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Oz

Yiiklenici ve zanaatkdrlara bir tasinmaza emek veya emek ve malze-
meyle kattiklari degeri giivence altina almak amaciyla kanuni ipotek hakki
tamnmustir. Yapr alacaklilari, alacak hakkinin dogumuyla birlikte ipotegin
tescilini isteme hakkina sahiptir. Ancak yapt alacaklisi ipotek hakkini tescil
ettirmeden once tasinmaz tizerinde tigiincii kisiler lehine ipotek hakki kurul-
mast miimkiindiir. Bu halde ise yapt alacaklisinin tasinmaza kattigr degerden
on swradaki rehinli alacaklimin yararlanmast ihtimali bulunmaktadir. TMK
m. 897 ile belirli kosullarin varligi halinde yapt alacaklisina, onceki rehinli
alacakliya karst ileri stirebilecegi bir oncelik hakki taninmis ve ipotekli
tasinmazin paraya ¢evrilmesinden elde edilen miktarin, yapr alacaklisinin
tasinmaza kattigi deger oraninda kendisine verilmesini isteme hakki veril-
mistir. Bu ¢calismada yapt alacaklist ipoteginin oncelik kosullart ile oncelik
hakkinin nasil ileri siiriilecegi incelenmigtir.
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PRIORITY OF BUILDER HYPOTHEC

Abstract

Contractors and crafismen are entitled to a legal mortgage in order to
secure the value related to a real estate labor or labor and materials that
they bring. The structure of the mortgage creditors are entitled to request the
registration of the claim of right when right occurs. However, before
creditor of the structure registries the mortgage, it is possible to establish a
mortgage right on behalf of third party. In this case, there is a possibility
that the front row holder of the pledge may benefit of the value that creditor
of structure adds to the mortgage. With Turkish Civil Code article no 897, in
presence of certain conditions, the right of priority was entitled to the
creditor of the structure against the front row holder of the pledge and in
addition; the right to request the amount obtained from the encashment of
the mortgage property, was given to the creditor of the structure in
proportion to value added to the mortgage. In this study, it is examined that
the priority conditions of the creditor of structure and how the conditions of
the right of priority would put forward.

Keywords
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I. GIRIS

Yap1 alacaklisi ipotegi Tiirk Medeni Kanunu 893 vd. hiikiimlerinde
diizenlenmistir. Arazi lizerinde insa edilen yapilarin miilkiyeti, TMK m.
718/11 geregi tasinmaz miilkiyetinin kapsamina dahildir (list topraga tabidir,
superfices solo cedit). Yiiklenici veya zanaatkarlarin yapmin insasma igin
ortaya koyduklar1 emek ve malzeme kendiliginden tasinmaz miilkiyetinin
kapsamina dahil olarak taginmazin degerinin artmasina sebep olmaktadir.
Ayrica yapr alacaklilari, taginmaz maliki veya yiiklenicilerle yaptiklar
sozlesme geregi ¢ogu zaman Once ifa ile ylikiimlii olup, yapinin ingasi i¢in
ortaya koyduklar1 emek veya malzemenin karsiligini insa faaliyeti bittikten
sonra alabilmektedir. Iste yiiklenici ve zanaatkarlarin alacaklarini giivence
altina almak, “yapilar tasinmaz miilkiyetinin kapsamina dahildir” ilkesinin
olumsuz etkilerinden yapi faaliyetini yiiriitenleri korumak amaciyla, TMK
m. 893 vd. hiikiimlerinde yiiklenici ve zanaatkarlar lehine kanundan dogan
bir rehin hakk: tanimugtir'.

Tasinmazlar iizerindeki ayni haklar kural olarak kiitiige tescil ile dogar;
siralarini ve tarihlerini tescile gore alirlar (TMK m. 1022). Diger bir ifadeyle
ayni haklarda kural olarak tescil ve kideme itibar ilkesi gegerli olup, dnce

Schmid, Jorg/Hiirlimann/Kaup, Bettina: Sachenrecht, 2., ergédnzte, verbesserte und
nachgefiihrte Auflage, Ziirich-Basel-Genf 2003, N. 1694; Goktiirk, Hiiseyin Avni: Tiirk
Medeni Hukuku, Dérdiincii Kitap, Ayni Haklar, Ankara 1949, s. 1045-1046; Tekinay,
Selahattin Sulhi: Menkul Miilkiyeti ve Smmrli Ayni Haklar, Istanbul 1994, s. 85;
Oguzman, M. Kemal/Seli¢i, Ozer/Oktay-Ozdemir, Saibe: Esya Hukuku, Yenilenmis
ve Mevzuata Uyarlanmg 15. Basr’dan 16. (Tipki) Basi, Istanbul 2013, s. 962;
Thurnherr, Christoph: Das Bauhandwerkerpfandrecht - eine aktuelle Ubersicht unter
Bertiicksichtigung der Baukredit - iiberwachungspraxis der Banken, ZBJV, Band 142,
2006, s. 911; Kasak, Fahri Erdem: Ingaatc1 Ipotegi (MK m. 895-897), Ankara Universi-
tesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2011, s. 7
vd.; Cetiner, Bilgehan: Taginmaz Teminati, Istanbul 2015, s. 251-252. Isvicre Federal
Mahkemesinin bir uyusmazlikta, yiiklenici ve zanaatkarlara yapi alacaklisi ipotegi hakki
taninmasinin sebebi, malzemenin ve emegin insa edilen taginmazin biitiinleyici pargasi
haline geldigi, malzeme ve emegin kullanim degerini azalmadan yapidan ayrilamaz
nitelikte ve kullanilan malzemenin geri alma hakkimin sakli tutulamamasi oldugu ifade
edilmistir. Bkz. BGE 103 II 33, http://relevancy.bger.ch/php/clir/http/index.php?lang=

de&zoom=&type=show_document&highlight docid=atf%3A%2F%2F103-11-33%3Ade
(06.02.2017).
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tescil edilen ayni hakkin 6nceligi s6z konusudur. Yapi alacaklisi ipotegi de
tescile bagli kanuni ipoteklerdendir. Yap1 alacaklisi ipoteginin kosullari
olugsa bile tescil edilmedikge ipotek hakkindan séz edilemez. Ayrica yapi
alacaklisinin tescili isteme hakkinin kosullar1 gergeklesmesine ragmen bu
hak tapuya tescil edilmeden 6nce malikin bagkalar1 lehine rehin tesis etmesi
miimkiindiir. Bu da yap1 alacaklilariin tasimaza emek veya emek ve mal-
zemeleriyle kattiklar1 degerden 6n siradaki rehinli alacaklilarin yararlanma-
sia ve yap1 alacaklisinin hakkini kismen veya tamamen elde edememesine
sebep olabilir. Bu da yap1 alacaklisina taninan kanuni ipotek hakkinin tek
basina tam anlamiyla yap1 alacaklisim koruyacak bir isleve sahip olmadigini
gostermektedir. Iste bu durumu dikkate alan Kanun Koyucu, TMK m. 897/1
hiikmii ile ayni haklarda kideme itibar ilkesine bir istisna getirerek, belirli
kosullarin varligi halinde yap1 alacaklisi ipoteginin kendisinden 6nce tescil
edilmis ipotek haklarina nazaran Oncelik hakkina sahip oldugunu diizen-
lemis, yap1 alacaklilarina, alacaklarini giivence altina almak amaciyla tagin-
maz iizerinde rehin kurdurma ve tasinmazda meydana gelen deger artisi
oraninda, daha once kurulmus bulunan sinirla ayni haklar karsisinda sira
itibariyle bir imtiyazdan yararlanma imkani vermistir’. Ancak hiikiimde, yap1
alacaklisinin 6ncelik hakkini nasil ileri siirebilecegine iliskin agik bir diizen-
leme bulunmamaktadir. Bundan dolay1r bu caligmada, genel olarak yapi
alacaklis1 ipotegi, yap1 alacaklisi ipoteginin onceligi, oncelik hakkinin kosul-
lar1 ile 6ncelik hakkinin nasil ileri siiriilebilecegi incelenecektir.

II. YAPI ALACAKLISI iPOTEGININ ONCELIGININ
KOSULLARI

A. Genel Olarak

Yapi alacaklisi ipoteginin 6nceligi TMK m. 897°de diizenlenmistir. Bu
hiikme gore, “Satis bedeli zanaatkarlar ve yiiklenicilerin alacaklarinin
tamamni karsilamadigi takdirde kalan kisim, ipotek hakki elde eden onceki
swradaki alacaklilarin payina diisen satis bedelinden arsa degeri ¢ikaril-
diktan sonra artan para ile karsilamir. Ancak bu, tasinmaz iizerindeki yiikle-
rin zanaatkdrlar ve yiiklenicilerin zararina olacaginin alacaklilar tarafindan

2 Reisoglu, Safa: Tiirk ve Isvicre Hukukunda Miiteahhit ve Is¢ilerin Kanuni Ipotek Hakki,

Ankara 1961, s. 163 vd.; Oguzman/Selig:i/Oktay-(")zdemir, s. 962; Goktiirk, s. 1049.
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bilinebilir olmasina baglhdir”. Yap1 alacaklilariin 6ncelik hakkindan yarar-
lanmalar1 ¢esitli kosullara baglanmistir. Bunlar, yapi alacaklisi ipoteginin
tescil edilmis olmasi, taginmazin paraya gevrilmesi sonucu elde edilen mik-
tarin, taginmazin yapi islerine baslamadan onceki degerini asmis olmasina
ragmen yapi alacaklilarinin alacaginin kismen veya tamamen karsilamaya
yetmemis olmasti ile taginmaz iizerindeki yiiklenin yapi alacaklilarinin zara-
rina olacaginin diger alacaklilar tarafindan bilinmesidir. Yap1 alacaklisi ipo-
tegi tescile tabi kanuni ipoteklerden oldugundan, kosullart olussa bile, tescil
edilmedigi siirece yap1 alacaklis1 ipoteginden veya onceliginden séz edile-
meyecektir. Bundan dolay1 oncelikle yap1 alacaklisi ipoteginin tescilinin
istenebilmesi i¢in gerekli kosullar agiklanacaktir.

1. Yap1 Alacakhis1 Hakkinin Tapuya Tescil Edilmis Olmasi

a. Genel Olarak

Yapi alacaklisi ipoteginin oncelik hakkindan yararlanabilmesi i¢in tapu
kiitiigiine tescil edilmesi zorunludur’. Yapi ipotegi tapuya tescil edilmedigi
stirece diger hak sahiplerine karsi ileri siiriilemez ve ayni teminattan yarar-
lanamaz’. Yapi ipoteginin tescil edilebilmesi i¢in oncelikle bir yap: alaca-
gimin bulunmasi gerekir’. Yapi alacagi TMK m. 893/1, b. 3°de ifade edildigi
iizere, yiiklenici® veya zanaatkarlarin’ bir tasinmaz tizerinde insa edilen yapi

3 Reisoglu, s. 165-166; Akin, Levent: “Insaatc1 Ipotegi”, ABD, 1991/5, s. 763; Yap
alacaklis1 ipotegi ancak tapu kiitiigiine kaydedilmis tasimnmazlar iizerinde kurulabilir.
Bkz. Uyumaz, Alper: “Yap1 (insaatc1) Ipotegi”, EUHFD, Y. 2008, C. XII, S. 1-2, s. 240;
Yapi alacaklisi ipoteginin konusu hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Oguz, Cemal: “Yapa
Alacaklis1 Rehninin Konusu”, GUHFD, C. XIII, Y. 2009, S. 1-2, s. 63 vd.

4 Schmid/Hiirlimann/Kaup, N. 1751; Tekinay, s. 80.

Tuor, Peter/Schneyder, Bernhard/Schmid, Jorg/Rumo-Jungo, Alexandra: Das

Schweizerische Zivilgesetzbuch, 13. Auflage, Ziirich-Basel-Genf 2009, §112, N. 41.

Tasinur yapi, arazinin biitiinleyici pargast niteliginde olmadigindan TMK m. 893 kapsa-

mina girmez.

TMK m. 893/, b. 3’te sadece yiikleniciden alacakli olan alt yiikleniciden bahsedilmis

olsa da malikten alacakli olan asil yiiklenici de kanuni ipotek hakkina sahiptir. Bkz.

Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 963.

Zanaatkar bir eser sozlesmesine dayanarak, bagimsiz bir sekilde yapi islerini goren

kisidir. Ornegin insaatin, beton, demir, siva, kapi-pencere, su, elektrik, dogalgaz, boya
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veya diger islerde malzeme vererek® veya emek sarf ederek malzeme ve
emeklerinin karsilig1 olarak alacakli olduklari tutardir’. Yapi alacagimi dogu-
ran faaliyetin kapsamina bir yapinin insa edilmesi girdigi gibi, bir yapimin
tamirat isleri de girmektedir'®. Hatta Ggretide tasinmazin gevresine duvar
cekilmesi, kaynak suyunu tutma tesisleri yapilmasi, kanal agma, kopri
yapma gibi faaliyetler de yapi alacaklisi hakkia konu olabilecegi kabul
edilmektedir''. Isvigre Medeni Kanunu m. 837/, b. 3°de, yikim isleri, iskele
ingaat1, insaat temeli ¢ukurunu emniyete alma gibi islerin de yap1 alacaklisi
hakkina konu olabilecegi 6rnek olarak sayilmustir.

