevcu-
diyet bakimindan alacagin hukuki akibetine tabi olur™.

Rehin hukukuna hakim ilkelerden bir tanesi, belirlilik ilkesidir.
Buna gore, rehnin konusunun ve teminat altina alian alacagin, agik
sekilde tespit edilmis olmast gerekir. Ipotek bakimindan belirlilik il-
kesi, alacak ve tasinmaz kapsaminda belirlilik" olarak kendisini gos-
terir'?2. S6z konusu ilke, tasinmaz tizerinde daha sonra tesis edilecek
olan rehin veya diger ayni hak sahipleri ya da tasinmaz malikinin ala-
caklilar1 ile tasinmazi rehinli olarak devralacak olan kisilerin, rehnin
miktarinin ne tutarda oldugunu bilmelerinin saglanmasi1 bakimindan
onem arz etmekte olup; kamuya aciklik ilkesinin sonucu ve tamamla-
yicist niteligindedir®.

Ipotegin alacak bakimindan belirli olmasi, ne miktarda alacagin te-
minat altina alinmasi igin ipotek tesis edildiginin, tapu sicilinde goste-
rilmesi geregi olarak karsimiza c¢ikar. Bu duruma iliskin olarak, TMK’
nin 851/1. maddesinde, “Tasinmaz rehni, miktar: Tiirk parast ile gosterilen
belli bir alacak i¢in kurulabilir. Alacagin miktarimin belli olmamas: halinde,
alacaklimin biitiin istemlerini karsilayacak sekilde tasinmazin giivence altina
alacagy tist simir taraflarca belirtilir. ” hitkmiine yer verilmistir.

Her tiirlti alacagin teminat altina alinmasini saglamak icin ipotek
tesis edilmesi miimkiindiir. Bu bakimdan para alacaklar1 yaninda, pa-
radan baska bir sey verme, yapma veya yapmama borg¢lar1** da ipotek

10 Kopriilt, Kaneti, s. 255; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1100; Esener, Giiven, s. 426, 455-
456; Oguzman, Selici, Oktay- -Ozdemir, s. 767; Serozan, Tasinmaz Rehni, s. 310-311;
Helvacy, Ipotek Hakky, s. 6; Akipek, Akinttirk, s. 786; Erden Kuntalp, Ana Para ve
Ust Sinir (Maksimal) fpotek Ayrimi, Ankara: 1989, s. 13-14; Ayan, s. 133; Erman, s.
161, 169; Sener, s. 12 vd.

11 Tasinmaz bakimimndan belirlilik konusunda bkz. Faruk Acar, Rehin Hukukunda
Tasimnmaz Kavrami ve Ozellikle Belirlilik Ilkesi, Ankara: Turhan Kitabevi, Subat
2008, s. 145 vd.

12 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1021; Kopriilti, Kaneti, s. 282-283; Kaynar, s. 13 vd. ; Dav-
ran, s. 21; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 719; Serozan, Taginmaz Rehm s.
316; Esener, Giiven, s. 432; Akipek, Akintiirk, s. 756; Acar, Belirlilik ilkesi, s. 147.
Suat Sari, “Tasmnmaz Rehninde Belirlilik (Muayyenlik) Ilkesi”, Prof. Dr. M. Kemal
Oguzman'in Anisina Armagan, Istanbul: 2000, s. 963-964; Ayan, s. 135; Ertas, s.
525; Karahasan, Esya Hukuku, s. 198-199; Erman, s. 161; Acar, Uyarlama, s. 480.

13 Koprulu Kaneti, s. 283; Kuntalp, Ipotek, s. 10-11; Oguzman, Selici, Oktay-Ozde-
mir, s. 719-720; Yesim Giilekli, Ipotegi Tasinmaz ve Alacak Agisindan Kapsami,
Istanbul: 1992, s. 65; Acar, Belirlilik {lkesi, s. 146, 159-160; Sar1, s. 964.

14 Paradan baska bir sey verme, yapma veya yapmama borglar: bakimimdan kurula-
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ile teminat altina alinabilir. Bu halde, para 6denmesi disindaki borglar
bakimindan, borcun hig veya geregi gibi ifa edilmemesi nedeniyle, ala-
caklinin ugrayacag zararin giderilmesi icin para olarak talep edilecek
tazminat tutariin teminat altina alinmasi s6z konusu olur®.

Cesitli borglarin teminat altina alinmasi igin ipotek tesis edilmesi
miimkiinse de kural olarak'®, soz konusu hiikiim geregi, alacagin be-
lirli miktar tizerinden Tiirk Liras: ile gosterilmesi gerekir. Doktrinde
cogunlukla kabul edilen goriis uyarinca, alacak miktarmin tapu sici-
linde Turk Liras1 tizerinden gosterilmesine iliskin hiikiim, tasinmaz
tizerinde daha sonra hak kazanacak olan kisilerin bilgi sahibi olma-
lar1 ve menfaatlerinin korunmasi amacina hizmet ettiginden, emre-
dici nitelikte olup; bu maddi sartin eksikligi halinde, yapilan tescil
gecersizdir".

cak olan ipotek, gelecekte dogmasi muhtemel ve belirsiz bir para alacagmna iliskin
olmakla, bir iist sinir ipotegi olabilecektir. Helvaci, fpotek Hakki, s. 146; Stimer
Altay, Ali Eskiocak, Tiirk Medeni Hukukunda Tasinmaz Rehni, Istanbul: Vedat
Kitapgilik, 2007, s. 29-30.

15 Oguzman, Seligi, Oktay—Ozdemir, s. 719, 765, dn. 213; Esener, Giiven, s. 428-429;
Helvaci, Ipotek Hakki, s. 7, 139, 145; Ertas, s. 548; Kuntalp, Ipotek, s. 3; Akipek,
Akintiirk, s. 757; Erman, s. 168; Ayan, s. 135; Sar1, s. 966, 968; Sener, s. 6-7; Altay,
Eskiocak, s. 29, 70; Eraslan, s. 66.

16 TMK’ nin 851/2. maddesi ile istisnai olarak, belirli sartlarin varlig: halinde, ya-
banci para tizerinden ipotek tesis edilebilecegi 6ngoriilmiistiir. Yabanci para 1po-
tegine iligkin olarak bkz. Erden Kuntalp, “Yabanct Para Uzerinden Tagimmaz Rehni”,
Prof. Dr. Hayri Domani¢’e Armagan, Istanbul: 1995, s. 293 vd. ; Lale Sirmen, * Yeni
Tiirk Medeni Kanununda Yabanci Para Uzerinden Tasinmaz Rehm Kurulmasina Iliskin
Diizenlemeler”, AUHFD, Yil: 2003, Cilt: 52, Say1: 1, s. 1 vd. ; Barlas, Ayni Teminat-
lar, s. 210 vd. ; Ahmet Nar, Yabanci Para Ipotegi, Ankara: Segkm 2009, s. 89 vd.

17 Kopriilg, Kanetl, s. 283; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1023; Oguzman, Selici, Oktay-
Ozdemir, s. 720; Giilekli, s. 66-67; Helvaci, Ipotek Hakki, s. 140; Ayan, s. 138; Sari,
s. 966; Akipek, Akntiirk, s. 756-757; Karahasan, Esya Hukuku, s. 201; Ertas, s. 525;
Reisoglu, s. 5-6; Sener, s. 103; Giinel, s. 250; Altay, Eskiocak, s. 29; Karahacioglu,
Dogrusoz, Altin, s. 144; Yargitay da vermis oldugu kararlarinda ayn1 hususu be-
lirtmektedir: “... tasinmaz rehninin ancak belirli bir alacak icin miktar Tiirk parast ile
gosterilerek tesis olunabilecegi alacagin miktar: belirli degilse tasinmazin ne miktar icin
teminat teskil edecegi taraflarca tesbit olunmasimin gerekecegi 766. madde ile dngoriil-
miistiir. Su halde mevcut alacak icin ipotek tesisi miimkiin oldugu gibi ilerde dogacak
bir alacak icin de ipotek tesisi olanag vardir. Ancak, her iki halde de tasinmazin ne kadar
bir meblag icin teminat teskil edecegi herhalde tescilde gosterilmesi gerekir. Bu hususlar
akdin sekil sartiyle ilgilidir...” Yargitay HGK, E. 1974/470, K. 1975/154, T. 7. 2. 1975;
Karahasan, Esya Hukuku, s. 201-202; “... limit disinda istemede bulunamayacag,
gayri muayyen bir miktar icin kefaletin gecerli olamayacagi, gerek takipten evvel gerek
takipten sonraki istenilen eklentilerin limit icinde miitaldast gerekip bunun diginda takibe
devam edilemeyecegi, ipotek akit tablosunda yazili limite ildveten masraf vs. lerden séz
edilmesinin neticeye etkili bulunmadigr ve 766. madde hiikmiinii bertaraf edemeyecegi
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Ipotegin alacaga baglilig1 ve alacagmn hukuki akibetine tabi olma-
s1 yaninda, teminat altina alinan alacak miktarinin gosterilmis olmasi
aranmasina ragmen; alacagmn, dogmus veya hentiz dogmamis olabil-
mesi yaninda, sarta bagli, miktar bakimindan belirsiz veya degisken
olmasi da miimkiindur®®. Bu bakimdan, alacaga baglilik ve belirlilik
ilkeleri, esnetilmekte; ancak ferilik tamamuyla terk edilmeyerek, alaca-
gin, teminata basvuruldugu sirada mevcut olmasi gerektigi seklinde
anlasilmaktadir’”®. Alacagmn dogmus ve miktarmin belirli olmas1 du-
rumunda anapara ipotegi (sabit ipotek, adi ipotek, karz ipotegi, kesin
borg ipotegi) mevcut olurken; hentiz dogmamis veya dogmus olmakla
birlikte miktar1 belirsiz olan alacak da ipotegin teminat sagladig1 en
yiiksek sinir belirlenerek, tist sinur ipotegi (limit ipotegi, azami meblag,
ipotegi, maksimal ipotek) tesis edilerek teminat altina alinir®. Boyle-
likle, belirlilik ilkesi yerine getirilmis olur®'. Elbette ki bu sekilde hem
tist sinur ipoteginin kurulmasinin miimkiin olmasi, hem de yabanci
para lizerinden ipotek tesis edilebilmesi, belirlilik ilkesi zedelemekte
ve bu ilkenin, mutlak bir bigimde uygulanmadigini gostermektedir®.

Ipotegin alacak miktarmin gosterdigi belirlilige gore anapara ve tist
smir ipotegi olarak kurulmasi, teminat altina alinan alacagin kapsaminin
tayin edilmesi bakimindan, 6nemli farklilik gosterir. Nitekim tasinma-
zin degerine basvurulmasinda, takibe konu edilecek miktar, hangi ala-
cak kalemlerinin talep edilebilecegi ve bunun siniri, sz konusu ayrima

nazara alinmadan itirazin reddolunmas isabetsiz...” Yargitay 12. HD, E. 1988 /11587,
K. 1989/6686, T. 1. 5. 1989; Kazanci Ictihat Banka51

18 Kaynar, s. 14-15, 31; Davran, s. 46; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1022, 1028; Esener,
Giiven, s. 428; Erman, s. 168; Kuntalp, Ipotek, s. 16 vd. ; Oguzman, Selici, Oktay-
Ozdemir, s. 720 vd. ; Helvaci, Ipotek Hakki, s. 6, 139 vd. ; Sari, s. 966, 979; Giilekli,
s. 76 vd. ; Karahasan Esya Hukuku, s. 206-207; Sener, s. 6 7.

19 Kuntalp, Ipotek, s. 16.

20 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 720-721; Kopriilii, Kaneti, s. 284, 287; Esener,
Giiven, s. 433-434, 455; Akipek, Akintiirk, s. 757, 760; Atilla Altop, “4489 Sayli
Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine lliskin Kanunda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Ka-
nun Cercevesinde Ipotegin Alacak Bakimindan Kapsami ve Anapam Ipotegi - Limit (Ust
Sinir) Ipotegi Ayriminin Uygulamaya Yansiyan Sonuclar”, Prof. Dr. Aysel Celikel'e
Armagan, Milletleraras1 Hukuk ve Milletleraras: Ozel Hukuk Biilteni, Yil: 19-20,
Say1: 1-2, 1999-2000, s. 12-13; Helvaci, Ipotek Hakki, s. 141 vd. ; Kuntalp, Tpotek, s.
16 vd. ; Ertas, s. 525, 548; Erman, s. 161-162, 168; Karahasan, E§ya Hukuku, s. 206-
207; Sari, s. 966; Sener, s. 29 vd. ; Eraslan, s. 67.

21 Sary, s. 966; Giilekli, s. 93; Acar, Uyarlama, s. 480; Giinel, s. 249; Argun Stinkitay,

“Alacagin Ferileri Bakimindan Tastnmazmal Rehninin Kapsami”, Istanbul Barosu Der-
gisi, Y1l: 1974, May1s Haziran, Sayz: 3, s. 479.
22 Acar, Uyarlama, s. 480, 482; Barlas, Ayni Teminatlar, s. 213, 216.
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gore belirlenir. Uygulamada konuya iliskin olarak pek ¢ok uyusmazli-
gin ortaya cikti1 gortilmektedir. Calismamaiz ile ipotek hakkinin alacak-
liya saglamis oldugu teminatin alacak bakimindan kapsami, anapara ve
st sinir ipotegi esas alinmak suretiyle incelenmeye calisilacaktir.

I. ANAPARA IPOTEGINDE ALACAGIN KAPSAMI
A. Genel Olarak

Ipotegin kurulusu sirasinda, teminat altina almacak olan alacagin
dogmus ve miktarmin belirli olmasi halinde, s6z konusu alacak tuta-
riin tapuya tescil edilmesiyle kurulan ipotek anapara ipotegidir®. Bu
halde, bor¢lanilan belirli bir sermayenin gercek miktar: tescil edilir®.
Anapara ipoteginde, alacak bakimindan teminatin kapsami, TMK’ nin
875 ve 876. maddeleri ile tayin edilmistir. Buna gore anapara, takip
giderleri, gecikme (temerriit) faizi, iflasin acildig1 veya rehnin para-
ya cevrilmesinin istendigi tarihe kadar muaccel olmus ti¢ yillik faiz
ile son vadeden baslayarak isleyen faiz (TMK m. 875) ve tasinmazin
korunmasi yapilan zorunlu masraflar ile 6zellikle 6denmis bulunan
sigorta primleri (TMK m. 876) teminat kapsamu igerisinde yer alir.

Ipotegin, alacak bakimindan kapsamini 6ngoren TMK’ nin 875 ve
876. maddeleri ile tayin edilen yan alacaklar, 6rneklendirici nitelikte
olmay1p, sinirh sayida tayin olunmakla, bunlardan baska herhangi
bir alacak, teminatin kapsaminda yer almaz. Bu sekilde, 6rnek olarak
cezai sart, gider vergisi, komisyon® ve ekspertiz ticreti gibi bir alaca-
gin, teminat kapsamina dahil edilmesi miimkiin degildir. S6z konusu
alacaklar, ayr1 bir ipotekle teminat altina alinabilir; aksi halde, genel
hiikiimlere gore takip yapilabilir®.

23 Kopriilii, Kaneti, s. 284; Altop, s. 13; Oguzman, Selici, Oktay—Ozdemir, s. 720, 766;
Helvaci, Ipotek Hakks, s. 141; Akipek, Akintiirk, s. 757; Ayan, s. 136; Ertas, s. 548;
Giilekli, s. 80; Karahacioglu, Dogrusoz, Altin, s. 152; Sener, s. 30-31; Giinel, s. 249;
Altay, Eskiocak, s. 30.

24 Oguzman, Selici, Oktay-C)Zdemir, s. 720; Giilekli, s. 80; Sener, s. 31; Giinel, s. 254.

25 “Taraflar arasindaki akit tablosunda faiz miktarimin gosterildigi, bu nedenle % 38 faiz istene-
bilecegi, “banka muamele vergisi, faizin Merkez Bankas: iade fonunun bor¢cluya ait oldugu-
na” dair bir anlasmanin mevcut olmadigi, 2548 sayili Yasanin 1. ve 2. maddelerine cezaevi
harcimin bor¢luya yiikletilemeyecegi, MY. nin 875. maddesine gére komisyon istenemeyecegi
diistiniilmeden, faiz, miktarina yonelik sikayet, miktar yoniinde tetkik edilmeden...” Yargi-
tay 12. HD, E. 1984/13547, K. 1985/3326, T. 9. 4. 1985; Altay, Eskiocak, s. 345.

26 Davran, s. 22; Kuntalp, Ipotek, s. 33; Giilekli, s. 80; Esener, Giiven, s. 449; Altop, s.
13; Erman, s. 168; Sener, s. 32; Giinel, s. 254-255; Altay, Eskiocak, s. 31, 81.
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Diger yandan, anapara ipoteginde, TMK’ nin 875 ve 876. mad-
delerinde belirlenen yan alacaklar, herhangi bir simir s6z konusu ol-
maksizin tasinmazin sagladigl teminattan yararlanir. Bu bakimdan,
yan alacaklarin tapuda belirtilen miktar1 asmis olmas: halinde, bu
miktar1 asan alacak tutar1 da teminat kapsaminda yer alir ve takibe
konu edilebilir?.

B. Teminatin Kapsami

1. Anapara

Ipotek, oncelikle, belirlilik ilkesi uyarinca, tapu sicilinde gosterilen
belirli miktardaki sermaye borcunu, diger bir ifade ile anaparay1 temi-
nat altina alir® (TMK m. 875/1, b. 1).

Alacak tutari, zaman icerisinde, tapu kiittigtinde gosterilmis bu-
lunan miktarin, altina diisebilecegi gibi alacagin sona ermis olmas: da
mimkiindiir. Tasinmaz mal tizerine ipotek tesis edilmis olmasi, alaca-
gin varligina ve miktaria karine teskil etmeyeceginden, alacaklinin,
alacagin varligini ve miktarini ispat etmesi gerekir®.

