Hakemli Makale GSUHFD, 2022; 1: 849-876

INSAAT PROJELERI CERCEVESINDE
TASINMAZDA (ARAZIDE) MEVCUT
IPOTEKLERIN KAT IRTIFAKINA / KAT
MULKIYETINE GECIiS SONRASI HUKUM
VE SONUCLARININ TUKETICI HUKUKU
ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI~

Prof. Dr. Etem Saba OZMEN®"
Dog. Dr. Melek BILGIN YUCE*

Oz: Giiniimiizde konut ve isyerine yonelik sat-yap muadili yapilan 6n 6demeli ko-
nut satiglart yaygin bir sekilde goriillmektedir. Bu sekilde yapilan projelerde yiiklenicile-
rin ilk asamada oldukca yiiksek miktarlarda kredi kullandigi, bu krediler gergevesinde
projenin gerceklestirildigi taginmaz iizerinde banka lehine ipotek tesis edildigi goriil-
mektedir. Taginmaz tizerinde projenin ilerleyen asamalarinda kat irtifaki ya da kat miil-
kiyeti kurulmas: halinde, uygulamada mevcut ipotek kuruldugu miktar iizerinden, kat
miilkiyeti kiitiigiinde agilan bagimsiz bolim sayfalarina tasinmaktadir. Tiiketicilerin
¢ogu projelerden bagimsiz boliim satin aldiklarinda, bagimsiz boéliimlerinin degerlerin-
den ¢ok fazla, neredeyse projenin tamaminin degerine yakin bir miktarla yiiklii olarak
miilkiyeti kazanmakta; bu durumun ya farkina varmamakta ya da farkina varsalar bile
sorun olmayacagini diisiinmektedirler. Ipotegin paraya gevrilmesi yoluyla satis yapilma-
st ihtimalinde tiiketiciler durumdan haberdar olup, satin aldiklar1 bagimsiz bolimiin
satigina katlanmak zorunda kalmaktadirlar. Bu uygulama Tiirk Medeni Kanun madde
889’a aykiridir. Uygulamada tapu uygulamasi nedeniyle ortaya ¢ikan bu kanuna aykiri
durumun diizeltilmesi zorunludur. Bunun i¢in yapilmasi gereken ise, TMK m.889 hiik-
miiniin uygulanmasi ve mevcut ipotek miktarmin bagimsiz boliimlerinin degerleriyle
orantili olarak tapu kayitlarina taginmasidir. Tapu midiirlikkleri tarafindan gorevleri
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geregi ipotek miktarinin dagitiminin yapilmasi zorunluyken, yapilmamast sonucu hem
tiiketiciler hem de diger alicilar zarara ugramaktadir.

Anahtar Kelimeler: Ipotek, Bagimsiz Béliim, Kat Miilkiyeti, Kat Irtifaki, Ipotegin
Dagitilmasi.

EVALUATION OF THE TERMS AND
CONSEQUENCES OF THE EXISTING
MORTGAGES IN THE FRAMEWORK OF
CONSTRUCTION PROJECTS IN TERMS OF
CONSUMER LAW AFTER THE
TRANSITION TO CONDOMINUM
SERVITUDE / CONDOMINUM OWNERSHIP

Abstract: Today there are a lot of projects, in which prepaid housing sales, which
are equivalent to sell-built for residences and workplaces, are widely seen. The
contractors use very high amounts of loans in the first stage of the project, and within
the framework of these loans, a mortgage is established in favor of the bank on the real
estate where the project is made. In case of establishment of condominium servitude or
condominium ownership on the immovable in the later stages of the project, in practice,
the existing mortgage is moved to the independent section pages opened in the
condominium registry over the whole amount of the first established mortgage. When
most of the consumers buy independent sections from the projects, they gain ownership
by being loaded with an amount that is much more than the value of the independent
section, almost the value of the entire project; they either do not realize this situation or
they think that even if they do, it will not be a problem. In the event of a sale by
converting the mortgage into cash, consumers are aware of the situation and have to
endure the sale of the independent section they purchased. This practice is contrary to
article 889 of the Turkish Civil Code. In practice, it is obligatory to correct this unlawful
situation that arose due to the practice of title deed. What needs to be done for this is the
implementation of the provision of Article 889 of the Turkish Civil Code and the
transfer of the existing mortgage amount to the land registry in proportion to the values
of the independent parts. While it is obligatory to distribute the mortgage amount due to
their duties, both consumers and other buyers suffer losses as a result of not doing so.

Keywords: Mortgage, Independent Section, Condominium Ownership,
Condominium Servitude, Distrubition of Mortgage.
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I. GENEL OLARAK

Gilinlimiizde konut ve isyerine yonelik sat-yap muadili yapilan 6n 6de-
meli konut satiglar1 yaygin bir sekilde goriilmektedir. Bu sekilde yapilan
projelerin birgogunun biiylik insaat sirketleri tarafindan yapilan kapsamli
projeler olmaktadir. Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi seklinde yapilan
projeler yaninda, sermaye sahibi yiiklenicilerin tasinmazi ya da tasinmazlari
edinerek de biiylik capli projeler gergeklestirdikleri ve bunlar1 heniiz proje
asamasinda satisa ¢ikardiklar1 bilinmektedir. Caligmamiz bu projelerde he-
niiz kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurulmadan 6nce, yiiklenicinin proje
maliyetinin bir kismini karsilamak i¢in aldig1 krediler gercevesinde, projenin
konusu olan tasinmazda kurdugu ipoteklere dayali olarak tiiketicilerin uygu-
lamada karsilastig1 bir sorunu ele almaktadir.

Yiiklenicilerin biiylik ¢apli projeler i¢in kullandig1 krediler karsilig: ta-
sinmaz lizerinde tesis edilen ipotekler dolayisiyla uygulamada ciddi bir so-
run ortaya ¢ikmaktadir. Ipoteklere dayali olarak giindeme gelen bu sorun,
ozellikle tiiketici islemlerinde tiiketicilerin biiylik meblagli ipoteklerle bag
basa kalmasina yol agmakta ve bu yanlis uygulamaya dayali olarak magdu-
riyetler yasanmaktadir. Ipoteklerle ilgili ortaya ¢ikan bu sorunun kaynagi,
arazide ipotekten sonra kat irtifakina veya kat miilkiyetine gegis sirasinda
mevcut ipotegin bagimsiz bolimlere aktarilmasi sirasinda yapilan kanuna
aykiri islemlerdir.

Bilindigi {izere, proje yapacak olan yiikleniciler, 6zellikle biiyiik proje-
lerde, heniiz projeye baslamadan dahi kredi kullanmay1 tercih etmektedirler.
Proje kredisi olarak adlandirilan ve bankadan TBK m.386 vd.’da diizenlenen
tilketim Odiincii olarak temin edilen kredinin teminati olarak da, projeye
konu taginmaz {izerinde bir ipotek tesis edilmesi gliindeme gelmektedir. Pro-
je kredisinin teminati olarak verilen ipotekler, kredi miktarinin yiiksekligine
bagh olarak, olaylarin biiyiik ¢ogunlugunda dogal bir sonug ile tasinmazin
biitliniine yonelik olarak tesis edilmektedir.

Projenin konusu olan taginmazda banka lehine konulmus olan bu yiiksek
meblagli ipotek teminati, kat irtifaki kurulmasi veya dogrudan kat miilkiye-
tine gecis sonrasi bagimsiz boliimler lizerinde devam ettirilmektedir. Bu
husus, yogunlukla 6n 6demeli satiglarda hukuki uyusmazliklara gebe olmak-
tadir. Yasadigimiz somut bir 6rnekte, tiiketiciler 2+1 dairelerini bor¢landiric
islem (taahhiit muamelesi) niteligindeki tasinmaz satis sozlesmesi (TBK
m.237 vd.) oncesi arazi miilkiyeti ile ilgili olarak konulmus olan (cergeve
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sozlesme niteligindeki genel kredi s6zlesmesi ile firmaya taninan limit cer-
cevesinde tesis ile) iist sinir ipotegi yiiklii olarak kurulmus olan kat irtifakina
bagh olarak, her bagimsiz bolimde varligini1 devam ettirmislerdir. Baska bir
ornekte, Istanbul 1. Tiiketici Mahkemesinde goriilmekte olan bir davada
bankaya yazilan yaziya gelen yanit su sekildedir: “... Kemerlife ... sitesi ...
Blok 37-38 nolu tasinmazlara iliskin ipotege konu kredi sozlesmesi ve hesap
ekstresinin ¢ikartilarak Mahkemenize gonderilmesi talep edilmistir. Banka-
miz ... subesi tarafindan ... AS'ne 18.07.2012 tarih 85.000.000,00 TL,
10.02.2016 tarih 70.000.000,00 TL, 21.06.2017 tarih 40.000.000,00 TL tu-
tarli Genel Kredi Sozlesmelerine isitnaden Ticari krediler kullandrilmistir.
Soz konusu krediler sebebi ile imzalanan Genel Kredi Sozlesmesi ornekleri
ile ipotek resmi senet ornekleri ve kredi hesap ekstreleri yazimiz ekinde CD
olarak sunulmaktadir. (...) bedelle bankamiz lehine iist sinir ipotekleri tesis
edilmis olup mevcut ipotekler tiim yasal haklar: ile beraber devam etmekte-
dir. S6z konusu ipotekler ile ilgili olarak kredili bor¢lu ... AS hakkinda ...
sayili dosya ile ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile ilamli ipotek takibi basla-
tilmigtir.”. Bankanin cevabi yazisindan da agikga goriildiigii iizere, yiikleni-
cinin genel kredi sozlesmesi ¢ercevesinde kullandigi kredilerin teminati olan
ipotek, ayni1 rakamlar iizerinden her bir bagimsiz boliimde devam ettirilmis-
tir. Benzer olaylar, 15 Temmuz kalkismasi sonrasinda yurtdisina kacan ytik-
lenicinin borg¢landig1 bagimsiz boliimlerin miilkiyetini devredememesi sonu-
cu, TMSF kontroliine gegen projelerde de yasanmistir. Tiiketicilerin, bagim-
siz boliim miilkiyetlerinin ancak yiiksek meblagl ipotek ile veya borcun
tiimiiniin TMSF’ye 6denmesiyle ipoteksiz olarak devredilecegi onerileri ile
bagbasa kaldiklar1 goriilmiistiir. Bagimsiz boliimlerin zilyetligini KMK
m.17/son fikra hiikmiince 2/3 oranla yerlesmeye dayali teslimle elde etmis
tiikketicilerin bu hukuki durumu, benzer birgok olayda karsimiza ¢ikar.

Aragtirmanin amaci, bu konuda Atamizin armagani olan ve essiz bir ya-
piya sahip, Roma Hukukundan gelen kurallar1 igeren TMK nun hiikiimlerine
uygun uygulamalarin diizgiin bir sekilde yiiriitiilmesinde fayda oldugunun
gosterilmesi; TMK hiikiimlerinin korunmasinda birgok yarar mevcut iken,
kanunun agik hiikmiine aykir1 olan Tapu Sicil Tiziigi (TST) hiikiimleri ile
yaratilan sorunun ¢oziime kavusturulmasidir. Coziimiin TMK hiikiimleri
icinde bulunacak olmasi1 en dogal sonuctur.

Arastirmamizda TMK hiikiimlerinin uygulanmasiyla sorunun biiytlik
oranda ¢6ziilmesinin miimkiin oldugunu; en azindan giiniimiiz uygulamasin-
dan daha 1yi bir sonug elde edilebilecegini sdyleyebiliriz. Ancak takdir edi-
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lecegi iizere, caligmanin anilan uygulamaya derhal ve mutlak bir ¢éziim
saglamayacagini da hemen belirtmemiz gerekir. Hukuk konusunda duyarsiz-
l1ig1 olan bir toplum olarak, milyonlarca lira degerinde taginmaz edinirken
hi¢ de bilingli davranmadigimiz ortadadir. Kanun koyucunun da bu konuda
TKHK ile getirdigi hukuk tekniginden uzak hiikiimler sorun ¢dzmekten
uzaktir. Gergekten de sagduyulu bir hukuk¢unun kanin1 donduracak sekilde,
TKHK m.41/fI’de “On édemeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi,
satis vaadi sozlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde yapilmasi zorunlu-
dur. Aksi halde satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini tiiketicinin aley-
hine olacak sekilde ileri siiremez.” seklindeki diizenleme ile adi yazili ta-
sinmaz satisini’ yalmizea tiiketici agisindan gegerli saymaktadir. Hukuk tek-
nigine tamamen aykirt olan bu hiikiimle tiiketicinin yiiklenici karsisinda
korunmas1 hedeflenmisken; c¢alismamizin konusu olan ipotek, belki sekil
konusundan ¢ok daha fazla tiiketiciye zarar vermektedir. Ayrica TST nin
kaleme alinmasinda asagida belirttigimiz lizere, Medeni Kanun degisiklikle-
rinin farkinda olunmaksizin eMK hiikiimlerine dayali diizenlemeler getiril-
mesi de sorunun tirmanmasina yol agmuistir.