Yap1 alacaklisi ipoteginin tescilini malikle s6zlesme yapan yiiklenici
veya zanaatkérlar isteyebilecegi gibi; asil yiiklenici ile s6zlesme yapan alt
yiikleniciler de isteyebilir. Alt yiiklenicinin yap1 alacaginin ipoteginin tesci-
lini istemesi asil yilikleniciden bagimsiz olup, asil yiiklenicinin alacagini ipo-
tek ettirmesi, alt yiiklenicinin alacagini ipotek ettirmesine engel degildir'®.

gibi islerini eser sdzlesmesi uyarinca yapan kisiler zanaatkardir. Bkz. Oguzman/Seli¢i/
Oktay-Ozdemir, s. 963; Sirmen, Lale: Esya Hukuku, 4. Baski, Ankara 2016, s. 628;
Ayrica bkz. Thurnherr, s. 913.
Ingaata emek sarf etmeden sadece malzeme saglayanlarin yap1 alacaklis: hakki bulunma-
maktadir. Yapi alacaklisinin yapinin insasina ya emegiyle ya da emek ve malzemesiyle
katkida bulunmasi gerekir. Yapi alacaklisi ipoteginden faydalanamayan alacaklilar igin
bkz. Kasak, s. 120 vd.
Tuor/Schneyder/Schmid/Rumo-Jungo, §112, N. 41; Malikin arsasinda haksiz ingaat
yapan yiiklenici veya bdyle bir yiikleniciden is alan kisiler yap1 alacaklis1 ipoteginden
yararlanamaz; fakat malik haksiz ingaata riza gosterirse yararlanabilir. Bkz. Tekinay, s.
86; Oguzman/Selig:i/Oktay-(")zdemir, s. 965; Kopriilii, Billent/Kaneti, Selim: Sinirlt
Ayni Haklar, 2. Baski, Istanbul 1982-1983, s. 313, dn. 29. Ancak Isvigre Federal
Mahkemesi bir kararinda taginmaz iizerindeki yapi isleri yetkisiz bir kisi tarafindan
yapilsa bile yap1 alacaklisinin, alacagini kanuni ipotekle teminat altina aldirabilecegini
kabul etmektedir. Buna gerekge olarak ise taginmaz malikinin TMK m. 723’¢ gore
haksiz ingaat1 yapana kars1 tazminat yiikiimliiligii altinda oldugunu belirtmektedir. Bkz.
BGE 95 11 221, http://relevancy.bger.ch/cgi-bin/IndexCGI?lang=de (08.02.2017).
1 Géoktiirk, s. 1047; Thurnherr, s. 916; Uyumaz, s. 240; Bicak¢i, Levent, “Yapi
Alacaklis1 Ipotegi”, IHFM 1982, C. 45, S. 1-4, s. 543.
""" Thurnherr, s. 916; Ayan, s. 235.
12 Thurnherr, s. 912; Goktiirk, s. 1048; Oguzman/Selig:i/Oktay-(")zdemir, s. 963-964;
Reisoglu, s. 33; Tekinay, s. 86; Sirmen, s. 628; Yargitay 15. HD, E. 2015/5673, K.
2016/2437, T. 04.05.2016, www.emsalyargi.com (08.02.2017).
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Hatta asil yiiklenici alacagini elde etmis olsa bile alt yiiklenici ipotegin
tescilini isteyebilir. Ancak yapinin insasinda bagimli olarak ¢alisan iscilerin
(malike veya yiikleniciye) yap1 alacaklis1 hakki bulunmamaktadir. Ciinkii
is¢iler alacaklarin1 kisa araliklarla aldiklar1 gibi, hacizde veya iflasta diger
alacaklilara nazaran imtiyazlari s6z konusudur'.

Ogretide de belirtildigi iizere'* yapr alacaklis: hakkindan s6z edebilmek
icin emek veya emek ve malzemenin fiilen taginmazda bir deger artisi
meydana getirmis olmasi gerekmez. Deger artisi dncelik hakkinin kullanil-
masinda 6nem arz eder. Eger yap1 alacaklisinin emek ve malzemesi tasin-
maza bir deger katmiyor veya degerini artirmiyorsa, yapi alacaklisinin ileri
stirebilecegi bir dncelik hakki s6z konusu olmayacaktir.

b. Alacagin Malik Tarafindan Taninmasi veya Mahkemece Hiikiim
Altina Alinmasi

Yap1 alacaklist ipoteginin kurulmasim saglayan hak yenilik doguran
nitelikte oldugundan, bu hak tapu memuruna yapilacak tek tarafli beyanla
kullamlir'. Ancak yapi alacaklis ipoteginin tescil edilebilmesi igin alacagin
cekismeli olmamasi gerekir'®. TMK m. 895/III’de belirtildigi iizere yap:

13 Kopriili/Kaneti, s. 310; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 963; Cetiner, s. 252;
Ayan, s. 234; Saymen, Ferit Hakki/Elbir, Halid Kemal: Tiirk Esya Hukuku, Istanbul
1963, s. 586; Ancak Tekinay aksi goriistedir. Yazar iscilerin yap1 alacaklisi ipoteginden
yararlanamayacagi seklindeki yorumun iilkemiz bakimindan yerinde olmadigini, ticre-
tini alamayan i¢inin, bir ingaat ustasindan daha az korunmaya layik oldugunun sdylene-
meyecegini, Icra ve Iflas Kanunu’nun isgilere tanidig1 imtiyazin hukuk siyaseti acisin-
dan dogru oldugunu, bu imtiyazin alelade isgilerin kanuni ipotek hakkinin tescilini
isteme hakkini 6nlemeyi degil, bu hakkin onlara da taninmasim destekleyen bir mahi-
yette oldugunu, ayrica Icra ve Iflas Kanunu ile taninan imtiyazin kanuni ipotek hakki
kadar gii¢lii olmadigini belirtmektedir. Bkz. Tekinay, s. 86.

Reisoglu, ingaat¢1 ipoteginden s6z edebilmek i¢in insaat veya ingaatta yiiriitiilen faaliye-
tin taginmazin degerinin yiikseltmesinin zorunlu olmadigini, deger yiikselmesinin ancak
oncelik hakkinin kullanilmasinda rol oynayacagini belirtmektedir. Bkz. Reisoglu, s. 49.
Ancak Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, emek veya emek ve malzemenin fiilen tasin-
mazda bir deger artis1 meydana getirmesi gerektigini kabul etmektedir. Bkz. Oguzman/
Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 964.

Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 966.

16 Ayan, s. 235.
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ipoteginin tescil edilmesi alacagin malik tarafindan kabul edilmis veya
mahkemece karara baglanmis olmasina baglidir'’. Alacak miktar1 asil yiikle-
nici ve zanaatkarlar bakimindan taraflar arasindaki sézlesmeye gore belir-
lenir. Alt yiiklenici ve zanaatkarlar bakimindan ise bunlarin asil yiiklenici ve
zanaatkarlardan olan alacaklar esas alnir'®. Alt yiiklenici ve zanaatkarlarin
alacaginda ise asil yiiklenici ile alt yiiklenici arasindaki iliski esas alinir.
Ancak asil yiiklenicinin alacagi kabul etmesinin tescili isteme hakki i¢in
yeterli olup olmadig: tartigmali olmakla birlikte 6gretide, mutlaka malikin
alacagi kabul etmesi gerektigi kabul edilmektedir’’. Yine 6gretide malik
alacag1 yazili olarak kabul etmese bile yap1 ipoteginin tescili igin yap1
alacaklisiyla birlikte tapu dairesine giderek ipotegin tesciline izin verebile-
cegi kabul edilmektedir®.

Malik alacagin miktarmi kabul etmezse, yapi ipoteginin tescili igin
alacak miktarmin mahkemece belirlenmesi zorunludur’'. Alacak miktari
mahkemece belirlenmedigi siirece yap1 ipoteginin tescili miimkiin degildir.
Ancak uygulamada alacak miktarmin belirlenmesi zaman alacaktir. Bu halde
yapt alacaklisinin hakkii giivence altina almasi, iyiniyetli kazanimlar
engellemesi i¢in ayni zamanda serh talebinde bulunmasi gerekir. Ancak
buradaki serhin niteligi tartigmalidir. Baz1 yazarlar serhin TMK m. 1011/b. 1
uyarinca gegici tescil serhi niteliginde oldugunu kabul ederken®, bazi
yazarlar ise serhin TMK m. 1010/b.1 uyarinca tasarruf yetkisi kisitlamasi
serhi niteliginde oldugunu kabul etmektedir®. Bu tartismanin temelinde yapi
alacaklisint hakkinin niteligi yatmaktadir. Yapi alacaklis1 hakki, hak sahibine

7 Honsell/Vogt/Geiser, Art. 839/840, N. 32; Tuor/Schneyder/Schmid/Rumo-Jungo,
§112, N. 55; Schmd/Hiirlimann/Kaup, N. 1765; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.
967; Cetiner, s. 256; Sirmen, s. 630.

8 Ayan, s. 235.

Reisoglu, s. 94.

Reisoglu, s. 98.

2 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 967.

22 Tuor/Schneyder/Schmid/Rumo-Jungo, §112, N. 58, Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, s. 968; Cetiner, s. 258; Sirmen, s. 631.

B Giirsoy, Kemal Tahir/Eren, Fikret/Cansel, Erol: Tiirk Egsya Hukuku, 2. Baski, Ankara
1984, s. 1055-1056; Kopriilii/Kaneti, s. 320-321; Reisoglu, s. 96; Hatemi/Serozan/
Arpacy, s. 743.
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tescili isteme konusunda alacak hakki vermektedir. Alacak hakkina dayal
taleplerde ise dava sirasinda hak kaybmin onlenmesi i¢in bagvurulabilecek
yol TMK m. 1010/b. 1 uyarinca tasarruf yetkisi kisitlamasi serhidir. Oysa
TMK m. 1011/b. 1°deki gegici tescil serhi ayni hak iddiasina dayali talep-
lerde s6z konusu olur. Yap1 alacaklisinin tescili isteme hakk: alacak hakkina
dayandigindan kanaatimizce burada talep edilecek serh TMK m.1010/b.1
uyarinca ¢ekigmeli haklarin korunmasina yonelik mahkeme karari serhidir.

Yap1 alacaklis1 isin tamamlanmasindan sonra tescili isterse alacagin
miktart kesin olarak bellidir. Alacagin miktarinin kesin olarak belli oldugu
hallerde yap1 alacaklis1 ipotegi anapara ipotegi seklinde kurulur*®. Ancak
yapi alacaklisi isin tamamlanmasindan Once ipotegin tescilini isterse, bu
halde giivence altina almacak alacagin miktari tam olarak belirlenemez. Iste
bu gibi hallerde yapi alacag1 ipotegi iist sinir ipotegi seklinde kurulur®.

c. Malikin Yeterli Giivence Gdstermemesi

Yapi alacaklisi ipoteginin tescilinin istenebilmesi, malikin alacak igin
yeterli giivence gostermemesine baglidir®. Malik yeterli giivence gostererek
yap1 alacaklisinin ipotek hakkinin tescilini onleyebilir (TMK m. 895/son).
Yapi alacaklisia bu hakkimin taninmasinin sebebi, tasinmaza kattig1 degerin
bir sekilde giivence altina alinmasi olduguna gore, malikin alacak i¢in yeter
derecede giivence gosterdigi hallerde, yapi alacaklisi ipoteginin tesciline
gerek kalmamaktadir.

Kanunda teminatin niteligine iliskin bir hiikiim bulunmamaktadir. Bun-
dan dolay1 malikin herhangi bir yolla yap1 alacaklisinin alacagini giivence
altina almas1 (ayni veya sahsi) kanuni ipotek hakkinin tescilinin isteneme-
mesi bakimindan yeterlidir’’. Taraflar arasinda uyusmazlik gikarsa, temi-

24 Honsell/Vogt/Geiser, Art. 839/840, N. 35a; Thurnherr, s. 931; Sirmen, s. 630.

» Thurnherr, s. 932; Honsell/Vogt/Geiser, Art. 839/840, N. 35a; Kopriilii/Kaneti, s.
317; Sirmen, s. 630.

% Tuor/Schneyder/Schmid/Rumo-Jungo, §112, N. 49; Schmid/Hiirlimann/Kaup, N.
1741-1742; Goktiirk, s. 1048-1049; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 968; Ayan, s.
236; Thurnherr, s. 920; Reisoglu, s. 98; Tekinay, s. 86-87; Cetiner, s. 254.

2 Goktiirk, s. 1049; Reisoglu, s. 99; Thurnherr, s. 920; Tekinay, s. 86-87; Cetiner, s.
254,
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natin yeterli olup olmadigi mahkemece belirlenir®™. Giivence yap: alacakli-
sinin dogmus ve dogacak haklarin1 kapsayacak nitelikte olmalidir. Malikin
giivence gostermedigi veya borca batik oldugu igin gilivence gosterme
imkanim olmadig: hallerde dogrudan ipotek hakkinin tescili istenebilir. Bu
hallerin varligi giivence gosterilmeyecegine karine olusturur. Ancak malik
sonradan giivence gostererek ipotegin terkin edilmesini isteyebilir®.