27 Kuntalp, Ipotek, s. 34 vd. ; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 757; Giirsoy, Eren,
Cansel, s. 1029; Ayan, s. 137 Altop, s. 28-30; Sener, s. 31; “ Ipotek akit tablosunun
incelenmesinde, taraflar arasinda ana para karz ipotegi kumldugu anlagilmaktadir. Bu
nedenle bu ipotek, tapu sicilinin rehinler hanesinde yazilmis olan alacak miktarim, takip
giderlerini yasal stmirlamalara wygun olarak sozlesmedeki faizleri teminat altina alir. Bu
nedenledir ki, alacaklmin limit ipotegi icin zorunlu bulunan 11K nun 150/t maddesindeki
ihtarname gondermesi zorunlulugu yoktur. Medeni Kanun'un 851. (eski MK nun 766.
mad. ) maddesi geregince tasinmaz rehni, ancak muayyen bir alacak icin miktar: Tiirk pa-
rast gOsterilerek kurulabilir. Somut olayda da, ipotegin 1. 430. 000. 000. -TL. karsihiginda
karz ipotegi niteliginde kuruldugu goriilmekle icra takibinde tasinmazin sorumlu oldugu
ipotek miktarimin yukarida agiklanan TMK hiikmiine gore ipotek akit tablosunda acikla-
nan miktara gore tayin edilmesi gerekir. Bir bagka anlatimla tasinmaz, tizerinde karz ipo-
tegi kuruldugundan 1. 430. 000. 000. -TL'yi asan bor¢tan da tasinmazin sorumlu olacag
tabiidir...” Yargitay 12. HD, E. 2004/16805, K. 2004/20943, T. 4. 10. 2004; Kazanc1
Ictihat Banka51

28 Kopriilt, Kaneti, s. 284; Gtirsoy, Eren, Cansel, s. 1025; Oguzman, Selici, Oktay-
Ozdemir, s. 757; Giilekli, s. 80-81; Helvaci, Ipotek Hakki, s. 147; Ayan, s. 155; Sar1,
s. 968; Kuntalp, Ipotek, s. 25; Karahasan, Esya Hukuku, s. 202-203; Ertas, s. 536;
Altop, s. 14; Sener, s. 205-206; Giinel, s. 255; Altay, Eskiocak, s. 87.

29 Kaynar, s. 33; Kopriilt, Kaneti, s. 377; Guirsoy, Eren, Cansel, s. 1017; Sari, s. 968;
Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 758, 767; Helvaci, Ipotek Hakki, s. 147; Ala-
caklinin ipotegin paraya gevrilmesi ve bunun neticesinde elde edilmis bulunan
tutardan talepte bulunabilmesi, alacagin gecerli ve mevcut bir alacak olmasma
baghdir. Giilekli, s. 81; Giinel, s. 155.
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Tapu kiittigiine tescil edilmis bulunan alacak miktari, talep edile-
bilecek olan anapara tutarmin en ytiksek simirin1 gosterir. Bu neden-
le, anapara ipoteginin, alacagin bir kismina iliskin olarak tesis edilmis
olmasi, diger bir ifade ile asil alacagin, tapuda gosterilen miktardan
fazla olmasi halinde, teminat kapsamina, anapara alacaginin sadece
o kism1 dahil olur; diger kisim, teminattan yararlanamaz ve genel hii-
kiimler uyarinca takibe konu edilebilir®. Diger yandan, bu sekilde asil
alacagin bir kisminin ipotek ile teminat altina alinmasi halinde, bor¢lu,
teminat altina alimis bulunan kisim tutarinda édeme yapsa da ipo-
tegin sona erdigini ileri stiremez. Borcun tamami 6deninceye kadar,
tapuda gosterilen tutarda teminat saglanmistir. Nitekim Tiirk Borglar
Kanunu'nun (TBK) 100/2. (Borglar Kanunu [eBK] m. 84/2) maddesi
uyarinca, alacaklinin alacagin bir kismi igin teminat almis olmasi ha-
linde, bor¢lunun yaptig1 kismi ddemeyi, teminat altina alinan kisma
mahsup etmek imkan1 yoktur™.

2. Takip Giderleri

Alacagini elde edememis bulunan alacakls, fcra iflas Kanunu’nun
(IiK) 149 vd. hiikiimleri uyarinca, ipotegin paraya cevrilmesi yoluna
bagvurur ve bu nedenle de takip gideri yapmak durumunda kalir. Ipo-
tegin paraya cevrilmesi amaciyla baslatilan s6z konusu takibe iliskin
giderler, kanun hikmii uyarinca, teminat kapsamina déahildir (TMK
m. 875/1, b. 2). Bu nedenle, takip giderlerinin teminat altinda olmas1
icin tapu kiittigiine ayr1 bir tescil yapilmasina gerek yoktur®.

Takip giderleri, takibin geregi gibi sonuclandirilmasi1 amaciy-
la yapilan harcamalar: ifade eder® ve harg ile masraflardan olusur®.

30 Giilekli, s. 81; Helvaci, 1p0tek Hakki, s. 147; Sari, s. 968; Altop, s. 14, dn. 3; Giinel,
s. 255; Sener, s. 206.

31 Giilekli, s. 81; Altop, s. 14, dn. 3. Helvaci, ipotek Hakki, s. 147-148; Giinel, s. 255.

32 Kopriilii, Kaneti, s. 284; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 758; Kuntalp, Ipotek,
s. 25; Ayan, s. 155; Helvaci, Ipotek Hakksy, s. 149; Giilekl, s. 82; Altop, s. 14; Ertas, s.
537; Sari, s. 970; Giinel, s. 256; Sener, s. 206; Karahacioglu, Dogrusdz, Altin, s. 145.

33 Saim Ustundag, fcra Hukukunun Esaslari, istanbul: 2000, s. 67; Baki Kuru, icra ve
Iflas Hukuku, Ankara: Tiirkmen, 2006, s. 108; Akipek, Akntiirk, s. 758; Oguzman,
Selici, Oktay-Ozdemir, s. 758; Giilekli, s. 82; Helvaci, [potek Hakks, s. 148; Altop, s.
14; Sari, s. 968; Giinel, s. 255; Sener, s. 206.

34 IlhanE. Postacioglu, Stimer Altay, Icra Hukuku Esaslary, Istanbul: Vedat Kitapgilik,
2010, s. 710; Kuru, s. 108; Ustundag, s. 67; Timucin Musul, Icra ve iflas Hukuku,
Ankara: Yetkin, 2010, s. 186; Altop, s. 14-15; Sar1, s. 968-969; Helvaci, Ipotek Hakki,
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Masraflar da icra takibinin tam ve dogru sekilde ytirtitiilebilmesi igin
harcanan paralardir®®. Bu bakimdan tebligat, ihtar, posta, yolluk, satis
ve ilan masraflari ile takibe iliskin asgari ticret tarifesi uyarinca belirle-
necek olan icra vekalet ticreti ve kiymet takdiri yapilmasi i¢in 6denen
bilirkisi ticreti takip giderleri icerisinde yer alir®. Diger yandan, ipo-
tegin paraya gevrilmesi yolu ile takip icin alacakli tarafindan ¢denen
harclar da takip giderlerine dahildir®.

Takip giderlerine dahil bulunan masraf ve harclarin, teminat kap-
samina girebilmesi icin borcludan talep edilebilecek nitelikte olmasi
gerekmekte olup, cezaevi harci gibi kanunun alacakliya ytiklemis ol-
dugu giderler, teminat kapsaminda yer almaz. Ayni sekilde, alacak-
linin, takip giderlerini talep edebilmesi icin takibi sonuglandirmas:
gerekir. Bu bakimdan, alacaklinin takibi geri almasi veya takipsiz bi-
rakmasi halinde takip giderleri teminata dahil olmaz*.

[potegin paraya cevrilmesine iliskin takiple ilgili olarak, birtakim
uyusmazliklarin ortaya ¢ikmasi tizerine, dava ikame edilmesi s6z
konusu olabilir. Bu halde, agilmis bulunan davalara iliskin yapilan
masraflarm, TMK m. 875/1, b. 2'de belirtilen takip giderlerine dahil
olup olmadig1 noktasinda doktrinde farkli gortisler ileri stirtilmiis-
tiir. Temel olarak takip nedeniyle ortaya ¢ikan bir davanin masraf-
lari, takip giderleri olarak kabul edilmemekte; ancak takip nedeniy-
le itiraz veya sikayet yoluyla icra mahkemesinde acilmis bulunan
davalara iliskin yapilmis bulunan masraflarin, takip giderine dahil
oldugu benimsenmektedir®. Savunulmakta olan bir goriis®, soz ko-
nusu masraflarin yapilmasinin, borclunun veya tasinmaz malikinin
davranislarindan kaynaklandigi, ipotegin basari ile sonu¢lanmasina
hizmet ettigi ve masraf yapilmasina sebep vermeyen alacaklinin ko-
runmasi geregi ile hiikiimde belirtilen takip giderleri genis anlamda

s. 148-149; Altop, s. 14-15; Sener, s. 206-207; Altay, Eskiocak, s. 87.

35 Kuruy, s. 110; Ustundag, s. 71; Musul, s. 186; Sari, s. 969.

36 Akipek, Akintiirk, s. 758; Kuru, s. 111; Ustiindag, s. 71; Kuntalp, Ipotek, s. 26;
Giilekli, s. 81-82; Altop, s. 14; Giinel, s. 256; Altay, Eskiocak, s. 87.

37 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 758; Kuntalp, Tpotek, s. 26; Altop, s. 14.

38 Kuruy, s. 111-112; Kuntalp, Ipotek, s. 26-27; Altop, s. 15; Sener, s. 207.

39 Ustiindag, s. 71-72.

40 Altop, s. 15; Sary, s. 971; Sener, s. 207.
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kullanildigindan hareketle teminat kapsaminda gormektedir*. Bir
diger gortis* ise ipotekle teminat altina alman alacagin varlig1 veya
ipotek hakkinin gecerliligine iliskin ikame edilmis bulunan davalar-
da yapilan masraflarin, teminat altinda olmadigini kabul etmektedir.
Uzlastiric nitelikteki bir goriis® ise takip ile ilgili sikdyet ve icranin
geri birakilmasina iliskin davalarda yapilacak olan masraflari temi-
nat kapsaminda gormekte; ancak ipotegin iptali, menfi tespit ve is-
tirdat davalari nedeniyle yapilan giderlerin, takip giderlerine dahil
olmadigini benimsemektedir. Hitkmiin gerekgesinde, ipotegin, takip
ve dava giderlerini kapsamu igine aldig1 belirtilmekte; ancak hangi
davalara iligskin giderlerin kapsamda oldugu noktasinda acikliga yer
verilmemektedir.

TMK m. 875'de, takip giderleri yaninda agikca ifade edilmemis
bulunan, tiim dava masraflarinin da teminat kapsamina dahil edilme-
si yerinde degildir. Dolayisiyla s6z konusu kabul 6ncelikle, emredici
nitelikli hiitkmiin kapsaminin genisletilmesi sonucunu dogurur. Borg-
ludan baska bir kisinin tasinmazin tizerinde ipotek tesis etmesi halin-
de, onun tasinmaz ile sorumlulugunun bertaraf edilerek, sahsi sorum-
lulugunun ortaya ¢ikmasina sebep olunmasi ihtimali ortaya cikabilir.
Sorunun ¢o6ziimii hangi makamlar tarafindan yapilan harcamalarin
takip gideri kavramina dahil oldugu ile ilgilidir. Yukarida ifade edil-
mis oldugu tizere, takip gideri, takibin sonuglandirilmasi icin icra or-
ganlarinca yapilan harcamalardan olusur. Icra mudirligi yaninda,
icra mahkemesi de icra organlar1 arasinda yer alir*. Bu nedenle kana-
atimizce, icra mudirligi tarafindan yapilan giderler yaninda, takip
nedeniyle icra mahkemesinde goriilen davalarda yapilan giderlerin de
teminat kapsaminda gortilmesi; icra organi olarak goriilmeyen genel
mahkemelerde agilacak olan menfi tespit, istirdat, ipotek sozlesmesi
ve ipotegin gecersizligi nedeniyle terkin edilmesi talepli davalarda ya-
pilacak olan giderlerin, ipotegin sagladig1 teminatin disinda tutulmas
ve alacaklinin, s6z konusu giderler bakimindan ilamlarin icras: yolu
ile takip yapabileceginin kabulii yerinde olacaktir.

41 Sari, s. 971.

42 Giilekli, s. 82; Karahacioglu, Dogrusoz, Altin, s. 153; Giinel, s. 256.
43 Postacioglu, Altay, s. 711; Altay, Eskiocak, s. 87.

44 Kury, s. 69; Usttindag, s. 29; Musul, s. 113.
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3. Faiz
a. Genel Olarak

Ipotegin hangi faiz kalemlerini teminat aldiginin belirlenmesin-
den o6nce, faize iliskin bazi temel kavramlarin aciklanmasinda fayda
gormekteyiz.

Faiz, belirli bir miktar paray1 ¢demekle yiikiimlii olan bor¢lunun,
alacaklinin s6z konusu paradan yoksun kalmasi nedeniyle, bir hukuki
islem ya da kanun hiikmii uyarinca, ddemekle ytikiimlii oldugu karsi-
liktir®. Faiz 6deme borcunun dogumu igin 6ncelikle bir para borcunun
varlig1 gerekli olup; faizin ulasacag miktar, siire ve belirli bir oran
goz ontinde bulundurularak tayin edilir”. Faiz, esas olarak, anapara
alacaginin bir pargasi olmayip, anaparadan ayr1 olarak dava ve takip
konusu edilebildiginden ondan bagimsizdir; ancak bir para borcuna
bagli olarak ortaya ¢ikmasi ve kural olarak borcun sona ermesi ile faiz
borcunun da sona ermesi (TBK m. 131 [eBK m. 113]) nedeniyle, anapa-
ra alacagina bagl (feri) nitelige sahip, bir yan edimdir*.

Para borcunun varlig1 nedeniyle kendiliginden, faiz borcunun or-
taya ¢tkmasit miimkiin olmayip; bunun icin bir hukuki islemin ya da

45 Doktrinde yapilmakta olan tanimlar igin bkz. M. Kemal Oguzman, M. Turgut Oz,
Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt I, 9. Basi, Istanbul: Vedat Kitapcilik, 2011,
s. 322; Mehmet Helvaci, Borglar ve Ticaret Kanunu Bakimindan Para Borglarmda
Faiz Kavramu, Istanbul: Beta, 2000, s. 64 vd. ; Nami Barlas, Para Bor¢larinin Ifasin-
da Bor¢lunun Temerriidii ve Bu Temerriit Agisindan Diizenlenen Genel Sonuglar,
Istanbul: Kazanci, 1992, s. 124 vd. ; Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Ha-
luk Burcuoglu, Atilla Altop, Tekinay Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Baski,
Istanbul: Filiz Kitabevi, 1993, s. 786 vd. ; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hii-
kiimler, 13. Basky, Istanbul: Beta, Eyliil 2011, s. 939 vd. ; Haluk N. Nomer, Borgclar
Hukuku Genel Hiikiimler, 10. Basi, Istanbul: Beta, 2011 s. 201; Hiiseyin Hatemi,
Emre Gokyayla, Borclar Hukuku Genel Boliim, Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2011, s.
261-217; Ahmet M. Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Genisletilmis 14.
Basi, Ankara: Turhan Kitabevi, Temmuz 2011, s. 594 vd. ; Mustafa Resit Karahasan,
Sorumluluk Hukuku, Stzlesmeden Dogan Sorumluluk, Istanbul Beta, 2003, s. 153;
Murat Aydogdu, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununda Faiz ile figili Diizenlemeler”,
Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2010, Cilt: 12, Say1: 1, s. 86.

46 Barlas, Temerriit, s. 137 vd. ; Helvaci, Faiz Kavramy, s. 48; Kilicoglu, s. 594.

47 Eren, s. 939; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, s. 788; Barlas, Temerriit, s. 125;
Helvaci, Faiz Kavramy, s. 63; Karahasan, Sozlesmeden Dogan Sorumluluk, s. 153,
156; Sari, s. 971.

48 Barlas, Temerriit, s. 125; Helvaci, Faiz Kavramy, s. 50 vd. ; Oguzman, Oz, s. 323;
Eren, s. 939-940; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, s. 786; Hatemi, Gokyayla, s.
217-218; Nomer, s. 201-202; Karahasan, Sozlesmeden Dogan Sorumluluk, s. 154-
155; Kaligoglu, s. 596-597; Aydogdu, s. 87-88.
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kanuni bir diizenlemenin varligr gereklidir”. Dogumuna kaynaklik
eden olguya gore, faiz, iradi (sozlesmesel faiz*) ve kanuni faiz olmak
tizere ikiye ayrilir. Buna gore faiz, ancak hukuki islem ile dngoriilmiis
olmasi halinde talep edilebiliyorsa, iradi faiz s6z konusu olur; ancak
bu sekilde, bir hukuki islemle 6ngoriilmemis olmasina ragmen, faizin
talep edilmesi miimkiin ise kanuni faiz viicut bulur®.

Faizin iliskin oldugu donem bakimindan yapilan ayrima gore ana-
para ve temerriit faizi*> s6z konusu olur. Anapara faizi, para alacagina,
bor¢lunun temerriide diismesine kadar isletilen faizdir®. Temerriit fa-
izi** ise para borcunu 6demekte temerriide diisen bor¢lunun, temer-
riit siiresine iliskin olarak, alacakliya 6demekle ytikiimlii oldugu faizi
ifade eder®. Borclunun temerriit faizi 6demekle yiikiimlii tutulmas:

49 Oguzman, Oz, s. 322; Eren, s. 940; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, s. 789-790.

50 Sbz konusu ayrima iliskin olarak, sozlesmesel (akdi) faiz tabiri, kullanilmakta ise
de faize kaynaklik edebilecek olan hukuki islemler, sadece sozlesmelerden olus-
madigindan ve tek tarafli hukuki islemlerle de faiz 6ngoriilebileceginden hare-
ketle, iradi faiz kavrami tercih edilmektedir. Konuya iliskin aciklama igin bkz.
Helvaci, Faiz Kavramy, s. 96-97.

51 Barlas, Temerriit, s. 125; Helvaci, Faiz Kavramy, s. 97.

52 Yargitay bir kararinda, temerriit faizinin hukuki niteligine iliskin olarak su ctim-
lelere yer vermektedir: “... Temerriit faizi, borclunun para borcunun zamanmnda dde-
memesi ve temerriide diismesi iizerine kanun geregi kendiliginden islemeye baslayan ve
temerriidiin devan miiddetince varligint siirdiiven bir karsilik olmast itibariyle, zama-
mnda ifa etme olgusuyla dogrudan bir baglant: icersindedir. Borclu kusurlu olsun olma-
stn, sonucta borg alacakliya zamaninda ddenmemis demektir. Iste gerek Isvicre ve gerekse
Tiirk Kanun Koyucusu alacakli, zararin varligini ve miktarini, borclunun kusurunu ispat
zorunda kalmaksizin temerriit faizini talep edebilme imkamimi tammugstir. Temerriit fai-
zi, alacaklimn ugradigt varsayilan zararimn hic degilse faiz oram él¢iistinde zahmetsizce
giderilmesi amacim giider. Faiz yiikiimliliigiiniin dogumu icin borclunun alikoydugu
para miktarindan yarar saglamas: sart olmadig1 gibi diger yonden temerriit faizi talep
edebilmek icin bor¢lunun temerriide diismekte kusurlu olmas: da sart degildir. Bor¢lu bu
konuda kendisine hicbir kusur yiiklenemiyecegini ileri siirerek ve bunu kanitliyarak faiz
ddeme yiikiimliiliigiinden kurtulamaz. Temerriit faizi alacaklimin aksi iddia olunmayan
farazi zararmin asgari oranda giderilmesine yonelik maktu ve gotiirii bir tazminat nite-
ligi tasir. Temerriit faizi, sozlesmeden dogan para bor¢larinin yani sira, sézlesme disi bir
hukuki iliskiden kaynaklanan para bor¢larinda da uygulama alanm bulabilir...” Yargitay
HGK, E. 1991/11-615, K. 1992/57, T. 12. 2. 1992; Kazanci Ictihat Bankasi.

