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Oz:

Guntmiizde mevcut ipotekli tasinmazlar (izerinde sonradan kat irtifaki ya da kat mlkiyeti kurulmasi
halinde, ipoteklerin nasil bir donlisime ugrayacadi uygulamada ciddi sorunlara neden olmaktadir.
Tirk Medeni Kanunu m. 889 hikm, mevcut bir ipotegin varligi sonrasi arazi milkiyetine bagh bazi
tasarruf islemleri ile ilgili olarak diizenleme getirse de (bollinme, pay devri) uygulama sorunlari daha
cok metin icinde yer almayan kat mulkiyeti/ kat irtifaki tesisine bagli olarak dogmaktadir. Buyuk olgekli
konut projelerinde, arazide tek bir ipotek tesisini takiben kat miilkiyeti olusumunda mevcut ipotek
miktari, kanuna aykiri hatali uygulama ile, tim bagimsiz béltimler izerine béllinmeden yansitimaktadir.
Boylece, tlketiciler bir bagimsiz bélim edinmeleri halinde bdliinmemis ipotek ylikiiyle karsilamaktadir.
Makalemiz, TMK m. 889 dlizenlemesinin emredici olmayan hikm sonucu, ipotegin doniisiim sorunlarini
incelemektedir. Tapu Sicili TizugU'niin diizenledigi hikiimlerin hatali hale gelmis uygulamalarina dayali
hukuka aykiriliklari irdelemeye yoneliktir. Calismamizda, ipotek alacaklisinin menfaati ile dzellikle kat
maliklerinin (veya kat irtifaki sahiplerinin) yararlari arasindaki gatisma detayli bigimde ele alinarak
¢Ozum getirmeye yonelik olacaktir.
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Abstract:

In practice, the transformation of existing mortgages on immovable properties following the subsequent
establishment of condominium ownership or construction servitude has led to significant legal
uncertainties. Although Article 889 of the Turkish Civil Code provides a regulatory framework concerning
certain dispositions-such as partition or transfer of shares-on land subject to an existing mortgage, it
remains silent on the legal consequences of transitioning to condominium or construction servitude.
This gap has created widespread issues, particularly in large-scale residential projects where a single
mortgage established on the land is erroneously and unlawfully extended to each individual unit without
apportionment during the transition to condominium ownership. As a result, consumers acquiring a single
unit are confronted with an undivided mortgage burden. This article examines the legal implications
arising from such mortgage transformations, focusing on the non-mandatory nature of Article 889. It
further explores the inconsistencies stemming from erroneous practices based on the provisions of
the Land Registry Regulation. The study aims to propose solutions by analyzing the conflict between
the rights of mortgage creditors and the interests of condominium owners (or holders of construction
servitude).

Keywords:
Mortgage, Condominium Ownership, Condominium Servitude, Partition, Inmovable Property.

GiRiS

Tiirk Medeni Kanunu (“TMK”’)’nun 855. maddesinde “Tasinmaz birden
¢ok ise” kenar baghigr altinda ayni teminat konulu olarak ayni alacak igin
birden ¢ok taginmazin ipotek ile yiiklii hale getirilmesi diizenlenmistir. Bu hii-
kiim ile bor¢lunun, alacakli ile yapmis oldugu teminat sézlesmesince (TMK
m. 856/I1), gerek kendi miilkiyetinde gerekse baskasinin miilkiyetinde (s6z
konusu kisinin rizasini saglayarak) ipotek tesisinde' ayni alacak i¢in birden
cok taginmazin ipotege konu olmast miimkiin kilinmistir. Bu sonugla, borcun
temerriidii aninda paraya gevrilmesi sonucu alacak miktari ile tasinmazlardan
elde edilen miktar celiskisi olusabilmektedir. Boylece, uygulamada “teminat
asimi1” olarak ifade edilen kurgu ile alacak miktarini asan degerle tasinmaz-
larin ipotegin paraya ¢evirmesi yolu ile takibinde yasanan magduriyetleri de
onlenme amaci giidiilmiistiir.

Bu diizenleme yaninda, ayrica Medeni Kanunumuz, ipotegin alacaklisina
bahsettigi ayni hakka ragmen, ipotekle ytiklii tasinmazin malikinin tasarruf
yetkisini kisitlamamustir. Ipotegin yarattig1 ayni hak dogrultusunda tescille
kurulmaya bagl olarak (TMK m. 856/1) olusan tapu sicilinin agiklig1 ilke-
since (TMK m. 1020) yapilan tasarruf islemleri, ipotek alacaklisinin hukuki
yararini ihlal etmeyecektir.

' Biralt baslikta izah edecegimiz lizere, Tiirk Medeni Kanunu uygulamasinda, “taginmaz rehni” tist

bashgi altinda yalnizca ipotek tesisi olanakli olmakla arastirmamizin bundan sonraki bélimlerin-
de bu terime yer verilerek agiklamalar yapilacaktir.
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Tirk Medeni Kanunu 889. madde hitkmiinde “fasinmazin boliinmesi’
kenar basligi altinda bu yolda getirilen diizenlemenin? TMK m. 855 hiikmi ile
olusturdugu zitlik ile farkl bir diizenleme yapilmistir. S6yle ki, her iki madde
ile getirilen diizenlemenin uyumlu olmasi beklenirken ¢eliski olusturacak bir
kurala viicut verdigi goriilmektedir. Bu hususa iliskin ayrintili agiklamalari-
miz ¢ercevesinde, TMK m. 889 hiikmii dogrultusunda -her ne kadar acikca
diizenlenmemis olsa da- hiikmiin yorumuyla kapsamina girdiginde kusku bu-
lunmayan sekilde, mevcut ipotege konu arazide kat irtifaki ve kat miilkiyeti
tesisinin doguracagi hiikiim ve sonuglari ele alacagiz. Yeni Medeni Kanun dii-
zenlemesi ile TMK m. 889’a {i¢ fikra ile daha ayrintil1 bir diizenleme seklinde
getirilen farklilik disinda; eMK m. 804’{in tek fikralik hilkmiiniin olasiliklar
yine “gayrimenkuliin taksimi” kenar baghginin “tasinmazin boliinmesi” ola-
rak degistirilmesi disinda hi¢cbir miidahalede bulunulmaksizin sadelestirilmis-
tir. Bu diizenlemede 6zellikle vurgulamak gerekirse, bu makalenin yazimina
sebebiyet veren inanilmaz derecede tliketici magduriyetlerine yol agan hukuki
boyut ile madde metnine “kat irtifaki ve kat miilkiyetine gegis halinde” ifade-
sinin eklenmemis olmasi bir firsat kagirimi olarak degerlendirilmelidir.