Birden fazla yap1 alacaklisi olmasi halinde malikin her bir alacakliya
ayr1 ayri giivence gostermesi gerekir'’. Daha once diger yapi alacaklilarina
verilen gilivenceler, giivence verilmeyen yap1 alacaklilarinin kanuni ipotek
hakkinin tescilini istemeyi engellemez.

d. Tescilin Siiresi

Yap1 alacaklist ipotegi kanuni ipoteklerden olsa bile ayni sonuglarini
dogurmasi tescil edilmis olmasina baghdir’'. Yapi alacaklis1 ipotegi tescil
edilmedigi siirece, tescili isteme kosullar1 olussa bile, ayni sonu¢ dogurmaz.
Ciinkii yapr alacaklisi ipotegi, kanunen tescile bagl ipoteklerdendir.

Yapi alacaklisi, alacak hakkinin dogumuyla (isin yapilmasini sézlesme
ile Ustlenmeyle) birlikte tescili isteme hakkina sahip olur; ayrica yapinin
insasina baslanmis olmasi gerekmez (TMK m. 895/1)*%. Birden fazla yapi
alacaklis1 varsa siire her bir alacakli i¢in alacagin dogmasiyla baglar. Ancak
TMK m. 895/I’de tescilin yapilmasi i¢in azami bir siire ongdriilmiistiir. Bu
hiikme gore, tescilin yiiklenilen isin tamamlanmasindan baslayarak ii¢ ay™
icinde yapilmis olmas: gerekir’. Birden fazla yapi alacag: varsa, ti¢ aylik

28 Reisoglu, s. 99; Thurnherr, s. 921.

» Oguzman/Selici/Oktay-(')zdemir, s. 968; Reisoglu, s. 101; Uyumaz, s. 245.

3 Reisoglu, s. 101.

3 Tuor/Schneyder/Schmid/Rumo-Jungo, §112, N. 54; Tekinay, s. 87.

32 Yapi alacakhis1 borg altna girdigi andan itibaren tescil talebinde bulunabilir. Bkz.

Schmid/Hiirlimann/Kaup, N. 1752; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 968;

Tekinay, s. 87; Reisoglu, s. 83; Ayan, s. 237; Sirmen, s. 630.

3 fsvigre Medeni Kanunu’nda (ZGB Art. 839/I1) 1 Haziran 2012 tarihinde yiiriirliige giren
degisiklik ile ti¢ aylik siire dort aya ¢ikarilmigtir. Bkz. Honsell/Vogt/Geiser, Art. 839/
840, N. 29.

3 Tuor/Schneyder/Schmid/Rumo-Jungo, §112, N. 55; Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, s. 968; Ayan s. 237; Thurnherr, s. 922; Yargitay, bir uyusmazlikta, isin
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siire her bir alacak icin isin tamamlanmasiyla ayr1 ayn isler”. Ug aylik
siirenin baslangicinda isin fiilen bitirilmesi esas alinir’®. Diger bir ifadeyle,
yiiklenici sozlesme geregi isi daha dnce bitirmek zorunda olsa bile ii¢ aylik
siirenin hesabinda sézlesmede belirlenen an degil, fiilen bitirilme an1 esas
almir. Ug aylik siire hak diisiiriicii niteliktedir’’. Siirenin gecip gecmedigi
hakim tarafindan re’sen dikkate alinir. Isin tamamlanmasindan itibaren iic
aylik siirenin gegmesiyle tescili isteme hakki kendiliginden sona erer®.
Siirenin ge¢mesinden sonra yapilan tescil yolsuz olup, malik yolsuz tescilin
diizeltilmesi davasi agarak yapi alacaklisi ipoteginin terkinini isteyebilir
(TMK m. 1025).

Ug aylik siire iginde tescilin istenmesi yeterli degildir; bu siire iginde
tescilin yapilmasi zorunludur. Ancak yapi1 alacaklist ipoteginin tescilini
istemeye iligkin talebin tapu kiitiigline li¢ aylik hak diisiiriicii siire i¢inde serh
verilmesi, hakkin diismesini engeller’’. Ug aylik siirenin baslangicinda her
yiiklenici ve zanaatkarin i¢in isi fiilen bitirdikleri an esas alinir. Bazi yap
alacaklilarimin siireyi gecirmesi, siireyi heniiz gegirmeyenlerin tescil tale-
binde bulunmalarini engellemez™.

e. Tescilin Yapilmast ve Sonuclart

Yukarida sayilan kosullarin gerceklesmesiyle yapinin ingasina emek
veya emek ve malzeme vererek deger artig1 saglayan yiiklenici veya zanaat-

tesliminden itibaren ii¢ ay iginde dava agilmamasi ve gegici tescil talebinde bulunul-

mamast halinde, alt yiiklenicinin yapi alacaklisi ipoteginin tescilini isteyemeyecegini

karar vermistir. Bkz. Yargitay 15. HD, E. 2006/6606, K. 2008/960, T. 18.02.2008,

www.hukukturk.com (15.02.2017).

Reisoglu, s. 85.

Honsell/Vogt/Geiser, Art. 839/840, N. 29. Isin sona ermis sayilabilmesi i¢in yiiklenici-

nin sdézlesme geregi yapacak baska bir iginin kalmamasi, sdzlesmeden dogan borcunu

tam olarak ifa etmesi gerekir. Bkz. Reisoglu, s. 86.

37 Reisoglu, s. 87; Thurnherr, s. 921-922; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 968;
Hatemi/Serozan/Arpacy, s. 743; Ayan, s. 237.

38 Schmid/Hiirlimann/Kaup, N. 1752; Tuor/Schneyder/Schmid/Rumo-Jungo, §112, N.
55; Reisoglu, s. 87; Uyumaz, s. 245; Ayan, s. 237.

¥ Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 968.

9 Ayan, s. 237.
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karlar, kanuni ipotek hakkinin tescilini isteme konusunda bir alacak hakkina
sahiptir'’. TMK m. 893/I, b. 3 hiikmii, yap1 alacaklisina, ipotek hakkimin
kurulmasina yonelik yenilik doguran bir hak saglar*’. Ancak alacaklmin tek
basina tescil talebinde bulunmasi, tescilin yapilabilmesi i¢in yeterli degildir.
Yap1 alacaklisi tescil talebinde bulunurken alacagin ve miktarinin malik
tarafindan kabul edildigini gosteren belgeleri talebine eklemesi gerekir®.
Alacaklinin tescil iglemini malikle birlikte gerceklestirdigi hallerde ayrica
alacagin kabul edildigini gosteren belgeye gerek bulunmamaktadir®. Ancak
malikin alacagi kabul etmemesi halinde alacagin miktarinin mahkemece
belirlenmesi zorunludur™®.

Yapt alacaklisi ipoteginin hukuki sebebini kanun olusturdugundan,

ipotegin tescili i¢in resmi senet diizenlenmesine gerek bulunmamaktadir®.
Ancak yap1 alacaklis1 ipoteginin tescilinde, diisiinceler siitununa “zanaatkar

#1 Tescili talep hakkinmn hukuki niteligi tartismali olup, bu konuda baslica ii¢ gbriis ileri

stirilmiistiir. Bir goriis, yapt alacaklis1 ipoteginin tescilinin talep hakkini alacak hakki
niteligini oldugunu, bu hakkin sadece malike kars ileri siiriilebilecegini kabul etmek-
tedir. Tkinci goriis, yap1 alacakhisin tescili isteme hakkmin ayni nitelikte oldugunu,
yap1 alacaklisinin, kanuni ipotegin tescilini isteme hakkini sonraki maliklere karsi da
ileri siirebilecegini kabul etmektedir. Ugiincii goriise gore ise yap1 alacaklis1 ipoteginin
tescilini isteme alacak hakki esyaya bagli bor¢ niteligindedir. Bu goriise gére yapt
alacaklis1 ipoteginin tescilini isteme sahsi nitelikli olup, bu hakkin muhatabi halen malik
olan kimsedir. Goriigler hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Tekinay, s. 81 vd.; Tekinay,
Selahattin Sulhi: “Insaat¢1 Ipoteginin Tescilini Isteme Hakkinin Mahiyeti”, MHAD, C.
3, S. 4, 1969, s. 133 vd.; Reisoglu, s. 61 vd.; Goktiirk, s. 1050; Oguzman/Selici/
Oktay-Ozdemir, s. 958 vd.

2 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 956.

4 Schmid/Hiirlimann/Kaup, N. 1766; Goktiirk, s. 1050.

4 Reisoglu, kanunda agik¢a 6ngoriilmese de malikin yapi alacaklisi ile birlikte tapu daire-

sine giderek tescil talebinde bulunabilecegini, kanuni ipotek hakkinin bu sekilde tecili-

nin saglanabilecegini belirtmektedir, Reisoglu, s. 97-98; Ogretide ayrica malikin dogru-

dan yap1 alacaklis1 adina da tescil talebinde bulunacagi kabul edenler de bulunmaktadir.

Bkz. Képriili/Kaneti, s. 316; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1057. Kanaatimizce tescili

isteme hakki agik¢a yapi alacaklisina tanindigindan malikin yapi alacaklis1 anida tescil

talebinde bulunmasi olanakli degildir. Reisoglu’nun da ifade ettigi gibi malik yap1 ala-

caklist ile birlikte tapu dairesine giderek tescil talebinde bulunabilir.

4 Goktiirk, s. 1050; Ayan, s. 236; Uyumaz, s. 247.

% Tekinay, s. 80; Reisoglu, s. 103; Ayan, s. 237.
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ve yiiklenici ipotegi” oldugu belirtilir (Tapu Sicili Tiizigi m. 35/5). Tescille
birlikte yap1 alacaklis1 hakki sinirli ayni hak olarak dogmus ve yap1 alacak-
lilarinin haklarini giivence altina almis olur®’.

2. Tasinmazin Degerinin Ustiinde Rehnedilmis Olmasi

Ogretide yap1 alacaklismin 6ncelik hakkini ileri siirebilmesi icin tagin-
mazin yapisiz degerinin ilizerinde rehin hakkiyla takyit edilmis olmasi
gerektigi kabul edilmektedir®®. Tagmmazin paraya cevrilmesi sonucunda
yapi alacaklilarinin zarara ugramasi tek bagina 6ncelik hakkinin kullanilmasi
icin yeterli degildir. Ayrica tasinmazin degerinin {istiinde rehnedilmis olmasi
gerekir®. Ogretide bu kosulun, TMK m. 897/I hitkkmiiniin “Satis bedeli
zanaatkdrlar ve yiiklenicilerin alacaklarimin tamamim karsilamadigi tak-
dirde kalan lkisim, ipotek hakki elde eden onceki siwradaki alacaklilarin
payina diisen satis bedelinden arsa degeri ¢ikarildiktan sonra artan para ile
karsilanmir.” seklindeki ifadesinden ¢iktig1 kabul edilmektedir’. Yapr alacak-
lisinin 6ncelik hakkinin kullanilmasinda 6n siradaki rehinli alacakli, tapu
sicilinin aleni oldugunu, yapi alacaklisinin 6n siradaki rehinli alacakliy1
bildigini, bundan dolay1 oncelik hakkini bulunmadigini ileri siiremez’'.
Tasinmazin degerinin iistiinde rehnedilmesi ve tasinmazin satigindan elde
edilen miktarin yap1 alacaklisinin alacagimi karsilamamasi oncelik hakkinin
kullanilmasi i¢in yeterlidir. TMK m. 897/I’de tanman oncelik hakkinin
amaci, yiiklenici ve zanaatkarlarin emek veya malzemeleriyle tasinmaza
kattig1 degerlerin, bu kisilere tahsis edilmesini saglamaktir. Ancak bu yapi-
lirken taginmazin yalin kiymeti dikkate alinmaz. Yapi alacaklisinin kattigi
degerden dnceki tasinmazin fiili durumunun dikkate alimmasi gerekir. Orne-
gin taginmaz {izerinde bir yap1 varken, yapi alacaklisi ikinci bir yap1 insa
ederse, oncelik hakkinin belirlenmesinde, son insa edilen yapidan onceki
halin esas alinmasi gerekir’>.

4 Schmid/Hiirlimann/Kaup, N. 1778-1179; Thurnherr, s. 931; Honsell/Vogt/Geiser,
Art. 839/840, N. 40.

Reisoglu, s. 178.

4 Reisoglu, s. 178; Akin, s. 764-765.

% Reisoglu, s. 179.