Bu konuya iliskin tiiketicilerin bu tiir ipotekle yiiklii bagimsiz boliimleri
edinmesi sirasinda yeterli arastirmay1 yapmamakla elestirebiliriz. Ttiketiciler
tapunun agikligr ilkesinden yararlanarak taginmazin devrinden 6nce tapuda
mevcut olan kayitlarin tiimiinii 6grenebilirler. Hele de gilinlimiizde biiyiik
sehirlerde inanilmaz rakamlara bagimsiz boliimlerin alinmasi sirasinda bir
hukukc¢uya danigilmamasi bagli basia bir elestiri konusu olabilir. Tapuya
bakip durumu 6grenme imkan varken uygulamada tiiketicilerin biiyiik bir
¢ogunlugu bunu yapmamakta?; tapuda devrin yapilacagi son anda, tapuda

Tapu dairelerinin garabet uygulamasi ile vade ve kosula bagli satis1 resmi senede aktarilama-
masina bagli olarak, noterde taginmaz satig vaadi yapma zorunlulugu dogmaktadir. Bu du-
rumda hem noterde islem igin hem de tapuda iki defa masraf yapmak istemeyen alic1 ve sati-
cilar, adi yazili sekilde satis s6zlesmeleri yapmaktadirlar. Bu konuya iliskin birgok eser ve
elestiri ortaya konmasina ragmen tapu dairelerindeki bu yanlis uygulamanimn degistirilmesi
miimkiin olmamistir. Buna bagl olarak, gliniimiizde artik taginmazlara iligkin tiim borglandi-
ric1 islemlerin noterlerde diizenlenmesi yoniinde egilim artmis; bu yonde diizenlemelerin ya-
pilarak uygulamadaki yanlishgin diizeltilmesi hedeflenmektedir. OZMEN E. Saba, “Tapu Da-
ireleri Uygulamalari Uzerine Diisiinceler”, istanbul Barosu Dergisi, C.86, Y. 2012, S.4, s.44
vd.

Hatta bazi tapu dairelerinin kisisel verilerin korunmasiyla baglantili olarak proje hakkinda
bilgi vermedigini, ancak malik ile birlikte gelinirse tapu bilgilerini aliciya verebileceklerini
sOylediklerini dahi duymus bulunuyoruz. Bu sonucun kabul edilmesi, “Tapu sicili herkese
aciktwr. / llgisini inanilir kilan herkes, tapu kiitiigiindeki ilgili sayfanin ve belgelerin tapu me-
muru oniinde kendisine gosterilmesini veya bunlarin drneklerinin kendisine verilmesini iste-
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imza atilirken taginmazin durumunu 6grenmektedirler. Bu asamada, nasil
olsa ileride ipotek ve buna bagli olarak miilkiyet sorununun g¢oziilecegi
iyimserligini tagiyan tiiketicilerin cogu da ses ¢ikarmamaktadir. Biiyiik pro-
jelerin bircogunda da tiiketicilerden kat irtifaki veya kat miilkiyetine gegis,
miilkiyet devri gibi siirece iligkin tiim hususlarda siiresiz temsil yetkisi alin-
makta, tiim agamalar yiiklenici tarafindan yapilmakta ve ¢cogu zaman tiiketici
verdigi vekaletnamenin kullanimu ile, tapuya dahi gitmeden bagimsiz bolii-
miin miilkiyetini kazanmaktadir. Kredinin 6denmemesi ve ipotegin paraya
cevrilmesi yoluna bagvurulmasi sonrasinda tiiketiciler, ayni haklarin mutlak
olma ve herkese karsi ileri siiriilebilme 6zelligini, oldukg¢a aci bir sekilde
ogrenmektedirler.

Iste bu makale ile, soruna iliskin olarak TKHK’ya bu ydnde oneri hii-
kiimlerimiz olmakla®, farkli bir ¢6ziim bulunana kadar, hi¢ olmazsa TMK
m.889 hiikmiiniin uygulanmasi onerilerek; uygulamada mevcut olan magdu-
riyetlerin, konuya iligskin diizenleme yapilana kadar, ¢oziime kavusturulmasi
amaclanmaktadir.

II. SORUNUN KAYNAGI OLARAK ARAZIDE iPOTEGIN VARLIGI

TMK’nunda taginmaz rehni iist bagligi altinda uygulama bulabilen tek tiir
olarak ipotek*, TMK m.704 hiikmiinde sayilan tasinmaz olma gerekliligi ile’

yebilir.” diyen TMK m.1020/f.I-II hitkkmiine aykir1 davranis1 kabul etmek demektir. Bir proje-
deki bagimsiz boliime iliskin bilgi almak isteyen tiiketiciye, satic1 gelmeden bilgi verilmeye-
ceginin sdylenmesi, maddenin son fikrasindaki “Kimse tapu sicilindeki bir kayd: bilmedigini
ileri siiremez” hitkmiinii anlamsiz bir hale sokmaktadir. Bu tutumun bir an énce degismesini
temenni etmekteyiz.

> TKHK’daki 01.04.2022 tarihinde yapilan degisiklik ile tiketiciyi korumay1 hedefleyen bir
kanun, tiiketiciyi korumayan diizenlemeler getirmistir. Yapilan degisikliklerinden biri bagim-
s1z boliim teslim siiresinin 36 aydan 48 aya ¢ikarilmasidir; uygulamada zaten yiiklenicilerin
temerriidiine dayali birgok sorun yasanmaktadir, bir de kanun ile siirenin daha da uzatilmasi
tiiketiciler agisindan sikint1 yaratacak niteliktedir. Bunun disinda bir diger garabet hiikiimlerle
devremiilk konusunda yapilan degisiklikler hi¢ de tiiketicinin lehine degildir. Degisiklik ya-
pan 24.03.2022 tarihli ve 7392 sayil “Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun ile Kat Miilki-
yeti Kanununda Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun” i¢in bkz. RG, 01.04.2022, 31796.

“Taginmaz rehni tiirleri” baslikli TMK m.850’ye gore, “Tasinmaz rehni, ancak ipotek, ipotekli
borg senedi veya irat senedi seklinde kurulabilir”. Ipotek disinda 6ngériilen ipotekli borg se-
nedi ile irat senedinin uygulamas: bulunmamaktadir. Bilgi icin bkz. OGUZMAN M. Ke-
mal/SELICI Ozer/OKTAY-OZDEMIR Saibe, Esya Hukuku, B.23, Filiz, istanbul, 2021,
N.3179 vd.; ACAR Faruk, Rehin Hukukunda Tasinmaz Kavrami ve Ozellikle Belirlilik
Ilkesi, B.2, Vedat, Istanbul, 2017, 5.59 vd.; CETINER Bilgehan, Tasinmaz Teminati, Filiz,
Istanbul, 2015, 5.97; SIRMEN Lale, Esya Hukuku, B.8, Yetkin, Ankara, 2020, 5.630 vd.;
SCHMID-TSCHIRREN Christina, OrellFiissliKommentar, ZGB KommentarSchweizerisc-
hesZivilgesetzbuch, 3. Auflage, OrellFiissliVerlag, Ziirich, 2016, Art.793, s.1631 vd.
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arazi, kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliim ve tapuda ayr sayfaya kaydedilmis
olan bagimsiz ve siirekli haklara bagli kurulabilir. Ayrica TMK m.668/son
fikra diizenlemesi uyarmca, payl miilkiyet iliskisi icinde paya baglh olarak da
ipotek tesisi miimkiindiir. Bu ayrima dayali 6zellik, bu tiir projelerdeki ipote-
gin ilk basta arazi miilkiyetine bagli iken sonradan ayni arazide kat irtifaki ve
kat miilkiyeti kurulmas1 sonrasinda, bagimsiz boliimler lizerinde devam etme-
sidir. Calisma konusu bakimindan ipotek tiiriiniin anapara (kapital, re’sulmal)
veya {ist smir (azami had) ipotegi® olarak kurulmasi farklilik yaratmamaktadir.
Bu calismadaki amag, ipotegin tiiriiniin 6nemi olmaksizin, heniiz kat irtifaki
ya da kat miilkiyeti kurulmamigken, arazinin tiimiine iligkin tesis edilen ipote-
gin kat irtifaki kurulmas: ya da kat miilkiyetine gecis sonrasinda bagimsiz
boliimlere aktarilmasinin irdelenmesidir.

Hemen belirtelim, arazi miilkiyeti {izerinde ipotek tesisinin bagimsiz bo-
liimlere aktarimina dayali bu sorun, ipotek bor¢lusu tasinmaz malikinin ba-
gimsiz boliimler {izerinde miilkiyet hakkinin devam etmesi halinde ¢ikmaz.
Konuya iliskin uygulamadaki sorun incelenmeden 6nce, bu husus agiklana-
caktir. Daha sonra, ipotek bor¢lusu malikin, tek kisi malik olarak kurdugu
kat irtifaki (KMK m.14) ve kat miilkiyetindeki (KMK m.12) bagimsiz bo-
liimlerin bor¢lu olmayan tigiincii kisilere devredilmesi halinde, ipotegin du-
rumu ve bu bagimsiz boliimlere TMK m.889 ifadesi ile dagitilmasini; sonra-
sinda ise bu dagitimin yapilmamasina baglh olarak tiiketici agisindan sorun
doguran boyutuyla incelenecektir.

5 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N.1373 vd.; ACAR, s.22 vd.; CETINER, 5.85 vd.;
SIRMEN, 5.636 vd.

Ipotek ile teminat altina alman alacak bakimindan anapara dikkate aliarak kurulan bu ipotek
tiirtinde, alacak miktar1 belli olup, onun iizerinde teminat sekillendirilmekte; bununla birlikte
feri nitelikte olan faiz alacag da belirlilik ilkesi uyarinca oran olarak tespit edilmektedir. Ust
siir ipotegi ise, alacak hakkinin parasal degeri tam belirlenmediginde ya da belirlense dahi,
olas1 borca aykiriliklar g6z oniinde bulundurularak bor¢ miktarindan daha yiiksek bir miktar
belirlenmesi halinde kurulur ve belirlenen miktar teminatin en st limitini belirler. Bizim ¢a-
lismamiz bakimindan ¢ogunlukla bir kredi sdzlesmesi teminati olmas itibariyle anapara ipo-
tegi konulmas1 muhtemeldir. Ancak alacak hakkinin konusu olan anaparanin belirli olmasi iist
limit ipotegi konmasina engel bir durum degildir. Belirttigimiz lizere, agiklamalarimiz ve ¢o-
ziim Onerilerimiz bakimindan hangi ipotek tiiriiniin mevcut oldugunun énemi bulunmamakta-
dir. Anapara ve iist limit ipoteklerine iliskin bilgi i¢in bkz. CETINER, s.143 vd.; HELVACI
ilhan, Tiirk Medeni Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan Ipotek Hakki, Filiz, Istanbul,
2008, s.141 vd.; KUNTALP Erden, “Teminat Kavrami, Teminat Tiirleri ve Bunlardan Dogan
Sorumluluk”, Prof. Dr. Reha Poroy’a Armagan, Istanbul, 1995, 5.263 vd.; KUNTALP Er-
den, Anapara ve Ust Simr (Maksimal) Ipotek Aywrimi, Ankara, 1989, 5.265 vd.; OGUZ-
MAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N.3204 vd.; SIRMEN, s.582 vd; SCHMID-
TSCHIRREN, Art.794, s.1632 vd.