Diger yonden, tapu daireleri andigimiz TMK m. 889. hiikmiiniin a¢ik dii-
zenlemesi ile, karsimizda idare hukuku terimi olarak “bagli yetki” s6z konusu
olmakla; yani takdir yetkisi s6z konusu olmaksizin uygulama yiikiimliliigii
ile ¢elisen bir sorumluluk altina sokulmus iken hiikkmiin uygulanmasina yol
gosterecek Tapu Sicili Tuziigi (“Tuzik”, “TST”), diizenlemelerinin kanun
hiikmiine aykirilik tagimasi sonucu (maddenin deyimsel yorumu ile dahi hig-
bir sekilde bagdasmayan) s6z konusu hiikiimlerin varligi karsisinda sylene-
cek s6z bulunmamaktadir.

Bu hukuk karmasasi i¢cinde yasanan magduriyetlerin ¢6ziimii olarak, Tiiziik
hiikiimlerinin acilen ve tamamen kaldirilmasi, uygulamada sorun ¢ikarmayan
mevcut hiikiimlerinin muhafazasi ile anilan sekilde kanuna aykir1 hiikiimlerinin
Yeni Medeni Kanun hiikiimleri ile uyumlu hale getirilmesi zorunludur. Tiiziigiin
60-62. madde hiikiimlerinin apagik kanuna aykir1 yonii ile uygulanmasimin miim-
kiin olmayacag1 aciktir. Tapu daireleri ¢aliganlarmim, TMK m. 889 diizenlemesini

2 Taginmazin béliinmesi

Madde 889-

ipotekli tasinmazin bir kisminin veya ayni malike ait bulunan ipotekli tagsinmazlardan birinin bas-
kasina devredilmesi ya da ipotekli tasinmazin bélinmesi halinde, aksine bir anlasma yoksa, rehin
tasinmazlara deg@erleri oraninda tapu idaresince re’sen dagitilir.

Bu dagitimi kabul etmeyen alacakli, dagitimin kesinlestiginin kendisine tebliginden baglayarak bir
ay icinde yazih bildirimde bulunmak suretiyle alacagin bir yil icinde 6denmesini borcludan isteyebilir.
Yeni malikler, kendilerine ait tasinmaza diisen borcu yiklendikleri takdirde alacakli, kendisine
basvurma hakkini sakl tuttugunu énceki borgluya bir yil igcinde yazili olarak bildirmezse, borglu
borcundan kurtulur.
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anlayacak bilgi birikimine sahip olduklari kabuliiyle, Tiiziik hitkmiinii degil Ka-
nun hitkmiinii uygulamalari, yonetimin yasalligi ilkesi geregince temel sorumlu-
luklarinin geregidir. Ayrica, TMK m. 889 hiikmiiniin deyimsel yorumunda yer
almayan ipotekli tasinmaz malikinin tasarruf iglemleri dogrultusunda kat irtifaki
/ kat miilkiyeti tesisi halinde, hukuk fakiilteleri birinci smifta 6gretiye konu yo-
rum metotlart agisindan genisletici yorum ilkeleri gozetilerek, Medeni Kanun’un
aksi diizenleme olmadikg¢a gegerli norm olarak uygulanmasi bir genelge ile acilen
saglanmalidir. Bu agidan, artik Bakanlar Kurulu® diye bir organ bulunmamasi ve
dolayistyla tiiziiklerin hukuki degerini kaybetmesi sonucu, dnerimiz, Tapu Sicili
Tiiziigii yerine “Tapu Islemleri Uygulama Y6netmeligi nin yiiriirliige konmasi-
dir. Boylece, tiim mevcut hiikiimlerin bu gibi hatalarindan arindirilarak, Tiirkiye
Cumbhuriyeti Tapu Dairelerinde uygulama birliginin temin edilmesidir.

Makalemizde, mevcut ipoteklerin 6ncelikle TMK m. 889 hiikmiinde sa-
yilan malikin tasarruf yetkisine dayali olarak ayni netice doguran islemlere
ve de hiikiimde acik¢a diizenlenmese de kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisi ha-
linde bagimsiz boliimlerin tiimiiniin kisitlamasina yonelik uygulamalara 11k
tutmak amacindayiz.

I. ARASTIRMA KONUSU KAPSAMINDA TERiM SECiMi ESASLARI

A. Medeni Kanun Diizenlemesine Dayah Taginmaz Rehni - ipotek Kavramlari
Karmasasina lligkin Terim Secimi

Belirli bir alacak i¢in tek bir tasinmazin ipotek konusu olmayip birden
fazla arazinin s6z konusu olmas1 halinde, getirilmis hiikiim ile ilgili olarak
ogretide diger kurumlarda pek goriilmeyen terim bollugu karsisinda, yeni
Medeni Kanun komisyon g¢alismalari1 sirasinda bunlardan birinin tercihi ile
terim kargasasina son verilebilecek iken, eski Medeni Kanun (“eMK”’) m. 770
hiikmiiniin kenar basliginda yer alan “gayrimenkul birden ziyade ise” ifade-
sinin “tasinmaz birden ¢ok ise” seklinde aynen aktarilmis olmasi, bu yonde
elestirilerimizden kurtulamayacaktir.