3 Reisoglu, s. 179.

32 Reisoglu, s. 179.
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Taginmazin degeri imar planlarinin yapilmasi, degistirilmesi, kentsel
doniistim gibi sebeplerden dolay1 sonradan artmis olabilir. Bu gibi hallerde
tasinmazin degerinin artmasindan oncelik hakkina sahip yapi alacaklilar
faydalanamaz™. TMK m. 897/I hiikmiinde éncelik hakkinin kullanilmasinda
acikeca tasinmazin degeri esas alinmis olup, bu deger tasinmazin paraya
cevrilmesi anindaki degerini ifade etmektedir’®. Ornegin rehnin kuruldugu
sirada tasinmazin degeri 400.000 TL iken tasinmazin paraya g¢evrilmesi
sirasindaki degeri 600.000 TL ise yap1 alacaklisinin 6ncelik hakkinin belir-
lenmesinde 600.000 TL’nin esas alinmasi, bu miktar1 asan kisim i¢in oncelik
hakkinin kullanilmasi gerekir. Yine bir tasinmazin degerinin artmasinda yapi
yaninda yap1 i¢indeki biitlinleyici parca veya eklenti niteligindeki makineler
de etkili olmussa, oncelik hakkinin belirlenmesinde sadece yapi1 alacaklisinin
tasinmaza katt1g1 deger esas almir’”. Ornegin yapinin tasinmaza kattig1 deger
200.000 TL iken yap1 igindeki makinelerin kattigi deger 100.000 TL ise
oncelik hakki sadece 200.000 TL’lik kisim i¢in kullanilabilir. Ciinkii maki-
nelerin tasinmaza kattig1 deger, yapidan bagimsizdir. Yine yapinin ingasina
tasinmaz malikinin katkis1 varsa, 6ncelik hakkinin kullanilmasinda bu katki-
nin diisiilmesi gerekir’®. Ornegin yap1 yiiklenici tarafindan insa edilmekle
birlikte yapinin dekorasyonu malik tarafindan yapilmissa, yap1 alacaklisinin
oncelik hakkinmn belirlenmesinde, dekorasyonun taginmaza kattigi degerin
dikkate alinmamasi gerekir.

3. Tasinmazin Satisindan Elde Edilen Bedelin Yap1 Alacakhilarinin
Alacagim Kismen veya Tamamen Karsilamaya Yetmemesi

Yapr alacaklist ipoteginin dncelik hakkinin bir diger kosulu tasinmazin
satigindan elde edilen bedelin yap1 alacaklisinin alacagi kismen veya tama-
men karsilamaya yetmemesidir’’. Tasinmazin satisindan elde edilen miktar,
yapt alacaklisinin hakkint kismen veya tamamin karsilamiyorsa yapi

53 Honsell/Vogt/Geiser, Art. 841, N.13; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 970, dn.
395; Reisoglu, s. 180.

3 Reisoglu, s. 180.

35 Reisoglu, s. 181.

Reisoglu, s. 180.

7 Goktiirk, s. 1052; Reisoglu, s. 178; Oguzman/Seliqi/Oktay-Ozdemir, s. 969; Akin, s.
763-764; Sirmen, s. 633; Cetiner, s. 259.

56
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alacaklis1 6ncelik hakkindan yararlanabilecektir. Ornegin, tasinmazin degeri
500.000 TL, 6nceki sirada yer alacak ipotekli alacagin degeri 600.000 TL ise
taginmazin satisindan elde edilen miktarin yapi alacaklisinin hakkini karsi-
lamas1 miimkiin degildir. Bu halde yap1 alacaklisi, yapinin insasina basla-
madan Onceki taginmazin degerini asan 100.000 TL’lik kisim igin Oncelik
hakkini kullanabilecektir.

Yap1 alacaklinin alacagini alamamasinda bor¢lunun diger malvarligi
degerlerine bagvurarak onun hakkinda bor¢ édemeden aciz belgesi almasi
veya onu iflas ettirmesi gerekmez’®. Yapi alacaklisi ipoteginin dnceligi, asil
bor¢lunun borcunu édeme giiciinden bagimsizdir.

Ogretide yap1 alacaklisinin &nceki sirada bulunan rehinli alacakliya
basvurabilmesi i¢in yapidan kaynaklanan kiymet fazlasinin onceki siradaki
rehinli alacakliya tahsis edilmesi gerektigi belirtilmektedir’”. Tasmmazin
paraya cevrilip, elde edilen miktarin 6n siradaki rehinli alacakliya tahsis
edilmesi halinde bu goriis yerindedir. Ciinkii paraya c¢evirme sonucu elde
edilen miktarin 6n siradaki alacakliya tahsis edilmesi halinde yap1 alacaklisi-
nin 6n siradaki rehinli alacakliya karsi agabilecegi dava tazminatla sinirh
olacaktir. Oysa taginmazin paraya c¢evrilmesine ragmen elde edilen miktarin
on siradaki alacakliya tahsis edilmedigi hallerde kanaatimizce agilacak dava
tazminat degil, sira cetveline kars1 sikayet veya itiraz yoluna bagvurma nite-
liginde olacaktir. Ciinkii ipotegin paraya c¢evrilmesinden dolay1 elde edilen
miktar paylagilmadig: siirece onceki siradaki alacaklinin yapinin tasinmaza
kattig1 degerden faydalanmasi s6z konusu olmayacaktir. Ancak paralarin
paylastirllmamasi 6ncelik hakkimin kullanilmasma engel teskil etmez. Bu
halde yapi alacaklis, Icra ve iflas Kanunu hiikiimlerince sira cetveline karsi
sikdyet veya itiraz yoluna bagvurabilecektir.

4. Tasinmaz Uzerindeki Yiiklerin Yap1 Alacakhlarimn Zararina
Olacaginin Diger Alacakhlar Tarafindan Bilinmesi

Yap1 alacaklisinin 6ncelik hakkindan ic¢in bahsedebilmek yakaridaki
sartlar yaninda, Ogretide siibjektif kosul olarak adlandirilan®, tasinmaz

¥ Akin, s. 764,
3 Reisoglu, s. 180.
60 Schmid/Hiirlimann/Kaup, N. 1792; Reisoglu, s. 180-181; Uyumaz, s. 250.
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tizerindeki yiklerin yap1 alacaklisinin zararina olacaginin diger alacaklilar
tarafindan bilinmesi veya bilinebilecek durumda olmasi gerekir (TBK m.
897/1)61. Bu kosul, 6n siradaki rehinli alacaklinin, rehin hakki kurulurken,
tasinmazda insa edilecek yapidan dolay1r meydana gelecek deger fazlasinin
kismen veya tamamen 6n sirada bulunan rehin haklarindan dolay1 yapi
alacaklisinin alacagina engel olacagini géz oniinde bulundurmasi anlamina
gelmektedir®.

Ogretide baz1 yazarlar 6n sirada bulunan alacaklilarin malikin ileride
taginmaz iizerinde yapi insa ettirecegini tahmin edebilecek durumda olmala-
riin bile 6ncelik hakkinin ileri siiriilmesi i¢in yeterli oldugu kabul edilmek-
tedir®. Hatta Reisoglu, tasinmazin rehnin kurulmasi sirasindaki degerine
gore toprak degerinin iizerinde sinirlandigini bilen veya bilmesi gereken 6n
siradaki rehinli alacaklinin, ingaat masraflarindan farkli bir sebeple kredi
vermis ve insaatin yapilmasi s6z konusu olmamis olsa bile, yiiklenici ve
zanaatkarlara zarar verecegini bildigi veya bilmesi gerektigi kosulunun ger-
ceklesmesi icin yeterli oldugunu kabul etmektedir®. Yazara gore, 6n siradaki
rehinli alacaklinin taginmazin degerinin {istiinde rehnedildigini bilmesinin,
yapi alacaklisini zarar verdigini bildigi veya bilmesi gerektiginin kabulii i¢in
yeterlidir.

Uygulamada bu sartin gergeklesip gerceklesmediginin her somut olaya
gore degerlendirilmesi gerekir. Ornegin bir tasinmaz iizerinde insa edilen bir

o1 Honsell/Vogt/Geiser, Art. 841, N. 18; Schmid/Hiirlimann/Kaup, N. 1792; Reisoglu,
s. 181 vd.; Oguzman/Selig:i/Oktay-(")zdemir, s. 970; Thurnherr, s. 934; Kasak, s. 183;
Akipek/Akintiirk, s. 804; Goktiirk, s. 1049; Wieland, Carl: Kanunu Medeni’de Ayni
Haklar (Ceviren: I. Hakki Karafakih), Ankara 1946, Art. 841, N. 3; Giirsoy/Eren/
Cansel, s. 1062; Saymen/Elbir, s. 589; Akin, s. 765-766; Hatemi/Serozan/Arpaci, s.
744; Sirmen, s. 633; Ayan, s. 238; Cetiner, s. 259.

62 Honsell/Vogt/Geiser, Art. 841, N. 20; Thurnherr, s. 934; Wieland, m. 841, s. 690-
691; Saymen/Elbir, s. 590; Oguzman/Selig:i/Oktay-()zdemir, s. 970; Ayan, s. 238;
Uyumaz, s. 250.

63 Uyumaz, s. 250; Bu konuda 6gretide ileri siiriilen goriisler i¢in bkz. Reisoglu, s. 186-

187; Hatemi/Serozan/Arpact, ise baslanmasi tarihinden sonra, 6nceki derecelerde tesis

edilen ipotek haklart i¢in yap1 alacaklilart lehine imkéan getirildigini kabul etmektedir.

Bkz. Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 744.

8 Reisoglu, s. 191.
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yap1 varken ve heniiz yap1 alacaklisi ipotegi tescil edilmeden baska bir kimse
lehine ipotek taninirsa, onceki sirada yer alan alacaklinin, yap1 alacaklisinin
hakkini bilmedigini ileri slirmesi olduk¢a zordur. Ciinkii ipotek kurulmadan
once taginmazin degeri, hukuki ve fiili durumu genellikle gayrimenkul de-
gerleme uzmanlan tarafindan tespit edilerek, gayrimenkul degerleme uzma-
niin diizenlemis oldugu rapor dogrultusunda ipotegin miktar1 belirlen-
mektedir. Ulkemiz uygulamasinda insaat sahalarinin girisinde tasimnmazin
mali-kine, yiikleniciye, denetim firmasina, ruhsat bilgilerine yer verilmek-
tedir. Hatta bu bilgiler yer almasa bile tasinmaz {izerinde insa faaliyetini
gosteren hallerin bulunmasi da degerleme uzmani tarafindan dikkate alin-
masi gereken hususlardandir. Onceki siradaki ipotegin kurulmasi sirasinda
taginmazla ilgili yap1 alacaklis1 hakkinin dogmasi ve bunun dnceki siradaki
ipotek hakki sahibi tarafindan bilinmesi veya bilinebilecek durumda olmasi
oncelik hak-kinin kullanilmasi i¢in yeterlidir. Ancak taginmazla ilgili ingaat
sozlesmesi yapilmis, insa faaliyetine baglanmamis ve buna iliskin bir bilgiye
yer verilmemisse, onceki siradaki ipotek alacaklisinin s6z konusu durumu
bilmesi oldukca giictiir. Iste bu gibi hallerde &n siradaki ipotek alacaklisinin,
hakkinin yap1 alacaklisina zarar verebilecegini bilmesi veya bilebilecek
durumda olmasi1 olduk¢a zor olup, yapi alacaklisinin 6ncelik hakkindan
yararlanmas1 miimkiin degildir. On sirada yer alan ipotek hakki sahiplerinin
koétiiniyetli oldugunu, ipotegin yapi1 alacaklisina zarar verdigini bildigini
veya bilmesi gerektigini ispat yiikii yap1 alacaklilarina aittir (TMK m. 3)%.

Oncelik hakkinm kullanilmasinda rehnin kuruldugu siradaki tasinmazin
degerinin esas almmasi gerekir®. Sonradan tasmmazin degerinin azalmasin-
dan dolay1 yapi1 alacaklisinin hakkina kavugamamasi, 6nceki siradaki alacak-
liya basvurma hakki vermez®’.

Ogretide 6nce gelen tasinmaz rehninin rehinli alacaklinin malike insaat
icin actig1 krediyi teminat altina almak igin kurulmasi ve insaat kredisinin
ingaat alacaklilarina tahsis edilmesi halinde, deger fazlasi lizerindeki talebin

65 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1062; Ayan, s. 238.
66 Bicakel, s. 564; Reisoglu, s. 183.
7 Reisoglu, s. 183.
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rehinli kredi alacaklisina karst ileri siiriilemeyecegi kabul edilmektedir®.
Ancak bu halde yap1 alacaklis1 ipoteginin Oncelikten yararlanmamasi igin
once gelen rehinli kredi alacaklisinin 6dedigi kredinin yap1 alacaklisina tah-
sis edilmesi sart1 aranmaktadir. Diger bir ifadeyle kredi s6zlesmesinin ingaat
sozlesmesinden dogan alacaklilar i¢in agilmasi ve fiilen onlara 6denmesi
gerekir®. Hatta birden fazla yapi alacaklisi hakki varsa, ddeme yapilirken
hepsinin gozetilmesi, insaat alacaklilar1 arasinda dagitimda esit davranmasi
gerektigi kabul edilmektedir. Buna gerekge olarak ise hicbir ingaat alacak-
lisin1 alacagini elde etmede digerine karsi daha kotii duruma diisiirmemek,
insaat alacaklilari arasinda esitligi saglamak oldugu ifade edilmistir’.