856 Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi - 2022/1

III. KAT IRTiFAKI YA DA KAT MULKIYETi KURULMASI
SONRASINDAKI DEVIRLERDE KIDEME iTiBAR UYARINCA
MEVCUT iPOTEGE KATLANMA YUKUMLULUGU

Sinirh ayni haklar (miilkiyetin gayri ayni haklar) iist basligi altinda ipo-
tek, mutlak haklar i¢inde yer aldigindan herkese kars1 ileri stirtilebilir bir hak-
tir. Bu 6zellik tasinmazin sonradan miilkiyetinin edinilmesi halinde de devam
eder. Miilkiyetin devrine dayali ¢ikan ipotege dayali sorunun temelinde de,
yeni maliklerin mevcut ipotege katlanma yiikiimliiliigli yatmaktadir.

Bu makalenin yazilis amacini olusturan boyutuyla arazi miilkiyetinde
kurulmus olan ipotegin andigimiz olasiliklarla tek kisi miilkiyetinden payli
milkiyete donlismesi (TMK m.688 vd. hiikiimlerine tabi olmasi), arazinin
boliinmesi (TMK m.1000; imar tabiriyle ifrazi) ve bu hiikiimde acik¢a dii-
zenlenmemis olsa da, hi¢bir sekilde hiikkmiin uygulanmasina engel olmayan
boyutuyla, kat irtifakina ya da kat miilkiyetine konu olmas1t TMK nin diizen-
lemesi i¢inde kalmakta ve TMK m.689 hiikmiine konu olmaktadir. Anilan
tiim olasiliklarda, farkli hukuki kurumlara dayali olarak ipotekle ytiklii ta-
sinmazdan veya onunla baglantili olarak birden fazla tasinmaz olusmaktadir.
Tasinmazin TMK m.1000 cercevesinde boliinmesi halinde birden fazla par-
sel, yani birden fazla arazi niteliginde tasinmaz s6z konusu olmaktadir. Payli
miilkiyet olusmas1 halinde, pay {izerinde malik hak ve yetkileri dogmakta;
tasinmaz gibi islem gérmektedir (TMK m.688/I11). Benzer sekilde, tasinmaz
iizerinde kat miilkiyeti kurulmasi halinde de, tek bir tasinmaz iken kanunun
verdigi imkan ile, TMK m.704/b.3 uyarinca yine taginmaz miilkiyetine konu
birden fazla bagimsiz boliimler olusturulmaktadir. Sonradan olusan bu ta-
sinmazlarin, mevcut olan ipotekle sorumlu olmasi esastir. Kideme itibar
ilkesi (TMK m.1022/1I) geregi, miilkiyeti sonradan edinen kisi, mevcut bir
sinirli ayni hakkin varligina katlanmakla yiikiimliidiir.

IV. TASINMAZIN BOLUNMESiI HALINDE MEVCUT iPOTEGIN
AKTARILMASI SORUNU

Bir tasinmazin birden fazla taginmaza doniismesinde veya tasinmazin
lizerinde mevcut olan ipotegin, olusan yeni tasinmazlar iizerinde devam et-
mesinde herhangi bir sorun yoktur. Ancak katlanilmasi gereken ipotegin
kapsaminin, miktarmin ne oldugu onemlidir. Hicbir sinirlama olmaksizin
ipotekle yiikiimliiliik getirmek miimkiin degildir. Zaten bu nedenle TMK
m.889 hiikmii ile, bu tiir bir durumda ipotek yiikiiniin dagitilmasi esas1 geti-
rilmektedir.
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Ipotekle yiiklii bir tasinmazin sonradan birden fazla tasinmaza (paya,
bagimsiz boliime) doniismesi halinde, mevcut ipotekle ilgili nasil bir islem
yapilmasi gerektigi konusunda TST m.60 ve TMK m.889 hiikiimleri bir
arada yiiriirliktedir. Bu konuda sorun tapu sicil midiirliigii tarafindan bu
gibi islemlerin yapilmasi sirasinda, her zaman yadirgadigimiz tutumuyla,
kanun hiikiimlerine bagl olmayip; tiiziikk ve hatta bununla da bagli olmayip
somut bir genelge (tamim) arayisi i¢inde olmalaridir.

Normlar hiyerarsisi Hans Kelsen adli Fransiz hukuk¢usunun eserine da-
yanmakla Tiirk Anayasa Hukuku a¢isindan da yer verilmis ilkelerden biridir.
Ancak ne hikmetse giiniimiiz uygulamalarinda bu ilkeye aykiriliklar nere-
deyse kaniksanmis durumdadir. Kanunlarin Ruhu adli eserinde Monte-
squieu’nun doktrine kazandirdig temel ilke olan giicler (erkler) ayrilig: ilke-
si glinlimiizde artik ¢ok dikkate alinmamakta; buna dayali ¢ikan sorunlar ise
uygulamada sikint1 yaratmaktadir. Bu nedenle 6ncelikle kanun hiikiimlerinin
dikkate alinmasi ve bunlara uygun islemler yapilmasi geregi izahtan uzaktir.

Ipotegin yeni olusan tasmmazlara aktarimindaki sorun, TST m.60 dii-
zenlemesinin TMK m.889 hiikmiine aykir1 olmasindan kaynaklanir. TST
m.60’1n TMK m.889 diizenlemesine uygun olmamasinin, bununla baglantili
olarak da aykirilik tasimasinin sebebi eMK m.804 diizenlemesi ile baglanti-
sidir. eMK m.804 hiikmii “Ipotekle takyit edilmis gayrimenkuliin bir kismu,
yahut aynt malikin bu suretle mukayyet miiteaddit gayri menkullerden birisi,
ahare temlik yahut gayri menkul taksim edilirse; hilafina bir mukavele bu-
lunmadikg¢a, teminat her kismin kendi kiymetine gére miitenasiben tevzi olu-
nur. Bu tevzii kabul etmiyen alacakl, tevziin kesbi katiyet ettigi tarihten
itibaren bir ay icinde alacagimin bir sene zarfinda 6denmesini istiyebilir.
Gayri menkulii iktisap edenler borgtan kendi parcalarina diisen hisseyi ka-
bul ettikleri takdirde eger alacakli, hakkini evvelki bor¢luya karsit muhafaza
ettigini senesi icinde tahriren beyan etmemis ise, evvelki bor¢lu borcundan
kurtulur.” seklindedir. Madde diizenlemesi ¢ergevesinde taraflarin anlasmasi
varsa, dagitimin ona gore yapilmasi ongoriilmekteydi. Ancak taraflarin an-
lasmasinin olmamasi halinde, dagitimin kiymetlerine gore yapilmasi 6ngo-
riilmekteyse de, bunun TMK m.889°da oldugu gibi re’sen yapilmasi konu-
sunda bir agiklik bulunmamaktaydi. Buna bagh olarak TST m.60 ile, o do-
nem i¢in mantikli bir hiikiimle, alacaklinin yapilan dagitima onay vermesi-
nin istenmesi dngdriilmiistiir. Ilgili diizenlemeye gore, “Tasinmazlarin bo-
liinmesinde (kiyasen bagimsiz béliimler), rehin haklar: yeni tasinmazlarin
tamamina aynen naklediliv. Bu durumda, yeni olugan tasinmazlarin kiitiik
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sayfalarmmin diisiinceler siitununda, rehinlerin birbirleriyle baglantilart be-
lirtilir ve tasinmazin boliinmesi ile rehnin tasinmasi alacaklilara hemen
bildirilir. (2) Tasinmazlarin béliinmesi sirasinda, rehnin ayrilan par¢alarin
kiymeti oraminda veya farkl oranlarda paylastirilmasi istenilirse; taraflar
arasinda sozlesme varsa sozlesme hiikiimlerine, rehin alacaklisinin onayinin
bulunmasi halinde ise bu onaya gore rehin haklari olusan tasinmazlara nak-
ledilir.”. Diizenlemeden goriildiigii lizere, alacakliya bildirim esas1 getirile-
rek, alacaklinin onay:1 diizenlenmistir. Alacaklinin onay vermemesi halinde
dagitim yapilamamakta ve bu ihtimalde tasinmaz Onceki haliyle, yani tiim
miktarla yiiklii ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla takibe dayali olarak satisa
cikarilmaktadir.

Her ne kadar TST’nde, eMK m.804 ile uyumlu ve onun boslugunu dol-
duran bu hiikiim, hala ayn1 yonde mevcutsa da, 2002’den beri ytirtirliikte
olan TMK m.889 hiikmii ile bu diizenleme ¢elismektedir.

Konuya iliskin temel kanun hiikmii olan “Tasinmazin béliinmesi” bas-
likli TMK m.889 hiikmii, ipotegin tescilinden sonra yiiklii arazinin boliinme-
si halinde ipotegin akibetini diizenler’. ilgili hiikkme gore,

“Ipotekli tasinmazin bir kismimin veya ayni malike ait bulunan ipo-
tekli tasinmazlardan birinin baskasina devredilmesi ya da ipotekli
tasinmazin béliinmesi halinde, aksine bir anlasma yoksa, rehin ta-
sinmazlara degerleri oraninda tapu idaresince re’sen dagitilir.

Bu dagitimi kabul etmeyen alacakly, dagitimin kesinlestiginin kendi-
sine tebliginden baslayarak bir ay icinde yazili bildirimde bulun-
mak suretiyle alacagin bir yil i¢inde 6denmesini bor¢ludan isteyebi-
lir.

Yeni malikler, kendilerine ait tasinmaza diisen borcu yiiklendikleri
takdirde alacakl, kendisine bagvurma hakkini sakl tuttugunu once-
ki bor¢luya bir yul icinde yazili olarak bildirmezse, bor¢lu borcun-
dan kurtulur.”

TMK m.889’da da, dnceki diizenlemede oldugu gibi, taraflarin arasinda
bir anlagma varsa ona gore hareket edilir; ancak taraflar arasinda bir anlagsma
olmamasi, tapuda birden fazla tasinmazin olugmasina bagh olarak, ipotegin

7 KUNTALP Erden, “Ayni Alacak i¢in Birden Cok Taginmazin Rehni”, Yigit Okur’a Arma-
gan, Galatasaray Universitesi Yayinlari, I[stanbul, 1998, s. 265-293 (Taginmaz Rehni).
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dagitimma engel olamaz® ve bu noktada artik alacaklmin onay1 aranmaz,

dagitim tapu miidiirliigii tarafindan yapilir.

Metinden hemen fark edebilecegi iizere TMK m.889 hiikmii re’sen ifa-
desiyle, idare hukuku agisindan, “bagh yetki” yani takdir yetkisine asla yer
vermedigini belirten diizenleme ile, “dagitilma” yolunda emredici bir diizen-
leme getirmektedir. Tapu miidiirliigii gérevinin geregi olarak dagitimi yap-
makla yiikiimliidiir, alacaklinin onaymi almasma gerek yoktur’. Madde dii-
zenlemesi emredici nitelige sahip olup, tapu miidiirliigiiniin oranlar1 belirle-
me'? disinda bir takdir hakki s6z konusu olamaz.

Uygulamada bu diizenleme hi¢ dikkate alinmadan iglemler yapilmasi;
asagida agiklanacag iizere bir taginmaz iizerinde kat irtifaki ya da kat miilki-
yeti kurulmasi sonrasi, tapu miidiirliikkleri, gérevleri geregi tasinmazdaki ipo-
tek yiikiinii, yeni olusan taginmazlara degerleriyle orantili olarak dagitmalart
gerekirken bunu yapmayarak olusan bagimsiz boliimlere ipotege konu teminat
miktarinin timiini aktarmalar1 kanuna aykir1 olup, diizeltilmesi zorunludur.

Asagida once mevcut tasinmazda malik degismeksizin kat irtifaki veya
kat miilkiyeti kurulmasi, daha sonrasinda da kat irtifaki ya da kat miilkiyeti
kurulmasi sonrasinda ti¢lincii kisilere devirler yapilmasi halleri ayr1 basliklar
altinda irdelenecektir.