[1k olarak, Medeni Kanunu’muzda -yine kanun ¢alismalar sirasinda atlan-
mis olduguna inandigimiz yonii ile- “tasinmaz rehni” ve “ipotek” kavramla-
rina bagl olarak gen¢ hukukcularin igine diistiigii kavram kargasasini ortadan
kaldirmak istiyoruz. Medeni Kanunu’muzda “taginmaz rehni” iist baslig1 altin-
da ii¢ farkls tiir yaratilmustir*. Ipotek disinda, “irat senedi” ve “ipotekli borg se-

3 11 Subat 2017’de Resmi Gazetede yayimlanan ve Temmuz 2018'de yiiriirliige giren 6771 sayli

“Tarkiye Cumhuriyeti Anayasasinda Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun”un 16. maddesi uyarinca
“Bakanlar Kurulu” organi kaldiriimistir.

4 Tirk Medeni Kanunu’nun 850. maddesi “Taginmaz rehni tirleri” basligi altinda, tasinmaz rehni

yalnizca ipotek, ipotekli borg senedi veya irat senedi bigiminde kurulabilir seklinde diizenlenmistir.
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nedi” diizenlemelerine yer verilmis olmasi gergekten de uygulamadan bihaber
olundugunun gostergesidir. Kanun Koyucu, Medeni Kanun hacminde, gereksiz
ve higbir uygulamasi olmayacak bu iki tiir rehnin anlamsiz varligina yol agmis-
tir. Sermaye Piyasas1 Kanunu’nun menkul kiymet ihracinda tekel (inhisari) ve
mutlak yetkisine iligkin diizenlemeler getirmisken Esya Hukukuna bagl iki ayri
menkul kiymet ithracina yonelik tapu dairelerine verilmis gorev ile diizenlenebi-
lir olma olasilig1 hatasina diismeleri affedilebilir degildir.

Anilan iki menkul kiymete bagli teminat tiirii olarak ipotekli bor¢ senedi,
1957 yilinda Izmir’de bir denizcilik firmas tarafindan ihraca konu olmus ve
hicbir basar1 emaresi géstermemesi sonucu bir daha giindeme gelmemistir®.
[rat senedi ise, bizi hi¢ sasirtmayan yonii ile uygulama olanagi bulmamuistr.
Zaten Sermaye Piyasas1 Kanunu yliriirliige girmeden 6nce dahi uygulama ala-
n1 bulmamigken, bu iki kurumun andigimiz gerekgelerle bundan sonra da her-
hangi bir uygulama olanagi bulmayacag: agiktir. Ayrica, bu yonde bir ihtiyag
bulunmamakla birlikte, ilk kanun degisikliginde anilan kurumlarin metinden
cikarilarak, yerine Tapu Kanunu’nun tiim hiikiimlerinin (geng nesil hukukgu-
larda asla anlagilmayan kavramlar barindirmakla) Medeni Kanun’a taginarak
glinlimiiz ihtiyacina yonelik diizenlemeler aciliyet tagimaktadir.

Gelinen noktada, arttk Medeni Kanunumuzda “tasinmaz rehni” {ist bas-
ligina gerek bulunmadigindan, ilgili TMK m. 851-880 hiikiimlerinin sadece
ipotek hususunda yorumlara konu olabilecegi bilgisini, gen¢ hukukcularin
kavram kargasasina diismemeleri gerektigini belirterek sdyleyebiliriz.

Aragtirmamizin birden ¢ok ipotek tiiriine dayanacag bilgisi kolaylikla
anlagilmakla birlikte, hemen saf dis1 birakmak gerekirse: TMK m. 851 “Ta-
simmaz rehni, miktar: Tiirk parasi ile gosterilen belli bir alacak igin kurulabi-
lir. Alacagin miktarimin belli olmamasi halinde, alacaklinin biitiin istemlerini
karsilayacak sekilde tasinmazin giivence altina alacag iist simwr taraflarca
belirtilir” seklindeki birinci fikranin ipotegin iki farkli tiiriine viicut veriyor
olmas1 karsisinda, arastirma konumuz agisindan bu tiir ayriminin 6nem ta-
simadigin1 sdylemek isteriz. Bu sonucla, ister ipotek tesisi sirasinda alacak

Ancak, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedine iliskin uygulamada herhangi bir kullanim alani bulun-
mamaktadir. Ayrintili bilgi igin bkz. Kemal Oguzman / Ozer Seligi / Saibe Oktay Ozdemir, Esya
Hukuku, 11. Baski, Seckin Yayincilik, 2006, s. 694 vd.; Lale Sirmen, Esya Hukuku, 2013, Yetkin
Hukuk Yayinlari, s. 625 vd.; Bilgehan Cetiner, Tasinmaz Teminati, Filiz Kitabevi, 2015, s. 97

Ozmen’e, yillar dnce Tapu ve Kadastro Genel Midirliigi tarafindan Vakifbank istirakiyle diizen-
lenen bir panelde yaptidi konugsma sonrasinda, dénemin Genel Mudura rahmetli Galip Esmer
tarafindan ipotekli bor¢ senedinin érnek metni, unutulmaz bir hatira olarak hediye edilmistir. Bu
vesileyle, rahmetli Galip Esmer ve sonrasinda gérev yapan Sayin Halim Corbali gibi birokratla-
rin, Cumhuriyet donemi yoneticilerine has vasiflarini derin bir 6zlem duydugumuzu belirtmek iste-
riz. Bilgi, erdem ve fazilet sahibi bu kisilerin varligini, Cumhuriyet’in bizlere kazandirdigi degerler
olarak sukranla yad ediyoruz
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miktar1 belirli “anapara (re’sulmal; kapital)” ipotegi olsun, isterse alacak mik-
tarinin tesis sirasinda belirli (likit) olmamasina dayali olarak “{ist sinir (azami
had)” ipotegi® olsun aktaracagimiz bilgiler degisiklik arz etmeyecektir.