53 Helvaci, Faiz Kavramy, s. 102; Barlas, Temerriit, s. 126.

54 Temerriit faizi kavrami yerine gecikme faizi ibaresinin kullamildig1 goriilmekte-
dir. Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, s. 929 vd. ; Gecikme ve temerriidiin, ayn
anda ger¢eklesmeme ihtimalinin var olmasi ve kanunun, sadece gecikmeyi degil,
temerriit icin gerekli sartlarin yerine getirilmesi gerekebileceginden, temerriit fai-
zi kavraminin kullanilmasi yerinde goriilmektedir. Bkz. Barlas, Temerriit, s. 127.

55 Doktrinde yapilmakta olan tanimlar igin bkz. Barlas, Temerriit, s. 126, Helvaci,
Faiz Kavramy, s. 102; ; Eren, s. 1055-1056; Nomer, s. 247-248; Karahasan, S6zlesme-
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icin para borcunun ifasinda temerriide diismesi yeterli olup, ayrica
kusurlu bulunmasi ve bir zararin dogmus olmasi aranmaz®. Diger
yandan, taraflarin anlasmasina gerek olmaksizin, bor¢lunun borcunu
zamaninda ifa etmemesi nedeniyle, dogrudan kanundan dogmakla,
kanuni faiz niteligi gosterir”.

TBK’ nin 387. maddesinde (eBK m. 307) ticari olmayan tiiketim
odiinct (karz) sozlesmesinde, anapara faizinin talep edilebilmesi igin
taraflarca kararlastirilmis olmasi gerektigi; ticari tiiketim 6dtincii soz-
lesmesinde ise taraflarca kararlastirilmamais olsa bile faiz talep edilebi-
lecegi belirtilmistir. Gortilecegi tizere, ticari olmayan tiiketim 6diincii
sozlesmesinde, anapara faizinin dogumunu bir hukuki islem sagla-
makla, sozlesmesel faiz niteligi s6z konusu iken ticari olmayan tiike-
tim 6diincii sozlesmesinde anapara faizi, kanuni faiz tegkil eder®.

Faiz borcunun dogumunun hukuki isleme ya da kanuna dayan-
mast ile faiz oraninin hukuki islem veya kanun ile tayin edilmesi birbi-
rinden farklidir®. Bu bakimdan, 6rnek olarak bir sézlesmede taraflarin
para borcuna iliskin temerrtit faizi oranini, sinirlar igerisinde kalmakla
birlikte, kanunda ongoriilen orandan daha yiiksek olarak kararlastir-
malar1 halinde, s6z konusu temerriit faizi, sozlesmesel faiz niteligi ka-
zanmaz; sozlesmeyle kararlastirilan sadece faiz oranidir.

TMK’ nin 852. maddesinde taraflarin, sirlayict hiikiimler sakl
kalmak kaydiyla, faiz oranin diledikleri gibi kararlastirabilecekleri ifa-
de edilmistir. 3095 sayili1 Kanun'un 1. maddesi uyarinca anapara faizi,
sozlesmede aksi kararlastirilmadikga, yillik ytizde dokuz orani tizerin-
de hesaplanir. Temerrtit faizi oran1 da sozlesmede kararlastirilmamis
olmasi halinde, anapara faizinin tabi oldugu orana gore tayin edilir
(3095 sayili Kanun m. 2). Sozlesmede, anapara faizi oranina yer veri-
lirken, temerriit faizi oranina yer verilmemesi ve bu oranin, mevzuat
hiiktimlerine gore talep edilebilecek olan temerriit faizi oranindan faz-

den Dogan Sorumluluk, s. 154, 320; Kilicogly, s. 675.

56 Oguzman, Oz, s. 520; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, s. 929-930; Barlas, Te-
merriit, s. 127-128; Helvaci, Faiz Kavramy, s. 102; Sari, s. 971; Eren, s. 1056; Karaha-
san, Sozlesmeden Dogan Sorumluluk, s. 332; Nomer, s. 247-248; Kilicoglu, s. 675;
Giinel, s. 256.

57 Barlas, Temerriit, s. 125; Eren, s. 1055.

58 Helvaci, Faiz Kavramy, s. 97; Barlas, Temerriit, s. 125.

59 Oguzman, Oz, s. 324.
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la olmasi halinde, 6ngoriilen oran, temerriit faizi oran1 bakimindan da
uygulama alan bulur (TBK m. 120/3 [eBK m. 103/2]).

TBK m. 88/2 hiikmdii ile anapara faizi oraninin sézlesme ile karar-
lastirilmasinda emredici nitelikte bir sinirlama tayin edilmistir. Buna
gore, sozlesme ile kararlastirilan yillik anapara faiz orani, yurtirliik-
te bulunan mevzuat hiikiimlerine gore belirlenecek olan faiz oraninin
yiizde elli fazlasin1 asamaz. Diger yandan, emredici nitelikte benzer
bir sinirlama, TBK” nin 120/2. maddesi ile temerriit faizi bakimindan
belirlenmis ve sozlesme hiikiimleri ile kararlastirilan yillik temerrtit
faizi oranmin, ytrtrlitkte bulunan mevzuata gore tayin edilen yillik
faiz oraninin yiizde ytiz fazlasini asamayacag1 ongoriilmiistiir.

Doktrinde ileri stirtilmekte olan bir gortis®, TBK hiikiimlerinde ta-
yin edilmis bulunan s6z konusu smirlamalarin, adi islerdeki faiz oran-
lar1 bakimindan uygulama alani bulacagini ve ticari islere konu olacak
faizlerin bu sekilde bir sinirlamaya tabi olmayacagini benimsemektedir.
Buna gerekge olarak, 6102 sayili Ttirk Ticaret Kanunu'nun (TTK) 8. mad-
desinde ticari islerde taraflarin faiz oranini serbestce belirleyebilecekle-
rinin 6ngoriilmiis oldugu ve TTK m. 9 hiikmiiyle ticari islerde, kanuni
anapara ve temerriit faizleri hakkinda, ilgili mevzuat hiikiimlerinin uy-
gulanacagmi ongoren hiikmiin, bu sonucu degistirmeyecegi gosteril-
mektedir. Bir diger goriis® ise s6z konusu sinirlayict hiikiimlerin, ticari
isler bakimindan da uygulama alani bulacagini benimsemektedir.

Kanaatimizce, anapara ve temerriit faizinin tst siirimni belirle-
yen soz konusu diizenlemeler, ticari isler bakimindan da uygulama
alan1 bulur. Oncelikle s6z konusu hiikiimler, sézlesmenin zay1f tara-
finin korunmasina yonelik emredici nitelik tasiyan diizenlemelerdir.
Bir sozlesmenin zayif tarafi, sadece taraflarin tiiketici veya tacir olup
olmamasina gore belirlenmemelidir. Nitekim bir para 6dtincii sozles-
mesinde, 6diing alan bir tacirin, sézlesmenin diger tarafini olusturan
ttizel kisi tacir banka ile her halde ayn1 konumda oldugunu sdéylemek
zordur. Bu durumda da banka tarafindan tek basina, herhangi bir pa-
zarlik imkani verilmeksizin, faiz orani belirlenmektedir. Dolayisiyla
sozlesmenin zayif tarafi olan tacirin, bu korumanin disinda tutulmas:
yerinde olmayacaktir.

60 Oguzman, Oz, s. 327-328; Nomer, s. 203-204, 251; Kilicogluy, s. 605.
61 Aydogdu, s. 97.
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b. Gecikme (Temerriit) Faizi

TMK’ nin 875/1, b. 2. maddesi uyarinca, gecikme faizi, ipotegin
sagladig1 teminat kapsaminda yer alir.

Gecikme faizi ile temerriit faizinin kastedildigi kabul edilmekte-
dir®?. Burada, temerriit faizine TBK m. 120 (eBK m. 103) uyarinca is-
letilecek olan temerriit faizi yaninda, TBK m. 121(eBK m. 104) geregi,
anapara faizinin 6denmesinde temerrtide diistilmesi halinde, icra taki-
binin baslatildig1 veya davanin agildig: tarihten baslayarak talep edi-
lebilecek olan temerriit faizi de dahildir®. Temerriit faizinin kanunda
tayin edilen oranda teminat altina alinmasi ve ipotegin paraya cevril-
mesi sonucunda elde edilen tutardan alinabilmesi icin bunun, ayrica
tapu kiittgiine tescil edilmesine gerek yoktur®. Kanun hitkmii uyarmn-
ca, kendiliginden teminat kapsamina dahildir® (TMK m. 875/1, b. 2).

Hiitkmiin gerekgesinde de ifade edilmis oldugu tizere, taraflarin,
sozlesme ile mevzuat ile 6ngoriilmiis bulunan orandan daha yiiksek
bir faiz orani kararlastirmis olmalar1 halinde, bunun teminattan fay-
dalanmasi icin belirlilik ilkesi geregince tapu kiittigiine tescil edilmis
olmas1 gereklidir®.

62 Helvaci, ipotek Hakki, s. 149; Oguzman, Selici, Oktay—Ozdemir, s.758; Sari, s. 971;
Sener, s. 211.

63 Kopriilii, Kaneti, s. 284; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1026; “... fpotek akit tablosunda 555.
930. 000. - TL i¢in “satict lehine 1 yil vade ile % 60 faizle ipotek tesis edildigi belirtilmistir.
Bu faiz akdi faizdir. BK'nun 104. Maddesi uyarimca “akdi faize, takip tarihinden faiz yii-
riitiilmesine” karar vermek gerekirken takip tarihinden itibaren yalniz asil alacak yoniinde
temerriit faizi yiiriitiilmesi isabetsizdir. ” Yargitay 12. HD, E. 14752, K. 16113, T. 15.
12.1994; Altay, Eskiocak, s. 355.

64 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1026; Kopriilii, Kaneti, s. 284; Oguzman, Selici, Oktay-
Ozdemir, s. 758; Kuntalp, Ipotek, s. 32; Ayan, s. 155; Helvaci, Ipotek Hakki, s.
150; Akipek, Akintuirk, s. 758; Giilekli, s. 82-83; Ertas, s. 537; Altop, s. 16; Sary, s.
972-973; Karahasan, Esya Hukuku, s. 203; Giinel, s. 256-257; Sener, s. 213; Karaha-
cioglu, Dogrusoz, Altin, s. 153.

65 “Satilan tagimmaz tizerinde bulunan 2. Derecedeki ipotekle temin edilen alacag: ve ipote-
gin temelliik eden kisi tarafindan, tasinmazin sahibi aleyhine icra takibi yapilmis ve so-
nucta tasinmazi alacakli satin almistir. Alacakli birinci derecede ipotekle temin edilen 3.
Sahsin alacagini icraya yatirarak, birinci derecede ipotegin kaldirilmasini icra memurun-
dan istemistir. Birinci dereceli ipotek alacaklisina yapilan tebligat iizerine alacakly, MY.
min 875. maddesine istinaden borcun muacceliyet kesbettigi tariliten itibaren faiz talebinde
bulunmustur. Ipotek MY. nin 851. maddesine gore diizenlendiginden, bu ipotek, temerriit
faizini de temin etmis sayilir. BY. mn 101. maddesi 2. fikras: geregince vadeden itibaren
muacceliyet kesbedeceginden, temerriit bu tarihten itibaren tahakkuk etmis sayilir. ” Yar-
gitay 12. HD, E. 59, K. 2343, T. 13. 3. 1980; Nihat Inal, Tasinmaz ve Tasinir Mal
Davalari, Ankara: 2006, s. 620. )

66 Koprili, Kaneti, s. 284; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1026; Giilekli, s. 83; Helvacy, Ipotek
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Doktrinde ileri stiriilmekte olan bir goriis®’ kanuni faiz oraninin
tizerinde bir faiz oraninin belirlenmesi halinde, bu faizin sézlesmesel
faiz niteligi kazandigini ve buna iliskin hiikiimlere tabi oldugunu be-
nimsemektedir. Kanaatimizce, temerriit faizi oraninin, kanunda tayin
edilmis bulunan faiz oranindan daha ytiiksek oranda kararlastirilmasi,
temerriit faizine sozlesmesel faiz niteligi kazandiramaz. Nitekim yu-
karida ifade edilmis oldugu tizere, temerriit faizi, kaynagin1 kanundan
alir ve taraflarca kararlastirilmasa da talep edilebilir. Kanundan daha
yiiksek bir faiz orani kararlastirilmasi, onun bu niteligini degistiremez.
Bu nedenle anapara faizini diizenleme altina alan TMK m. 875/1, b. 3
hiitkmiiniin, 6ngordugi sinirlamaya tabi olmadan islemis olan temer-
riit faizi ipotegin saglamis oldugu teminattan faydalanir®.

Yargitay, vermis oldugu kararlar1 ile ipotegin tapu kiittigtinde fa-
izsiz olduguna iliskin kayit diistilmiis olmas1 halinde de temerriidiin
gerceklesmesi ile alacaklinin temerriit faizi talebinin, ipotegin sagla-
mis oldugu teminattan faydalanacagini kabul etmektedir®.

Hakks, s. 150; Kuntalp, Ipotek, s. 32; Ayan, s. 155; Akipek, Akinttirk, s. 758; Altop,
s. 17; Ertas, s. 837; Sart, s. 973; Giinel, s. 257; Sener, s. 213; Altay, Eskiocak, s. 30, 94.

67 Oguzman, Selici, Oktay-C)zdemir, s. 758, dn. 180; Sari, s. 973, 975.

68 Altay, Eskiocak, talep edilebilecek doneme iliskin olarak, gecikme faizi bakimin-
dan kanun tarafindan bir sinirlama ongoriilmedigini; ancak temenniye deger
hukuk agisindan, takip veya iflastan 6nceki sozlesme faizi ile birlikte gecikme
faizinin de 3 yillik stire ile sinirlandirilmasini daha adil ve rasyonel olacagini be-
lirtmektedir. Altay, Eskiocak, s. 93.

69 “... Davact banka ile borclu arasinda diizenlenen bor¢lanma sozlesmesinin 17. madde-
sine gore tasinmaz dizerinde 171. 449. 400. - TL'lik ipotek tesis edilmistir. Ipotekli borg
miktart 171. 449. 400. - TL. olarak kabul edildiginden taraflar arasindaki iliski sonucu
daha fazla bor¢ do§mus ve bu husus sizlesme ile yiiklenilmis olsa bile gayrimenkulun
sorumlu oldugu miktar kararlastirlan miktardir. Ipotek kesin borg ipotegi olup faizsiz
oldugu kararlastirilims olsa bile borclu temerriide diisiiriilmiisse alacakli faiz isteyebilir.
MK’nun 766-a maddesine uygun olarak kurulmus bir ipotek olmadigimdan davacimin ya-
banci para alacagmin tamamindan ipotekli tasinmazin sorumlu tutulmas: miimkiin degil-
dir. Bu durumda mahkemece bor¢lunun temerriide diistiriiliip diistiriilmedigi arastirila-
rak, temerriide diigiirtiilmiisse 171. 449. 400. - TL. alacagin satis tarihine kadar isleyecek
faiziyle birlikte davaci bankaya ayrilmasina, aksi halde davamn reddine karar verilmesi
gerekirken...” Yargitay 19. HD, E. 1997/7887, K. 1997/10322, T. 4. 12. 1997; Altay,
Eskiocak, s. 359-360; “... Takip dayanagi ipotek, 1 yil siireyle faizsiz olarak tesis edilmis
ise de bu kayit, vade tarihine kadar ana para icin faiz istenemeyecegini g0stermekte olup,
temerriidiin olusmasi halinde temerriit faiz istenmesine engel teskil etmemektedir. Ipotek
akit tablosunda borcun ifa edilecegi giin tayin edilmis ise, sozii edilen tarihten itibaren,
aksi halde borclunun temerriide diistiriildiigii tarihten itibaren alacakli faiz talep edebi-
lir. Mercice alacaklilarin itirazin kaldirilmast isteminin bu dogrultuda degerlendirilerek
olusacak sonuca gore karar verilmesi gerekirken...” Yargitay 12. HD, E. 2002/8420, K.
2002/9545, T. 6. 5. 2002; Altay, Eskiocak, s. 364.
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TMK m. 875 hiikmiinde, gecikme faizi ibaresine yer verilmis ol-
makla, alacaklinin bununla karsilanamayan askin zararinin gideril-
mesi igin TBK m. 122 (eBK m. 105) hiikmii uyarinca talep edebilecegi
tazminatin, ipotegin sagladig1 teminattan faydalanmas1 mtumkiin de-
gildir™.

Borcludan baska bir kisinin tasinmazi tizerinde ipotek tesis etmesi
durumunda, alacagin muaccel olmas icin ihtar yapilmasi gerekmekte
ise bu ihtarin, tasinmazin malikine de yoneltilmesi gerekir (TMK m.
887). Aksi halde tasinmaz maliki, ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile
takip yapilamayacagin ileri siirerek itirazda bulunabilir ve ihtarin ya-
pilacag1 ana kadar isleyecek olan temerriit faizleri, ipotegin sagladig:
teminatin disinda kalir”.

c. Anapara Faizi

TMK m. 875/1, b. 3 hiitkmiinde, iflasin agildig1 veya rehnin para-
ya gevrilmesinin istendigi tarihe kadar muaccel olmus {i¢ yillik faiz
ile son vadeden baslayarak isleyen faizin, teminatin kapsamina dahil
oldugu ongorulmiistiir. Gortilecegi tizere, hitkmiin ifadesi yeterli acik-
liga sahip degildir. Bu bakimdan, tayin edilen faiz ve ti¢ yillik stirenin
hangi doneme tekabiil ettigi tayin edilmelidir.