1. Ipotek Yiikiimliisii Bor¢lu Tarafindan Arazisinde Kat Irtifaki / Kat
Miilkiyeti Tesisine Yonelik Hiikiim ve Sonuclar

A. Arazi ipoteginin Devre Konu Olmaksizin Kat irtifakina ve Kat
Miilkiyetine Ge¢ilme Sonras1 Hukuki Durum

Sinirh ayni hak niteligindeki ipotegin konusu bir taginmazdir, bu neden-
le TMK m.704 uyarinca tasinmaz niteligine sahip olan arazi iizerinde ipotek

“Rehin sozlesmesinin taraflart arasinda rehin yiikiiniin nasil paylastirilacagina iliskin bir
anlasma bulunmuyorsa tapu idaresi, TMK m. 855/III uyarinca rehin yiikiinii her bir tasinma-
za degeri oraminda re’sen dagitir. Buna mukabil TST m. 32/I-c hiikmii ise “Her bir tasinmaz
veya payin ne miktar igin rehnedildigi belirtilmezse istem reddedilir.” diizenlemesini icermek-
tedir. Anilan tiiziik hiikmiiniin, TMK m. 855/111 hiikmiine aykirt oldugu aciktir.”” KASAK F.
Erdem - GUVENC Ipek, “Tagmmazlarin Birlikte Rehni (TMK m. 855)”, Ankara Haci Bay-
ram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XXIII, Y.2019, S.1, s.81.

Konumuz disinda kalan boyutuyla alacaklinin yapilmis olan dagitima itiraz hakki oldugu
unutulmamalidir. Ancak TMK m.889°daki alacaklinin itirazt dagitimmn yapilmasia engel
olan bir itiraz hakki olmay1p; alacagin kendisine bir yil iginde istenmesi isteme hakkidir. Bu-
rada 6nemli olan husus muacceliyet agisindan olup, alacak daha sonra muaccel olsa dahi ala-
cakli artik talep hakkina sahip olmasidir. OZER, 5.57; KASAK, - GUVENC, 5.79;
Tasmmazlarin degerinin tapuda goziikmemesine bagli olarak dagitimin nasil yapilacagi konu-
sundaki tartigmalar ve goriisler icin bkz. KASAK, - GUVENC, s.81-82.
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tesisinde bir 6zellik bulunmaz. Arazi maliki, kullanacagi kredinin teminati
olarak arazi iizerinde ipotek tesis edebilir ve bu ipotek, miktarindan veya
tiiriinden bagimsiz olarak, arazinin biitiiniinii kisitlar. Ipotek ile hak sahibine
verilen yetki, geciktirici kosula bagli olarak borcun 6denmemesine bagl
olarak alacagi elde etme amaciyla tasinmazin paraya ¢evrilmesini talep et-
mektir''. Malik, tasinmazinda ipotek tesis ettiginde bu sonuca katlanmakla
yuktmliidiir.

Her ne kadar malik ipotek hakk1 sahibine, sahip oldugu tasarruf yetkisi-
ni tanimaktaysa da, ipotegin tesisi malikin tasarruf yetkisini kaybetmesine
yol agmaz; TMK m.683/I’in tanidig1 tasarruf yetkisine hala sahip olur. Ta-
sarruf yetkisine dayal1 olarak, ipotek mevcut olsa dahi, araziyi devredebile-
cegi gibi, konumuzla baglantili olarak, arazi lizerinde kat irtifaki veya kat
miilkiyeti kurabilir. Ipotegin varlig1 tasmmmazin boliinmesine ya da KMK
cercevesinde bagimsiz boliimlerin olusturulmasina engel degildir, bu islemin
yapilmasinda alacaklinin rizasi aranmaz.

Ipotekle yiiklii tasinmaz iizerinde kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurula-
bilecegini sdylemek, derin bir esya hukuku bilgisini gerektirmez; ancak ipo-
tekle yiiklii olan bu arazi iizerinde kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurulmasi
sirasinda, mevcut olan ipotegin bagimsiz boliimlere nasil aktarilacaginin
yanitin1 vermek o kadar kolay degildir. Arazi iizerinde kat irtifaki ya da kat
miilkiyeti kurulmasmin, tasmmaz cesitliligi bakimindan farki vardir. Ipote-
gin ilk tesis edildigi anda arazi 6zelligi tasiyan tek bir tasinmaz s6z konusu
iken, kat irtifakina veya kat miilkiyetine gecisten sonra, hala arazi mevcut
olmasina ragmen, artik tek bir tasinmaz s6z konusu olmayip; KMK kapsa-
minda diizenlenen, bagimsiz boliim 6zelliginde olan birden fazla tasinmazin
varlig1 glindeme gelir. Zaten ipotege iliskin bu sorun da tek tasinmaz iken
birden fazla tasinmazin ortaya ¢ikmasiyla dogmaktadir.

Asagida sirastyla kat miilkiyetine gecise bagli, sonrasinda da kat irtifaki
tesisine dayali hiikiim ve sonuglar irdelenecektir.

a. Kat Miilkiyeti Tesisine Bagl Irdeleme

Arazi lizerinde KMK cercevesinde kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurulma-
st ile birden fazla kisinin arazi lizerindeki bagimsiz boliimlere malik olmasi

' OGUZMAN - SELICI - OKTAY-OZDEMIR, N.3176; SEROZAN Rona,”Tasinmaz Rehni”,
iUHFM, C.LXIV, S.2, 2006, s.301; ACAR, s.58; SCHMID-TSCHIRREN, Art.793, s.1631
vd.
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saglanmaktadir. Farkli bir sekilde birlikte miilkiyet iligkisi yaratan KMK sistemi
diistiniildiigiinde sanki kat irtifak1 ya da kat miilkiyeti kurulabilmesi i¢in arazi-
nin miilkiyetinin de birden fazla kisiye ait olmas1 gerektigi yanilgisina rastlana-
bilir'?. Gergekten de uygulamada boyle bir yanilg s6z konusudur; oysa tek kisi
malik de arazisi lizerinde, tlimiinde kendisi hak sahibi olacak sekilde kat irtifaki
ya da kat miilkiyeti kurabilir. Bu baglamda ipotek bor¢lusu konumundaki arazi
maliki de, tasarruf yetkisini kaybetmediginden, her malik gibi arazisi iizerinde
kat miilkiyeti kurabilir. Kat miilkiyeti kurulmasi halinde arazi maliki, kat mtil-
kiyetine tabi bagimsiz boliimlerin tiimiiniin de tek maliki olur.

Ipotek borglusu malikin, kat miilkiyeti kurulmasi ile birden fazla tasin-
maza malik olmasi1 ve maliki oldugu tiim bu tasinmazlarin da ipotegin konu-
sunu olusturmasi sonucu dogar. Birlikte rehin (ipotek) olarak anilan, aymi
alacak i¢in birden fazla tasinmaz iizerinde ipotek tesis edilmesi hali TMK
m.855’te diizenlenmektedir'®. “Tasinmaz birden ¢ok ise” baslikli hiikme
gore, “Birden ¢cok tasinmazin aymi borg¢ icin rehnedilmesi, tasinmazlarin
ayni malike veya bor¢tan miiteselsilen sorumlu olan maliklere ait olmalari-
na baghdir. / Ayni alacak igin birden ¢ok tasinmazin rehnedildigi diger hal-
lerde, her tasinmazin alacagin ne miktart igin giivence olusturdugu rehin
kurulurken belirtilir. / Aksine bir anlasma bulunmadik¢a, tapu idaresi,
re’sen giivenceyi taginmazlarin her birine degeri oraninda dagitir.”.

Maddede birlikte rehin bakimindan iki tiir 6ngoriilmektedir. Birlikte re-
hin hallerinden ilki “toplu ipotek* (miisterek rehin)'> olarak adlandirilmak-

Bu yanilgt KMK m.57 vd. hiikiimlerince tek kisgi malik tarafindan devremiilk irtifaki kurulabi-
lecek iken tapu uygulamalarinda en azindan iki kisilik payli miilkiyet birliginin varlig1 aran-
maktadir. Bu konuda Ozmen de Devremiilk adli eserinde bu konuda su anki tapu dairelerinin
gerekcesine dayali yamlgiya diiserek hatali goriis beyan etmistir. Bkz. OZMEN E. Saba, Dev-
re Miilk Hakki, Olgag, Ankara, 1988 s.111 vd.

3 Ayrntili  bilgi igin bkz. CETINER, s.199 vd; ACAR, s.235 vd; OGUZ-
MAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N. 3216 vd.; SIRMEN, 5.586 vd.; KUNTALP Erden,
Tasinmaz Rehni, s. 265 vd.; OZER M. Tolga, Taginmazlarin Birlikte Rehni, Filiz, Istanbul,
2015, 5.26 vd.; KASAK - GUVENC, s.61 vd.; TUMERDEM Murat, “Tasinmaz Rehninde
Belirlilik Tlkesi”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Y.8, S.32, Ekim 2017, s.347 vd.; LE-
EMANHans, Kommentar zum SchweizerischenZivilgesetzbuch, Band IV, Sachenrecht, II.
Abteilung, Art. 730-918 ZGB, VerlagvonStimpfli&Cie, Bern, 1925, Art.798, N.1 vd.; SCH-
MID-TSCHIRREN, Art.798, s.1638 vd.

“TMK m. 855/ ve TST m. 32/I/a-b diizenlemeleri cercevesinde birden ¢ok tasinmazin ayni
borg icin rehnedilmesi, ogretide agirliklt olarak ‘toplu rehin’ (Gesamtpfand, Gesamtpfand-
recht, droit de gagecollectif) seklinde adlandirilmaktadir. Ayrica ‘ortak rehin’, ‘miisterek re-
hin’, ‘kollektif rehin’ veya ‘miiteselsil rehin’ kavramlarina da rastlanmaktadir.” KASAK -
GUVENC, 5.63
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tadir. Bu tiirde alacagin teminati olarak tesis edilecek ipotek, tek bir miktar
iizerinden birden fazla taginmaz iizerinde kurulmaktadir'®. Bu tiir bir ipotek
tesis edilebilmesi i¢in, taginmazlarn tiimiiniin ayn1 malike ait olmas1 gere-
kir'” ya da farkli maliklere ait tasinmazlar s6z konusu ise, o zaman da temi-
nat alinan borca iliskin olarak maliklerin miiteselsil sorumlu olmalar: ara-
nir'®,

Toplu ipotek kurma i¢in kosullarin olusmadigi bir durumda, yani tiim
taginmazlarin ayni kisiye ait olmadig1 ya da tasinmaz maliklerinin ayr1 ol-
masi halinde borgtan miiteselsil sorumlu olmadiklar1 halde, birden fazla ta-
sinmaz tizerinde ayni alacak igin ipotek tesis edilmek istenirse “Payl ipo-
tek”"’ giindeme gelir. Her ne kadar bu iki terim de kanunumuzun tanimlayici
bir kurala dayanmamakta ise de, 6greti kavramlar1 olarak isabetlidir. Elbette
taraflar toplu ipotek kurabilecekken de, payli ipotek kurmayi tercih edebilir-
ler; buna engel bir durum s6z konusu degildir™. Payli ipotekte, madde ifade-
sinden de goriilebilecegi lizere, ayni alacak i¢in yine birden fazla taginmaz
tizerinde rehin kurulmakta; ancak bu sefer ipotekle teminat altina alinan
miktar, tasinmazlarin degerleriyle orantili olarak paylastirilarak her bir ta-

Ogretide baskm bir sekilde toplu ipotek kullamlmaktaysa da, TST baglayict bir mevzuat
kaynagi olmakla miisterek rehin terimini tercih etmesine dayali olarak, uygulamada kopuklu-
ga yol agmamak i¢in bu terime de yer veriyoruz. Terim i¢in bkz. TST m.32, m.61/11, m.62/111.

Bu halde tek bir ipotek hakki m1 yoksa birden fazla ipotek hakkimin mi var oldugu konusu
doktrinde tartismalidir. Bkz. CETINER, 5.203-204; KASAK - GUVENC, s.75; OZER, 5.26-
27; SIRMEN, 5.637

Belirlilik ilkesi uyarinca taginmazlarin ferdilestirilmesi zorunludur. Borgluya ait tiim tasin-
mazlar gibi genel bir ifadeye dayali olarak ipotek kurulmasi miimkiin degildir. Buna genel re-
hin yasag1 denir. ACAR, s.236-237. “Bor¢lanma islemi igin yeten ‘beirlenebilirligin’ ayni
hakki gegiren tasarruf islemi icin yetmemesi ve devredilecek egyanin en geg teslim asamasin-
da bireysellesmis olmasinin gerekmesi yolundaki ilke rehin hukukunda ‘tahsis ilkesi’ diye ta-
mmir.” SEROZAN Rona/HATEMI Hiiseyin/ARPACI Abdiilkadir, Esya Hukuku, Filiz, Is-
tanbul, 1991, 5.45; SIRMEN, 5.636-637.