B. Ayni Alacak igin Birden Fazla Tasinmaz Miilkiyetine Dayah ipotek Tesisinde
Terim Secimi

Arastirmamizin temelini olusturan kurgu ile, tescile konu alacagin temi-
nat1 olarak birden ¢ok tasinmazin’ ipotekle yiikli hale getirilmesi konusunda
uygulamada terim birligi olmadigin1 gérmekteyiz. Bu agidan, TMK m. 704’te
belirtilen terimler, 6gretide tam bir kavram kargasasi yaratacak bigimde kulla-
nilagelmektedir. Ayrica, birden ¢ok taginmazin varligina dayali olarak temelde-
ki alacak hakkimin ayni malike ait olmasi1 ya da farkli maliklere ait olmasi ve
borgtan miiteselsil sorumlu olunmasi ayrimi gozetildiginde, biitiin terimlerin
yetersiz kaldigini diisiinmekle birlikte yeni bir terim Onerisi getiriyor olacagiz.

Oncelikle, “kolektif ipotek” ve “toplu ipoteks” tabirleri, birlikte teminat
olusturma anlami da tasimaktadir. Biz yine, Medeni Kanun diizenlemesinden
ilham alarak hareket etme diistincesindeyiz. Buna gore, TMK m. 854 hiikmii-
niin kenar bashginda “tasinmaz tek ise” ve takip eden 855. maddesinde “tasin-
maz birden ¢ok ise” ifadesini yol gdsterici bulmaktayiz. Boylece, misli olmayan
(ferdiyle muayyen) mal, teminat sézlesmesi agisindan (TMK m.856/I1) parca
borcu olarak yalnizca bir arazinin (simdilik kat miilkiyeti olasiligini saf dis1 bi-
rakmakla) ayn1 alacak i¢in bir tasinmazin ipotek ile yiiklii olmasina bagl olarak
“tekli ipotek” terimini tercih edecegiz. Buna karsilik, tasinmaz niceliginin en az
iki adet arazinin varlig1 halinde ise “¢oklu ipotek” tabirini 6nerecegiz.

Bu baglik altinda, TMK m. 855. hiikkmii olan “Birden ¢ok tasinmazin ayni
borg¢ icin rehnedilmesi, tasinmazlarin ayni malike veya bor¢tan miiteselsilen

®  Anapara ve st sinir ipotegi ile ilgili ayrintili bilgi igin bkz. llhan Helvaci, Tirk Medeni Kanununa

Gore Sézlesmeden Dogan ipotek Hakki, 1. Baski, Filiz Kitabevi, istanbul, 2008, s. 141 vd.; Er-
den Kuntalp, ‘Teminat Kavrami, Teminat Turleri ve Bunlardan Dogan Sorumluluk’, Prof. Dr. Reha
Poroy’a Armagan, istanbul, 1995, s. 263 vd.; Erden Kuntalp, Anapara ve Ust Sinir (Maksimal)
ipotek Ayirimi, 1. Baski, Tiirkiye Bankalar Birligi Yayinlar, Ankara, 1989, 265 vd.; Cetiner, s. 143.
TMK m. 704, “Tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardir:

1. Arazi,

2. Tapu kiitiigiinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve sirekli haklar,

3. Kat mililkiyeti kitigiine kayitli bagimsiz béliimler” seklindeki hikmiince her birinin ayri ayri
varligina dayanarak en az iki tagsinmazin varligina bagli olarak giindeme gelecektir.

TMK m. 855/l ve Tapu Sicili Tiztgu m. 32/] a-b diizenlemeleri gergevesinde birden ¢ok taginma-
zin ayni borg igin rehnedilmesi, 6gretide agirlikli olarak ‘toplu rehin’ seklinde adlandiriimaktadir.
Ayrica ‘ortak rehin’, ‘misterek rehin’, ‘kolektif rehin’ veya ‘muteselsil rehin’ kavramlarina da rast-
lanmaktadir.” Fahri Erdem Kasak, ipek Giiveng, ‘Tasinmazlarin Birlikte Rehni (TMK m. 855)’, An-
kara Haci Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Cilt: 23, Sayi: 1, Yil: 2019, ss. 61-92,
s. 61-63.
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sorumlu olan maliklere ait olmalarina baghdir” ifadesi, ilk bakista yaniltict
bir sonuca ulasilmasina neden olabilmektedir. Soyle ki, ¢oklu ipotek halinde
birden ¢ok arazinin hangi degerde veya ipotege konu alacak miktarmin tiimii
ile ytiklii hale gelecegi hususu tereddiit yaratmaktadir. Ancak hemen ardindan
gelen ikinci fikradaki “Ayni alacak icin birden ¢ok tasinmazin rehnedildigi
diger hallerde, her tasinmazin alacagin ne miktart igin giivence olusturdugu
rehin kurulurken belirtilir” hilkmii, deyimsel yorum metodu aksi ile kanitin-
dan (mefthum-u mubhalif, argumentum a contrario) dogru sonuca ulasmami-
z1 saglamaktadir. Soyle ki, birinci fikrada belirtilen iki olasilik kapsaminda®,
her bir tasinmazin tapu kiitligline ipotek konusu alacak miktarinin (TMK m.
851’in kenar baslig1 dogrultusunda “giivence altina alinan alacak™ olarak) ta-
mamu tescil edilerek ayni hak tesisi saglanmis olmaktadir. Buna karsilik, ikin-
ci fikrada; tasinmazlarin ayni malike ait olmamasi ya da ipotek, baskasinin
borcu igin tesis edilmis olup maliklerin temel borg iliskisi dogrultusunda mii-
teselsil bor¢lu olmadigi durumlarda, her bir tasinmazin ne miktarda ipotekle
yuklii olacaginin, alacagin boliinebilirligi esasina gore resmi senet tanziminde
beyan zorunlulugu hitkkme baglanmistir. Bu zorunluluk kapsaminda, ilk ola-
rak ipotek tesisi esnasinda sézlesme 0zgiirliigii cergevesinde, her bir tasinma-
zin teminat islevi acisindan hangi miktarda yiiklii oldugunun belirtilmedigi
hallerde, alacak miktarinin taginmazlara dagitimi konusunda, iiglincii fikra
hiikmii uygulanacaktir. Bu kuralin “Aksine bir anlagsma bulunmadik¢a, tapu
idaresi, re sen giivenceyi tasinmazilarin her birine degeri oranminda dagitir”
seklindeki hiikmiiyle, tapu miidiirligii ¢alisanlarina alacak miktarini dagitim
yikiimliiligi, baglt yetki kapsaminda getirilmistir.