5. Tasinmazin Paraya Cevrilmesinden Dogan Kiymet Fazlasinin
On Siradaki Rehinli Alacakhya Tahsis Edilmesi

Ogretide 6n siradaki rehinli alacakliya karsi dava acilabilmesi icin
taginmazda meydana gelen kiymet fazlasinin 6n siradaki rehinli alacakliya
tahsis edilmesi gerektigi kabul edilmektedir’'. Bu goriise gore, tasinmazin
paraya cevrilmesinden dolay1 elde edilen bedel paylastirilmadigi siirece 6n
siradaki rehinli alacakliya karsi oncelik hakkina dayanarak dava agilamaz.
Ancak asagida da agiklayacagimiz lizere Oncelik hakki, taginmazin paraya
cevrilmesi sonucu elde edilen bedelin paylastirilmasindan once veya sonra
kullanilabilir. Oncelik hakkinin paralarin paylastiriimasindan 6nce kullanil-
mast halinde yapi alacaklisinin sira cetveline kars1 sikdyet yoluna bagvura-
cagini, paralarin paylastirilmasindan sonra ise 6n siradaki rehinli alacakliya
kars1 bir alacak davasi agacagini belirttik. Bu bilgiler 1s18inda yap1 alacak-
lisinin dncelik hakkini kullanabilmesi i¢in taginmazin paraya ¢evrilmesinden
dolayr elde edilen bedelin 6n siradaki rehinli alacakliya tahsis edilmesi
zorunlu degildir. Sira cetvelinin olusturulmasi ve taginmazin satiginda elde
edilen miktarin rehinli alacaklinin alacagini karsilamamasi, 6ncelik hakkinin
kullanilmasi i¢in yeterlidir.

88 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 970; Reisoglu, s. 191-193.
% Reisoglu, s. 193.

" Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 970-971.

' Reisoglu, s. 180; AKin, s. 765.



Yapr Alacaklist Ipoteginin Onceligi (TMK m. 897/1) 395

IV. YAPI ALACAKLISI IiPOTEGININ ONCELIGININ
HUKUMLERI

A. Genel Olarak

Tasinmaz rehninde sira ve derece bakimindan gegerli olan ilkeler yap1
alacaklis1 ipoteginde de uygulanir’. Yapi alacaklis1 ipotegi, iliskin oldugu
alacak tutarinda belirli bir rehin derecesinde yer alir ve bu ipotek derecesinin
sirasint tescil tarihi belirler (TMK m. 1022/1). Tescilin etkisi ise kanunen
ongoriilen belgeler isteme eklenmis veya gecici tescil halinde belgelerin
uygun zamanda tamamlanmis olmasi kosuluyla yevmiye defterine yapilan
kayit tarihinden baglar (TMK m. 1022/I1). Eger serh varsa (tasarruf yetkisi
kisitlamasi1 veya gecici tescil serhi) sira, bu gerhin tapuya islendigi tarihe
gore belirlenir”.

Bir taginmaz {izerinde tescil edilmis birden fazla yap1 alacaklis1 ipotegi
varsa ve tasinmazin satisindan elde edilen miktar alacaklarin tamamini kar-
stlamiyorsa, yap1 alacaklisi ipotekleri, tescil tarihinden bagimsiz olarak ayni
sirada kabul edilir ve elde edilen miktar yap1 alacaklilar1 arasinda orantili
olarak dagitilir’®. Bu durum TMK m. 896’da “Haklar: degisik tarihlerde
tescil edilmis olsa bile zanaatkarlar ve yiikleniciler, kanuni ipotekten yarar-
lanma bakimindan kendi aralarinda ayni sirada sayihrlar.”” seklinde ifade
edilmistir’®. Goriildiigii iizere Kanun Koyucu, yap: alacaklisi ipoteginde

2 Tuor/Schneyder/Schmid/Rumo-Jungo, §112, N. 63; Schmid/Hiirlimann/Kaup, N.
1751; Ayan, s. 237; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 969.

? Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 969.

™ Tuor/Schneyder/Schmid/Rumo-Jungo, §112, N. 63; Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, s. 969; Akipek/Akintiirk, s. 802; Goktiirk, s. 1051; Kopriilii/Kaneti, s.
321; Tekinay, s. 88; Ayan, s. 237-238; Esener/Giiven, s. 226; Giirsoy/Eren/Cansel, s.
1059; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 743; Wieland, m. 840, s. 686-687.

> 7ZGB § 840’da da benzer bir hiikiim getirilmistir.

" Yapimn ingas1 kisim kisim ilerleyen bir faaliyet olup, ayni yapimin ingasinda ¢aliganlarin

emekleri isin niteligi geregi farkli zamanlarda ortaya cikar. Bu da yap1 alacaklilarinin

haklarinin farkli zamanlarda tescil edilmesine sebep olabilir. Ortaya ¢ikan yaprya farkl

zamanlarda fakat ortak katkisi olan kisiler arasinda esitsizlige sebep olmamak igin

hiikiimde tescil edilmig bulunan yap1 alacaklilarinin ayni sirada olacag: kabul edilmis ve

sat1s bedelinin yap1 alacaklilarina alacaklariyla orantili dagitilmasi 6ngoriilmustiir. Bkz.

Tekinay, s. 88.
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alacaklilar arasinda sira esitligini kabul ederek, TMK m. 1022 hiikmiine bir
istisna getirilmistir’’. Rehnin paraya cevrilmesi sirasinda yapi ipotegiyle
giivence altina alimmig bazi alacaklarin muaccel olmamasi, sira esitligini
degistirmez’®.

Yapi alacaklist ipotegi tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina ragmen,
yiiklenici ve zanaatkarlarin 6n siradaki rehinli alacaklilar yiiziinden ala-
caklarinin tamamini veya bir kismmi alamamig olabilirler. TMK m. 897/1
hiikmii, baz1 kosullarda yap1 alacaklilarima 6n siradaki rehinli alacaklilarin
varligina ragmen 6ncelik hakki tanimaktadir. Hitkmiin temel amaci, malikin,
tasinmaz rehni karsiliinda kredi saglayarak bu rehinleri 6n siralara yerles-
tirmesi halinde taginmazin yapiyla birlikte kazanacagi tiim degerin On sira-
daki rehinli alacaklilara tahsis edilmesini engelleyerek, yapinin taginmaza
kattig1 degerin yap1 alacaklilarina tahsis edilmesini veya yap1 alacaklilarinin
ugradiklar1 zararin On siradaki rehinli alacaklilar tarafindan tazmin edilme-
sini saglamaktir’. Aksi halde yapi alacaklilari, tasinmaza emekleri veya
emek ve malzemeleriyle kattiklart degerden, 6n siradaki rehinli alacaklilar
yiiziinden yararlanamanus olur®. iste TMK m. 897/I hiikmiiyle 6n siradaki
rehinli alacaklilar, tasinmazin yalin degerini asan kismindan dolayi, yapi
alacaklilarma kars1 sorumlu olmaktadir®'.

Borcun 6denmemesi halinde ipotekli alacakli ipotegin paraya ¢evrilme-
sini ister. Bu halde tasinmaz, iizerindeki biitlinleyici pargalar ve aksi ongo-
riilmemigse eklentilerle birlikte agik artirma yoluyla satilip paraya gevrilir.
Tasmmmazin degeri, paraya c¢evrilme anina gdre yapilir. Yapi alacaklilarinin
oncelik hakkimi kullanabilecegi miktar, tasinmazin biitlinleyici parga ve
eklentilerinin dahil oldugu degerinden, yap1 alacaklisinin insa ettigi kismin
degerinin ¢ikarilmasiyla bulunur®.

7 Tuor/Schneyder/Schmid/Rumo-Jungo, §112, N. 62; Tekinay, s. 88; Reisoglu, s. 148-
149.

®  Akipek/Akntiirk, s. 802.

7 Schmid/Hiirlimann/Kaup, N. 1795; Reisoglu, s. 163.

8 Tekinay, s. 89.

81 Tekinay, s. 89.

82 Uyumaz, s. 251.
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Ayrica ipotegin paraya c¢evirme asamasinda taginmazin degerinin
altinda satilmas1 miimkiindiir. Ulkemizde icra yoluyla satilan tasinmazlarin
degerinin ¢ok altinda paraya ¢evrildigi bir gergektir. Bu durumu goz oniinde
bulunduran Kanun Koyucu, icra iflas Kanunu m. 129 ile artirma bedelinin
malin tahmin edilen bedelinin yiizde ellisini bulmasi halinde satigina karar
verilecegini diizenlemistir. Ornegin bir tasinmazin biitiinleyici parca ve
eklentileriyle birlikte rayi¢ degeri 1.000.000 TL, yalin degeri 500.000 TL
olsun. Tasinmazin agik artirmayla 500.000 TL’ye satilmasi halinde elde
edilen bedel sadece taginmazin yapi olmaksizin degerini karsilar. Ancak
ihale bedeli olan 500.000 TL’ye ulasilmasi taginmazin iizerindeki yapilar
sayesinde gerceklesmektedir. Bundan dolayir taginmazin rayi¢ degerinin
altinda satilmasi halinde satis bedeli, tasinmazin yalin degeri ile yap1 alacak-
lisimin kattig degere gore orantili olarak belirlenir®’. Verdigimiz 6rnekten
yola ¢ikarsak on siradaki ipotegin degeri 500.000 TL, yapir alacaklisinin
kattig1 deger 500.000 TL ise elde edilen bedelin 250.000 TL’lik kismu i¢in
yapi alacaklis1 6ncelik hakkini kullanabilir.

Ipotegin paraya cevrilmesiyle elde edilen bedelin yap1 alacaklisinin
alacagin1 karsilamamas1 oncelik hakkinin kullanilmas: igin yeterli olup,
ayrica borgluya kargi takibe giriserek bor¢ ddemeden aciz belgesi alinmasi
gerekmez®'. Hatta yap1 alacaklisi alt yiiklenici olsa bile durum degismez.

B. Oncelik Hakkim1 Ne Zaman Kullanabilecegi

Yapt alacaklisina taninmis olan oncelik hakki taginmazin paraya
cevrilmesinden sonra kullanilabilecek bir haktir®. Tasinmaz paraya ¢evril-
medigi slirece Oncelik hakki kullanilamaz. Ciinkii tasinmaz paraya cevril-
medigi silirece yap1 alacaklisinin hakkini tehlikeye diistiren bir durum so6z
konusu degildir. Ancak oncelik hakkinin kullanilabilmesi i¢in taginmazin
satisindan elde edilen bedelin paylagilmasi zorunlu degildir.

8 Gorsoy/Eren/Cansel, s. 1062; Kopriilii/Kaneti, s. 323; Bicakg1, s. 564; Uyumaz, s.

251.
84 Kopriilii/Kaneti, s. 322; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 369, dn. 392.
8 Ayan, s. 239; Akipek/Akintiirk, davamn kural olarak tagmmazin paraya gevrilmesi ve
satis bedelinin boliisiilmesinden sonra agilmasi gerektigini kabul etmektedir, Akipek/

Akintiirk, s. 806.
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Yap1 alacaklis1 ipoteginde alacaklinin alacagina kavugmak igin On
stradaki rehinli alacaklinin takibe girismesini beklemek zorunda degildir. On
siradaki ipotek hakki muaccel olmasa bile yap1 alacaklis1 hakkina sahip olan
kisi tasinmazin paraya gevrilmesini isteyebilir. IIK m. 129’a gore, artirma
bedelinin malin tahmin edilen bedelinin yiizde ellisini bulmasi ve satig
isteyenin alacagina riichani olan diger alacaklar o malla temin edilmisse bu
suretle riichan1 olan alacaklarin toplamindan fazla olmasi ve bundan baska
paraya cevirme ve paralarin paylastirilmast masraflarini agsmasi gerekir. Bu
hiikmiin TMK m. 897 ile birlikte degerlendirirsek, yap1 alacaklisinin 6ncelik
hakkinin oldugu hallerde, elle edilen bedelden 6n siradaki ipotek alacak-
lisinin hakki diisiildiikten sonra kalan miktarin kismen veya tamamen yap1
alacaklis1 hakkini karsilamasi gerekir. Bir iist baslikta verdigimiz 6rnegi esas
alirsak, artirmayla ulasilan bedel taginmazin rayi¢ degerinin yiizde ellisini
bulsa da bu bedel iginde yapi alacaklisinin insa ettigi yapiyla tasinmaza
kattig1 deger de vardir. Iste bu gibi hallerde artirmayla ulasilan bedelin &n
siradaki rehinli alacaklar1 karsilamamasi tasinmazin paraya cevrilmesine
engel degildir.

C. Oncelik Hakkimin Taraflari

Oncelik hakki, yap: alacaklis1 ipotegini siiresi icinde tescil ettirmis yiik-
lenici ve zanaatkarlara aittir®®. Oncelik hakkinin kosullar1 gergeklesmesine
ragmen hak tapuya tescille ettirilmemisse, bunun 6n siradaki rehinli alacak-
lilara karsi ileri stiriilmesi miimkiin degildir.

Yapt alacaklisinin alacagini tescilden once veya sonra devretmesi
miimkiindiir. Yap1 alacaginin devriyle birlikte ipotek tescil edilmemisse tes-
cili isteme hakki, tescil edilmigse rehin hakk: kendiliginden alacagi devralan
kisiye gecer (TBK m. 189). Bu halde de alacag1 devralan kisi oncelik hak-
kinu ileri siirebilir®’.