“Ayrica belirtelim ki, toplu ipotek kurulabilmesi i¢in, miiteselsil bor¢lularin tamaminin ipotek
teminati sagliyor olmasi gerekli degildir; ancak tamaminin miiteselsil sorumlu olmasi giinde-
me geldiginden burada tigtincii kigi ipotegi giindeme gelmez.” CETINER, s.203; SIRMEN,
s.637.

19 “TMK m. 855/II-111 ve TST m. 32/l/c ¢ercevesinde birden ¢ok tasimmmazin, her birinin sorumiu
oldugu rehin yiikii gosterilerek rehinle yiiklenmesine ‘payli rehin’ (Pfandhaftverteilung, Teilp-
fandrecht, Aufteilung der Pfandhaft, répartitiondugage) denir. Ogretide bu minvalde ‘rehin
yiikiintin taginmazlar arasinda paylastirilmasi suretiyle kurulan rehin’, ‘rehin yiikiiniin birden
fazla tasinmaz arasinda paylasiimasi’, ‘giivence béliinerek olusturulan rehin’, ‘miisterek re-
hin’, ‘kollektif olmayan rehin’ ve ‘teminatin béliinmesi’ kavramlart da kullanilmakta-
dir.”KASAK - GUVENC, s.80.

20 CETINER, 5.205; KASAK - GUVENC, s.
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sinmaz lizerinde belirlenen miktar {izerinden tescil yapilmaktadir. Tirlerin
ayrintisina girmeyecek olmakla birlikte, asagida yapilan agiklamalarimizin
anlasilmasi i¢in temel noktalarmi belirtmek istedik.

Kat miilkiyeti 6ncesi mevcut ipotegin kat miilkiyetine gegis ile ilgili olarak
ipotegin anilan iki tiirline bagl olarak, tek kisi malik tarafindan tesisinde sorun
bulunmaz. Konuyu bu agidan da irdeleyerek, bagimsiz boliim olugmasi halinde
ipotegin gecisini pekistirmek i¢in, KMK m.13/III hitkmii ile konunun baglanti-
sm1 kurmak gerekir. Ilgili hitkme gore, “Anagayrimenkuliin sayfasinda evvelce
mevcut olan haklara ait sicil kaydi, irtifak haklari hari¢, bagimsiz boliimlerin
kat miilkiyeti kiitiigiindeki sayfasina gecirilir. Anagayrimenkuliin miilkiyetinin
kat miilkiyetine ¢evrilmesinden sonra, anagayrimenkuliin leh ve aleyhine tesis
edilecek irtifak haklar: da anagayrimenkuliin tapu kiitiigii sayfasina tescil edilir
ve kat miilkiyeti kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilir.”. Bu hiikkiim ¢ergeve-
sinde arazi, kat miilkiyetine gecis sonrasinda KMK m.2/ a bendi uyarinca (iize-
rindeki yapi ile birlikte TMK m.718 son fikradaki biitiinleyici parca niteligi ile)
anagayrimenkul niteligine biirinmektedir. Bu konuda KMK m.13/111 ile, arazi
iizerinde mevcut olan bir smirh ayni hak olan ipotek de, kat miilkiyeti kiitiiglin-
de olusturulmus olan bagimsiz béliimlerin sayfalarina aktarilmaktadir.

Calismamizdaki soruna iliskin olarak, arazi miilkiyeti s6z konusu iken
toplu ya da payl ipotek s6z konusu degildir; ¢iinkii malik kendisine ait ta-
sinmaz iizerinde bir ipotek tesis etmektedir. Es deyisle, ilk tescil edilme
aninda ayni borg¢ icin birden fazla tasinmaz ipotek konusu yapilmamisken,
sonrasinda kat miilkiyeti kurulmasi sonucu ayni borg igin birden ¢ok tasin-
maz ipotege konu edilmis olmaktadir. Bu nedenle sonuglarin netlikle gorii-
lebilmesi igin, birlikte rehnin 6ngoriildiigi hiikiim disinda, ipotekle yiikli
tasinmazin boliinmesine iliskin konuyla dogrudan ilintili TMK hiikmiiniin
de bilinmesi zorunludur.

Arazinin TMK m.1000 hiikmiine dayali olarak boliinmesi (imar mevzu-
at1 uyarinca ifrazi) konumuzu olusturan kat irtifakina ve kat miilkiyetine
gecisle ilintisi bulunmamaktadir. Ancak bu tiir bir boliinme (ifraz) haline
iliskin olarak da, detaya girmeden Ozliice belirtmemiz gerekirse, bdliinen
parsellerde malikin ayn1 kisi olmas1 6zelligine bagl olarak, TMK m.855 ile
uyumlu olarak, yeni olusan parsellerin degerleri ile orantili bir deger dagiti-
mina gerek olmadig1 diisiiniilebilir. Oysa Kanun koyucu bu durumda da,
re’sen dagitilma hiikmii ile madde diizenlemesinin TMK m.855 ile bagim
koparmaktadir. Arastirma konumuzun hacmi disinda kaldigindan, boliinme-
ye iliskin bu bilgiyle yetiniyoruz.
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Konumuzla dogrudan baglantili olmayan bir diger olasilik da, birden
fazla tasinmaza malik olan kisinin TMK m.855 hiikmiince, her iki tasinmaz-
da ayni miktar iizerinden toplu ipotek kurmasi, sonrasinda ise s6z konusu
taginmazlardan birini {i¢lincii bir kisiye devretmesi halidir. Bu ihtimalde de,
ipotegin dagitilmasi bashigi altinda agiklama yaptigimiz lizere, TMK m.889
ile re’sen dagitilma yoniinde hiikiim tesis edildigini gdrmekteyiz. Ipotekle
yiklii olan bir tasinmazin sonradan boliinmesi, kat miilkiyeti kurulmasi gibi
yollarla birden fazla taginmaz haline doniismesi, her birine ayr1 sayfa agil-
masi halinde ipotek miktarinin ayni kalmasini arzu etmemektedir. Bu halde,
emredici diizenleme ile, ayn1 malik iizerinde kalmaya devam etse dahi, bir-
den fazla taginmaz tlizerinde, degerlerle orantili olarak ipotek miktarinin da-
gitilmasin1 ongormektedir. Bu haliyle kanun koyucunun bu durumlarda,
tasinmazlar {lizerinde payli ipotek kurulmasini amagladigi goriilmektedir.
Kanun koyucunun amacimi (ratiolegis) anlamakla konu bashigimiz altinda
kat irtifak1 ve kat miilkiyeti tesisinin toplu ipotege viicut vermeksizin kanun
hiikmii geregi, zorunlu olarak payl ipotege viicut vermesine iliskin hiikiim
ve sonuglari irdelemeye gegebiliriz.

Tek bir tasinmaz iken, kat miilkiyeti kurularak birden fazla bagimsiz bo-
liim olusturulmasi; ancak malikin hala ayni1 kisi olarak kalmasi halinde ipo-
tekte bir degisiklik yapilmasi, artik tapu sicil miidiirliiklerini idare hukuku
acisindan bagl yetki ile ylikiimli kilan, kanuni bir emir olusturuldugunu
goriiyoruz. Bu noktada kat miilkiyeti kurulmasina bagli olarak olusan ba-
gimsiz boliimlere dagitimda esaslarin ne olacagmin da irdelenmesinde yarar
bulmaktayiz. Taginmazin TMK m.1000 c¢er¢evesinde boliinmesi halinde,
yani taginmazlarin degerlerinin tespitinde zorluk yasanacagi agiktir. Ancak
kat miilkiyeti kurulmasinda tapu miidiirliiklerinde bu yonde bir zorluk ya-
sanmaz; kat miilkiyetinin kurulusundaki 6zellik, normalde sorun olacak bu
hususa kendiliginden ¢6ziim olusturmaktadir.

KMK m.3/II 1. cimleye gore, “Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiye-
te konu olan anagayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden her birinin konum
ve biiyiikliiklerine gére hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde
tahsis edilen arsa payuin ortak miilkiyet esaslarina gére agikca gosterilmesi
suretiyle kurulur.”. Madde ile getirilmis olan arsa paylarinin tespiti zorunlu-
lugu, kat miilkiyetinin kurulmasinda bagimsiz boliimlerin degerlerini tespit
etmeyi de zorunlu kilar. Hatta fikranin ikinci climlesinde belirtildigi tizere,
“Arsa paylarmmin bagimsiz boliimlerin paylart ile oranlt olarak tahsis edil-
medigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yeni-
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den diizenlenmesi i¢cin mahkemeye basvurabilir.”. Arsa paymin diizeltilmesi
davasi olarak adlandirilan bu dava ile, degerleriyle oranli bir belirleme ol-
madig1 hallerde kat maliklerine diizeltme imkani verilir. Buna gore, kat
miilkiyeti kuruldugunda KMK m.3 uyarinca her bir bagimsiz bdliime, bir
arsa pay1 tahsisi zorunludur ve diger bir zorunluluk da tapunun agiklig1 kap-
saminda yer alan bu arsa paylarinin bagimsiz boliimlerin degerleriyle oranti-
I1 belirlenmesidir. Bagimsiz boliimlerin her birinin arsa paymin belirlenme-
sinde esasen, sistemin biitlinii i¢inde her bir bagimsiz boéliimiin degeri bulu-
narak digerleriyle orantili olarak tespitler yapilir. Ayrica her zaman hatir-
lanmasi gereken bir husus da, arsa payinin sadece metrekare bazinda yapilan
bir hesaplama olmayip, bagimsiz boliimiin kat miilkiyetinin kurulma anin-
daki gergek degeri ile baglantili bir degerleme oldugudur. Tiim arsa paylari-
nin toplami, aslinda arazinin degerine esittir’.

Ipotegin mevcut oldugu arazide kat miilkiyeti kurulmasi halinde mey-
dana gelen bagimsiz boliimlerin kendileri de taginmaz niteligindedir. TMK
m.704/b.3’te “Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz béliimler” agikca
tasinmaz olarak sayilmaktadir. Bagimsiz bdliimlerin tasinmaz niteligine
baglh olarak, mevcut araziye baglh olarak birden fazla tasinmazin varlig
giindeme gelir. Iste bu haliyle mevcut ipotegin, TMK m.889’un uygulanma-
styla, bu bagimsiz boliimlere, arsa paylari ile somutlasan degerleriyle oranti-
11 olarak re’sen dagitilmasi giindeme gelir.