S6z konusu hiikiimle, sozlesmesel faizlerin diizenleme altina
alindigr ve kanun hiikmii geregi, kendiliginden ipotegin sagladig:

70 Giilekli, s. 83; Akipek, Akintiirk, s. 759; Helvaci, ipotek Hakki, s. 150; Sari, s. 973-
974; Giinel, s. 257-258; Yargitay vermis oldugu bir kararinda, munzam zararin
istenebilecegi sonucuna ulasmustir: “... Taraflar arasindaki uyusmazlik 22. 9. 1988
tarihli sozlesmeden kaynaklanmakta olup, davact 8. 9. 1993 tarihinde 184. 069. 256 TL
tizerinden ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takibe ge¢mistir. Takip tarihine gére dava-
da BK. nun 83. maddesine eklenen fikra hiikmii uygulanacagindan, bor¢ludan yabanc
paramn vade veya fiili 6deme giintindeki kur iizerinden Tiirk parast olarak tahsili olanagi
bulunmaktadir. Ancak, taraflar arasinda mevcut kredi sozlesmesi yabanct para (DM. )
tizerinden diizenlenmis olmasina karsin ipotek MIK. nun 766/a maddesinde ongoriildiigii
sekilde yabanci para ipotegi olarak tesis edilmediginden, davacimun Tiirk parast iizerinden
takibe ge¢mesi zorunludur. Bu nedenle BK. nun 83. maddesine eklenen fikrayla taninan
tercih hakkini Tiirk parast olarak kullandigi kabul edilemeyeceginden davact kur farkin-
dan dolay: munzam zarar isteyebilir. Munzam zarar hesaplanirken davaya esas olan ta-
kibin basladig1 13. 2. 1997 tarihindeki kur gézetilmeli ve 1. 000. 000. 000 TL Tik talebin
hakly olup olmadigr saptanmalidir...” Yargitay 19. HD, E. 2000/2837, K. 2000/ 5953,
T. 21. 9. 2000; Inal, s. 593.

71 Giilekli, s. 84; Helvaci, ipotek Hakki, s. 151; Giinel, s. 258; Sener, s. 212.
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teminatin kapsamina dahil oldugu belirtilmektedir’>. Doktrinde ileri
stirtilmekte olan bir goriis”™, hiikiimde dtizenleme altina alinmis bu-
lunan faizin, sézlesmesel faiz olmasi nedeniyle, bu faizin, anapara fa-
izi olabilmesi yaninda, orani kanun hiikmii ile tayin edilmis bulunan
orandan daha fazla kararlastirilan temerriit faizi de olabilecegini; ayn1
sekilde, kararlastirilan anapara faizi oraninin kanuni temerriit faizi
oranindan fazla oldugu halde, bu oran, temerriit faizine de uygulana-
cagindan, anapara faizi ve temerriit faizinin sdzlesmesel faiz niteligi
tastyacagini ifade etmektedir. Bir diger goriis™ ise burada diizenlenen
faizin anapara faizi oldugunu benimsemektedir.

Kanaatimizce, TMK m. 875/1 b. 3 hiikmiinde belirtilen faiz, ana-
para faizidir. Yukarida ifade edilmis oldugu tizere, ticari olmayan tii-
ketim 6diincii sozlesmesinde, anapara faizinin talep edilebilmesi icin
taraflarca kararlastirilmis olmasi gerekir. Ancak gerek temerriit faizi,
gerekse de ticari tiiketim odiincti s6zlesmesindeki anapara faizi, ka-
nuni faiz niteligindedir. Nitekim her iki halde de s6zlesme ile karar-

72 Girsoy, Eren, Cansel, s. 1026; Kopriilii, Kaneti, s. 285; Oguzman, Selici, Oktay—Oz—
demir, s. 759; Ayan, s. 156; Akipek, Akintiirk, s. 758; Sari, s. 975; “... Davaci ban-
kanm miiflis sirketten alacag1 gayrimenkul ipotegi ile teminatli olup, davact bu
alacagini isleyen faizi ile birlikte masaya rtichanli alacak olarak kaydini istemis-
tir. Kaydu istenen alacak ve faiz tutari, ipotek limiti icinde bulundugu halde iflas
Idaresi, iflas tarihinden sonra isleyen faizleri reddedip, iflas tarihi itibariyle ger-
ceklesen davaci alacagini masaya riichanl olarak kaydetmistir. Iflas Idaresi, iflas
tarihinden sonra isleyen faizleri kapsaminda kalan rehinsiz alacaklarla ilgilidir.
Oysa dava alacag1 gayrimenkul rehinlidir. IIK. nun 195. maddesinde agiklandig1
tizere alacag1 gayrimenkul rehni ile temin edilmis alacaklar bu maddenin uygula-
masi disinda birakilmiglardir. Ayni sekilde 195. madde kapsamindaki alacaklarimn
faizlerine iliskin diizenlemede bulunan 196. madde hiikmii de, ipotek ile temin
edilmis faiz alacaklarini kapsami disinda birakmustir.
Alacaklar1 gayrimenkul rehni ile temin edilmis alacaklilarin, o gayrimenkulun sa-
tilacak bedeli tizerinde riichan haklar1 bulundugu iK. nun 206/1. maddesinde
kabul edilmis ve ayni maddenin ti¢iincii fikrasinda ise rehnin faiz ve teferruatina
stimulii, Medeni Kanunun gayrimenkul rehnine miiteallik hiikiimlerine gore ta-
yin edilecegi hiikmedilmistir. Medeni Kanunun 790/3. maddesinde gayrimenkul
rehninin alacaklisina sagladig1 giivenceler kapsaminda, iflasin acilmas: tarihine
kadar isleyen faizler ile iflasin agilmasindan sonra rehnin satisina kadar isleyecek
faizleri de kabul etmistir.
Bu durumda, rehinle temin edilmis alacagimn, rehnin satisina kadar isleyecek fa-
izinin de o gayrimenkulun bedeli tizerinde riichaniyeti vardir. O halde, davaci
bankanin talebine konu ve ipotek limiti icinde kalan faiz alacagimin da riichanl
alacak olarak kabulii gerektigi gozetilmeden...” Yargitay 19. HD, E. 1992/7716, K.
1992/4727,T. 5. 10. 1992; Kazanci Igtihat Bankast.

73 Sari, s. 975; Oguzman, Seligi, Oktay-OZdemlr, s. 758, dn. 180.

74 Helvaci, Ipotek Hakky, s. 151; Altay, Eskiocak, s. 92.
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lastirilmis olmasa dahi kanun hiikmii uyarinca, faiz 6deme borcu do-
gar. Sozlesme ile uygulanacak olan faiz oraninin tayin edilmis olmas,
faizin, sozlesmesel faiz niteligi kazanmasini saglamaz. Bu bakimdan,
hiikmiin diizenleme alaninin, anapara faizi oldugu kabul edilmelidir.

Ipotek sozlesmesinde, anapara faiz oraninin gosterilmesi gerek-
mez”. [potegin tesis edilmesi ile teminat altina alinan asil alacagin yer
aldig1 temel hukuki iliskide yer almasi yeterlidir. Temerrtit faizinde
oldugu gibi kanun hitkmii geregi, tapu kuittigiine tescile gerek olmak-
sizin, kanun hitkmii uyarinca teminatin kapsaminda yer almas: gere-
kirse de belirlilik ilkesi uyarinca, gizli bir rehin anlasmasmin 6ntine
gecilmesi ve sonraki hak sahiplerinin korunmasindan hareketle, faiz
oraninin ipotegin sagladig1 teminatin kapsamina girebilmesi igin tapu
kutugtine tescil edilmis olmas1 gerekir. Bu sekilde, ileride tasinmaz
tizerinde hak sahibi olacak kisilerin bilgi sahibi olmalar1 miimkiin
olur”®-”7. Nitekim Tapu Sicili Tuztugii'ntin”® 31/1. maddesinin (d) ben-
dinde, varsa faiz oraninin, kiitiik sayfasinin 6zel kisminda gosterilece-
gi belirtilmistir. Taraflarin faiz orani olarak kanuni faiz oranini kabul
etmis olmalar1 halinde de tapu kiittigtinde sadece faiz kaydina yer ve-
rilir ve bu oranin gecerli oldugunu gostermek tizere (K) harfi yazilir”.

75 Tapu Sicil Tuztigi'ntin 15. maddesinde akit yapilmasini gerektirmeyen islemler-
de istem sahibinin kimlik bilgileriyle adresini iceren istem belgesi diizenlenecegi;
istem sahibinin belgeyi, “Okudum” ibaresini yazarak imzalayacag1 ve belgenin
miidiirle belgeyi diizenleyen memur tarafindan imza edilecegi ve daire miihrii ile
onanacag1 éngoriilmektedir.

76 Kopriilti, Kaneti, s. 285; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1027; Oguzman, Selici, Oktay-
Ozdemir, s. 759; Kuntalp, Ipotek, s. 27-28; Ayan, s. 156; Giilekli, s. 86-87; Altop, s.
20; Sari, s. 976-977; Sener, s. 210; Giinel, s. 259-260; Altay, Eskiocak, s. 30; Karahaci-
oglu, Dogrusoz, Altin, s. 148-149; Akipek, Akinttirk, belirlilik ilkesi uyarinca taraf-
larca kararlastirilan faiz oraninin tapu kiittigiinde gosterilmesi sart oldugundan,
faizle ilgili s6zlesmelerin de resmi sekilde yapilmasi ve taraflarin sonradan ya-
pacaklar sozlesmeyle 6nceki faiz oranint degistirmeleri halinde, bu degisikligin
de tapu kiitiigtine tescil edilmesi gerektigini benimsemektedir. Akipek, Akinttirk,
s. 759; Faiz oranma iliskin anlasmanin sekle tabi olup olmadigi, faiz alacaginin
dogdugu sozlesmenin sekle bagli olup olmadigy ile ilgili oldugundan, s6z konusu
sozlesmenin resmi sekilde yapilmasi sonucuna ulasilmasmin miimkiin olmadig:
belirtilmektedir. Giilekli, s. 90; Sari, s. 976, dn. 48.

77 Ust sinir ipoteginde ise sozlesmesel faiz oraninin tapu kiittigiine tescil edilmesi
s6z konusu degildir. Nitekim tapu kiitiigtine tescil edilmis bulunan {ist sinur tiim
alacaklar bakimindan gecerli olacagindan, bunun tizerinde bir degere ulasilmasi
miimkiin olmaz.

78 7.6.1994 tarihli ve 21953 sayili RG.

79 Altop, s. 20; Helvaci, Ipotek Hakki, s. 152.
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Anapara faizinin istenilmeyecegi hallerde de tapu kiittigtinde faizsiz
ibaresine yer verilir®. Gortilecegi tizere temerriit faizinde oldugu tize-
re, anapara faizi de kanun hiikmii geregi ipotegin sagladigi teminata
dahildir. Ancak tapu kuttigtinde gosterilmemis olsa da temerriit faizi,
kanunda tayin edilen faiz orani tizerinden teminattan faydalanur. Fark-
I1 bir temerriit faizi orani kararlastirilmis olmasi halinde, tapu kuttigii-
ne tescil gerekir. Anapara faizi ise teminata dahil olmasi i¢in kanuni
oran sdz konusu olsa da bunun, tapu kiittigiine tescil edilmesi gere-
kir. Taraflarin faiz oran1 bakimindan s6zlesmeye yollama yapilmasina
iliskin kayda yer verilmis olmasi halinde de esas almacak olan soz-
lesme, tapu disinda yapilan islemlerin, taraflar arasinda etkili olmast
ve kamuya acikligin saglanamayacak olmasi nedeniyle, daha sonraki
hak sahiplerinin korunmasi1 miimkiin olamayacagindan, resmi ipotek
sozlesmesidir®’. Nitekim tapu kiittigtine faiz oranmin tescil edilmesi
halinde, yapilan tescil gerekli korumay1 saglayacagindan, resmi ipotek
sozlesmesinde yer verilmesine gerek yoktur. Ancak s6zlesmeye yolla-
ma yapilmasi halinde, tigtincii kisilerin resmi ipotek sozlesmesi disin-
daki sozlesmeyi bilmeleri ve korunmalar1 miimkiin degildir.

TMK m. 875/1 b. 3 hiikmiinde, anapara faizinin sinirsiz sekilde,
kanun hitkmii uyarinca teminat kapsamina dahil olmas1 kabul edilme-
mis ve belirli bir sinirlama tayin edilmistir.

Hiikiimde belirtilen muaccel olmus ¢ yillik faiz, iflasin acildig:
veya ipotegin paraya cevrilmesinin talep edildigi tarihe en yakin, faize
iliskin vadeden itibaren geriye dogru ti¢ yil icinde muaccel olan faizi
ifade eder®. Yargitay vermis oldugu kararlarinda, iflasin agildig1 veya
paraya gevirme talep edilen tarihten geriye dogru ti¢ yil olarak talep
hakkinin bulundugunu kabul etmektedir®.

80 Helvac, ipotek Hakki, s. 152, dn. 40.

81 Kuntalp, Ipotek, s. 28.

82 Giilekli, s. 87; Kuntalp, 1potek, s. 31-32; Sari, s. 975-976; Giinel, s. 260.

83 “... dava konusu alacagin teminatini teskil eden ipotegin M. K. 'nun 796. maddesi gere-
gince (...ileride viicut bulacak yahut viicut bulmas: muhtemel olan herhangi bir alacagin)
temini icin yapilmg (Maksimal ipotek) degilde, yine ayni madde hiikmii geregince (Mev-
cut bir alacagin) temini icin yapilms bir (ana para rehni) diger bir deyisle (kesin rehin)
oldugu anlagilmaktadir.

Davact alacakli banka agisindan mevcut bir alacagin munzam teminatin teskil eden bu
nevi ipotek teminatinin kapsanina, MK. 790. maddesindeki (1), (2) ve (3) numarali bent-
lerinde sayilan hususlar dahil bulunmaktadir. M. K. 'nun 790. maddesinin (3) numaral
bendine gore ise (gayrimenkuliin satilmas: talep edildigi zamanda vadeleri huliil etmis
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Diger yandan, son vadeden itibaren isleyecek olan faizin, iflasin
acildig1 veya ipotegin paraya ¢evrilmesinin talep edildigi tarihe en ya-
kin faize iliskin vade tarihinde itibaren isleyecek olan faiz oldugu ve
s0z konusu faizin paraya cevirme islemlerinin tamamlandig1 ana ka-
dar islemeye devam edecegi belirtilmektedir®-*. Doktrinde ileri stirtil-
mekte olan bir goriis®, son vadeden baslayarak isleyecek olan faizin,
aslinda temerriit faizi oldugunu ifade etmekte ve temerrtit tarihine
kadar sozlesmesel faizin, bu tarihten sonra temerriit faizi isletilmesini
belirtmektedir.

Kanaatimizce, ipotegin teminat altina aldig1 anapara faizi ve te-
merriit faizinin isleyecegi donem bakimindan farkli bir degerlendirme

bulunan 3 senelik faizler ile son vadeden itibaren cereyan eden faizlerin) tasinmaz ipotegi
ile teminat altina alimdigr hiikme baglamis bulunmaktadir. Dava, konusu talep kalemle-
ri icerisinde yer alan (sézlesme faizi)nin hesaplanmasinda bu madde hiikmii gozoniinde
tutularak davaci ipotek alacaklisinin tasinmazi tizerindeki rehnin paraya cevrilmesi is-
temi tarihinden itibaren geriye dogru ii¢ yillik talep hakk: bulunduguna gore bu kalem-
den dolay: fazlaya iliskin talebin reddi gerekir...” Yargitay 11. HD, E. 1979/5471, K.
1979/5968, T. 27.12.1979; Altay, Eskiocak, s. 340-342.

84 Kopriilii, Kaneti, s. 285; Kuntalp, Ipotek, s. 32; Sari, s. 976; Giinel, s. 260; Sener, s.
209.

85 Kapsamin tayin edilmesi bakimindan, doktrinde verilmis bulunan bir 6rnegi, bu-

rada aktarmay1 uygun gormekteyiz: “(B) nin 1. 1. 2000 tarihinde (A) dan yillik % 10
faizle 10. 000- TL kredi aldigini ve bu krediyi teminat altina almak maksad ile tagtnmazi
iizerinde (A) lehine 10. 000~ TL'lik bir anapara ipotegi kurdugunu varsayalim. (B) nin
borcunu vadesinde ifa etmemesi iizerine alacakli (A) 1. 4. 2005 tarihinde ipotekli tasinma-
zin paraya ¢evrilmesini talep eder ve tasinmaz fiilen 1. 5. 2006’da paraya cevrilecek olursa
ipotegin kapsamina girebilecek olan anapara faizlerinin su sekilde saptanmasi gerekir:
Rehnin paraya cevrilmesinin talep edildigi 1. 4. 2005 ten dnceki ii¢ yillik faiz yani 31. 3.
2002"den 31. 3. 2003’e, 31. 3. 2003 ten 31. 3. 2004’e ve 31. 3. 2004 "ten 31. 3. 2005’e kadar
muaccel olmus ii¢ yillik faiz.
Rehnin paraya cevrilmesi talebinden (1. 4. 2005 tarihinden) dnce gelen son vade tarihin-
den yani 31. 3. 2005 tarihinden itibaren paraya cevirmenin gerceklestigi 1. 5. 2006 tarihi-
ne kadar igleyecek faiz. ” Helvaci, Ipotek Hakki, s. 153; Doktrinde verilmis bulunan
diger orneklerde ise faizin baslangic tarihi itibariyle yillik olarak tekabiil edecek
donemler neticesinde, paraya ¢evrime talebine iliskin tarihe en yakin vade tari-
hinden itibaren {i¢ y1l geriye gidilmesi yolu ile ti¢ yillik donem tayin edilmektedir.
Buna gore son vadeden isleyecek olan faiz de belirtilen son vade tarihinden itiba-
ren isleyen faizi gostermektedir. Kopriilii, Kaneti, s. 285; Giirsoy, Eren, Cansel, s.
1026-1027; Giinel, s. 261; Bu durum, yukaridaki 6rnege uyarlanirsa, ti¢ yillik faizin
31. 12. 2004 tarihi ile 1. 1. 2001 tarihi araliginda isleyecek faiz olmaktadir. Son
vadeden itibaren isleyen faiz de 31. 12. 2004 tarihinden paraya ¢evirmenin gercek-
lestigi 1. 5. 2006 tarihine kadar isleyen faizi ifade eder. Ancak, verilmis bulunan
so0z konusu orneklerde, ti¢ yillik faiz icin tayin edilen dénem igerisinde, takip bas-
latilmis ve bor¢lu da en geg¢ bu tarihte temerriide diismiis olacagindan, anapara
faizinin islemesi mtimkiin degildir.

86 Sener, s. 209-210, dn. 573.
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yapilmas: gerekmektedir. Nitekim anapara faizi, temerriidiin gercek-
lesmesine kadar olan donemde isler; dolayisiyla, bu tarihten sonra,
anapara faizi isletilemez®. Temerriit faizi de temerriit tarihinden ku-
ral olarak ddeme tarihine, diger bir ifade ile paraya cevrilme isleminin
tamamlanmasina kadar isler. Bor¢clu daha evvel temerriide diistiriil-
memis ise icra takibinin baslatilmas1 veya dava acilmasi ihtar yerine
gecer; bununla, borclu temerriide diismiis olur ve bu tarihten itibaren,
temerriit faizi talep edilebilir®. Diger yandan, TBK m. 121(eBK m. 104)

87 “... Bilindigi gibi faiz, islevi ve olusum tarzi bakimindan “kapital faizi ve temerriit faizi”
olarak ikiye ayrilir.