Davali, 6n sirada yer alan rehinli alacaklilardir®. On sirada yer alan
rehinli alacaklilardan kasit, tasinmaz {izerindeki yiiklerin yap1 alacaklisinin

86 Reisoglu, s. 166; Akin, s. 768.
8 Reisoglu, s. 53.
88 Tuor/Schneyder/Schmid/Rumo-Jungo, §112, N. 68; Reisoglu, s. 168.
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zararia olacagmin bilen veya bilebilecek durumda olan kisilerdir (TBK m.
897/1)*. On siradaki rehinli alacagin devri halinde, alacag devralan iyini-
yetli olsa bile, oncelik hakkinin devralana karsi ileri siiriilmesi miimkiin-
diir’. On siradaki ipotegin, yap: alacaklisimin tescili isteme hakkindan once
dogmasi veya ipotegin kuruldugu sirada bunun yapi alacaklisinin zararina
olacag1 bilinmemesi halinde 6n siradaki ipotek alacaklilarina basvurulmasi
miimkiin degildir. On sirada birden fazla alacaklinin bulunmasi halinde
oncelik hakkinin hepsine karsi ayni anda orantili olarak ileri siiriilmesi
gerekir”'.

On siradaki rehinli alacakli, yapi alacaklisi ipoteginin gegersiz oldu-
gunu her zaman ileri siirebilir. Ornegin yap1 alacaklis1 ipotegin ii¢ aylik siire
gectikten sonra tescil edilmisse, yapilan tescil yolsuzdur. Bu halde o6n
siradaki alacaklilarin ayri bir dava agmasina gerek bulunmamaktadir. Yapi
alacaklisinin kendilerine karsi agmis oldugu davada yap1 alacaklisi ipotegi-
nin yolsuz oldugunu itiraz olarak davanin her asamasinda ileri siirmesi
miimkiin olup’*, yolsuz tescil hali hakim tarafindan re’en dikkate alinir.

D. Oncelik Hakkimin Kapsami

Yap1 alacaklisina taninan oncelik hakkinin kapsamina oncelikle alacak-
larin1 kismen veya tamamen elde edememekten dolayi ugranilan zararlar
girmektedir. Ancak yapi alacaklis1 ugradigi biitiin zararlar1 6n siradaki
rehinli alacaklidan talep edemez. Yap1 alacaklisinin 6n siradaki rehinli ala-
caklidan isteyebilecegi tazminat, taginmazin yapidan dolayr meydana gelen
deger fazlasiyla smirhdir”. Yapi dolayisiyla tasinmazda meydana gelen

8 Schmid/Hiirlhmann/Kaup, N. 1796; Oguzman/Selig:i/Oktay-(")zdemir, s. 970; Kasak,
s. 183; Reisoglu, s. 182; Akipek/Akintiirk, s. 804; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1062;
Saymen/Elbir, s. 589; AKin, s. 765-766.

Yapi alacaklisi ipoteginin 6ncelik hakkinin 6n siradaki rehinli alacagi devralan iyiniyetli
kisiye karsi ileri siiriilebilmesi tartismali olsa da agirlikli goriis, ileri siiriilebilecegini
kabul etmektedir. Ayrintili bilgi ve tartigsmalar i¢gin bkz. Reisoglu, s. 174-175.

Reisoglu, s. 168; Tekinay, s. 90; Kopriilii/Kaneti, s. 325; Gorsoy/Eren/Cansel, s.
1063; Uyumaz, s. 353.

%2 Reisoglu, s. 168.

#  Goktiirk, s. 1052; Reisoglu, s. 197-198; Thurnherr, s. 934.

90

91
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deger fazlasinin belirlenmesinde taginmazin paraya gevrildigi anin esas alin-
masi gerekir. Rehnin kurulmasindan sonra taginmazin degeri insa edilen
yapidan bagimsiz olara artmigsa, artan kisim yapi alacaklilarinin tazminat
alacaginda dikkate alinmaz’. Ancak tasmnmazmn degeri rehnin kurulmasin-
dan sonra diigmiisse, rehnin kurulmasi sirasindaki yiiksek degerin esas alin-
mas1 gerekir’.

Ornekle agiklamak gerekirse tasinmazin degeri 500.000, yapinin degeri
500.000 TL olsun. Tasinmaz icra yoluyla 600.000 TL ye satilirsa, satis bede-
linin belirlenmesinde yapilarin taginmaza kattig1 degerin de dikkate alinmasi
ve oncelik hakkinin buna gore belirlenmesi gerekir. Bu halde yap1 alacaklisi
oncelik hakkini orantili olarak ileri siirecektir. Taginmazin icra yoluyla satil-
masinda 600.000 TL’lik bedele yap1 alacaklisinin insa ettigi yap1 sayesinde
ulasildigindan, tasinmazin yapisiz degeri ile yapili degeri arasinda oranti
yapilarak, yap1 alacaklisinin taginmaza kattig1 deger oraninda on siradaki
rehinli alacakliya bagvurabilmesi gerekir. Buna gore yapi alacaklisinin 6n
siradaki alacakliya bagvurabilecegi kistm 300.000 TL’dir. Ciinkii yap1 insa
edilmeseydi tasinmazin paraya cevrilmesiyle elde edilen miktar 300.000 TL
olacakt.

E. Oncelik Hakkinn Nasil ileri Siiriilecegi

1. Genel Olarak

Rehin konusu taginmazin icra yoluyla satilmasi halinde elde edilen
miktarin nasil paylastirilacagi IIK m. 151°de diizenlenmistir. Bu hiikme
gore, “Rehin bedelinden masraflarin ¢ikariimasinda ve artamin alacakhlar
arasinda paylastirilmasinda 138 inci madde hiikmii tatbik olunur. Satis
tutart alacaklilarin alacagini ddemege yetmezse icra memuru 206 nct mad-
denin ikinci ve iigiincii fikralarina gore alacaklilarin her birine ait sira ve
paylart tayin eder. 141, 142 ve 144 iincii maddelerin hiikiimleri burada da
caridir.”. Goriildiigii iizere hiikiim paranmn paylastirilmasinda iIK m. 138’e
gonderme yapmaktadir. Yine IIK m. 151°de satis tutarmimn alacaklilarin
alacagim karsilamaya yetmemesi halinde her birine ait sira ve paylarin icra

% Reisoglu, s. 199.
% Reisoglu, s. 199.
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memuru tarafindan tayin edilecegi, IIK m. 206/111’de ise, alacaklar1 tasinmaz
rehniyle temin edilmis olan alacaklilarin sirast ve bu teminatin faiz ve
eklentisine kapsaminin Tiirk Medeni Kanunu’nun taginmaz rehnine iligkin
hiikiimlerine gore belirlenecegi diizenlenmistir.

Icra memuru alacaklilarin sirasini tayin ederken nasil hareket edecegi
TMK m. 874’te diizenlenmistir. Bu hiikkme gore, “Rehinli tasinmazin satig
bedeli, alacaklilar arasinda sirasina gére dagitilir”. Hikiimde de agikga
belirtildigi lizere tasinmazin satisindan elde edilen bedelin paylastirilmasinda
asil olan alacaklilar arasindaki siradir. Buna gore, dava konusu taginmaz
satildiginda icra memuru tasinmaz tizerinde rehinli alacaklilari, rehnin
bulundugu dereceye gore siraya koymak ve elde edilen bedeli bu siraya gore
paylastirmak zorundadir. icra memurunun takip konusu alacaklarin maddi
bakimdan mevcut olup olmadigint veya oOncelik hakkina sahip bulunup
bulunmadigin1 bilmesi veya bu yonde bir degerlendirmede bulunmasi
miimkiin degildir. Iste bu halde yap1 alacaklisinin 6ncelik hakkini nasil ileri
siirebilecegi sorunu ortaya ¢ikmaktadir. Yap1 alacaklis1 hakkinin dnceliginin
diizenlendigi TMK m. 897°de bu konuda ac¢ik bir hiikiim bulunmamasi
konuyla ilgili ¢esitli goriiglerin ileri siiriilmesine sebep olmustur.

Bir goriise gore, yap1 alacaklisinin dncelik hakkina dayanarak 6n sira-
daki rehinli alacakliya kars1 acacagi dava haksiz fiil niteliginde alacak dava-
sidir”®. Oncelik hakkina sahip yapi alacaklisi, yapr islerinin tasinmaza kazan-
dirdig1 deger fazlasinin kendisine 6denmesi konusunda bir alacak hakkina
sahip olup, bu hak TBK m. 72/I’e gore 2 yil ve 10 yillik zamanasimina tabi-
dir’’. Satis bedelinin paylastirilmasi ani, haksiz fiilin ve failin 6grenilmesi
ani1 olacagindan bu tarihten itibaren 2 yil igerisinde dava agilmasi gerekir. Bu
gorlisii savunanlar, kanunun bir konuda bir kigiye getirmis oldugu bir

% Reisoglu, s. 207-208; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1064; Akipek/Akintiirk, s. 806;

Hatemi/Serozan/Arpacy, s. 744; Akin, s. 767; Schmid/Hiirlimann-Kaup, hukuki sebep
konusunda bir nitelendirme yapmamakla birlikte yap1 alacaklisinin bir alacak hakkina
sahip oldugunu ifade etmektedir. Bkz. Schmid/Hiirlimann/Kaup, N. 1794; Ogretide
baz1 yazarlar yap: alacaklisinin dncelik hakkini dava agarak kullanabilecegini belirt-
mekle birlikte, bu davanin hukuki sebebinin ne oldugunu agiklamamistir. Bkz.
Goktiirk, s. 1053; Oguzman/Seli(;i/Oktay-Ozdemir, s. 969 vd.

o7 Reisoglu, s. 208; Akipek/Akintiirk, s. 806; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 744; Giirsoy/
Eren/Cansel, s. 1064; Akin, s. 767.
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yiikiimliiligiin ihlal edilmesinin haksiz fiil niteliginde oldugunu, kanunun
belirli sartlarda, yapidan dolay1 meydana gelen kiymet fazlasini yapi1 alacak-
lilarina tahsis ettigini, onceki siradaki alacaklilara, tasinmazi yapisiz dege-
rinin iizerinde ipotek ettirmemek yiikiimliliigl getirdigini, 6n siradaki rehinli
alacaklilarin bu yiikiimliiliige kusurlartyla aykirt davranmasinin haksiz fiil
niteliginde oldugunu kabul etmektedir’™.

Ikinci goriis ise davanin IIK m. 151 ve 142 hiikiimlerine gore sira
cetveline itiraz siiresi igerisinde agilabilecegini ifade etmektedir®.

Uciincii bir goriis, yap1 alacaklisia tanman 6ncelik hakkinin {IK m.
280 ile benzerlik gosterdigini, yap1 alacaklisinin 6ncelik hakkini, yapi igleri-
nin tasinmaza kazandirdig1 deger fazlasi 6lgiisiinde, evvelki sirada bulunan
rehin hakki sahiplerine kars1 bir iptal davasi agmak yoluyla kullanabilecegini
kabul etmektedir'®”. Bu dava ancak tasinmazin paraya cevrilmesiyle kulla-

nilabilir'®,

Dordiincii bir goriis, TMK m. 897’nin gerekgesinde ise burada bir
tazminat yikiimliliigii degil, deger artisinin Oncelikle yapi alacaklilarina
Ozgililenmesinin s6z konusu oldugunu, gerek¢eden hareketle burada kendine

6zgii bir davanim bulundugunun kabul edilebilecegi belirtilmektedir'*.

Isvigre Hukuku’nda ise yap1 alacaklisiin &ncelik hakki Tasinmazlarin
Cebri icra Yoluyla Paraya Cevrilmesine iliskin Yénetmeligin (Verordnung
des Bundesgerichts iiber die Zwangsverwertung von Grundstiicken) 117.
maddesinde diizenlenmistir. Bu Yonetmelik Icra Hukuku’na 6zgii bir diizen-
lemedir. Yonetmelik m. 117’ye gdre, tasinmazin paraya cevrilmesiyle elde
edilen bedelin yap1 alacaklilarinin haklarin1 karsilamayacagimin anlasilmasi
lizerine icra dairesi, yap1 alacaklilarina dava haklarini kullanmak {izere on
giinliik siire verir. Bu siire i¢inde yap1 alacaklisinin dava agmasi halinde, 6n
siradaki rehinli alacaklilara elde edilen bedelin paylasilmasi sonunda diige-
cek olan miktarin dagitilmas1 dava sonuna kadar durur. Goriildiigi tlizere

% Reisoglu, s. 208.

% Wieland, Art. 841, N. 5; Altay, Siimer/Eskiocak, Ali: Tirk Medeni Hukukunda
Tasinmaz Rehni, Istanbul 2007, s. 295-296.

100 Kopriilii/Kaneti, s. 325; Bicakgl, s. 566.

Lot Saymen/Elbir, s. 589; Kopriilii/Kaneti, s. 325; Bicakel, s. 566; Ayan, s. 239.