Bu noktada konumuzla tam olarak baglantis1 olmamakla birlikte, bu is-
lemler bakimindan, alacaklinin itirazinin sonuglarina da kisaca deginmek
isteriz. TMK m.889/II’de alacakliya isleme sonradan itiraz etme hakki ta-
ninmaktadir. Yine ayn1 maddenin ilk fikrasinda ongoriildiigii sekilde, “aksi-
ne bir anlasma olmadik¢a™ ifadesinden bu yonde malikin korunan hukuki
yarar1 ile boliinmeye iliskin resmi senede ipotegin toplu ipotek olarak kal-
masini arzu edebilir. Ayni1 zamanda re’sen boliinme sonrasinda alacaklilarin
itiraz1 sonucu dagitilma gergeklesmeyebilir. Bu nedenle tim bagimsiz bo-
liimler iizerinde temel borg¢ iligkisindeki bor¢ miktarinin tamaminin tesciliy-

2l Her ne kadar KMK m.3/Ide, “Kat miilkiyeti, arsa pay: ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle

baglantili 6zel bir miilkiyettir” seklinde bir ifade ile, apayr1 bir miilkiyet kavramindan bahse-
dilmekteyse de, arsa pay1 aslinda arazinin biitiiniindeki hak sahipligi oranin1 gosterir. Arazi
iizerinde kurulan kat miilkiyetinin herhangi bir sekilde sona ermesinden sonra, bagimsiz bo-
liim maliklerinin araziye payl miilkiyet iligkisi giindeme gelir. Arazide olusan bu payli miil-
kiyet iliskisindeki oranlar, bagimsiz bdliimlere 6zgiilenen arsa paylarindan gelir. Bu nedenle
arsa pay1 esasen payli miilkiyet iliskisindeki payin, KMK ile bagimsiz boliime tahsisi ile 6zel
bir miilkiyet haline getirilmis seklidir.
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le, kat irtifaki ile kat miilkiyetinde temelinde yatan tasinmazda sonradan pay
devri ile payli miilkiyet birligi olusmasina bagl olarak, toplu ipotegin ko-
runmasinda herhangi bir sorun bulunmaz. Bu konuda itiraz sebeplerine or-
nek vermek gerekirse, “aksine anlagsma olmamasi” ifadesini igeren ilk fikra
hiikmiince malikin yeni kredi temininin giivencesi; TBK m.127/b.1, TMK
m.884/11* hiikmiince {i¢iincii bir kisinin TBK m.183 vd. hiikiimlerince ala-
cag1 devralma kosuluyla, ipotek alacaklisina 6deme yapmasi halinde bu ko-
nuda s6zlesme hiikmii olarak toplu ipotek korunmasi istegiyle hareket etme-
si ihtimalinde, ipotek bor¢lusu malik tapudan re’sen dagitilmay1 6nleyebilir.
Diger ornekle ikinci fikra hilkkmiindeki “alacaklinin itiraz1” konusunu somut-
lastirmak gerekirse, re’sen dagitilma konusunda dnceden bilingle ana cadde
tam cepheli diikkana en diisiik arsa payini vererek, bu oranda dagitimla ipo-
tegin paraya ¢evrilmesi yoluyla satisinda deger diisiikliigii ile artirma katil-
ma arzusuna alacakli, o bagimsiz boliim satisindan alacagim itfaya dayali
olarak itiraz edebilir. Elbette ipotek alacaklisinin arsa paymin diizeltilmesi
davasi agma hakki bulunmaz; ancak arsa paylarint HMK m.400 hiikmiince
delil niteliginde olmak iizere, SPK lisansh bir degerleme uzmanina tespit
ettirme hakki her zaman bulunur. itirazim bu tiir bir tespitle delillendirmesi
elbette alacaklinin lehine olacaktir. Bu tiir durumlar disinda ya da bu tiir bir
durum olmasina ragmen alacaklinin itirazinin bulunmamasi halinde dagitil-
ma yapilmis olur.

b. Kat Irtifak1 Tesisine Bagl irdeleme

Kat irtifaki KMK’da diizenlenen bir kurumdur, ancak her kat miilkiyeti
kurulmas1 agsamasinda kurulmasi zorunlu degildir. Arazi {lizerinde zaten ta-
mamlanmig yapilar s6z konusu oldugunda kat miilkiyeti dogrudan kurulur.
Ancak arazi lizerinde yapilar heniiz tamamlanmamigsa o zaman kat irtifaki
kurulabilir. Kanundaki tanima gore, “Bir arsa tizerinde ileride kat miilkiyeti-
ne konu olmak iizere yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden ¢ok
yapinin bagimsiz boliimleri i¢in o arsamn maliki veya ortak malikleri tara-
findan bu Kanun hiikiimlerine gore kurulan irtifak hakkina” (KMK m.2/c
bendi) kat irtifaki denir®.

22 Borglar kanunumuzun halefiyete iligkin genel hiikmiiniin aksine, TMK m.884 hiikmiinde

halefiyet terimine yer vermeksizin, fikra II’de “Alacak, borcu 6deyen malike geger” seklinde-
ki ifade ile terim birligini gézetmemekle hatali olmustur.

2 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N.2149 vd.; SIRMEN, s.496; OZMEN E. Sa-
ba/VARDAR HAMAMCIOGLU Giilsah: Kat Irtifaki, XII Levha, istanbul, 2015, 2. Baski,
s.31 vd.
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Arazide ipotek mevcutken kat irtifaki kurulmasi halindeki sonuglar kat
miilkiyetine bagl olasilikta oldugu kadar kolay olmayacaktir. Kat miilkiyeti
halinde, yukarida anildig1 sekilde TMK m.704 uyarinca yine taginmaz nite-
liginde bagimsiz boliim olusmaktadir. Bu nedenle bir sinirli ayni hak olan
ipotegin aktarilmasi ve olusan yeni taginmazlara dagitilmasi kolayca anlasi-
labilir. Oysa kat irtifakinin niteligi ipotekle bagin1 kurmay1 ilk anda zorlasti-
&1 diistintilebilir. Kat irtifaki konusunda saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in
kurumun niteligine iliskin saptamanin dogru yapilmasi gerekir.

Arastirmanm hacmi gozetildiginde, kat irtifakinin bir irtifak hakk: olarak
kabul etmeyen goriisler” hemen dislanmalidir. Her ne kadar doktrinde agirlik-
taki goriis bu yonde ise de, uygulama asla bu yonde degildir. Uygulamada irti-
faklar stitununa yazim yapilmaktadir. Kat irtifakinin niteligine iliskin olan bu
tartismanin temelinde, TMK m.779/I1 (eMK m.703/II) hiikmii yatar. Ilgili fikra,
“Yapma borg¢lar, irtifaka basl basina konu olamaz; ona ancak yan edim olarak
baglanabilir’ seklindedir. Bu fikray1 temel alan goriis, kat irtifaki kurumunda
ingaatt tamamlama ylikiimliiligiiniin (KMK m.26/1) varlig1 nedeniyle esyaya
bagl bor¢ niteligi tasidigini; bir yapma borcu mevcut oldugundan irtifak ola-
mayacagini belirtmektedir. Bu goriise katilmadigimiz, irtifak niteligi tasidigina
iliskin yeterli gerekgelerin bulundugunu tekrar belirtmek isteriz*. Kat irtifakinm
siirli ayni haklar iginde yer almasinin temel gerekgesi basittir; kat irtifaki arazi
miilkiyetinde paya baglh olarak boliinemez esya (TMK m.688/1) 6zelligindeki
arazide ayni haklara hakim olan “belirlilik (muayyenlik) ilkesi” geregi tiim pay-
daglara projeye dayali insa edilecek ve kat miilkiyetine gegisle cismani hale
gelecek bagimsiz boliimlerin bu sekilde boliinmesine dayali yararlanma hakki
uygulanmakta iken diger tiim kat irtifaki sahiplerine katlanma borcu yiikler*.

Isvigre Medeni Kanunda yer almayan kat irtifakinin, KMK’na konulus
amaci (ratio legis, hikmet-i viicudu) heniiz ingaatin tamamlanmadig1 hallerde
payll miilkiyete dayali satiglarda bagimsiz boliimlerin belirli olmasini sag-
lamaktir. Boylece gegmiste yasanan ve payli miilkiyet iligkisi yaratan du-
rumlardan kaynaklanan olumsuz sorunlara ¢&ziim getirilmek istenmistir.
Boylece alicilarin giiven duyabilmeleri igin, miikerrer satislar onlendigi gibi
payl miilkiyete dayali paylasim anlagsmalariin nisbiligi geregi herkese karsi
ileri siiriilememesi sorununu da ¢oziilmiis olmaktadir.

2 Tartigmalar hakkinda ayrintili bilgi igin bkz.OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 49-52.
2 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.50.
26 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.298.
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Ote yandan medeni hukukun paya baglh bir irtifaka yabanci oldugu da
sOylenemez. Konunun can alic1 gerekgelerinden biri de kanimizca Tapu Ka-
nunu m.26/’dir. Tapu Kanununda 1954 yilinda yapilan degisiklikle?” arazi-
de bir ingaatin olmas1 veya yapilmak istenmesi halinde, KMK 6ncesi ¢oziim
olarak paya bagl irtifak hakki kurulmas: ongériilmekteydi®®. Tlgili hiikiim,
“Miilkiyete, miilkiyetin gayri ayni haklara ve miisterek bir arzin hissedarlari
veya birbirine muttasil gayrimenkullerin sahipleri arasinda bunlardan biri-
nin veya bir kaginin o gayrimenkul iizerinde mevcut veya insa edilecek bina-
nmin, muayyen bir katindan veya dairesinden yahut miistakillen istimale elve-
rigli bir boliimiinden munhasiran istifadesini temin gayesiyle Medeni Kanu-
nun 753 ’tincii maddesi hiikiimlerine gére irtifak hakki tesisine veya tesisi
vadine miitedair resmi senetler tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri
tarafindan tanzim edilir’ seklindedir. Buna gore, bir arazi lizerinde payl
miilkiyet olmasina ragmen ve lst arza tabidir kurali s6z konusu iken, arazi
iizerinde bir insaat yapilmak istenmesi ya da mevcut olan {izerinde bir hak
sahipligi olusturmak icin paya bagh olarak irtifak hakki tesis edilmesi miim-
kiindiir. Daha fazla detaya girmeden gerek¢emizi giiclendirecek olursak pay,
konusu esyadan (araziden) ayr1 olarak bir tasinmaz niteligine sahip degildir.
Tasinmaz tizerindeki paylarin taginmazmis gibi isleme tabi tutulmasi so6z
konusudur®. Niteligi geregi tapu sicilinde tasinmaz gibi tescile®® ve de nite-
ligi ile bagdastig: 6l¢iide intifa, ipotek, tasinmaz yiikii ve devre miilk gibi kat
irtifakina da konu olmasi sasirtict gelmemelidir.

Niteligi bu sekilde ortaya konulan kat irtifaki kurulmasi ile, oncesinde
arazi miilkiyetine dayali tesis edilmis ipotegin ayr1 malike ait oldugu du-
rumda sonuglari irdeleyebiliriz. Bu irdelemeye gegmeden belirtmek gerekir-
se, kat irtifaki artik anagayrimenkul kiitiik sayfasinda tescile tabi olmakta
iken 5711 sayili KMK degisikligi®' sonras1 artik tapu kiitiigiinde ayr1 sayfa-
ya kayit edilmektedir. Iste bu durumda arazi {izerinde mevcut ipotegin ayni
malik tarafindan kat irtifaki kurulmasi halinde tiim bagimsiz boliimlere akta-

7 6/1/1954 - 6217/m.1.

% KMK’nm yiiriirliige girmesiyle uygulamasi yaygilasmayan bu kurum hakkinda ayrintili bilgi

icin bkz. OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.206-207

% Bu konuda bkz. OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.219; SIRMEN, s.281; OGUZ-
MAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N.1238.

3 TST m.28 vd.

3 KMK m.11/1 “Kat miilkiyeti ve kat irtifaks, Tapu Sicili Tiiziigiine gére tutulacak kat miilkiyeti

kiitiigtine tescil olunur. Bu Kanunda aksine hiikiim olmadik¢a, tescille ilgili genel hiikiimler,
kat miilkiyeti kiittigiine yapilacak tescillerde de uygulanir”.
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rilmasi islemi bir iist boliimde kat miilkiyetine gec¢is halinde aciklamalarla
ayn1 olmaktadir. Burada da tiim bagimsiz boliimlerin miilkiyetine sahip olan
kisi, arazi maliki oldugundan bir sorun bulunmaz; dnceki agiklamalar geger-
liligini korur. Bu defa kat miilkiyetinden farkli olarak TMK m.704/b. hiik-
miinde diizenlendigi gibi, kat irtifakina konu bagimsiz boliim ayri bir tasin-
maz miilkiyeti konusu olmayacaksa da, artik tasinmaz paylarinin dahi ta-
sinmazmius gibi islem gordiigii®® karsisinda, artik hele bir de ayr sayfaya
paylarin kaydina dayali irtifak tesisi ile birlikte salt TMK 889 hiikmiinde yer
alan bir kisminin ifadesi altinda payli miilkiyete dayali hukuki nitelik bu
yonde ipotegin dagitilmasina tamamen elverisli bir zemin hazirlar.