Temerriit faizi, bor¢lunun para borcunu zamaninda ddememesi ve temerriide
diismesi {izerine kanun geregi kendiliginden islemeye baslayan ve temerriidiin
devami miiddetince varligini stirdiiren bir karsiliktir.

Kapital faizi ise, alacakliya ait bir para meblaginin faiz geliri elde etmek amaciyla
odiing verilmesi veya herhangi bir sekilde bir stire bor¢luda kalmasi tizerine faiz
6denmesi ongoriilmiisse kapital faizi sz konusu olacaktur. ..

Aydinlatilmast gereken husus, vade tarihi ile takip tarihi arasindaki siireye iliskin
hesap edilen 1. 137. 839. 999. -TL. nin kapital faizi haline gelip gelmedigi ve sonug
olarak bu miktara tekrar faiz yiiriitiiliip yiiriitiillmeyecegi hususundadir...

BK. Md. 104/f. 1 de, temerriit faizinin, temerriidiin olusumundan itibaren isleye-
cegi kuralina bir istisna getirilmistir. Buna gore, faizlerin, iratlarin veya bagisla-
nan bir miktar paranin ddemesinde temerriide diisen bor¢lu aleyhine ancak icraya
veya mahkemeye basvuru tarihinden itibaren temerriit faizi ytrttiiliir, istisnai
nitelikteki bu diizenleme sadece maddede sayilan para borclar1 bakimindan ge-
cerlidir. Kiyas yoluyla daha baska para borcu tiplerine uygulanamaz. Faizlerin
ve iratlarin gelir getirecek bicimde yatirim amaciyla kullanilmast mutad olmayip,
sadece ok smnirl bir cercevede bu yola gidilebilir. Bu ytizden faiz ve iratlarin te-
merriidiin olusumundan itibaren faize tabi tutulmasina gerek goriilmemistir.

B. K. 104/1'de yer alan “FAIZ” deyimiyle kastedilenin KAPITAL FAIZI olup,
temerriit faizleri buraya dahil degildir. Ciinkii temerriit faizlerine esasen dava
veya takip tarihinden sonraki donem i¢in dahi temerriit faizi ytirtitiilmesi BK. md
104/f. 11l ile yasaklanmustir. ..

Aciklanan hukuksal durum cercevesinde somut olay degerlendirildiginde, ala-
caklinin alacag: kapital faizi olmay1p temerriit faizi niteliginde bulundugundan,
BK. 104/son maddesi uyarinca temerriit faizi alacagina tekrar temerriit faizi ytirti-
ttilmesi kanunen miimkiin bulunmadigindan...” Yargitay HGK, E. 2002/12-709,
K.2002/781, T. 9. 10. 2002; Kazanci I¢tihat Bankasi.

88 Oguzman, Oz, s. 397; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, s. 915; Barlas, Temer-
riit, s. 45; Nomer, s. 248; Karahasan, Sozlesmeden Dogan Sorumluluk, s. 205; “...
Borg taahhiidiinii ihtiva eden adi senetler, ya vadeyi ihtiva eder yahut da vadesiz bulunur.
Vadeyi ihtiva ettigi takdirde, alacakli, takip zaptinda, vade tarihinden itibaren faiz tale-
binde bulunursa, Bor¢lar Kanunu'nun 101'inci maddesi uyarinca, borcun ifa edilecegi
giin, evvelce miittefikan tayin edilmis olacagindan, vadesinde borcunu ddemeyen bor¢lu,
miitemerrit sayilacag: cihetle, faizin vade tarihinden itibaren hesap edilmesi iktiza eder.
Vade tayin edilmeyip de bor¢luya ihbar yapildig halde bor¢ 6denmezse, yine ihbarda tes-
pit edilen giiniin hitamindan itibaren faiz yiiriitilmesi lazim gelir. Sayet, alacakli vade
tarihinden itibaren faiz istegini takip zaptinda acikca beyan etmeyip de mutlak surette
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hiikmii uyarinca, anapara faizinin 6denmesinde temerriide dustilmesi
halinde, icra takibinin baslatildig1 veya davanin acildig: tarihten basla-
yarak, temerriit faizi talep edilebilir®.

Anlatilanlar 1s1§1nda bir 6rnek tizerinden anapara ve temerriit faizi
bakimindan ipotegin sagladig1 teminatin ele alinmasi yerinde olacaktir:
(A), (B) den 1. 2. 2001 tarihinde yillik % 10 faizle 20. 000 TL tutarinda
tiiketim 6diinci alir. Buna karsilik, (A), ayni tarihte tasinmazi tizerin-
de, (B) lehine belirtilen miktarda bir anapara ipotegi tesis eder. (A)’ nin
borcunu, 1. 4. 2006 tarihinde ifa edecegi kararlastirilir. Ancak (A), bu
tarihte borcunu ifa etmediginden, (B), 1. 9. 2007 tarihinde ipotegin pa-
raya gevrilmesi yolu ile takip baslatir ve 1. 5. 2009 tarihinde tasinmazin
satisini talep eder. Tasinmaz, 1. 6. 2012 tarihinde paraya gevrilir.

faiz talep etmis ise, faizin takip tarihinden itibaren hesap edilmesi zaruridir. Vade ve ihbar
tarihlerine gidilemez. Senette vade yoksa, takip tarihinden itibaren faiz hesap edilecegi
tabiidir...” Yargitay IBGK, E. 1957/17, K. 1957/29, T. 11. 12. 1957; Kazanc1 Igtihat
Bankasy; “Ipotek akit tablosuna gdre ipotek kesin borg ipotegidir. Merciin teminat ipotegi
olduguna iliskin goriisti uygun degildir. MY. min 875. maddesi hiikmiine gore tasinmaz
rehni alacakliya asil alacak, takip masraflar: ve gecen giinler faizlerini temin eder. Ipotek
akit tablosunda vade ve faiz ongoriilmemistir. Vade tayin edilmediginden bor¢lu alacak-
limn ihtart ile miitemerrit olur. [htarname tebli§ edilmediginden alacakl takip tarihine
kadar faiz isteyemez. Takip talebi ihtar yerine gececeSinden takip tarihinden itibaren faiz
talebinde bir usulsiizliik yoktur...” Yargitay 12. HD, E. 16464, K. 20281, T. 27. 12.
1993; Inal, s. 622; “... Ipotek faizsiz ve siiresiz kuruldugundan borcun muaccel hale gel-
mesi bor¢lunun temerriide diisiiriilmesine baghdir. Zira BK. "nun 101/2. maddesinde yer
alan borcun ifa edilecegi giin (vade tarihi) sozlesmede belirtilmemistir. Bu durumda, bor¢-
lunun temerriidiiniin ne zaman gerceklestiginin saptanmasimda BK'nun 101. maddesinin
“muaccel bir borcun bor¢clusu alacaklinin ihtariyla miitemerrit olur” hiikmii dikkate alin-
malidir. Borglu ihtar ile temerriide diiseceSinden alacakly ihtardan itibaren gegcmis gtinler
faizini isteyebilecektir. Alacakli, alacagini Noterde diizenledigi ihtarname ile istemis ise
de bu ihtarname bor¢luya teblig edilemedigi icin sonu¢ dogurmaz. Ancak alacakli Adana
5. fera Miidiirligii niin 2002/4960 esas sayili takip dosyasinda bu alacagini daha énce
takip konusu yaptigi anlasilmakla onceden yapilmsg bir ihtar bulunmasa dahi kesinlesen
bu takip ile bor¢lunun miitemerrit oldugunun kabulii gerekir. Ciinkii alacakli 6deme em-
rinin teblig suretiyle odeme talebini en ciddi ve etkili bicimde bor¢cluya iletmis olmaktadir.
Bu durumda, alacaklinin baslattigi bu ikinci takipte, odeme emrinin tebligi tarihi itibar:
ile baglatilacak yasal faizi ile birlikte ipotek alacagini isteyebilir...” Yargitay 12. HD, E.
2005/18517, K. 2005/23240, T. 25. 11. 2005; Kazanc1 Igtihat Bankas.

89 “MY. mn 875. maddesinde tasinmaz rehninin alacakliya temin edecegi haklar sinirl ola-
rak sayilmis olmasina gore, ipotek akit tablosunda 555. 930. 000 TL. icin satict lehine 1
yil vade ile % 60 faizle ipotek tesis edildigi belirtilmistir. Bu faiz akdi faizdir. BY. nin 104.
maddesi uyarinca akdi faize, takip tarihinden itibaren faiz yiiriitiilmesine karar verilmesi
gerekirken takip tarihinden itibaren yalniz asil alacak yoniinden temerriit faizi yiiriitiilme-
sine karar verilmesi isabetsizdir. ” Yargitay12. HD, E. 14752, K. 16113, T. 15. 12. 1994;
Inal, s. 622-623.
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Verilmis bulunan 6rnege gore, kanaatimizce, faiz bakimindan ipo-
tegin sagladig1 teminatin kapsami su sekilde olmalidir: Anapara faizi,
1. 2. 2001 tarihinden itibaren, borclunun temerriide diismiis oldugu 1.
4.2006 tarihine kadar isler. Nitekim 1. 4. 2006 tarihinden itibaren, para-
ya gevrilme isleminin tamamlandig: 1. 6. 2012 tarihine kadar, temerrtit
faizi isler. Anapara faizine isletilecek olan temerriit faizi de 1. 9. 2007
tarihinden, paraya cevirme isleminin tamamlandig: 1. 6. 2012 tarihine
kadar isler. Buna gore, talep edilebilecek olan ti¢ yillik muaccel olmus
bulunan faiz, 1. 4. 2006 tarihinden geriye dogru, bu tarihe en yakin
vade olan 31. 1. 2006 tarihi ile 1. 4. 2003 tarihi araliginda islemis bulu-
nan faizdir®. Son vadeden baslayarak isleyen faiz ise son vade tarihi
olan 31. 1. 2006 tarihinden itibaren 31. 3. 2006 tarihine kadar isletilecek
olan faizdir. TMK m. 875/1 b. 2’de, temerriit faizi bakimindan bir si-
nirlamaya yer verilmemis oldugundan, asil alacaga iliskin olarak, 1.
4. 2006 tarihinden, paraya gevirme isleminin tamamlandig: 1. 6. 2012
tarihine kadar isleyen faiz ve anapara faizine iliskin olarak, 1. 9. 2007
tarihinden, 1. 6. 2012 tarihine kadar isleyen temerriit faizi ipotegin sag-
lamis oldugu teminattan faydalanr.

Gortilecegi tizere, ti¢ yillik faiz, anapara faizinin bor¢lunun te-
merriide diisttigli tarihine kadar isleyebilecek olmasi ve bor¢lunun
en geg takibin baslatilmasi ile temerrtide diistiigi nazara alindiginda,
iflasin acildig1 veya rehnin paraya cevrilmesinin istendigi tarihten ev-
vel, ancak temerriitten evvel islemis bulunan faizdir. Iflasin acildigr
veya paraya cevirme talep edilen tarihten geriye dogru ti¢ yil olarak
talep hakkinin kabulii yerinde degildir. Nitekim belirtilen tarihler, te-
merriitten sonra olmakla, cogunlukla anapara faizinin isleyemeyece-
g1 doneme tekabiil eder. Anapara faizi ve temerriit faizinin isleyecegi
donem nazara alinarak yapilan degerlendirmeye gore, son vadeden
itibaren isleyecek olan faiz de temerriit faizi olmay1p, anapara faizidir.
Bu nedenle, son vadeden itibaren isleyen faiz, sinirsiz nitelikte olma-
mas1 yaninda, ipotegin paraya ¢evrildigi ana kadar da islemeye devam
etmez. Buna gore, anapara faizinin yillik donemler halinde muaccel
olmasi nedeni ile anapara faizine iliskin son vadeden itibaren temerrtit

90 Faiz belirli bir zamanin gecmesi neticesinde, ortaya ¢ikacagindan, sozlesmeye
gore 1. 2. 2001 tarihinden baslamak tizere, 1. 2. 2001 ile 31. 1. 2002, 1. 2. 2002 ile 31.
1. 2003, 1. 2. 2003 ile 31. 1. 2004 olmak tizere birer yillik dénemler halinde muaccel
hale gelmektedir. Guirsoy, Eren, Cansel, s. 1026, dn. 22.
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tarihine kadar isleyecek olan anapara faizi teminatin kapsamina dahil-
dir. TMK m. 875/1 b. 2'de gecikme faizi, ipotegin sagladig1 teminatin
kapsamina dahil kalemlerden bir tanesi olarak gosterildiginden, son
vadeden itibaren isleyecek olan faizin de temerriit faizini ifade etti-
ginin kabulu yerinde degildir. Kanunun ayni hususu ayn1 maddede
iki farkli bent icerisinde diizenledigi sonucuna ulasilamaz. Bor¢lunun
temerriide diisttigii tarihten itibaren temerrtit faizi isletilmesi ve bent
hitkmiinde son vade tarihinden itibaren isleyecek olan faizin ipotegin
paraya cevirme islemlerinin tamamlandig: tarihe kadar isleyecek ol-
masinin kabulii, ¢cakisacak olan her iki donem bakimindan miikerrer
faiz isletilmesi sonucunu ortaya cikarir.

Diger yandan, ipotegi belirli bir stire ile faizsiz oldugu tapu kiitii-
gune tescil edilmisse, bu siirenin tamamlanmasinin ardindan, anapara
faizi isletilebilir ve belirtilen smirlar icerisinde, ipotegin sagladig te-
minattan faydalanir®.

TMK m. 875/1 b. 3’te belirtilen ipotegin sagladig1 teminata dahil
bulunan anapara faizinin sinirlarina iliskin diizenleme emredici nite-
liktedir. Ug yildan 6nce islemis olan faiz teminat kapsaminda yer al-
maz. Taraflarin hiitkme aykir1 olarak, ongoriilen smirlar disinda kalan
faizin teminattan faydalanacagina iliskin anlasmalar, ti¢tincii kisilere
karst ileri stirtilemez. Bunlar igin ayr1 bir ipotek kurulabilir; aksi halde
adi alacak olarak takibe konu edilebilir®.

Uygulamada bankalarin, baslangicta yiiksek bir faiz oran1 6ngor-
meleri ve faiz oranini tek tarafli olarak degistirme haklarini sakl tut-
tuklar1 gortilmektedir. S6z konusu sozlesme hiikiimlerinin, 6ncelikle
yukarida ifade edilmis oldugu tizere, TBK m. 88/2 uyarinca éngoriilen
faiz oranu iist stnirma uygunluk bakimindan denetlenmesi gerekir. Di-
ger yandan, faiz oranmin tek yanl olarak degistirilmesine imkan veren
sozlesme hiikmii ise gerekli sartlar mevcut olmasi halinde, TBK” nin 20
vd. maddeleri ile diizenleme altina alinmis bulunan genel islem sartla-
riin denetim ve gegerlilik kosullarina iliskin rejime tabi olacaktir.

91 “...Somut olayda, akit tablosunda yer alan bir yillik siire, faiz 6denmeden gececek zamani
ifade etmekte olup, bu dénemin ge¢mesinden sonra talep tarihine kadar ana para ve eklen-
tilerinin ddenmesi halinde ipotegin kaldirilmasina karar verilebilir...” Yargitay 12. HD,
E. 2005/15879, K. 2005/19438, T. 10. 10. 2005; Altay, Eskiocak, s. 96.

92 Giilekli, s. 88; Helvaci, Ipotek Hakks, s. 153; Giilekli, s. 87; Helvaci, Ipotek Hakks,
s. 153, dn. 43; Altop, s. 19-20; Sar, s. 976; Giinel, s. 261; Sener, s. 209.
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Tapu kiittigiine tescil edilmis bulunan faiz oraninin, bir sekilde,
teminat altina alinan alacaga iliskin taraflar arasindaki sozlesme ile ta-
yin edilmis bulunan faiz oranindan daha ytiiksek olmasi durumu ile
karsilasilmasi miimkiindtiir. Bu halde, alacaklinin, ytiksek faiz orani ile
faiz alacagina teminat elde etmis olmasi, daha sonra hak sahibi olan
tigtincti kisilerin korunmasini amaglayan, TMK’ nin 875. maddesinin
emredici diizenlemesinin etrafinin dolanilmasi niteligindedir. Nitekim
soz konusu hiikiim ile belirlenmis bulunan alacak kalemlerine baska
alacak kalemlerinin d4hil edilmesi miimkiin degildir. Bu nedenle, ipo-
tege kaynaklik eden alacagin bulundugu sozlesme ile belirlenen faiz
oranindan, daha ytiksek tescil edilmis faiz oran1 kanuna kars1 hile ola-
rak degerlendirilmeli ve sozlesme ile belirlenen faiz orani uygulama
alanm1 bulmalidar.

d. Faiz Oraninin Arttirilmasi

Ekonomi alaninda ortaya ¢ikacak olan degisiklikler nedeniyle, ev-
velce kararlastirilarak tapu kiittigiine tescil edilmis bulunan faiz oran
yiikseltilmek istenilebilir. Ancak s6z konusu artirim, sonraki alacakli-
larin zarara ugramasina yol agmast miimkiindiir. Bu nedenle, TMK m.
875/2 hiikmti ile daha 6nce belirlenmis olan faiz oraninin, sonra gelen
alacaklilarin zararma olacak sekilde arttirilamayacagr ongorilmiis-
tur. Hitkiim uyarinca taraflar, kanuni faiz oranindan daha diistik bir
oranda belirlenmis bulunan faiz oranini, yine bu oranin altina olacak
sekilde dahi alacaklilar zararmna arttiramazlar. Bu sekilde faiz artirimi
nedeniyle, sonradan gelen diger alacaklilarin, zarara ugramas: onlen-
mek istenilmistir. Tapu kiitigtinde gosterilmis bulunan faiz oranmin
yiikseltilmesi, sonra gelen alacaklilarin buna riza gostermeleri halinde
miimkiin olur®. Ayrica, sonra gelen ipotekle temin edilmis bulunan ala-
caklar tizerinde hak sahibi olan kisilerin bulunmasi halinde, bunlarin
da rizas1 aranmalidir. Faiz oraninin ytikseltilmesi bakimindan da resmi
sozlesmeye gerek yoktur. Ancak yiikseltilmis bulunan oranin ipotegin
sagladig1 teminattan faydalanabilmesi i¢in tapu kutiigiine tescil edil-
mesi gerekir. Diger yandan, s6z konusu hiikiim, evvelce faiz kararlas-
tirilmamis olmasina ragmen, sonradan faiz kararlastirilmasi i¢in de uy-

93 Oguzman, Seligi, Oktay-C)Zdemir, s. 759; Helvaci, ipotek Hakksi, s. 154; Giilekli, s.
88-89; Ayan, s. 156; Akipek, Akntiirk, s. 759; Altop, s. 21-22; Sar, s. 977; Sener, s.
211; Ginel, s. 261-262; Altay, Eskiocak, s. 30, 94.
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gulanir ve bu halde de riza sartinin yerine getirilmis olmasi gerekir®™.
Bu sekilde, sonraki alacaklilarin rizas1 alinmadan yapilan artirim, diger
rehinli alacaklilara karsi ileri siirtilemez ve arttirilan faiz orany, ipotegin
sagladig1 teminattan faydalanamaz. Faiz oranmnin artirilmasi, sonraki
alacaklilarin zararina olacak sekilde artirilamayacagindan, yapilmis
bulunan stz konusu artirimin uyarinca alacaklilarin zarara ugrayip
ugramadigi belirlenmelidir. ipotegin paraya cevrilmesinden sonra, art-
tirilmus faiz oranina ragmen, tiim alacaklilarin bir zarara ugramamasi
ve alacaklarinin karsilanmis olmasi halinde, yapilan artirima gore isle-
yen faiz, teminattan faydalanir®®. Ayrica hiikiimde, sonraki alacaklilar
ibaresine yer verilmis olmakla, daha sonra gelen alacaklilar disindaki
diger sinirh ayni hak sahiplerinin rizasinin alinmasina yer yoktur®.