Anlagilacagi tizere, hiikiimlerin deyimsel yorumuyla ortaya ¢ikan yatan
olasiliklar uyarinca da glindeme gelecek olmakla, zihinlerde kavram kargasa-
st dogmamasi agisindan alt baslik terimler olusturulmasi gerekecektir. Artik
tercih ettigimiz kavram ile, “goklu ipotek™ {ist basligi altinda tapu dairesinin
re’sen dagitim esasinca alinarak bagl olarak iki farkli “coklu ipotek™ tiiriin-
den bahsetmek gerekecektir. Boylece, konuyu bilen kisilerce kolaylikla ayirt
edilmesi miimkiin olacaktir.

Konumuz baglaminda, ayn1 alacak i¢in birden fazla taginmazin ayni ma-
lik tarafindan ¢oklu ipotege viicut vermesi farklilik yaratmayacaktir. Boylece,
TMK m. 881/II hiikmiiniin yalmzca ipotekle ilgili getirilmis “Ipotege konu
olacak tasinmazin, borglunun miilkiyetinde bulunmasi gerekmez” seklindeki
hiikmii uyarinca, baskasinin borcu igin verilmis ipotek tabiri® karsisinda aras-
tirmamizda hiikiim ve sonug farklilig1 s6z konusu olmayacaktir.

®  Dogru bir diizenleme icin fikralarin yerinin degistirimesinin daha anlamli olacag kuskusuzdur.

' TBK m. 127 hiikkmiinde “alacakliya halef olma” basgligi altinda baskasinin borcu icin rehnediime
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Artik, yukarida verdigimiz bilgiler 1s1¢inda Esya Hukuku genel eserleri-
ne atifta bulunarak, arastirmamizin dogrudan konusunu ilgilendiren yoniiyle
mevcut ipoteklerin, TMK m.889’daki olasiliklar dogrultusunda ¢oklu ipotege
dontistimiiniin hiikiim ve sonuglarini ve bu ¢er¢evede 6zellikle sonradan kat
miilkiyeti ve kat irtifaki tesisine dayali irdelemeye gegebiliriz.

Bir alacak hakkinin teminat islevine kavusturulmasi amaciyla alacakli ve
bor¢lu agisindan yapilan ipotek sdzlesmesi, teminat sdzlesmesi™ {ist bagligi
altinda, TMK m. 856/II’de yer alan “Tasinmaz rehninin kurulmasina iligkin
sozlesmenin gegerliligi, resmi sekilde yapilmis olmasina baghdir” seklinde-
ki hiikkmii geregi resmi sekle baglidir. Bu borglandirici islem (taahhiit mua-
melesi) dogrultusunda, ipotek konusu tasinmaz TMK m.851 hiikmiince ayni
haklara ait belirlilik ilkesi prensibince, misli olmayan (ferdiyle muayyen) ta-
sinmazlar iizerinde kural olarak malikin tasarruf yetkisi kisitlanmamustir. On-
cesinde, tekli ipotek konusu olan taginmazin anilan hiilkmiin uygulanmasini
saglayacak olasiliklarla, birden ¢ok tasinmazin varligina veya ayni taginmaz
iizerinde payl miilkiyet iliskisinin dogmasina (ve bu kapsamda payli miil-
kiyet esasli arsa payina bagli bagimsiz boliimler olusturulmasi) bagl olarak
coklu ipotege doniisiimii miimkiin olacaktir.

Makalemizde, TMK m.889 hiikmiinde yer alan olasiliklardan, tekli ipo-
tek uyarinca teminat konusu yapilmis arazide tasinmazda pay devri, arazinin
boliinmesi veya bir biitiin olarak ayni malike ait birden ¢ok ipotegin bazilari-
nin tgiincii kisilere devri halinde olusan ihtimalleri genel olarak irdeleyece-
giz. Arastirmanin temel amaci, ipotek konusu arazide sonradan malikin tasar-
ruf yetkisi ile kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesis edilmesi islemlerine bagl
olarak mevcut ipotegin hiikiim ve sonuglarini irdelemeye yoneliktir.

C. Coklu ipotek Olasiliklarina Dayali Terim Secimi

Aragtirma konumuz acisindan, ¢oklu ipotegin basta mevcudiyeti ile
(TMK m. 855) sonradan TMK m. 889 hiikmiine dayali olusumu alt bashig:
altinda da bizi anilan terimleri kullanmaya yoneltmektedir.

Oncelikle, TMK m. 855 hiikmiinden hareket edecek olursak ikinci fikra-
nin “Ayni alacak igin birden ¢ok tasinmazin rehnedildigi diger hallerde, her
tasinmazin alacagin ne miktart igin giivence olusturdugu rehin kurulurken

olgusu hikme baglanmistir.