Bir taginmaz {izerinde kat irtifaki kurulmasi sirasinda da arsa paylarinin
belirlenmesi zorunludur. KMK m.3’te sadece kat miilkiyeti degil, kat irtifaki
kurulmasinda da, arsa paylarinin degerlerle orantili olarak 6zgiilemesinin
yapilmas1 gerekir. Bu nedenle, kat irtifakinin kurulmasi halinde de, sonradan
kat miilkiyetine doniigmekle tasinmaz niteligini kazanacak olan bagimsiz
boliimlere 6zgiilenen arsa paylarina bagli olarak ipotegin dagitilmasi miim-
kiindiir.

B. Kat Miilkiyeti ve Kat irtifakinin Kurulmasindan Sonra Uciincii
Kisiye Devir Halinde Ipotegin Durumu

a. Kat Miilkiyetinden Sonra Ugiincii Kisiye Devir Halinde

Arazi lizerinde sonradan bir kat irtifaki veya kat miilkiyeti sistemine
bagl bagimsiz boliimler olusturulmasi halinde, tek kisi malik tarafindan
kurulmasi veya sonradan tapu sicil miidiirliiklerinde tiim bagimsiz bdliimlere
ipotek miktarinin tamaminin tescili ile yiiklii olarak tiglincii kisilere devre-
dilmesi hali, yukarida taginmazlarin malik admna tescil edilmis olmasindan
farkli sonuglara sahiptir. Bu sekilde edinilen tasinmazin iizerinde, giriste
ornekle agiklandigi iizere, proje baslangicinda tesis edilmis olan tiim ipotek
miktarinin aktarilmasi halinde yeni malik ve haleflerinin bu sonuca katlan-
makla yiikiimlii olacagi aciktir. Ancak mevcut tapu uygulamasinda TST
m.60 uygulanip, TMK m.889 hiikmiindeki resen dagitilma kuralina uygun
davranilmamasi sonucunda bu sonucun ortaya ¢ikt1g1 da bir gergekliktir.

Ik olasilikla ipotek bor¢lusu konumundaki malikin degismemesi halin-
de, kredi 6denmedigi takdirde satisa ¢ikarilacak olan yine bor¢lu olan mali-

32 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s.45
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kin miilkiyetindeki bir taginmazdir. Bu halde ayni malike ait olan birden
fazla tasinmaz iizerinde ve ayni miktar {izerinden kurulmus bir ipotek s6z
konusu olur. Fiili uygulamanin bir toplu ipotege viicut verdigi goriilebilir.
Malikin ayni kaldig1 hallerde alacaklinin ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla
takibe gecmesinde bir sorun yasanmaz. Yasanabilecek sorunlardan biri, ipo-
tege konu alacak bakimindan TBK m.84 hiikmiince kismi ifanin varligi ola-
bilir. Ipotekle teminat altina alinan borcun ifa edilmis kismina bakarak,
TMK m.873/II1 “Ayni alacak i¢in birden ¢ok tasinmazin rehnedilmis olmast
halinde, rehnin paraya c¢evrilmesi istemi, tasinmazlarin tamami hakkinda
yapulir. Bununla birlikte, icra dairesi onlardan ancak gerektigi kadarini
paraya ¢evirir’ seklindeki hilkmii uygulanabilir. Bu noktada hiikkmiin uygu-
lanmas1 sonucunda, alacaklinin menfaatinin dikkate alinmis olup olmayaca-
81 tereddiit yaratabilir. Bu nedenle bilingli bir yaklasimla eger kismen ifa ile
ipotek konusu borcun ciddi anlamda bir 6deme ile azaltildig1 hallerde, yani
bakiye borcun birden fazla tasinmazda alacagin tiimiiyle konu olmasi halin-
de, icra memurunun takdirine birakilmak istenmeyebilir. Bu sonug, TMK
m.889 hiikmiiniin devreye sokularak, TMK m.873/III hiikmiince satisa ¢ika-
cak taginmazlarin bor¢lu malik yararina belirlenmesi ile saglanabilir3 3,

Ikinci olasilik olarak, s6z konusu arazi kat irtifaki veya kat miilkiyeti
kurulduktan sonra bir bagimsiz boliimiin {igiincii kisiye devredilmesi sonra-
sinda ipotegin paraya cevrilmesi giindeme geldiginde {iglincii kisi kredi
bor¢lusu olmamasina ragmen (evleviyetle miiteselsil bor¢luluk iliskisi s6z
konusu olmamasina ragmen) sinirli ayni hakkin kendisine kars1 ileri siiriil-

3 “Toplu rehinle yiikiimlii tasinmazlarin paraya ¢evrilmesine gelince, bu husus 743 sayili Tiirk

Medeni Kanununun 788 (4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun 873) maddesinde diizenlenmis;
(..) Buna gore; toplu rehin durumunda, ipotek alacaklisi, alacag: giiniinde 6denmemisse
agiklanan yasa hiikmii geregi toplu (birlikte rehin) kurulmus olan tasinmazlarin her ikisinin
de ayni zamanda satilmasini talep etmek zorundadir. Toplu rehin tasinmazlar ister aynt mali-
kin ister miiteselsil bor¢lu farkli maliklerin olsun bu kural uygulanacaktir. Bu zorunluluk ala-
caklimin istedigi tagimmazi sattirarak keyfi davranmasim 6nlemeye yoneliktir. Iste bu nedenle-
dir ki, yasaca satig talebi i¢in getirilen bu zorunluluk, satisin uygulanmas: yoniinden getiril-
memistir. Her iki tasinmazin satigi yasa geregi birlikte istenmis olsa bile bu ipotekli taginmaz-
lar aymi anda satilmayacak, yine yasamin agik hiikmii geregi icra miidiirliigiince ancak satist
zorunlu olanlar satilacaktir. (...)” Yargitay HGK, 27.11.2002, E.2002/12-823, K.2002/1020.
“(...) rehinli taginmazin birisinin paraya ¢evrilmesi ile alacagini elde ederse diger tasinmaz-
lar iizerindeki rehin sona erer. MK.nun 788. maddesi geregi alacakl rehinli taginmaziarin
tamaminin paraya ¢evrilmesini istemek zorunda ise de hangi tasinmazin énce satilacagi ko-
nusunda se¢imlik hak icra miidiiriine aittir.” Yargitay 12. HD, T. 23.11.2001, E. 2001/17448,
K. 2001/19796 Benzer ifadeler kullanan yakin tarihli bir karar i¢in bkz. Yargitay 12 HD,
E.2020/1059, K.2020/4586. legalbank.net (erisim tarihi 26.04.2022). Ayrica bkz. GUR-
SOY/EREN/ CANSEL, s. 1040; ACAR, s. 248.
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mesi sonucu sonradan malik oldugu tasinmazdaki, alacagin tiimiiyle yiikli
ipotegin paraya cevrilmesine katlanma borcu altina girer. Calismanin incele-
digi sorun da zaten bu noktada ortaya ¢ikmaktadir.

Arazi maliki, ipotek tesisi sonrasinda tasarruf yetkisi ¢er¢evesinde kat
irtifak1 veya kat miilkiyeti kurdugunda, yukarida aciklandig1 iizere, s6z ko-
nusu ipotekle teminat altina alinan miktarin tiimiiniin bagimsiz bdliimlere
aktarilmasi artik TMK m.889 hiikmii uyarinca zorunludur. Bu tapu sicil mii-
diirliglinde eski hiikiimden TST m.60 hiikmii uyarinca yapilmayacagi bi-
linmekle, ortaya su manzara ¢ikar: Malik tasarruf yetkisi ile herhangi bir
bagimsiz boliimiin miilkiyetinin ti¢lincii kisiye devrettiginde yeni malik ba-
gimsiz boliimiin miilkiyetini ipotekle ve fakat dagitilmamis, bu 6zellikle
ipotegin bagl oldugu (TBK m.131) tiim alacak miktariyla ytklii olarak ka-
zanir. Bu halde, ileride kredi borcunun ifasinin yapilmamasi, bor¢lunun te-
merriidii sonrasinda alacaklinin ipotegin paraya g¢evrilmesi yoluyla takibine
gecerek bagimsiz bolimiin satisini gergeklestirmesine katlanma borcu soz
konusudur. Bagimsiz boliimii satin almis olan ¢ogu halde tiiketicinin, edin-
digi bagimsiz boliime 6dedigi degerle alakasi olmayan bir bor¢la sorumlu
tutulmasi yolundaki yanlishigin diizeltilmesi gerektigi agiktir.

Ayrica TMK m.855 hiikmii hatirlandiginda, toplu ipotek, ancak ipotek
konusu yapilacak tasinmazlarin ayn kisiye ait olmasi ya da farkl kisilere aitse
de asil borgtan miiteselsilen sorumlu olmalarina bagh tutulmustur. Kanuni
diizenlemenin simnirli sayida 6ngordiigii toplu ipotek, ancak bu iki halin varligi
halinde kurulabilir; bu kosullarin saglanmamasi halinde toplu ipotek kurulma-
st miimkiin degildir. Hal bdyleyken, tapu miidiirliikklerinin, agikga TMK
m.889’a kanun hiikmiine aykir1 olarak yaptigi bu uygulamalar, ayn1 zamanda
TMK m.855 hiikkmiine aykir1 bir sonu¢ da yaratmaktadir. Tapuda bagimsiz
boliimlerin olusturulmasi sonrasinda, iiciincii kisilere devirler sonrasinda, ipo-
tekle yiiklii olan birden fazla tasinmaza farkli kisiler malik olmakta; ancak bu
malikler asil borgtan miiteselsilen sorumlu olmamalarina ragmen tiim bagim-
siz boliimler tizerinde ayn1 miktar lizerinden tek ipotek varligini stirdiirmekte-
dir. Bu halde kanuna aykir1 bir toplu ipotegin bulundugu agiktir.

Tekrar tartismasiz sonucuyla belirtmek gerekirse, “Taginmazin boliinme-
st” baslikli TMK m.889 hiikmii, bir tasinmazin ipotegin kurulmasindan sonra
béliinmesi halinde ipotegin akibetini diizenlemektedir. Ilgili hiikmiin ilk fikra-
sinda gore, “Ipotekli tasinmazin bir kisminin veya ayni malike ait bulunan
ipotekli tasinmazlardan birinin baskasina devredilmesi ya da ipotekli tasin-
mazin béliinmesi hdlinde, aksine bir anlasma yoksa, rehin tasinmazlara de-



872 Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi - 2022/1

gerleri oraninda tapu idaresince re’sen dagitilir.”. Madde diizenlemesi ipo-
tekli taginmazin boliinmesi veya bir kisminin payli hale doniismesi yolundaki
ifadesiyle kat miilkiyeti ve kat irtifaki olasiligin1 barindirmadigindan bahisle,
deyimsel yorumla uygulanmama sonucu baglanmasi dogru olmaz. Her ne
kadar maddede kurumlardan bahsedilmemekteyse de, diizenlemenin arazide
bagimsiz boliimler olusturulmast haline kiyasen uygulanmasinin higbir tered-
diit barindirmayacagini gerekgelendirmis bulunmaktayiz.