4. Tasinmazin Korunmasi I¢in Yapilmis Zorunlu Masraflar

TMK’ nin “Zorunlu masraflarin gtivencesi” baslikl1 876. maddesinde
alacaklinin, rehinli tasinmazin korunmasi igin yapmis oldugu zorunlu
masraflar ve ddemis oldugu sigorta primlerinden dogan alacaklarinin,
tescile gerek olmaksizin teminattan yararlanacagi dngortilmisttr. Bu
bakimdan ipotek, alacakli tarafindan 6denen sigorta primleri ile ipote-
gin konusunu olusturan tasinmazin korunmast igin yapilan diger mas-
raflar1 da teminat altina almaktadar.

Tasinmazin korunmast i¢in yapilmis bulunan zorunlu masraflar
nedeniyle, alacakli, tescile gerek olmaksizin, asil alacak ile birlikte
ayni derecede, s6z konusu hiikiim geregi ipotegin saglamis oldugu
teminattan faydalanir”. Bu durumda, ipotek hakki sahibi alacaklinin,
vekaletsiz is goren gibi hareket ettigi kabul edilmektedir®.

Burada tayin olunan zorunlu masraflar, TMK m. 865-867 hiikiim-
leri ile diizenleme altina alinmis bulunan, tasinmazin degerinin diis-
mesinin 6nlenmesi icin yapilan masraflardan farklidir. Nitekim belir-

94 Giileklj, s. 89-90; Giinel, s. 261-262.

95 Kopriilty, Kaneti, s. 286; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1027; Giilekli, s. 91; Giinel, s. 262.

96 Sari, sira itibariyle sonra gelen diger simrli ayni hak sahiplerinin de rizasinin
aranmasi gerektigini belirtilmektedir. Sar, s. 977.

97 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1028; Esener, Giiven, s. 449; Oguzman, Selici, Oktay-
Ozdemir, s. 759; Altop, s. 23; Helvaci, Ipotek Hakks, s. 156; Giilekli, s. 92-93; Giinel,
s. 263; Sener, s. 214.

98 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 759; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1028; Ayan, s.
157; Sener, s. 214; Altay, Eskiocak, s. 31, 94.
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tilen hiiktimler ile alacagini teminat altina alan ipotek sahibi alacakls,
ipotegin paraya cevrilmesi neticesinde elde edecegi tutar kotiilesebile-
ceginden, tasinmazin degerinin diismesini onleyecek veya giderecek
mahiyette yapmis oldugu masraflar nedeniyle, kanundan dogan ve
tescile tabi bulunmayan bir ipotek hakkina sahip olur. Bu bakimdan,
zorunlu masraflar i¢in tasinmazin, paraya cevrilmesi neticesinde te-
minatin kotiilesmesine sebep olacak nitelikte degerin azalmasini on-
lemek tizere yapilmis olmak sarti aranmaz®. Diger yandan, zorunlu
masraflar, asil alacak ile birlikte ayn1 sirada teminat kapsaminda yer
alirken; tasinmazin degerin diismesini onleyici veya giderici masraf-
lar, tasinmaz tizerinde yer alan diger ytiklerden 6nce gelecek nitelikte
ipotek hakki saglar'®.

Malikin borg¢lu oldugu sigorta primlerinin ddenmesi, zorunlu
masraflar bakimindan, 6rnek olarak gosterilmistir'’. fpotek konusu
tasinmazin korunmasi icin yapilan zorunlu masraflarin ipotegin sagla-
mis oldugu teminat kapsami igerisinde yer aldig1 6ngorulmiis olmak-
la, yapilacak faydali ve litks masraflar teminat disinda kalir'®>. Dola-
yistyla zorunlu deprem sigortas: prim bedelinin ipotek sahibi alacakl
tarafindan 6denmesi halinde, bu harcama tutar, ipotegin sagladig te-
minat icerisinde yer alir. Ancak bunun disinda 6rnek olarak, bankadan
alinmis bir kredi neticesinde, tizerinde ipotek tesis edilmis bulunan
tasinmaza iliskin olarak, yangin veya ev sigortas: primlerinin, alacakl
banka tarafindan 6denmis olmasi halinde, bunlar, teminata dahil ol-
mamalidir. Bundan bagka, yapilmis bulunan masrafin hiikiim kapsa-
minda yer alip almadigi, somut olayin 6zellikleri nazara alinarak tayin
edilir. Dolayisiyla, asir1 yagmur nedeniyle su baskinina maruz kalmis
bulunan tasinmazdan suyun tahliye edilmesi i¢in veya su baskinina
maruz kalmamasi icin ya da tesisatin su kagirmasini engellemek tizere
yapilmis bulunan masraflar ile tiglincti kisi tarafindan gerceklestirilen
tecaviiziin onlenmesi igin yapilan dava masraflarinin, bu kapsamda
degerlendirilmesi mumkiindyir.

99 Kopriilii, Kaneti, s. 343; Helvaci, Ipotek Hakki, s. 156; Ertas, s. 538; Sari, s. 979;
Giinel, s. 263.

100 Kuntalp, Ipotek, s. 33; Giilekli, s. 93; Altop, s. 23, dn. 23; Ertas, s. 538; Ayan, s. 157.

101 Sari, s. 979; Giinel, s. 263.

102 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1028, dn. 26; Oguzman, Selici, Oktay-@zdemir, s.759, dn.
184; Kuntalp, Ipotek, s. 33; Helvaci, Ipotek Hakki, s. 156; Giilekli, s. 93; Altop, s. 23;
Giinel, s. 263; Sener, s. 214; Karahacioglu, Dogrusoz, Altin, s. 154.
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II. UST SINIR iPOTEGINDE ALACAGIN KAPSAMI
A. Genel Olarak

Anapara ipotegi, sadece alacak miktarmin belirli olmas1 halinde
tesis edilebilirken; {ist sinir ipotegi, her tiirlii alacak igin s6z konusu
olabilecek genel ipotek tiirtidiir'®. Yukarida ifade edilmis oldugu tize-
re, alacagin, bir borg iliskisi geregi dogmus; fakat miktarinin belirli ol-
mamasi ya da hentiz dogmamis olmas: halinde de ipotek tesis edilebi-
lir. Ayrica hentiz dogmamis bulunan alacagin, dogmasinin kesin ya da
sadece ihtimal dahilinde olmas1 miimkiin oldugu gibi sarta baglanmis
bulunan alacaklar da teminat altina alinabilir'®. Bu sekilde miktar1 be-
lirli olmayan alacaklar1 teminat altina almak tizere kurulan olan ipo-
tege, tist sinir ipotegi adi verilir'®. Nitekim bu gibi hallerde, alacagin,
anapara ipotegi ile teminat altina alinmas1 mtimkin degildir; ancak
alacagin mevcut ve miktarmin belirli olmas1 halinde, bir tist sinir ipo-
tegi kurulmasina engel yoktur!®.

Ipotek, para borglar1 yaninda, paradan baska bir seyin verilmesi,
yapma ve yapmama borg¢larma iliskin olarak da kurulabilecek olmak-
la, s6z konusu bor¢larin ifa edilmemesi halinde istenecek olan tazmi-
nat tutari, teminat altina alindigindan'” ve s6z konusu tazminat tuta-
rinin, ileride dogmas1 muhtemel ve miktar: belirsiz bir alacak niteligi
gostermesi nedeniyle, ancak bir tist sinir ipotegi tesis edilerek teminat
saglanabilir'®.

103 Kuntalp, 1potek, s. 22.

104 Kaynar, s. 14-15, 31; Davran, s. 46; Kopriilii, Kaneti, s. 287-288; Giirsoy, Eren, Can-
sel, s. 1022, 1028; Esener, Giiven, s. 428; Erman, s. 168; Kuntalp, Ipotek, s. 16 vd. ;
Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, s. 766; Helvaci, Ipotek Hakki, s. 6, 139 vd. ; Sarl
s. 966, 979; Giilekli, s. 76 vd. ; Karahasan, Esya Hukuku, s. 206-207; Sener, s. 6-7;
Altay, Eskiocak, s. 32, 102.

105 Kopriilii, Kaneti, s. 287-288; Esener, Giiven, s. 434, 449-450; Akipek, Akintiirk, s.
760; Oguzman, Seligi, Oktay-OZdermr, s. 766; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1022; Kun-
talp, Ipotek, s. 21 vd. ; Helvaci, Ipotek Hakky, s. 143; Ertas, s. 525; Altop, s. 23 vd. ;
Ayan, s. 136; Sari, s. 979 vd. ; Giinel, s. 250; Sener, s. 32 vd. ; Karahacioglu, Dogru—
soz, Altin, s. 154.

106 Giilekli, s. 77-78; Kuntalp, Tpotek, s. 22-23; Helvaci, fpotek Hakki, s. 32-33, 142;
Ertas, s. 548; Sary, s. 983; Altay, Eskiocak, s. 31.

107 Oguzman, Seligi, Oktay-OZdemlr, s. 719, 765, dn. 213; Esener, Giiven, s. 428-429;
Helvaci, Ipotek Hakky, s. 7, 139, 145; Ertas, s. 548; Kuntalp, Ipotek, s. 3; Akipek,
Akintiirk, s. 757; Erman, s. 168; Ayan, s. 135; Sari, s. 966, 968; Sener, s. 6-7; Altay,
Eskiocak, s. 29; Eraslan, s. 66.

108 Helvaci, 1potek Hakki, s. 146; Altay, Eskiocak, s. 29-30, 102.
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TMK m. 851 hiikmiinde, alacak miktarinin belirli olmamas1 ha-
linde, alacaklinin biittin taleplerini karsilayacak sekilde, tasinmazin
teminat altina alacag: tist sinirin, taraflarca belirtilecegi ongortilmius-
ttir. Buna gore, tist sinir ipoteginin kurulmasinda, teminat sagladigi en
yiiksek sinir belirlenerek tapu kiittigtine tescil edilir'®. En ytiiksek sini-
rin tescil edilmesi, belirlilik ilkesinin gerceklesmesine ve bu anlamda,
ileride tasinmaz iizerinde hak sahibi olacak kimselerin korunmasina
hizmet eder!™°.

Belirlilik ilkesi kapsaminda, alacagin dayandig hukuki sebebin,
ipotek sozlesmesinde gosterilmesi anapara ipotegi bakimindan aran-
mazken; tist sinir ipoteginde, taraflar arasindaki her ttirlt hukuki ilis-
kiden dogan borcun ipotegin kapsamina dahil edilebilecek olmasi ve
bunun kisilik hakkina aykiriliga sebebiyet verebilecek olmas1 nedeniy-
le, hukuki sebebin gosterilmesi gerektigi hakli olarak benimsenmekte-
dir'’. Ornek olarak banka ile yapilmis bir genel kredi stzlesmesi neti-
cesinde, tescil edilen {ist siir ipotegine iliskin sozlesmede, tasinmazin
ileride taraflar arasinda kurulacak iligkiler i¢in de teminat saglanmasi
yoluna gidilmektedir. Nitekim s6z konusu kredi s6zlesmesinin ardin-
dan baskaca kredi, mevduat, cek ve kredi kart1 sozlesmesi gibi ilis-

109 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, s. 720-721; Kopriilii, Kaneti, s. 284, 287; Esener,
Giiven, s. 433-434, 455; Akipek, Akinttirk, s. 757, 760; Atilla Altop, s. 12-13; Helva-
a1, Ipotek Hakki, s. 141 vd. ; Kuntalp, Ipotek, s. 16 vd. ; Ertas, s. 525, 548; Erman,
s. 161-162, 168; Karahasan, Esya Hukuku, s. 206-207; Sarl s. 966; Karahacioglu,
Dogrusoz, Altin, s. 145; Sener, s. 29 vd. ; Karahacioglu, Dogrusoz, Altin, s. 155.

110 Sart, s. 966; Giilekli, s. 93; Giinel, s. 249; Altay, Eskiocak, s. 33; “... sayet diizenlenen
ipotek tist stmr (=maksimal) ipotegi ise, ipotek veren iigiincii kisi veya haleflerinin te-
merriidii veya sahsi sorumluluklari bahis konusu dolmayip, ipotekli tasinmaz borg altina
girdiginden ipotekli tasinmaz maliki akit tablosunda belirtilen tutar: ddeyerek veya dava
konusu olayda oldugu gibi depo ederek ipotegin fekkini isteyebilecek ve yerlesmis Yargitay
Ictihatlar geregince de boyle bir istemin kabulii gerekecektir... Yasa koyucuyu boyle bir
diizenlemeye (MK. 766) iten neden de béyle bir ipotek ileride viicut bulacak veya viicut
bulmasi muhtemel bir alacagin teminati icin tesis edildiginden bu belirsizlikten tasinmaz
sahibini korumaktir. Aksi halde, yeni diizenlenen ipotek bir ana para (=resiilmal) ipotegi
ise ipotekli tasinmaz maliki bu takdirde ipotek akit tablosunda belirtilen ana alacaktan
baska MK. nun 790 mct maddesi uyarinca takip giderleri ile faiz ve diger fer’lerini de
ddeyerek ipotegin fekki talebinde bulunabilecektir...” Yargitay 11. HD, E. 1991/6839, K.
1992/7445, T. 5. 6. 1992; Kazanci Ictihat Bankast.

111 Kopriilii, Kaneti, s. 302; Akipek, Akintiirk, s. 756-757; Oguzman, Selici, Oktay-Oz-
demir, s. 767; Esener, Giiven, s. 455; Sari, s. 981-982; Sener, s. 104; Ipotegm ileride
dogmasi muhtemel bulunan bir alacak icin tesis edilmis olmasi halinde de hukuki
sebebin gosterilmesinin zorunlu olmadig1 goriisii igin bkz. Davran, s. 46; Glirsoy,
Eren, Cansel, s. 1023; Ertas, s. 534; Kuntalp, Ipotek, s. 9-10, 20, dn. 65; Acar, Uyar-
lama, s. 483; Giilekli, s. 79.
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kilerin de ortaya ¢ikmasi miimkiindiir. Her ne kadar burada ipotek,
tapuda tayin edilen st sinira kadar teminat saglayacak ve ileride hak
sahibi olacak kisilerin korunmasi icin imkan taniyacaksa da tiglincii
kisilerin ipotek sdzlesmesinde goremeyecegi ve var olacag: da bile-
meyecegi yeni iliskiler bu kapsama alinmaktadir. Diger yandan, tist
smir, bu durum goz ontinde bulundurularak daha da ytiiksek tespit
edilmesi tercih edilmektedir. Dolayisiyla, iist siir ipoteginin kurul-
masini saglayan ilk s6zlesmeden dogan borcun ifa edilmesi halinde,
terkin edilebilecek olan ipotek, yeni iliskilerin teminati1 olmaya devam
edeceginden varligin stirdiirecektir. Durum borglu olmayan bir kisi-
nin tasinmazi tizerinde ipotek tesis etmesi durumunda, daha da be-
lirginlesir. S6z konusu sakincalarin ortadan kaldirilmasi bakimindan,
tist stnir ipotegine kaynaklik eden hukuki sebebin gosterilmesinin ka-
bul edilmesi btiytik 6nem arz eder. Yargitay vermis oldugu kararla-
rinda, taraflar arasindaki hukuki iliskilerden dogmus ve dogacak tiim
alacaklarin teminat1 olmak tizere bir tist sinur ipotegi tesis edilmesini,

miimkiin géormektedir''2.

B. Teminatin Kapsami

Ipotegin tesis edilmesine iliskin olarak, alacagin tasimasi gereken
nitelik bakimindan anapara ve tist sinir ipoteginde goriilen farklilik,

112 “... Bu genel agiklamalar 151$inda dava konusu olaya doniildiigiinde, ipotek tablolarindaki
aciklamalardan ipotek islemlerinin kredi sozlesmesinin kurulmas: asamasinda dogmus ve
dogacak tiim kredi bor¢lart icin limit belirtilmek suretiyle dava konusu ipoteklerin azami
meblag ipotegi olarak tesis edildigi anlagilmaktadir...” Yargitay HGK, E. 1989/11-294,
K. 1989/378, T. 24. 5. 1989; Karahasan, Esya Hukuku, s. 211-212; “... Somut olayda
takip konusu ipotegin dogmus ve dogacak tiim bor¢lar icin 200. 000. 000. 000 TL. limit
belirtilmek suretiyle azami limit ipotegi olarak tesis olundugu akit tablosundan anlagil-
maktadir...” Yarg1tay 12. HD, E. 2001/4552, K. 2001/5505, T. 30. 3. 2001; Altay,
Eskiocak, s. 105; “... Davaci bankanin ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile yaptigr takibin
dayanagt olan 1potek akit tablosunda, bor¢lu Umit Yazan'in bankaya dogmus ve dogacak
tiim borglartmn 7. 000. 000. 000,-TL. sina kadar olan kisminin ipotek konusu tasinmazin
bedeliyle teminat altina alindig1 yazilidir. Bu ibare, davact ipoteginin iist sinir ipotegi
oldugunu gostermektedir. Amlan ipotek tiiriinde alacakli, temel iliski nedeniyle alacag
hangi miktara ulaglrsa ulassin, tasmmazin bedelinden en cok ipotek iist sinir1 kadar fay-
dalanabilecektir...” Yargitay 19. HD, E. 2004 /12369, K. 2004/12988, T. 23. 12. 2004;
Kazanai Igtihat Banka51, “... Takip dayanag ipotek akit tablosunun incelenmesinde;
bor¢lu adina kayith ta&nmuzm S..Ingaat Sti. ve Tic. Ltd. Sti. 'nin dogmus ve dogacak
tiim kredilerin teminatim teskil etmek iizere 160. 000. 000. 000 TL (Yiizaltmis milyar)
limit ipotegi biciminde kuruldugu goriilmiistiir...” Yargitay 12. HD, E. 2010/25840, K.
2010/26725, T. 11. 11. 2010; Kazanc1 I¢tihat Bankast.
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teminat kapsaminda bulunan alacak yonitiyle de kendisini gostermek-
tedir. Yukarida ifade edilmis oldugu tizere, anapara ipoteginde, yan
alacaklar tapuda belirtilen anapara miktarini asmis olsa da asan kisim
ile birlikte teminattan faydalanmakta ve teminatin kapsami, anapara,
takip giderleri, gecikme (temerriit) faizi, iflasin agildig1 veya rehnin pa-
raya cevrilmesinin istendigi tarihe kadar muaccel olmus ¢ yillik faiz
ile son vadeden baslayarak isleyen faiz ve tasinmazin korunmasi icin
yapilan zorunlu masraflar ile 6denmis bulunan sigorta primlerinden
olusmaktadir (TMK m. 875-876).