Ogretide teminat s6zlegmelerinin tim alt basliklarini kapsar bir tanim gérememekle bu yéndeki
bilimsel sorumlulugumuzla su yénde bir cimleyi kullanmak istiyoruz. “Borglunun malvarhgi ile
sorumlulugu uyarinca alacaklinin ifa menfaatini saglama yolunda onu ayricalikli kilan s6zlesme-
lerin bUtinidur” seklindeki tanimi 6gretiye katmak isteriz. Boylece bu Ust baslik altinda ipotek,
ayni teminatin tapuya kayitli tasinmazlarla saglandigi yogun uygulama alani bulan kurum olarak
arastirmamiza konu olacaktir.
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belirtilir” seklindeki kurali geregi ayni alacak i¢in birden fazla tasinmazin
varlig1 halinde taginmazlarin degerleri ile oranli dagitima konu olmas1 halinde
(ayn1 malik veya bagkasi tarafindan verilmis ipotek teminati fark etmeksizin)
“miisterek ¢oklu ipotek” terimini tercih edecegiz. Buna karsilik, ayn1 malike
ait olmakla ya da bagkasi tarafindan temel borg iliskisinde miiteselsil bor¢lu
olmakla verilen ipotek teminatinda, tasinmazlardaki tiim alacak miktar1 dagi-
tilmadan ipotek konusu ise “coklu miiteselsil ipotek™ olarak adlandiracagiz.

II. TMK 889. MADDE HUKMUNUN BORGLAR VE ESYA HUKUKU AGISINDAN
ARASTIRMA KONUMUZA ESAS HUKUM VE SONUGLARI

Bu baslik altinda, TMK m. 889 hiikmiiniin uygulanmasi kapsaminda,
mevcut bir ipotegin varligi halinde tasinmaz malikinin tasarruf yetkisi dog-
rultusunda esaslar1 belirleyerek, nihayetinde kat miilkiyeti hukukuna iliskin
sonuglari irdeleyecegiz.

A. Mevcut ipotek Yiikiimliisii Malikin Tasarruf Yetkisinin Kisitlanmama Ozelligi

Daha 6nce de degindigimiz gibi, ister kendi borcu i¢in isterse baskasinin
borcu i¢in tasinmazini ipotek etmis bulunan malik, taginmazi tizerinde -ipo-
teksiz bir tasinmazdan farki olmaksizin- genel hiikiimlere tabi olarak tasarruf
yetkisini kullanabilir; bu yetki herhangi bir kisitlamaya tabi degildir.

Bu agidan, TMK m. 889 hiikmiiniin deyimsel yorumunun aksi ile kani-
tindan, genel hiikiimlere bagli edinilmis sonucla malik, TMK m. 683 hiikmii
kapsaminda diizenlenen miilkiyet hakkina dayanarak; kullanma (usus), yarar-
lanma (fructus) ve tasarruf (abusus) yetkisini diledigi gibi kullanabilecektir. Bu
amagla, ipotekle yiiklii tasinmazin maliki, sdzlesme Ozgiirligii® cercevesinde
taginmazin tamamini veya bir kisim payini, tigiincii kisilere borglandigi miilki-
yet devri borcu dogrultusunda TMK m. 1013/I uyarinca tescil talebinde buluna-
bilecektir. Bu husus, ipotek tesisinin kaynagini temel borg iliskisinden alan ve
Borglar Kanunu (“TBK”) m. 131 uyarinca bagl hak niteligi tasiyan bir borg-
landirict islem niteliginde olmasi sebebiyle arastirmamizin kapsami disindadir.

Aragtirmamiz, ipotegin tiirii ya da miktarina bakilmaksizin, malikin ipo-
tekle yiiklii tasinmazi lizerinde kural olarak tasarruf yetkisinin sinirlandiril-
mamis olmasi esasina dayanmaktadir.

2 TMK m. 683/l - Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari iginde, o sey (izerinde diledigi

gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.

Bu konuda Ozmen'in siddetle elestirdigi hukuki yaklasimla, tapu dairelerinin uygulamalari geregi
TMK m. 706 “Tasinmaz miilkiyetinin devrini amacglayan sézlesmelerin gegerli olmasi, resmi sekilde
diizenlenmis bulunmalarina baghdir’ hikmu geregi s6zlesme taraflarinin Anayasa m.48 ve TBK
m. 26 uyarinca, sozlesme 6zgurligl kapsaminda s6zlesmenin tipini ve icerigini sinirsiz belirleme
olasiliklari g6z ardi edilerek 4 adet islemle sinirlandiriimasi higbir sekilde kabul edilebilir degildir.
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B. ipotekli Taginmazda Malikin Tasarruf Yetkisinin Kisitlanmamig Olmasi ipotek
Hak Sahibinin Hukuki Yararim Ihlal Etmemesi

Ayni haklar tist baghiginda ve sinirli ayni haklar alt bashigr altinda de-
gerlendirilen ipotek, ayni teminat islevi gormekle birlikte mutlak hak niteligi
tastyarak herkese karsi ileri stiriilebilir. Zira, TMK m. 856/1 hiikmiince gegerli
bir ipotek sozlesmesi*nin varligi, tescil ile dogumuna bagli oldugundan ve
TMK m. 1020°de yer alan “Tapu sicili herkese a¢iktir” hilkmii geregi ipote-
gin varligindan haberdar olunmadigina dair herhangi bir itirazda bulunulama-
yacaktir. Boylece, ipotekli tasinmazin maliki kisitlanmamus tasarruf yetkisi-
ni kullanirken, hak sahibi olan iigiincii kisiler de ipotegin herkese kars ileri
siiriilebilir olmas1 boyutuyla katlanma yiikiimliiliigii altinda bulunacaktir. Bu
konuda tapu sicilinin agikligr ilkesi nedeniyle ilgili sicillerin incelenmesi ve
ornek verilmesi talep edilebilir. Bu incelemenin yapilmamis olmasinin olus-
turdugu kiilfet geregi olumsuzluklara katlanma yiikiimliiliigli dogacaktir.