Calismada andigimiz TMK m.889 ile TMK m.855 hiikiimlerinin birlikte
degerlendirilmesi halinde kanun koyucunun maddeleri getirmesindeki amacin,
kolaylikla anlasilabilecegini diisiinmekteyiz. Buna gore kanun koyucu birden
fazla tasinmaz, ayni borg icin ipotege konu edildiginde temel borg iliskisinde
borgtan sorumlu kisi ya da miiteselsil bor¢lu sifatimi tagimayan kisiler ile (TMK
m.881/I1’de yer alan, “Ipotege konu olacak tasinmazin, bor¢lunun miilkiyetinde
bulunmas: gerekmez” seklindeki hiikiim geregi) ipotege konu tasinmazi edinen
borg¢lu olmayan kisiler arasinda bir farklilik yaratmak istemektedir. Bu kurallar-
la, bu tiir ipotekle yiiklii tasinmazlardan birinin ti¢iincii bir kisiye devredilmesi
halinde, kanun koyucu yeni malikin adeta miiteselsil bor¢luymusgasina, adlari-
na tescil sonrasi ipotek konusu borcun tamamiyla sorumlu olmalarini arzu et-
memistir. Ipotekli tasinmazdan ayrilan, dogal sonugla daha kiigiik bir parseli
edinen bir kisinin, tasinmaz tizerindeki tiim ipotek yiikiine katlanmasin1 istemek
uygun degildir. Hele TMK m.873’iin geregi olarak salt icra memurunun takdi-
rine birakilarak, kolay satilabilecek olma 6zelligiyle bir kismi 6denmis ipotekle
teminat altina alinmig bakiye bedelin, tiimiiniin dagitilmaksizin bir bagimsiz
boliimden teminini adil bulmamaktadir. iste bu calismanim hedefi de, uygula-
mada en ¢ok sikint1 yaratan boyutuyla 6n 6demeli konut satislarinda, kanun
koyucunun arzusuyla paralel olarak, bir proje kapsaminda bagimsiz boliim satin
alan tiiketicilerin tiim taginmazimn {izerindeki ipotek yiikiine katlanmamasi yo-
lunda TMK m.889 hiikkmiiniin, yeni diizenlemesiyle uyumlu TST hiikmiinde
degisiklige gidilmesinin zorunlulugunu isaret etmektir.

b. Kat Irtifakindan Sonra Ugiincii Kisiye Devir Halinde

Kat irtifakinin devri konusunda da benzer sorunlar giindeme gelir. Hatir-
lanacag tizere, tist hakki ve kaynak hakki kural olarak devredilebilir; diger
irtifaklar kural olarak devredilemez ve intifa ile oturma haklar ise higbir se-
kilde devredilemez 6zelliktedir’*. Smirli ayni hak icinde bir irtifak hakki ola-

3 SIRMEN, s.585, 5.604; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, N.2743 vd.
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rak kabul ettigimiz, Isvigre Medeni Kanununda yer almayan®, ancak huku-
kumuzda yaygin bir bigimde uygulamasi bulunan kat irtifaklarinin devredile-
bilirligi*® konusunda kanunda bir hiikiim mevcut olmadigin saptamak gerekir.
Bu sonug yadirgatict gelmemelidir, ¢iinkii arsa payma bagl bir irtifak olmasi
diizenlendiginden, temelinde yatan payli miilkiyetin de TMK m.688/son fikra
hiikmiince hak sahibine tanidig1 tasarruf yetkisi ile devredilebilir bir hak ol-
masi zaten bizi bu sonuca gotiirmektedir. Kaldi ki, devaminda doniisecegi kat
miilkiyetine tabi bagimsiz boliim ile zaten ayri bir miilkiyet hakki konusu
taginmaz ortaya cikar ve devredilebilir. A¢iklanan bu nedenlerle kat irtifakinin
devredilebilir oldugu konusunda herhangi bir tereddiit olmamalidir. Zaten
uygulamada da kat irtifakina dayali devir yapilmaktadir.

Kat irtifakina dayali bir devrin, TMK m.889 hiikmiince kat miilkiyetin-
de vardigimiz sonuca gotiirlip gotiiremeyecegi konusunda tereddiit yasanabi-
lirse de, bu tereddiitiin yersiz oldugunu hemen séylememiz gerekir. Madde-
de yer alan “ipotekli tasinmazin bir kisminin ... baskasina devri” kapsamin-
da, tasinmazda ipotek mevcut iken payin devri halinin de miimkiin olabile-
cegi diisiiniilmelidir. Esya hukuku ilkeleri agisindan anilan hiikmiin tagin-
mazda mevcut ipotek hakkinin tesisinden sonra malikin pay devri yapmasi
halinde de ipotek degerinin paylara oranli dagilimini zorunlu kilar; bu zaten
pay devrinin dogal bir sonucu olarak ortaya ¢ikar.

Pay, yukarida andigimiz niteligi ile tasinmaz sayilmamigsa da, tasin-
mazmis gibi islem gérmektedir. Bu nedenle TMK m.688/son ve TMK
m.857/1 hiikkiimleri ¢ergevesinde bagli bulundugu tasinmazdan ayri bir hak
objesi olarak ipotek konusu edilebilmektedir. Iste tek kisi miilkiyetine konu
iken ipotek ile yiiklii hale getirilen arazide, li¢iincii kisiye yapilan pay devri
ile (bir kisim paym ipkasi ile’’) payli miilkiyet birligi olusmaktadir. TMK

3 7ZGB 712 a-t maddelerinde diizenlenen kat miilkiyeti sisteminde, bizde diizenlenmis olan kat

irtifaki uygulamasi yaratilmamus; sadece kat miilkiyeti kurulmasi sistemi benimsenmistir. Bu
konuda 1965 yilinda yapilan degisiklikleTMK’nun 689/1I hiikmii ile getirilen yararlanma ve
yonetim anlagmalarinin serhine benzer bir degisiklikle kat miilkiyeti sistemine olan ihtiyag
TMK sistemi iginde giderilmistir. Ulkemizde Oguzman da bu yonde bir diizenlemeyi 6ner-
misse de, bizim kanun koyucumuz ayr1 bir kanun ve hukuki kurum ile sorunlari ¢6zmeyi ter-
cih etmistir. Konu hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz.

3¢ Kat irtifakimin irtifaklarin hak sahibinin tayini agisindan yapilan ayrim bakimindan ayri tu-

tulmas: gerektigi hakkinda bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY/OZDEMIR, N.2751-2753.

Sozliik anlamui olarak “Yerinde, nceki durumunda birakmak’tir. Tasinmazlarin miilkiyeti
bakimindan da bir malikin kendi hak sahipligi icinde pay yaratarak, bir kismin1 baskasina
devretmesine ragmen; bir kismin1 kendisinde tutmasi anlamindadir. Malikin taginmazin tii-
miinde miilkiyet hakkina sahipken biitiiniinde bir pay yaratarak bir kismini devretmesi ya da

37
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m.889 hiikkmiine bagli olarak, arazi degerine bagl tesis edilmis ipotek, ii¢lin-
cii kisi ile olusan payl miilkiyet iliskisinde mevcut ipotek miktari, paylarin
degerleri ile orantil1 olarak dagitilmalidir.

Kat irtifakina gecilme ile birlikte tiim bagimsiz boliimlere, payli miilki-
yet temelli arsa paylar tahsis edildiginden, irtifakin tesisi sonrasinda zaten
timiinlin degerleri bilinir hale gelir. Bu halde kat irtifakinin tesisinde de,
yukarida tek kisi malik iken yapilacak olan TMK m.889/I’in takdir hakkina
yer vermeyen emri ile teminat miktar1 kat irtifakina konu bagimsiz bolimiin
sayfasina, arsa pay1 ile oranli olarak kaydedilecektir. Irtifakin iigiincii kisiye
devri halinde de, arsa payiyla orantili dagitilmis miktarla yiikli devir soz
konusu olup; herhangi bir sorun yasanmayacaktir.

SONUC

Uygulamada tapu miidiirliikleri tarafindan, TMK m.889 hiikmiinde yer
alan “re’sen” ifadesi hi¢ dikkate alinmaksizin, eMK m.804 hiikmiiyle bag-
lantilt olan TST m.60 hiikkmiine dayali olarak islem yapilmasi, ozellikle tii-
keticilerin biiyiik miktarli ipoteklerle kars1 karsiya gelmesine yol agmakta-
dir. TST m.60’taki alacaklinin onay1 olmadan dagitimin yapilamamasi esas-
larinin uygulanmasina dayali olarak, tapu miidiirliiklerinin taginmaz tizerin-
de kurulan biiyiik miktarli ipotekleri sonradan tesis edilen kat irtifaki ve kat
miilkiyeti sistemindeki bagimsiz boliimlere, ayn1 miktar lizerinden aktarmasi
TMK m.889 hiikmiine aykiridir.

Tasimnmazin ipotek bor¢lusu malik iizerinde kalarak ve kat miilkiyeti kii-
tiiglinde olusturulan bagimsiz boliimlerin tiimiiniin aynm1 malike ait olarak
kalmasi halinde, yine de sorun yasanmayabilir. Ancak kanun koyucu bu
halde dahi istisna getirmemis; toplu ipotek gibi tesis edilmesini ancak taraf-
larin iradesiyle oldugu takdirde kabul etmistir.

payli miilkiyet iliskisi i¢cinde paya sahip olan bir malikin paymim tamamin degil de, bir kis-
min1 baskasina devretmesi hallerinde terimin kullanimi giindeme gelir. Ifadenin bir Yargitay
kararina yansimasi su sekildedir: “Cekisme konusu 243 ada 148 parsel sayili tasinmazda da-
valilar ve dava disi bir ¢ok kisinin paydas oldugu, davalilarin paylarini satig suretiyle edin-
dikleri ... vekili ... tin 243 ada 148 parseldeki 30859/510880 paywn ipkast ile 8000/510880 pa-
y1 04.07.1979 tarihli akitle ... ya, satis suretiyle temlik ettigi, daha sonra 5579/510880 payin
ipkast ile 17216/510880 payin ... a, 8064/510880 payin ... a 06.07.1979 tarihli akitle satis su-
retiyle temlik edildigi, bu satis islemlerinden sonra tapu idaresinin 5579 payin ipkaen tescilini
yapugi, ancak temlike konu 30859 payn terkinin unutuldugu ardindan 1979, 1980 ve sonraki
yillarda davalilara da pay satiglarvin anilan pay iizerinden yapildigi kayden sabittir.” Yargi-
tay 1. HD, E: 2015/13600, K: 2016/2409. www.kazanci.com (Erisim tarihi 28.03.2022).
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Ipotekle yiiklii olarak kaydedilen bagimsiz béliimlerin, {igiincii kisilere
devri ise daha da biiyiik sikintilara yol agmaktadir. Birden fazla ve farkli
kisilere ait olan taginmazlar lizerinde ayni1 miktar {izerinden ipotek devam
etmekte, TMK m.855 hiikmiine aykir1 olarak tapu miidiirliiklerin kanuna
aykir1 uygulamasi ile toplu ipotek olusturulmaktadir.

Bu halde tapu miidiirliiklerinin yanlis ve hukuka agikc¢a aykir1 uygula-
masina dayali olarak, bir projeden bagimsiz boliim edinen tiiketici*®, saticiya
ya da yiikleniciye 6dedigi miktarin onlarca kati kadar miktarla sorumlu tu-
tulmaktadir. Bu sekilde tasinmazinin degeri ile orantili olarak tesis edilme-
mis bir ipotekle sorumlu olan tiiketicinin zararinin varligi halinde, TMK
m.1007 uyarmca devletin tapu sicilinin tutulmasindan kusursuz sorumlulu-
guna basvurabilecegi agiktir.

Aslinda bu 6neriden pek hoslanmasak da, (¢linkii hem yargi karar1 hata-
siin kanun degisikligi ile dnlenmesi Onerilerine sicak bakmamakta; ictihat-
larin mahkemelerde verilen kararlarla diizeltilmesini arzu etmekteyiz.) ka-
nun koyucunun bu konuyu agikca diizenlemesi de diisiiniilebilir. Buna gore,
“Ipotekle yiiklii bir tasinmaz iizerinde kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurul-
mast halinde, mevcut ipotek bagimsiz béliimlerin sayfalarina arsa paylart
ile orantili olarak tasinir” seklinde bir ek fikra ile konu hem doktrin hem de
uygulama bakiminda net bir hale getirilebilir. Bu tiir yanlis uygulamalarla en
cok tiiketicilerin karsilastig1 dikkate alindiginda, onlarin magduriyetleri ba-
kimindan kisa siirede bu sorunun ¢dziilmesinde fayda oldugunu diistinmek-
teyiz.

*®  Diger yonden, dagitilma yolunda islem tesis etmeyen idare hakkinda idare hukukunda susma

ile red viicut verecek talebin altmis giin icinde yerine getirilmemesi halinde ki bu sonucun net
oldugunu diisiinmekteyiz, idari yargida iptal davasi acilarak islem yapilmasi gerektigi soyle-
nebilecekse de, dnerdigimiz yolun uzun bir zaman diliminde sonuglanacak olmasi nedeniyle
uygun olmadiginin biz de farkindayiz. Anilan davanin Tiirk hukuk sisteminde en az ii¢ dort
yil siirebilecegi yaninda, Danistay’in bu tiir idarenin susmasina dayali agilan davalardaki tu-
tumu nedeniyle biiyiik olasilikla reddedilecek olmasina bagli olarak sonug alinamama ihtimali
de oldukea yiiksektir.
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