Ust sinir ipoteginde, tapu kiitiigtinde gosterilmis bulunan, st si-
nir (TMK m. 851), teminat altina aldig1 ttim alacak kalemleri icin talep
tutarmin ulasabilecegi en yiiksek miktar1 tayin eder. Ipotegin paraya
cevrilmesinde alacagin miktari, tastnmazin ytikiinii de belirler. Bu ba-
kimdan, TMK m. 875 ile tayin edilmis bulunan alacak kalemlerinin
teminat kapsaminda bulunmasi, sadece anapara ipotegi icin gegerli-
dir; tst sinir ipoteginde uygulama alani bulmaz'®. Diger bir ifade ile
alacaklinin ttim talepleri (anapara, faiz, takip gideri), tapu kuttigtinde
gosterilmis bulunan tist sinira kadar'* teminat kapsaminda yer alir'.

113 Kopriilti, Kaneti, s. 288-289; Gtirsoy, Eren, Cansel, s. 1029; Oguzman, Selici, Oktay-
Ozdemir, s. 757; Kuntalp, Ipotek s. 34 vd. ; Giilekli, s. 93; Ertas, s. 537; Giinel, s.
264; Stinkitay, s. 480.

114 Ust smirin asildig1 yoniindeki sikayetlerin siireye tabi olmadigina iliskin bkz.
Yargitay 12. HD, E. 2010/23451, K. 2011/3939, T. 21. 3. 2011; Kazanc1 Igtihat
Bankasi.

115 Kopriilii, Kaneti, s. 288; Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1029; Ertas, s. 525, 537; Helvaci,
Ipotek Hakki, s. 157; Akipek, Akintiirk, s. 760; Kuntalp, Ipotek, s. 40; Serozan,
Tasinmaz Rehni, s. 316; Ayan, s. 157; Karahaaoglu, Dogrusoz, Altin, s. 148, 155;
Stinkitay, s. 480; Sener, s. 214-215; Giinel, s. 264; “... Ileride gerceklesecek veya ger-
¢eklesmesi muhtemel olan bir alacagin teminati olarak tesis edilen, M. K'nun 766.
ve 796/1. maddesinde ifadesini bulan azami meblag ipotegi ile (tist stnir ipotegi),
borcun ulasacagi miktar belirsiz oldugundan tasinmazlarin ne miktar icin temi-
nat teskil edecegi ipotek akit tablosundaki limitle sinirlanabilir. M. K. 'nun 790.
maddesinde belirtilen ve ipotekle teminat altina alinan ana borg, faiz, icra takip ve
giderleri ve taraflarca kararlastirilan ferilerden olusan toplam bor¢ miktarinin bu
limiti asmas1 miimkiin degildir. Bu nedenle de. M. K'nun 769/1. ve 766. madde
hiiktimlerini yok saymaya yonelik kayitlar hukuki sonug dogurmaz. H. G. K. 'nun
1989/11-294 Esas, 1989/378 Karar ve 24/05/1989 tarihli kararinda da bu kural
benimsenmistir.

Takip dayanag: ipotek akit tablosunun incelenmesinde; bor¢lu adina kayitl tasinma-
zin S...Insaat Sti. ve Tic. Ltd. Sti. 'nin dogmus ve dogacak tiim kredilerin temina-
tin1 tegkil etmek tizere 160. 000. 000. 000 TL (Y{iizaltmis milyar) limit ipotegi bigi-
minde kuruldugu gortlmdiistiir. Bor¢lu icra mahkemesine basvurusunda; borcun
limiti asar bir bicimde 6dendigini ileri siirerek takibin iptalini ve ipotegin fekkini
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116

Ust smir1 asan kisim teminattan yararlanamaz'® ve adi alacak olarak

genel hiikiimlere gore takibe konu edilebilir'””. Bor¢lunun {tist sinir1

istemistir. Mahkemece yaptirilan bilirkisi incelemesi sonucunda; dava tarihi iti-
bariyle toplam tahsilatin 188. 470,56 TL yapildig: bildirildiginden tiim giderler
dahil olmak {izere limitle sinurh takip yapmak gerekirken...” Yargitay 12. HD, E.
2010/25840, K. 2010/26725, T. 11. 11. 2010; Kazanc1 Igtihat Bankasi.

116 Esener, Giiven, s. 434; Akipek, Akinttirk, s. 760; Kopriilii, Kaneti, s. 288; Ayan, s.
157; Helvaci, Ipotek Hakki, s. 157; Karahasan, Esya Hukuku, s. 207; Sener, s. 34, 37,
215; Giinel, s. 264, Altay, Eskiocak, s. 32, 104; Yargitay, kararlarinda ayni hususu
su sekilde ifade etmektedir: “... Davacinin, énceki maliki tarafindan ii¢iincii sahsin
borcunun teminati olarak iizerinde ipotek tesis ettirdigi tasinmazi sonradan satin aldig,
davalimn da borclu iiciincii sahis aleyhine ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takip bas-
lattig1 hususlar: dosya kapsamuyla sabittir. Davact vekili, ipotegin limit ipotegi oldugunu
ileri stivmiistiiv. Davali vekili, davanin reddini savunmustur. Mahkemece, ipotegin karz
ipotegi oldugu, davacimin takibe konu tiim alacak ve fer’ilerini ddeyerek ipotegin fekkini
isteyebilecegi gerekcesiyle davamn reddine karar verilmistir. Taraflar arasindaki uyus-
mazlik, ipotegin niteligi yoniinde toplanmaktadir. Ipotek, bor¢lunun kisisel sorumlulugu
etkilenmeden, alacaklinin bir isteminin, bir tasinmazin degeri ile teminat altina alinmasi-
dir. Azami meblag ipotegi veya iist sinir ipotegi ise,ileride dogacak veya dogmas ihtimal
dahilinde olan bir alacagin teminat: olarak tesis edilir. Belirsizlik séz konusu oldugundan
ileride meydana getirecegi sorunlar nlemek amactyla tastnmazin belirsiz bu borca karst
ne miktar teminat teskil edecegi ipotek akit tablosunda bir limitle tespit edilir. Dolayistyla,
ilerde s0z konusu olacak ana borg, buna eklenecek faiz ve taraflarca kararlastirilan diger
fer'iler toplami baska bir ifadeyle ipotekle teminat altina alinan toplam bor¢ miktari, bu tiir
ipotekte riza ile tespit edilen limiti asmas: miimkiin degildir. Baglangicta belirli olmayan
bir borg¢ altina giren ve tasinmazinda alacakl: lehine ipotek tesis ettirilen bor¢lu veya borg-
lu lehine ipotek tesis ettirecek ticiincii kisiler yoniinden énemli olan bu husus, tist sinir
ipoteginin en belirgin dzelligidir. Ust simir ipoteginde sorumluluk, ipotek sozlesmesinde
belirtilen miktarla sinirli oldugundan, buraya faiz ve diger fer’iler de dahildir. Ust sinir
asacak ve tespit edilen miktara ek olarak faiz vs. diger giderlerden dolay: da sorumlulugu
gerektiren kosullar ise gecersizdir...” Yargitay 14. HD, E. 2004/8125, K. 2005/4761,
T. 9. 5. 2005; Altay, Eskiocak, s. 109; Ayni yonde karar igin bkz. Yargitay 12. HD,
E. 1985/2791, K. 1985/8915, T. 31. 10. 1985; Yargitay 11. HD, E. 1992/1803, K.
1992/3697, T. 17. 3. 1992; Kazanci I¢tihat Bankasi.

117 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1029; Kopriilii, Kaneti, s. 288; Erman, s. 168; Akipek, Akin-
tiirk, s. 760; Ayan, s. 137, 157; Karahacioglu, Dogruséz, Altin, s. 155; Giinel, s. 265;
“... M. K. "nun 790/f. 1 maddesi hiikmiine gore tasinmaz mal rehni alacakliya anaparadan
bagka takip masraflarim, gegmis giinler faizlerini, ifldsin agildig veya tasinmazin satilma-
st talep edildigi zamanda vadeleri hiiliil etmis bulunan ti¢ senelik faizler ile son vadeden
itibaren cereyan eden faizleri de temin eder. Ancak amlan yasa hiikmiiniin tist stnir ipo-
teginde uygulanamayacagi, daha dogru bir deyisle ipotek sozlesmesinde gdsterilen limitin
asilmamast sartiyle uygulanabilecegi hususunda oSretide sozbirligi vardir... Adi gegen
yazarlar rehnin kuruldugu anda tutar: kesinlikle belli olmayan ve ileride dogacag: zaman
tutarimin ne olacag: bilinmeyen bir alacak icin kurulan ipotegin gerek anapara borcu ge-
rekse bu borcun faiz, takip giderleri vesair ferileri bakimindan ancak ipotek sozlesmesinde
gosterilen ve M. K. 'nun 766. maddesi uyarinca iist stmir olusturan meblagr asmamak
sartiyla teminat teskil ettigini belirtmislerdir. Yine bu yazarlara gore ileride tahakkuk eden
alacagin ve fer'ilerinin iist sinir ipoteginde belirlenen limiti asmast halinde bu asan kisim
ipotek teminatindan degil adi bir alacak olarak asil bor¢cludan talep ve tahsil edilebilir...”
Yargitay 11. HD, E. 1987/7882, K. 1988/1037, T. 23. 2. 1988; Altay, Eskiocak, s. 414-



TBB Dergisi 2012 (102) Mustafa UNLUTEPE 207

asar sekilde yapilan takibe itiraz etmemis olmasi da durumu degis-
tirmez"; siiresiz sikayet yoluna bagvurulabilir'”. Diger yandan, TMK
m. 864 hitkmu uyarinca, ipotegin tapu kiittigtine tescil edilmesinden
sonra alacak i¢in zamanasimi islemeyecekse de tist simir ipoteginde,
ist sinir1 asan kistm bu hiikiimden faydalanamaz'®.

Doktrinde ileri stirtilmekte olan bir goriis'®, tapu kiitiigtinde tescil
edilmis bulunan st sinir1 asan alacaklarin, ipotegin saglamis oldugu
teminattan faydalanacagina iliskin anlasmanin varlig1 halinde, bu gibi
anlasmalar1 belirlilik ilkesi uyarinca, tiglincii kisilerin haklarimni ihlal
etmedigi stirece gecerli olarak kabul etmektedir. Buna gore, ti¢tincti ki-
silerin korunmasi gerekmeyen hallerde, tist sinirin asilmasi nedeniyle,
bor¢lunun, asan kisim igin takibin durdurulmasimin istemesi, hakkin
kottuye kullanilmas niteligindedir ve alacaklinin, asan kisim icin adi

418; Ayn1 yonde karar igin bkz. Yargitay 11. HD, E. 75, K. 981, T. 26. 02. 1985; Inal,
s. 621; Yargitay 12. HD, E. 1993/4123, K. 1993 /10678, T. 14. 6. 1993; Kazanc1 ictihat
Bankast.

118 “... Mevcut akit tablosuna gére, bor¢lu H. S. T. tasinmazini, bor¢lulardan T. Dis Ticaret
A S. firmastmn dogmus ve dogacak bor¢larimin teminati olmak iizere 6. 000. 000 TL st
iizerinden banka lehine ipotek etmistir. Ipotegin azami limitle sinmirl teminat ipotegi olma-
st nedeniyle MK'nun 790. maddesi hiikmiiniin uygulanmas: miimkiin bulunmadigindan
bor¢lunun biitiin sorumlulugu 6. 000. 000 lira ile stmirlidir. Borclunun takibe itiraz et-
memis olusu ve fazla 6dedigi miktar icin Ticaret Mahkemesine istirdat davast agmis olusu
durumunu etkilemez...” Yargitay 12. HD, E. 1987/2499, K. 1987 /4673, T. 2. 4. 1987;
Kazanci Ictihat Bankas1

119 “Bu durumda limitin asildigr anlasilmaktadir. Limitle sunirli sorumluluk konusundaki
§ikayet kamu diizeni ile ilgili oldugundan stireye bagli olmadig: gibi bu hususun merciice
re’sen nazara alinmas: gerekir. ” Yargitay 12. HD, E. 11726, K. 12747, T. 22. 10. 1999;
Altay, Eskiocak, s. 116.

120 Kopriilii, Kaneti, s. 348; Helvaci, Ipotek Hakki, s. 307; Altay, Eskiocak, s. 118;
“Borg Ipotekle teminat altina alindigina gore, devam etmekte olan bir hesabt cari muka-
velesinden dogan bor¢ hakkinda zamanagum cereyan ettigi Medeni Yasanin 864. madde-
si geregince ileri siiriilemez. Ancak ipotek belirli bir limit dahilinde yapilmis ve paraya
cevrilmesi icin bidayette takip yapilnus ve ipotek temin edilen tasinmaz satilarak borg
ddenmistir. Odenmeyen hakkinda rehin agigr belgesi alinmanug ve bilahare 10 yil geg-
tikten sonra bu hesabr cariden kalan borg icin genel haciz yoluyla takip yupllngtzr Bu
halde, ipoteZin mevcudiyeti iddia edilemez. Aksi takdirde ITY. mn 45. Maddesi g6z niin-
de tutularak umumi haciz yolu ile yapilan takip usul yoniinden ilk kararmmin bozulmas
gerekirdi. Boyle yapimayarak borclunun zamanagumina iliskin itirazlarinin da tetkiki
ile sonucu dairesinde bir karar verilmesi yoniinden ilk merci karar: bozulduguna gore,
merciin zamanagimina iligkin itirazi tetkik etmesi yasaya uygundur. Ipotegm limiti hari-
cinde kalan alacak hakkinda, Medeni Yasanin 864. maddesi uygulanamaz. Hesap devam
etmediginden Bor¢lar Yasasi'nin 128. maddesi geregince muacceliyet kesbettigi tarihten
itibaren on yil iginde takip yapilmas: gerekir. ” Yargitay 12. HD, E. 1309, K. 2190, T. 4.
3.1976; Inal, s. 607-608.

121 Sener, s. 215.
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takip yapmak zorunda birakilmas;, cift takip nedeniyle, usul ekonomi-
si ilkesine aykirilik tegkil eder.

Yargitay vermis oldugu kararlarinda, tapuda belirlenen tist sinirin,
yan alacak ve giderlerle asilarak teminata dahil edilmesini miimkiin
gormemekte; TMK’ nin 851, 875 ve 876. maddelerinin emredici niteligi
karsisinda, soz konusu hiikiimleri bertaraf eden, iist sinir1 asan kismin
ipotegin saglamis oldugu teminattan yararlanacagina iliskin taraflar
arasinda yapilmis bulunan anlagsmalarin, hiikiim ifade etmeyecegini
benimsemektedir'*.

Kanaatimizce de Yargitay’in degerlendirmesi isabetlidir. Nitekim
yukarida ifade edilmis oldugu tizere, belirlilik ilkesi ve ipotegin alacak
bakimindan kapsamini tayin eden hiiktimler, emredici niteliktedir. Di-
ger yandan, soz konusu hiiktimler, sadece tictincti kisilerin korunma-
sina hizmet etmez. Ayni zamanda, 6diing almis olmakla stzlesmenin
zayif tarafi olan borclunun da korunmasina hizmet eder. Para borcunu

122 “... ipotek tablolarindaki agiklamalardan ipotek islemlerinin kredi sézlesmesinin kurul-
mast asamasinda dogmus ve dogacak tiim kredi borclart igin limit belirtilmek suretiyle
dava konusu ipoteklerin azami meblag ipotegi olarak tesis edildigi anlagilmaktadir. Aym
ipotek akit tablosunda limit miktar: saptandiktan sonra (bu meblaga ilaveten ve ayrica
bu bor¢larla ilgili dogacak akti faizler icra takip, yargilama giderleri ve temerriit faizleri
ve gider vergisini ve her tirlii komisyonu ve masraflart da kapsamak) kayitlarinin ek-
lenmis olmast azami meblag ipotegi olarak tesis edilen bu ipotek nevini adi ipotek nevine
doniistiirmesi miimkiin degildir. Zira, M. K. 'nun yukarida deginilen ve emredici nitelikte
bulunan 796/1 ve 766. madde hiikiimlerini berteraf etmeye yonelik bu kayitlarm hukuki
sonu¢ dogurmalart kabul edilemez...” Yargitay HGK, E. 1989/11-294, K. 1989/378,
T. 24.5.1989; Karahasan, Esya Hukuku, s. 211-212; “... Davact dava dis: bir sirketin
kredi borcu icin kendi tasimmazlarini rehnetmistir. M. K. 766. maddesi uyarinca ipotek,
ancak muayyen bir alacak icin miktar: Tiirk parasiyla gosterilmek suretiyle tesis olunabi-
lir. Ipotek veren kisinin sorumlulugu, ipotek sozlesmesinde belirtilen miktar ile stnirlidir.
Taraflar arasindaki akit tablolarina gore toplam 9. 950. 000 lira dist limit olup buna ek
olarak ve limiti asan faiz vs. masraflarin da ayrica alinacag sarti gecersizdir. Binnetice
tiim alacaklar dahil tasinmaz 9. 950. 000 lira ile sorumlu olup ipotegi verenin temerriidii
ve sonuclarndan tagmmmazin sorumlu tutulmast miimkiin degildir.