102 Ayan, s. 239.
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yapi alacaklilarin dava agmasi 6n siradaki ipotekli alacaklilara 6deme yapil-
masini durdurmaktadir. On giin i¢inde yap1 alacaklilar1 tarafindan dava agil-
mamasi halinde ise 6n siradaki ipotekli alacakliya 6deme yapilir. Bu halde
yap1 alacaklilarmin iddia ve talepleri dikkate alinmaz. Ancak yapi alacak-
lilarinin on giin i¢inde dava agmamasi, 6n siradaki ipotekli alacakliya bag-
vuru hakkini ortadan kaldirmaz; yapi alacaklilar1 on giinliik siirenin ge¢me-
sinden sonra 6n siradaki ipotekli alacaklilara kargi tazminat davasi agma

hakkina sahiptir'®.

2. Goriislerin Degerlendirilmesi

Isvigre Hukukunda oncelik hakkina sahip yapi1 alacaklilar1 ipotekli
tasinmazin satisindan elde edilen bedelin alacaklarini karsilamamasi halinde
paralarin paylastirilmasindan 6nce dava agma hakkina sahip oldugu gibi
paralarin 6n siradaki rehinli alacakliya tahsis edilmesinden sonra da dava
agma hakkina sahiptir. Yap1 alacaklisinin paralarin paylastirilmasindan once
dava agmasi halinde, tasinmazin paraya g¢evrilmesiyle elde edilen miktarin
dagitilmas1 dava sonuna kadar durmaktadir. Paranin dagitilmasindan 6nce
acilan dava oncelik hakkina sahip olan yapi alacaklisinin daha lehinedir.
Ciinkii tasinmazin satisindan elde edilen bedel icra dairesinde bekletildi-
ginden, oncelik hakkinin kullanilmasina iliskin davanin kazanilmasiyla dog-
rudan oncelik hakkina konu olan bedelin kendisine 6denmesini isteyebilir.
Oysa yapi1 alacaklisinin on giinliik siire i¢inde dava agmamasi halinde ipo-
tekli tasinmazin satigindan elde edilen bedel 6n siradaki rehinli alacakliya
verildiginden, 6ncelik hakkina sahip yap1 alacaklisinin agacagi dava normal
bir alacak davasi niteligindedir.

Ulkemizde Isvigre’de oldugu gibi yap1 alacaklisinin dncelik hakkini
nasil kullanacagina iliskin 6zel bir hiikiim bulunmamaktadir. Ancak Icra
Iflas Kanunu’nda ipotekli tasinmazin satisinda elde edilen bedelin pay-
lagtirllmasinda diizenlenen sira cetveline karsi alacaklilarin sikdyet ve itiraz
olmak iizere ¢esitli haklara sahip oldugu diizenlenmistir. Icra Iflas
Kanunu’ndaki bu hiikiimlerin yap1 alacaklisinin 6ncelik hakkini kullanmasi
bakimindan uygulanabilir nitelikte olup olmadiginin da degerlendirilmesi

19 Bilgi i¢in bkz. Honsell/Vogt/Geiser, Art. 841, N. 3.
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onem arz etmektedir. Ozellikle yap1 alacaklisinin dncelik hakkini ipotegin
paraya c¢evrilmesiyle elde edilen bedelin dagitilmasindan 6nce kullanilmasi,
hak sahibinin oncelik hakkinin etkin ve hizli kullanmasi ve alacagim
giivence altina almasi bakimimdan 6nem arz etmektedir. Bundan dolay:
ogretide ileri siiriilen goriisleri TMK ve IiK hiikiimleri dogrultusunda deger-
lendirerek, yap1 alacaklisinin dncelik hakkini en etkin sekilde kullanabil-
mesinin yollar1 incelenecektir.

Yap1 alacaksi ipoteginin Oncelik hakkinin ileri siiriilmesine iligkin ilk
gorilis, hakki ipotekli tasinmazin satisindan elde edilen miktardan alinma-
sina olanak tanimamakta, yap1 alacaklist hakkinin, tasinmazin satisindan
elde edilen bedelin paylastirilmasindan sonra on siradaki rehin alacaklisina
dava agilmasi gerektigini kabul etmektedir. Bu goriis, ipotekli tasinmazin
paraya gevrilip, elde edilen bedelin dagilmasindan sonrasi igin yerindedir.
Ipotekli tasinmaz paraya gevrilip, elde edilen bedel 6n siradaki alacaklilara
verilirse, dncelik hakkina sahip yapi alacaklisi, oncelik hakkini 6n siradaki
ipotekli alacakliya karsi dava acarak kullanacaktir. Ancak bu goriisiin kabuli
halinde alacaklinin 6ncelik hakkindan tam olarak yararlanabildigi sdylene-
meyecektir. SO0yle ki, ipotekli tasinmazin satisindan elde edilen bedelin
onceki sirada yer alan alacakliya verilmesi halinde, yap1 alacaklisinin alaca-
gin1 elde edememe ihtimali bulunmaktadir. Ornegin 6nceki siradaki alacakl
alacak iizerinde tasarruf etmisse ve yapi alacaklisinin hakkini karsilayacak
kadar malvarligina sahip degilse veya sahip olmakla birlikte bu mallar takip
sonucunda degerinin altinda paraya c¢evrilirse, yap1 alacaklist alacagini elde
edemeyerek oOncelik hakkmin etkin kullanilmamis olacaktir. Yapi alacak-
lisinin 6ncelik hakkini etkin kullanabilmesi i¢in ipotekli tasinmazin satigin-
dan elde edilen bedelin paylastirilmadan 6nce hakkin ileri siiriilmesi veya
yapi alacaklisinin hakkinin en azindan agilan dava sonuglanincaya kadar
dagitiminin engellenmesi gerekir.

Yapr alacaklisinin &ncelik hakkina iliskin talebin IIK m. 151 ve 142
hiikiimlerine gore sira cetveline sikayet siiresi icerisinde ileri siiriilebilece-
gine iligkin goriis, ipotekli tasinmazin paraya ¢evrildigi, ancak heniiz para-
larin dagitilmadigi hallerde basvurulabilecek bir yoldur. Ancak bu goriis,
ipotekli taginmazin satigiyla elde edilen bedelin dagitilmasindan sonra yapi
alacaklisinin hangi yola bagvuracagini agiklamamaktadir. Bundan dolay1 bu
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gorlis de yap1 alacaklisinin Oncelik hakkini ileri siiriilmesinde yetersiz
kalmaktadir.

Ogretide ileri siiriilen, yap1 alacaklisina tanman dncelik hakkinn IiK m.
280 ile benzerlik gosterdigini, yap1 alacaklisinin oncelik hakkini, yapi isle-
rinin taginmaza kazandirdig1 deger fazlasi dlciisiinde, evvelki sirada bulunan
rehin hakki sahiplerine kars1 bir iptal davasi agmak yoluyla kullanabilecegi
seklindeki goriis de kanaatimizce yerinde degildir. Iptal sebepleri 1IK m.
278-280 hiikiimlerinde diizenlenmistir. Bunlardan yap1 alacaklisinin 6ncelik
hakkin1 kullanmasina uygulanabilecek nitelikte olan hilkim “Zarar verme
kastindan dolay: iptal” baghkli IIK m. 280 hiikmiidiir. Malvarlig1 bor¢larina
yetmeyen bir bor¢lu alacaklilarina zarar verme kastiyla bir iglem yaparsa ve
zarar verme kasti islemin tarafinca bilinirse veya bilinmesi gerekirse, bu
halde yapilan islemlerin iptali istenebilir. iptal i¢in hem borglu olan tasinmaz
malikinin malvarligiin borglarini karsilamaya yetmemesi, hem de taraflarin
alacakliya zarar verme kastinin bulunmasi gerekmektedir. Ayrica iptal
davasiyla bor¢lunun yaptigi islemin iptaline karar verilmektedir. Oysa yap1
alacaklisinin oncelik hakkinin ileri siiriilmesinde bor¢lunun malvarliginin
borglarini karsilamaya yetmemesi sartt aranmadigi gibi malikin 6n siradaki
alacakliya tanimig oldugu ipotekte yapi alacaklilarina zarar verme kasti da
aranmamaktadir. Ayrica yapi1 alacaklist dncelik hakkini kullandiginda 6n
siradaki ipotekli alacaklinin yaptigi islemin iptalini istememekte, ugramis
oldugu zaran alacak hakkina dayali olarak ipotekten bagimsiz olarak talep
etmektedir. Bundan dolayir kanaatimizce bu goriis Oncelik hakkimnin ileri
siiriilebilmesi bakimindan uygulanabilir nitelikte degildir.

TMK m. 897°de kendine 6zgii bir davanin bulundugu yoniindeki goriis
de kanaatimizce yerinde degildir. Kendine 6zgii bir davanin bulundugunun
kabulii halinde davaya hangi hiikiimlerin uygulanacagi belirsizdir. Bu goriis
yapi alacaklisina taninan dncelik hakkinin niteligi ve hangi siire iginde ileri
stiriilmesi gerektigini ortaya koymamaktadir.

3. Kanaatimiz

Yap1 alacaklist ipoteginin onceliginin ileri siiriilmesi konusunda iki
ihtimal bulunmaktadir. Bunlardan ilki ipotekli tasinmazin paraya ¢evrilmesi,
heniiz paralarin paylastirilmamas: halidir. Ipotekli tasinmaz paraya cevril-
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mekle birlikte elde edilen bedel paylastirlmamigsa, 6n siradaki rehinli ala-
cakliya karsi tazminat davasi agilmasi miimkiin degildir. Paranin paylas-
tirtlmadigi hallerde yapi alacaklisinin zarara ugramasindan séz edilemez. Bu
halde sira cetveline karsi sikayet yoluna bagvurulur. Eger rehinli taginmaz
satilip elde edilen bedel paylasilmissa bu halde yapi alacaklis1 6ncelik hak-
ki1 ancak 6n siradaki rehinli alacakliya karsi dava agarak kullanabilecektir.
Ciinkii paralarin paylastirilmasi halinde 1iK bakimindan bagvurulabilecek bir
yol bulunmamaktadir. Isvigre Hukuku’na baktigimizda da temelde iki yolun
bulundugu goriilmektedir. Bunlardan ilkinin paralarin paylastirilmasindan
once icra dairesinin yap1 alacaklisina oncelik hakkini kullanmak i¢in on
giinliik siire vermesi ve dava sonuna kadar paralarin paylastirilmasinin
engellenmesidir. ikincisi ise on giinliik siire i¢inde dava acilmamasi halinde
oncelik hakkiin alacak davasiyla ileri siiriilmesidir. Konunun daha iyi
anlagilabilmesi i¢in bu yollar1 asagida ayr1 basliklar halinde inceleyecegiz.

a. Sira Cetveline Kars1 Sikayet Yoluna Bagvurma

Yap1 alacaklist ipoteginin Oncelik hakkinin ileri siiriilmesinde ilk ola-
nak sira cetveline kars sikdyet yoluna basvurmadir. IIK m. 142°de, cetvelin
ilgililere tebliginden itibaren yedi giin i¢inden her ilgilinin sira cetveline
kars1 itiraz edebilecegi, ancak itirazin alacagin esas ve miktarina degil de
yalniz sira ise bu halde sikdyet yoluyla icra mahkemesine basvurulacagi
diizenlenmistir. Yap1 alacaklisi, kural olarak alacagin esas ve miktarina
degil, sirasina itiraz etmekte ve tasinmazin degerini asan miktar bakimindan
on sirada oldugunu ileri stirmektedir.

Sira cetveline karsi sikdyet yoluna basvurma, icra dairesi tarafindan
diizenlenmis olan siraya itiraz1 kapsamaktadir'®. Ipotekli tasmnmazin paraya
cevrilmesi halinde satis tutarinin alacaklilarimin alacagini kargilamamasi
halinde icra memuru, her bir alacakliya ait sira ve pay1 belirler. Icra memuru,
tasinmaz tizerinde rehinli alacaklilari, rehnin bulundugu dereceye gore siraya
koymak ve elde edilen bedeli bu siraya gére paylastirmak zorundadir. Icra
memurunun takip konusu alacaklarin maddi bakimdan mevcut olup olma-
digim1 veya oncelik hakkina sahip bulunup bulunmadigini bilmesi ya da bu

104 Postacioglu, ilhan E./Altay, Siimer: Icra Hukuku Esaslari, Giincellestirilmis,

Genisletilmis 5. Basi, Istanbul 2010, s. 632.
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yonde bir degerlendirmede bulunmasi miimkiin degildir. Icra memuru, sira
cetvelini diizenlerken, yap1 alacaklisi ipotegi 6ncelik hakkina sahip olsa bile,
kideme itibar ilkesi yarinca ipotegin kuruldugu tarihleri esas alir. Sekli
olarak olusturulmus sira cetveli, yapt alacaklist ipoteginin oncelik hakkina
sahip oldugu hallerde maddi hakikate uymamaktadir. iste bu halde ncelik
hakkina sahip yap1 alacaklisi, icra mahkemesinde sira cetveline karsi sikayet
yoluna bagvurabilecektir.