Makalemiz agisindan mevcut ipotegin ¢coklu ipotege doniismesinde TMK
m. 889 hiikmii, ipotek hakkinin ayni hak olarak hukuki degerini kaybetme-
mesine neden olmaktadir. Ancak asagida irdeleyecegimiz iizere, ipotege konu
alacak ve paraya cevirme yolunda ayni hak sahibi alacaklinin kisitlanmamig
tasarruf yetkisi dogrultusunda, bir takim kiilfet ve sonradan olusan katlan-
ma yiikiimliiliigiinii karsisinda Kanun Koyucu bir tercihte bulunmustur. iste
TMK m. 855 ve m. 889 hiikiimlerinin ¢elisen yonii, Kanun Koyucunun c¢a-
tisan menfaatlerden ipotekli taginmazda ciiz’i halefleri koruma amaciyla bu
yonde diizenlemeye viicut vermistir.

C. TMK 889. Madde Hiikmiiniin TMK 855. Madde Hiikmii ile Paralellik Arz
Etmemesine Dayal Olarak Ipotek Hak Sahiplerinin Magduriyet Iddialarina Yer
Olmamasi

Tirk Medeni Kanunu’nun 889. maddesi uyarinca gercgeklestirilen islem-
ler sonucunda teminatin iglevi tamamen sona ermemekle birlikte, TMK m.855
hiikkmiinden farklilik tagiyan yoniiyle ipotek alacaklisina andigimiz gibi bazi
kiilfet ve katlanma yiikiimliiliikleri getirilmistir. S6yle ki, tekli ipotek durumun-
da bu 6zellik siirdiigii miiddetge, ipotege konu alacak hakkinda temerriide bagl
olarak ipotegin paraya ¢evrilmesi i¢in yalnizca tek bir tasinmaza yonelik ipote-
gin paraya cevrilmesi (IIK m. 45) yoluyla takip karsisinda birden ¢ok tasinmaza
yonelik usuli islemlerin varlig1 kagimlmazdir. Ornegin, ipotegin paraya gevirme

TMK m. 856- Tasinmaz rehni tapu kutigine tescil ile kurulur. Kanunda 6ngorilen ayrik durumlar
saklidir.
Tasinmaz rehninin kurulmasina iliskin s6zlesmenin gegerliligi, resmi sekilde yapiimis olmasina
baglidir.
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yoluyla takip konusundaki masraflar iki taginmaza bagl artmakta, tasinmazla-
rin degeriyle oranli béliinme sonucu sonradan iigiincii kisi tarafindan edinilen
taginmazin itirazlar1 ve ihalenin feshi gibi davalarin agilmasi, ifa menfaatine
kavugmanin gecikmesi gibi sonuglara yol agabilecektir. Ancak, sdzlesme dnce-
si goriismelerde (culpa in contrahendo) sorumluluk geregi, alacagi igin birden
fazla taginmazin ipotek konusu edilmesinde degerle oranli dagitim olmadigini
bilen (TMK m. 856/1) alacaklinin, birdenbire malikin tasarruf yetkisine dayali
olarak taginmazlarin degerle oranl dagitimi sonucu sonradan olusan ¢oklu ipo-
tege dayali kiilfetlerle bas basa kaldig1 goriilecektir.

Ozellikle, TMK m. 889 hiikmii olasiliginda, tek kisi miilkiyetinde bulu-
nan bir tasinmazin pay devri yoluyla (hatta malik kendisi paydas kalmaksi-
zin birden fazla kisiye yapilan tasarruf islemleri sonucunda) payli miilkiyete
konu hale gelmesi, ipotegin paraya cevrilmesi siirecinde birden ¢ok kisinin
taraf olarak yer almasi sonucunu dogurabilmektedir. Bu durum, daha 6nce de
belirttigimiz gibi, baslangigta boyle bir statii dngoriillmemis olmasina ragmen
iiclincii kisilerin ipotegin paraya ¢evrilmesi yolunda takip borglusu haline gel-
mesine ve dolayisiyla alacaklinin basta 6ngdremedigi ek kiilfetlere katlanma-
sina yol agmaktadir.

Carpici bir ornek vermek gerekirse, borcunun teminati olarak arazisine
(5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu uyarinca boliinmesine
engel bulunmayan) ipotek tesis ettirmis olan bor¢lu, sonradan malikin sahip
oldugu tasarruf yetkisi dogrultusunda yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliikleri
dogrultusunda bdlme yolunda tasarruf islemi yapabilecektir. Diger bir olasilikta
ise, arazinin imar Kanunu m. 18 uyarinca yapilan diizenlemeyle arsa niteligini
almasini takiben, plan notlar1 geregi boliinmesi ya da artik yiiz 6l¢timiine baglh
nicelik engelinin kalkmasiyla pay devri gerceklestirilecek -ve de arastirmamiz
kapsaminda- kat irtifaki/ kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimlere dontigmesi
halinde, TMK m.889 hiikmiince TMK m. 855/II kapsaminda taginmazlarin de-
gerleri ile oranli dagitim s6z konusu olmaktadir. Ozliice ifade etmek gerekirse,
ayni malike ya da bor¢tan miiteselsil sorumlu birden ¢ok kisiye ait tasinmazlar-
dan birinde TMK m. 889 olasilig1 ile tasarruf islemlerinin gergeklesmesi, coklu
misterek ipotek olgusunu dogurmus ve bu durum da bizi kat irtifaki ve kat miil-
kiyeti tesisine bagl sonuclari inceleyerek bu aragtirmay1 yapmaya yoneltmistir.

Ayrica, TMK m. 855/I hilkmiinde ayn1 malike ait tasinmazlarin ipotekle
yiiklii hale getirilmesinde ¢oklu miiteselsil ipotek niteligi geregi her bir tagin-
mazin tiim alacak miktari ile yiiklii hale getirilmesi kurali mevcut iken; dikkat
edilecek olursa TMK m. 889/1 uyarinca tasinmazin yine ayn1 malike ait ola-
cak sekilde boliinmesi durumunda ipotege konu alacak miktarinin tasinmazin
degerleri ile oranli re’sen dagitilmasi kurali yadirgatici bulunabilecektir-ki, bu
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yonde ipotek alacaklisinin son derece hakli oldugu savunmalari isabet tasir.
Hiikme yonelik tiim elestiriler, Kanun Koyucuyu andigimiz tercihten uzak-
lagtirmamigtir. TMK m. 889 hiikmiiniin konulus amac1 (ratio legis; hikmet-i
viicut) dikkate alindiginda, magduriyet iddialarinin giindeme gelmesine rag-
men Kanun Koyucu bu tercihten geri adim atmamustir. Ciinkii hiikiim, yedek
hukuk kurali olarak koyulmus ve bdylece ipotek resmi senedine aksine dii-
zenlemeler getirilmesine engel olusturmamustir.