Bu durumda; davacinin, davali bankaya 9. 950. 000 lira 8dedigi uyusmazlik konusu
olmadigina gére mahkemece, ipotegin kaldirilmasini teminen davanin kabulii-
ne karar verilmesi gerekirken...” Yargitay 11. HD, E. 1988/ 9717, K. 1990/1883,
T. 8. 3. 1990; Kazanc1 Igtihat Bankasi; Aym yonde karar igin bkz. Yargitay 12.
HD, E. 10159, K. 4195, T. 1. 4. 1992; Inal, s. 622; Yargitay 11. HD, E. 1988/3225
K. 1988/6350, T. 3. 11. 1988; Yargitay 12. HD, E. 2005/9735, K. 2005/13095, T
16. 6. 2005; Kazanci Ictihat Bankasi; Ust sinir ipoteginin ana alacak disinda kalan
yan alacaklar1 kapsamayacag1 ve bu nedenle her ttirlti masrafin rehnin kapsamina
dahil olacagna iliskin s6zlesme hiitkmiiniin gegersiz olduguna iliskin s6z konu-
su kararin, tist sinir ipoteginin uygulama alanini fazlaca daraltacag diistincesiyle
elestirilmektedir. Bu gortis i¢in bkz. Esener, Giiven, s. 434.



TBB Dergisi 2012 (102) Mustafa UNLUTEPE 209

ifa etmekle ytikiimlii olan bor¢lunun, s6zlesmenin olusturulmasi saf-
hasinda, tist sinir agsan kismin da teminattan faydalanacagina iliskin
hiikmiin, s6zlesmeye dahil edilmesinde biiyiik cogunlukla pazarlik
olanag: olmayacaktir. Bu sekilde tist sinirin asilarak sisirilmesi miim-
kiin olacaktir. Ayrica ipotegin borcludan baska bir kimsenin vermis
oldugu hallerde, iist sinira kadar tasinmaz ile sorumlu olan tasinmaz
maliki, emredici hitkmiin ¢ignenmesi ile paraya cevirme neticesinde
sorumlu olmayacagl asan kisimdan da sorumlu tutulmus olacaktir.
Boylelikle sadece tasinmaz ile sorumlulugu s6z konusu iken sahsi ola-
rak da sorumlu tutulmas: yoluna gidilmis olacaktir. Agiklanan neden-
lerle, bunun gibi anlasmalara cevaz verilmesi miimkiin olmamalidur.

Ipotegin paraya cevrilmesi neticesinde elde edilmis bulunan tuta-
rin, alacagin tist sinir1 asan kismini da karsilamasi halinde, doktrinde
kabul edilmekte olan bir goriis'®, alacaklinin adi takip yoluna basvur-
maya zorlanmasinin yerinde olmadigini ve satis tutarinin, diger ala-
caklilarin da alacaklarinin karsilanmasina yetmesi halinde, asan kis-
min, bu tutardan karsilanmas: gerektigini savunmaktadir. Bir diger
goriis'* ise ipotegin paraya gevrilmesi sonucunda elde edilmis bulu-
nan tutar, tiim alacak kalemlerini karsilamakta olsa da sonucu degis-
tirmeyecegini ve tist sinir1 asan alacaklarin, adi alacak olarak kalaca-
g1 ifade etmektedir. Kanaatimizce, yukarida ifade etmis oldugumuz
gerekgelerle, ikinci gortisiin kabul edilmesi yerindedir.

Zorunlu masraflar ve 6zellikle 5denmis bulunan sigorta primlerinin
st stnur ipoteginin saglamis oldugu teminattan faydalanmasi noktasin-
da doktrinde farkl goriisler ileri siiriilmiistiir. Bir goriis'® belirtilen ala-
cak kalemlerinin, {ist sinir icerisinde kalmak kosuluyla, ipotegin sagla-
dig1 teminattan faydalanacagini benimsemektedir. Diger bir gortis'® ise
hakl1 olarak, soz konusu zorunlu masraflarin, tasinmaz tizerinde hak
sahibi olan diger ilgililerin de menfaatine hizmet ettiginden, belirtilen
alacak kalemlerinin, ipotegin tescil edilmis oldugu {ist sinir icinde kal-
mas1 gerekmeksizin, satis bedelinden karsilanmasi talep edilebilecegini
kabul etmektedir. Buna gore, tiim ilgililerin faydalanacagi bu masraf-

123 Sener, s. 39, 215.

124 Helvaa, ipotek Hakky, s. 157.

125 Oguzman, Seligi, Oktay-C)Zdemir, s. 757. ]

126 Giilekli, s. 100; Altop, s. 27; Sari, s. 987; Giinel, s. 265-266; Helvaci, Ipotek Hakks, s.
158; Karahacioglu, Dogrusoz, Altin, s. 150-151.



210 ipotegin Alacak Bakimindan Kapsami

larin teminat disinda birakilarak, sadece masraflar1 yapmis bulunan
alacakliya yiiklenmesi ve genel takip yoluna bagvurmasinin istenmesi,
hakkaniyete uygun degildir. Nitekim alacakli, s6z konusu masraflar ne-
deniyle tescile tabi olmayan kanuni bir ipotek hakkina sahip olur.

Ust sinur ipoteginde, faiz oraninin tapuya tescil edilmesine gerek
yoktur. Nitekim tapu kiittigtine tescil edilmis bulunan tist smir tim
alacaklar bakimindan gegerli olacagindan, bunun {izerinde bir dege-
re ulasilmasi miimkiin olmayacaktir'¥. Ayni sekilde, ipotegin teminat
sagladig: ist sinir tayin edilmis oldugundan, TMK m. 875/1 b. 3 hiik-
mii ile tayin edilmis bulunan faiz talebine iliskin sinirlamalar, tist sinir
ipotegi bakimindan gegerli degildir'®. Diger yandan, TMK m. 875/2'de
ongoriilmiis bulunan evvelce belirlenmis olan faiz oraninin, sonradan
gelen alacaklilarin zararina artirilamayacagi hitkmi, tist siir ipotegi
bakimindan uygulama alan1 bulmayacagindan, faiz oraninin sonradan

artirilmasi da miimkiindiir'®.

TMK m. 870 vd. hiiktimleri ile tayin edilmis bulunan derece siste-
mi uyarinca ipotegin sirasi ve saglamis oldugu teminat miktar1 belir-
lenmektedir. Bir ipotek hakkinin terkin edilmesi neticesinde, onun ye-
rine, yeni bir ipotek hakki tesis edilebilir (TMK m. 871/2). Bir {ist sinir
ipoteginden bosalan derecenin yerine, kural olarak bir tist sinir ipotegi
kurulabilir. Anapara ipoteginin tesis edilmesi, alacak miktari ile bir-
likte faiz oraninin da tescilini gerektirdiginden, teminat altina alinan
alacak kapsaminin genislemesine ve bu nedenle sonraki ipotek hakk:
sahiplerinin zarara ugramasina sebep olabileceginden, bunun igin son-
raki hak sahiplerinin rizasinin alinmasi ya da derece miktarinin, yan
alacaklarin miktar1 kadar azaltilmas1 yoluna gidilmesi gerekir'®.

Uzerinde durulmas: gereken bir husus da ipotek tesis edildikten
sonra, enflasyon ya da baskaca ekonomik sebeplerle, tapuda belirtilen
teminat miktarinin degersiz hale gelmesi, diger bir ifade ile teminat
miktarinin alacakliin aleyhine azalmasi durumunda, teminat tuta-

127 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1030; Kopriilt, Kaneti, s. 289; Giilekli, s 98; Akipek, Akin-
tiirk, s. 760; Sari, s 985; Giinel, s. 265; Altop, s. 27-28; Karahacioglu, Dogrusoz,
Altin, s. 148-149.

128 Giirsoy, Eren, Cansel, s. 1030; Giilekli, s 99; Sari, s 985-986; Giinel, s. 265; Altop, s.
28; Karahacioglu, Dogrusoz, Altin, s. 149-150.

129 Kuntalp, Ipotek, s. 45.

130 Giilekli, s. 98; Kuntalp, ipotek, s. 44; Serozan, Tasinmaz Rehni, s. 317.
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riin tespit edilmesi icin bir uyarlama davasimun acilip acilamayaca-
gidir. Ornek olarak, belirtilen sebeplerle, 100. 000 TL degerinde olan
bir tasinmaz tizerine, 50. 000 TL miktarh olarak tist sinur ipotegi tesis
edildikten sonra, tasinmazin degerinin 500. 000 TL olmas1 halinde, ala-
cak ile tasinmazin degeri arasindaki oran farklilasacagindan, tasinma-
zin degerine gore tesis edilen teminat miktarmin degersizlesmesi soz
konusu olur. Doktrinde ileri stirtilmekte olan bir goriis**!, uyarlama
davasi agilmasina olumlu cevap vermekte ve belirlilik ilkesinin ihlal
edilmedigini belirtmektedir. Bu goriise gore, burada temel borg iliski-
sinde yer alan alacagin uyarlanmasi s6z konusu olmayip, tasinmazin
degerine gore belirlenmis bulunan teminatin miktar1 uyarlanmakta-
dir. Ipotegin tesis edilmesinde, tasinmazin degeri goz oniinde bulun-
duruldugundan, ipotegin tesis edilmesinden sonra uzun yillarin geg-
mesi ile ekonomik nedenlerle degerini yitiren teminat miktari, gtincel
ve gercek degerine uyarlanir. Bunun icin tasinmaz ile ipotegin degeri,
diger ipotek haklar1 da nazara alinarak, oranlama yapilmasi suretiyle,
teminat miktarinin tespit edilmesi yoluna gidilir. Tasinmaz tizerinde
sonradan hak sahibi olacak kisilerin, teminat miktar1 ile tasinmazin
degeri arasindaki orani bildiklerinden hareketle, bu oranin yeniden
kurulmasindan 6tiirti zarara ugramalar1 s6z konusu olmaz.

Kanaatimizce, ipotegin saglamis oldugu teminat miktarmnin uyar-
lanmasinin istenilmesine mesafeli durmak gerekir. Nitekim belirlilik
ilkesi bu sekilde ikame edilebilecek olan dava ile 6nemli sekilde zede-
lenmis olacaktir. Oncelikle anapara ipotegi bakimindan TMK m. 875
uyarinca belirtilen alacak kalemleri teminata déahil olmakla, tapu kiitii-
gunde gosterilen tutar asil alacak tutarini gosterdiginden, bu miktarin
asilmis olmasi halinde de ipotek alacakliy1 tatmin etmeye hizmet ede-
cektir. Nitekim temerriit faizi de kendiliginden teminat kapsaminda

131 Acar, Uyarlama, s. 487 vd. ; Serozan, yabanci para ipoteginin tesis edilmesine im-
kan veren yasal diizenlemeyi elestirdigi yazisinda, enflasyon karsisinda dayanikli
olacak bir ipotek tesis edilmesi bakimindan, yaban1 yatiricimlar lehine belirlilik
ilkesinin 6diin verilmesi neticesini doguracak bir diizenleme yapilacaksa da bu-
nun yerine baska bir ¢arenin gelistirilebilecegini ve bu carenin tasinmazin dege-
rinin belirli bir oran1 esas alinarak giivence olusturulabilecegi oldugunu ifade et-
mektedir. Buna gore, enflasyona paralel olarak tasinmazin degeri arttikca ipotek
yiikiintin de kapsamu arttirilabilecektir. Rona Serozan, “Medeni Kanun ve Bor¢lar
Kanunu Degisikliklerinin, Ozellikle Yabanci Para Bor¢larina ve Bunlarin Teminat Altina
Alinmalarina Iliskin Degisikliklerin Elestirilmesi”, Istanbul Barosu Dergisi, 1991, Cilt:
65, Say1: 1-2-3, s. 220-221.
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yer alir. Alacaklinin enflasyon nedeniyle, temerriit faizinin karsilama-
dig1 zararinin bu sekilde giderilmeye ¢alisilmasi, s6z konusu TMK m.
875 hiikmiintin ve belirlilik ilkesinin bertaraf edilmesine sebep olur.
Bu sekilde, yeni bir alacak kalemi, ipotegin sagladigi teminattan fayda-
landirilmis olur. Dolayisiyla anapara ipoteginde, uyarlama davasmin
olanakli olmayacag1 kabul edilmelidir. Ust sinir ipotegi bakimindan
da aym sonuca ulagilmalidir. Oncelikle, uyarlanmast istenilen ipotek
ile daha sonra kurulan ipotekler arasinda uzun bir zaman ge¢mis ola-
bilir. Yukarida verilmis bulunan 6rnekte 80. 000 TL'lik ipotegin ku-
rulmasindan daha sonra tasinmazin degerinin 500. 000 TL ye ulasmus
olmas1 neticesinde, 450. 000 TL tutarinda bir ipotek tesis edildigi var-
saymminda uyarlamanin yapilmas: imkansizlasir. Nitekim oranlama
yapilsa da daha sonra kurulan ipotek giincel degere gore tesis edil-
mis olacagindan, 450. 000 TL'nin azaltilmas1 geregi ortaya cikar. Bu
ise miimkiin degildir. Diger yandan, bu sekilde bir durum olusmamais
olsa dahi her ne kadar teminat miktar1 uyarlanmakta ise de burada
alacaklinin talepte bulunabilecegi miktar da buna bagh olarak ytiksel-
mektedir. Dolayisiyla tist simirin asilamayacagr yontindeki emredici
hiikiim goz ardi edilmektedir. S6z konusu durum, baskasmin borcu
icin tasinmazi tizerinde ipotek tesis etmis bulunan kisi bakimindan
daha da belirgindir.

SONUC

Esya hukukuna hakim belirlilik ilkesi, teminat altina alinan ala-
cak bakimindan da emredici nitelikte etki gosterir ve tiglincti kisilerin
korunmasinin saglanmasina hizmet eder. Buna gore, ipotekle teminat
altina alinan alacagin miktarmin, Tiirk Lirasi tizerinden tespit edilmesi
gerekir. Belirlilik ilkesinin mutlak etkisi, yabanc1 para tizerinden ipo-
tek tesis edilmesinin 6ngoriilmiis olmasi nedeniyle azalmis ve hentiz
dogmamuis bulunan alacaklarin teminat altina alinabilmesi igin de ipo-
tek tesis edilebilecegi kabul edildiginden, ipotegin alacaga olan bagl-
lig1 zayiflamistir. Nitekim teminat altina alinacak olan alacagimn mik-
tarmin belirli olup olmadig, tesis edilebilecek olan ipotek tiirtinti de
tayin eder. Alacagin dogmus ve miktarinin belirli olmas: durumunda
anapara ipotegi kurulurken; dogmamis veya dogmus olmakla birlikte
miktar1 belirsiz olan alacak da tist siir ipotegi ile teminat altina alinir.
Ipotegin soz konusu ayrimi, alacak bakimindan kapsamin tayin edil-
mesinde de temel hareket noktasi olarak karsimiza gikar.
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Anapara ipoteginde, teminatin kapsamina anapara, takip gider-
leri, temerriit faizi, belirli bir doneme ait anapara faizi ve tasinmazin
korunmasi igin yapilan zorunlu masraflar girer. Taraflarin kapsama,
baska kalemleri dahil etmeleri miimkiin degildir. Ust simir ipoteginde,
belirlilik ilkesinin yerine getirilmesi icin gosterilen ist stnir1 asamamak
kaydiyla anapara ipotegi icin 6ngortilen hiikiim igerisinde tayin edilen
alacak kalemleri teminatin kapsamina dahildir. Anapara ipoteginde,
anapara ve belirtilen yan alacaklarin tamamu, tapu sicilinde belirtilen
alacak tutarini assa da ipotegin sundugu teminattan faydalanir; ancak
st sinir ipoteginde tescil edilmis bulunan st sinir1 asan alacaklar, te-
minattan faydalanmazlar ve adi alacak olarak kalirlar. Tapuda belirle-
nen ist sinir1 asan kismin, ipotegin saglamis oldugu teminattan yarar-
lanacagina iliskin anlasmalar hiikiim ifade etmez. Zorunlu masraflar
ise {ist stnirn disinda kalsa da teminattan faydalanir. Ipotegin teminat
altina aldig1 alacagin dayandigr hukuki sebebin, ipotek sozlesmesin-
de gosterilmesi anapara ipotegi bakimindan aranmaz. Ancak tst smir
ipoteginde, hukuki sebebin gosterilmesi gerekir.

Ipotegin sagladigi teminata dahil olan takip giderleri, icra takip
giderleri yaninda, takip nedeniyle icra mahkemesinde acilmis bulunan
davalara iliskin giderlerdir; ancak genel mahkemelerde acilmis bulu-
nan davalara iliskin giderler, teminattan faydalanamazlar.

Taraflar faiz oranin1 emredici sinirlara uymak sartiyla serbestce
kararlastirabilirler. Anapara ve temerriit faizinin tist sinirini belirleyen
TBK dtiizenlemeleri, adi isler yaninda, ticari isler bakimindan da uy-
gulama alan1 bulur. Kanuni temerriit faizi oraninin, tapu kuttigtinde
gosterilmesi gerekmez; ancak daha ytiiksek belirlenmis temerrtit faizi
orani teminattan faydalanmak icin tapu kiitugiinde gosterilmelidir.
Anapara faizi ise her iki halde de teminat kapsaminda yer almasi igin
tapu kiitiigiine tescil edilmelidir. Ust sinir ipoteginde, faiz oraninin
tapuya tescil edilmesine gerek yoktur. Ayni sekilde, ipotegin teminat
sagladig: st sinir tayin edilmis oldugundan, TMK m. 875/1 b. 3 hiik-
mii ile tayin edilmis bulunan faiz talebine iliskin sinirlamalar ve evvel-
ce belirlenmis olan faiz oraninin, sonradan gelen alacaklilarin zararina
artirilamayacagina iliskin hiiktim, uygulama alan1 bulmaz.

Tapu kittigtinde gosterilmis bulunan faiz oranmin, sonra gelen
alacaklilarin zararma yiikseltilmesi, sonra gelen alacaklilarin buna riza
gostermeleri ile miimkiin olur.
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TMK m. 875/1 b. 3 hitkmiinde ifade edilen anapara faizine ilis-
kin sinirlama, anapara faizi ve temerrit faizinin isleyebilecegi done-
me gore degerlendirilme yapilarak sonuca ulasilmasini zorunlu kilar.
Anapara faizinin, borclunun temerrtide duisttigii tarihe kadar isleye-
bilecek olmasi ve bor¢lunun en geg takibin baslatilmasi ile temerriide
diisttigii nazara alindiginda, bu tarihe en yakin vadeden geriye dogru
yillik vadeler itibariyle ti¢ yil esas almarak tayin edilir. Son vadeden
itibaren isleyen faiz ise bir temerrtit faizi olmay1p, anapara faizidir ve
anapara faizine iliskin son vadeden temerriit tarihine kadar isletilerek
belirlenir.
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