Sira cetveli diizenlendikten sonra ilgililere teblig edilir (IIK m. 141).
Oncelik hakkina sahip yapi alacaklisi, bu tebligden itibaren yedi giin iginde
icra mahkemesine basvurarak sira cetveline itiraz edebilir. Icra mahkeme-
sinde sira cetveline karsi yapilan sikayet ivedi islerden sayilir ve basit yargi-
lama usuliiyle goriiliir (IIK m. 18, 142/1I).

Sikayet iizerine yargilamanin nasil yapilacag: IIK m. 18’de diizenlen-
mistir. icra mahkemesi, sikdyeti durusmali veya durusmasiz olarak inceleye-
bilir. Durugma yapilmayan islerde icra mahkemesi, isin kendisine geldigi
tarihten itibaren en ge¢ on giin i¢inde kararmi vermesi gerekir. Yargitay,
menfaati olumsuz yonde etkilenecek kisilere savunma hakki vermek igin
takdir hakkiin durugsma agilmasi yoniinde kullanilmasi gerektigini kabul
etmektedir'®. Yap1 alacaklisi ipoteginin oncelik hakkina sahip olup olmadig
ancak durusmali olarak belirlenebilecek bir haldir. Bundan dolay1 icra
mahkemesi, bilirkisi incelemesi yaptirarak, yap1 alacaklist ipoteginin dncelik
hakkina sahip olup olmadigini tespit edecek, buna gore sira cetveline karsi

yapilan sikdyeti karara baglayacaktir'®.

15 yargitay 19. HD, E. 1993/9136, K. 1993/7825, T. 22.12.1993, www.hukuki.net
(04.06.2016).

Kuru, icra mahkemesinin sikayeti incelerken tanik dinleyebilecegini, bilirkisiye bas-
vurabilecegini ve hatta gerekirse kesif yapabilecegini belirtmektedir. Bkz. Kuru, Baki:
fcra ve iflas Hukuku, Tamamen Yeniden Yazilmis ve Genisletilmis ikinci Bask1, Ankara
2013, s. 113; Postacioglu/Altay’in icra mahkemesinin maddi hukukla ilgili sorunlari
¢ozmede ne derece yetkili olduguna iligkin agiklamalarinda ise mahkemenin cebri icra
hukukuna etkili oldugu 6lgiide ve cebri icra hukuku bakimindan tesis edecegi karara
dayanarak ve gerekge olusturmasi yoniinden karsisina ¢ikacak maddi hukuk sorunlarini
¢oziimlemek zorunda oldugu, buna yetkili bulundugunu ifade etmislerdir. Bkz.
Postacioglu/Altay, s. 86.
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Sikayet yoluna bagvurmanin oncelik hakkina sahip yapi alacaklisi
bakiminda bir avantaji, satistan elde edilen paranin icra mahkemesinin karari
kesinlesinceye kadar ertelenmesidir'®”. fcra mahkemesi karar verinceye
kadar 6n siradaki rehinli alacakli kural olarak kendisine 6deme yapilmasini
isteyemez. Ancak IIK m. 142a/I’de, sira cetveline kars1 sikdyet veya itiraz
yoluna bagvurulmasi halinde, sira cetvelinde hak sahibi goriinen her alacak-
linin bir bankanin kesin teminat mektubunu dosyaya ibraz ederek payina
diisen meblag: tahsil edebilir'®. Kanun Koyucu, bu hiikiimle 6n siradaki
alacakliya kesin teminat mektubu ibraz ederek payma diisen kismin veril-
mesini isteme hakki tanimis, teminat mektubuyla da sonradan ortaya ¢ika-
bilecek oncelik hakkina sahip olanlarin haklari korunmustur. Her ne kadar
acik hiikiim olmasa da bu yol Isvicre Hukuku’ndaki Tasinmazlarin Cebri
Icra Yoluyla Paraya Cevrilmesine iliskin Yonetmeligi m. 117’ye benzemek-
tedir. Sikayet yolu, oncelik hakkina sahip yap1 alacaklilarini koruyan 6nemli
bir diizenlemedir. Ayrica TMK m. 897/I’in lafzinin bu goriisii destekledigi
kanaatindeyiz. Hiikiimde tasinmazin satisindan elde edilen bedelin yapi
alacaklisinin hakkini karsilamamasi halinde, eksik kalan kismin, ipotek
hakki elde eden onceki siradaki alacaklilarin payina diigen satis bedelinden
arsa degeri ¢ikarildiktan sonra artan para ile karsilanacagi diizenlenmistir.
Hiikiimden yap1 alacaklisinin hakkinin 6ncelikle tasinmazin satisindan elde
edilen bedelden karsilanmasi gerektigi sonucu ¢ikmaktadir.

Oncelik hakkina sahip yapr alacaklist sira cetveline karsi itiraz yoluna
bagvuramaz veya basvurmasina gerek bulunmamaktadir. Ciinkii [IK m. 142/
[II’te acikga, eger itiraz alacagin esas ve miktarina iliskin olmayip, yalniz
siraya iligkinse sikayet yoluna basvurulacagi diizenlenmistir. Bundan dolay1
yapi alacaklisinin sadece siraya iliskin itirazinda bagvurulacak yol, icra mah-
kemesine kars1 sikdyettir. Ancak yapi alacaklis1 alacagin sirasiyla birlikte
esas ve miktarina da itiraz ediyorsa, bagvuracagi yol sira cetveline karsi
itiraz yoludur. Bu halde itiraz eden genel mahkemede sira cetveline karsi
itiraz davasi acar. Sira cetveline karsi itiraz yoluna bagvurulmasi halinde de
tasinmazin satisindan elde edilen bedelin paylastirilmasi dava sonuna kadar
ertelenir. Ancak sira cetvelinde hak sahibi goriinen her alacakli, bir banka-

7 Ppostacioglu/Altay, s. 632.
198 postacioglu/Altay, s. 632-633.
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dan kesin teminat mektubu ibraz ederek, payma diisen kismin verilmesini
isteyebilir (IIK m. 142a/1).

b. Alacak Davasi Acma

Oncelik hakkina sahip yap1 alacaklisinin icra mahkemesinde sikayet
yoluna basvurmamasi veya sikdyet siiresini kagirmasi ve satig bedelinin 6n
siradaki rehinli alacakliya verilmesi halinde bagvurabilecegi diger bir yol ise
on siradaki rehinli alacakliya karsi alacak hakkina dayali tazminat davasi
agmaktir. Bu dava kanunda acgikc¢a diizenlenmemistir. Ancak 6gretide kabul
edilen agirhikli goriise gore, yapi alacaklisinin Oncelik hakki haksiz fiile
dayanan bir tazminat davasi niteligindedir'®”. Kanaatimizce yap1 alacaklisina
dayanan alacak hakkinin hukuki dayanaginin ogretide ileri siiriildiigii tizere
haksiz fiil olarak nitelendirilmesi miimkiin oldugu gibi kanundan dogan
kendine 6zgii bir alacak olarak nitelendirilmesi miimkiindiir. Ancak siirenin
sinir1 kabul edilen hukuki sebebe gore farklilik gosterir. Haksiz fiil gorii-
stiniin kabulii halinde yap1 alacaklisinin dncelik hakkint TBK m. 72 geregi 2
ve 10 yillik siire iginde ileri stirmesi gerekir; aksi halde alacak hakki zaman-
asimimna ugrar. Kanundan dogan alacak hakkimin kabulii halinde oncelik
hakkinin TBK m. 146 geregi 10 yillik zamanagimina tabidir ve siire satis
bedelinin 6n siradaki rehinli alacakliya verilmesiyle baslar.

Bu davada yapi1 alacaklisi, oncelik hakkindan yararlanamamaktan
dolay1 ugramis oldugu zararin tazminini ister. Ornegin, tasmnmazin yalin
degeri 500.000 TL, yap1 alacaklisinin insa ettigi yapmin degeri 400.000 TL
ise, yap1 alacaklist ugramig oldugu zararin tazminini 6n siradaki rehinli
alacaklidan talep eder.

Yapr alacaklisinin 6n siradaki rehinli alacaklidan temerriit faizi de talep
etmesi miimkiindiir. Yine burada kabul edilen goriise gore temerriidiin bagla-
dig1 an farklilik arz etmektedir. SOyle ki, davanin haksiz fiile dayandiginin
kabulii halinde, davali haksiz fiilin gerceklestigi anda (satis bedelinin 6n
siradaki alacakliya verildigi an) temerriide diismiis olacagindan (TBK m.

19 Reisoglu, s. 207-208; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1064; Akipek/Akmntiirk, s. 806;

Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 744; Schmid/Hiirlimann-Kaup, hukuki sebep konusunda bir
nitelendirme yapmamakla birlikte yap1 alacaklisinin bir alacak hakkina sahip oldugunu
ifade etmektedir. Bkz. Schmid/Hiirlimann/Kaup, N. 1794.



410 Dog. Dr. Sezer CABRI

117/11), bu andan itibaren yapi alacaklisinin temerriit faizi talep etmesi
miimkiindiir. Oysa kanundan dogan alacak goriisiiniin kabulii halinde yap1
alacaklisinin temerriit faizi isteyebilmesi icin TBK m. 117 geregi 6n siradaki
rehinli alacakliya ihtar ¢ekmesi gerekir. On siradaki rehinli alacaklinin
borcu, satig bedelini aldigi anda muaccel olur; ancak alacaklinin ihtartyla
temerriide diiser.

V. SONUC

Yiklenici ve zanaatkarlarin alacaklarimi giivence altina almak igin
getirilmis olan yap1 alacaklisi ipotegine bazi hallerde 6n siradaki rehinli
alacaklilara nazaran Oncelik hakki taninmasina ragmen, bu 6nceligin nasil
ileri siiriileceginin diizenlenmemesi, konuyla ilgili 6gretide konuyla ilgili
cesitli goriislerin ileri siirlilmesine sebep olmustur. Aslinda 6ncelik hakkinin
ileri siiriilmesi konusunda Tiirk Medeni Kanunu veya Icra ve Iiflas
Kanunu’na bir hiikiim eklenip hem bu tartismalarin oniine gegilmesi hem de
hakkin kullanilmasiyla ilgili belirsizligin kaldirilmasi miimkiindiir. Ancak bu
konuda 6zel bir diizenleme olmadigindan dncelik hakkinin nasil kullanila-
cag1, mevcut hukuk diizeni iginde agiklanmaya galisilmustir.

Yapi alacaklis1 ipotegi, belirli kosullarin varligi halinde tasinmaza emek
veya emek ve malzemesiyle kattigi deger bakimindan 6ncelik hakkina sahip-
tir. Ancak ipotekli tasinmazin satisinda elde edilen miktarin biitiin alacaklar
karsiladig1 hallerde &ncelik hakkinin bir anlam1 bulunmamaktadir. Oncelik
hakki, elde edilen miktarin yap1 alacagi karsilamadigi hallerde dnem arz
etmektedir. Iste tasinmazin satisinda elde edilen miktarin yapi alacagim
karsilamamasi halinde icra memuru sira cetveli diizenler ve sira cetvelini
diizenlerken rehnin bulundugu dereceyi esas alacaktir. Maddi olarak oncelik
hakkinin kosullari olugsa bile sira cetvelinin diizenlenmesinde oncelik hak-
kinin kosullarinin bulunup bulunmadigimin icra memuru tarafindan dikkate
alinmas1 veya bu yonde maddi hukuka yonelik bir degerlendirme yapilmasi
miimkiin degildir. Iste bu halde éncelik hakkina sahip yap1 alacaklisi, sira
cetveline kars1 icra mahkemesinde sikayet yoluna bagvurabilecektir. Sikayet
yoluna basvuruldugunda, ipotekli taginmazin satigindan elde edilen paranin
paylasilmasi icra mahkemesi kararinin kesinlesmesine kadar ertelenir. Eger
yap1 alacaklis1 hem alacagin miktarina hem de sirasina itiraz ediyorsa, bu
halde genel mahkemelerde sira cetveline karsi itiraz davast agmasi gerekir.
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Sira cetveline karsi itiraz davasinda da mahkeme karar1 kesinlesinceye kadar
paralarin paylagilmasi ertelenir.

Ipotekli tasinmazin satisiyla elde edilen paranin 6n siradaki alacakliya
tahsis edilmesi halinde yap1 alacaklisi, 6n siradaki alacakliya karst tazminat
davasi agma hakkina sahiptir. Ogretide agirlikli olarak kabul edildigi iizere
tazminat davasi haksiz fiil hiikiimlerine dayanmakta olup, dava agma siire,
iki yildir. Tki yillik siire, tasinmazin satigindan elde edilen miktarmn 6n sira-
daki rehinli alacakliya tahsisiyle baslar.

Paralarin paylastirilmasindan sonra yapi alacaklisi 6ncelik hakkina
dayanarak 6n siradaki rehinli alacakliya dava agma hakkina sahip olsa da
oncelik hakkinin sira cetveline kars1 sikayet veya itiraz yoluyla kullanilmasi
yapi alacaklisi lehinedir. Bu yol yapi alacaklisini, 6n siradaki rehinli alacak-
linin mali durumunun kétiilegsmesi ihtimaline karst korumaktadir.
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