D. TMK m. 889 Hiikmiiniin Yedek Hukuk Kural Niteligince Aksine Diizenlemeye
Bagh Sonuclar

Bir {ist baslikta hissettirmeye ¢alistigimiz gibi, TMK m.889 hiikmiiniin
TMK m.855 ile ¢elismesine dayali hukuki sonuglara bagli olarak ipotek ala-
caklisina ek kiilfet ve katlanma ytikiimliiliikleri dogurdugu unutulmamalidir.
Bu hususu gozlemleyen Kanun Koyucu, bilingli bir yaklasimla, bdyle bir so-
nucu arzu etmeyen ipotek alacaklilarinin hukuki yararimi koruma yolunda dii-
zenlemeye yedek (tamamlayici) hukuk kurali niteligi kazandirmistir.

TMK m. 889 hiikmiinde yer alan “aksine bir anlagma yoksa” ifadesi ile
taninan yedek hukuk kuralinin aksi sozlesme Ozgiirliigiine tabi kilinmistir.
Boylece, ipotek sozlesmesi oncesi gorlismelerde konunun giindeme getiril-
mesiyle, teminat alacaklisinin TMK m. 889 hiikmiinde belirtilen olasiliklara
bagli olarak ipotek yiikiiniin olusan, devralinan veya bdéliinen yeni tasinmaz
ya da paya dagitilmasinin kabul edilmeyecegine iliskin hiikiimler gegerli ola-
caktir. Ancak bu konuda yorumun dikkatli yapilmasi gerekecektir.

Onemle vurgulamak gerekirse, bu hiikiimlerle TMK m. 889°da diizenlen-
mis olasiliklarin yorumuna bagl olarak, ipotekle yiiklii tasinmazin malikinin
tasarruf yetkisinin kisitlanmamis olma 6zelligi degismemistir. Yalnizca, bi-
rinci fikra hiikmiiniin geregi, arazinin boliinmesi, miiteselsil bor¢lu olsa da
malikin tasinmazi baskasina devretmesi ya da arazide pay tesisi yoluyla tasar-
ruf yetkisinin varligina dayali olarak mevcut tescille kurulmus ipotek mikta-
rinin ¢oklu ipotege doniismesi halinde, devre bagl olarak diger tasinmazlarin
yaninda pay devrine bagli olarak yeni ciiz’i halefin degerli oranli dagitma
talebinin Oniine set cekmis olacaktir. Bu dogrultuda, tekli ipotege viicut veren
bir tasinmaz mevcutken veya birden ¢ok tasinmazda miiteselsil ¢oklu ipotek
niteligi ile lizerinde mevcut ipotek miktarinin anilan olasiliklara bagl dagiti-
m1 miimkiin olmayacak, tiim ipotek konusu tasinmazlardaki ipotek miktarinin
mevcudiyeti korunmus olacaktir. Ayni ilke geregi, tasinmazin payl miilkiyete
konu olmast halinde, TMK m. 857 hiikmiiniin aksine, sanki paydaslarin TMK
m. 692 hiikkmiince oybirligi ile tasinmazin biitlinliigiine yonelik ipotek kur-
muscasina, paya bagl boliinme gerceklestirilemeyecektir.
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Arastirmamizin hacmi gozetildiginde, yedek hukuk kurali olma niteligine bagh
olarak, bastan ipotek resmi senedine anilan yonde, TMK m. 889’da sayilan olasi-
liklara bagli olarak degerle oranli dagitimin kabul edilmeyecegine iliskin hiikiim
konmast diginda, hiikmiin ikinci fikrasinda yer alan “Bu dagitimi kabul etmeyen
alacakl, dagitimmin kesinlestiginin kendisine tebliginden baslayarak bir ay icinde
vazilt bildirimde bulunmak suretiyle alacagin bir yil i¢inde édenmesini bor¢ludan
isteyebilir” seklindeki kuralin ayrintili irdelemesine yer verilmeyecektir.

1. TMK m. 889. HUKMU TASINMAZ MULKIiYETi TURLERI AGISINDAN
FARKLILIK GOSTERMEZ

Ozliice ifade ederek ilgi alanimiza giren hiikiimleri irdelemeye gecmek
gerekirse, Medeni Kanunumuzun diizenleme konusu i¢inde miilkiyet hakkina
konu taginmazlarin siirl say1 olusturdugu barizdir. TMK m. 704 hiikmiiniin
“Tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardir:

1. Arazi,
2. Tapu kiitiigiinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,

3. Kat miilkiyeti kiitiigtine kayitlh bagimsiz béliimler” seklindeki ifadesi
uyarinca ve de TMK m. 850 ve devami hiikiimlerince ipotege konu olabi-
leceklerdir. TMK m. 889 hiikmiinde yer alan olasiliklara bagl olarak TMK
m.704 hiikkmii uyarinca taginmaz miilkiyetinin konusu olarak her ii¢linlin de
devri miimkiin olmakla, ikinci olasiliga dayali olarak bdliinme yalnizca arazi-
ye iliskin olacaktir. Diger yonden, pay devrinin hiikiimde yer alan “tasginma-
zin bir kisminin devri” olasilig1 bagligr altinda bu yonde istisnaya yer yoktur.

Bu baslik altinda belirtilmesinde fayda gordiigiimiiz bir diger husus ise
bagimsiz® ve siirekli* irtifak haklariin” ve de hemen belirtmek gerekirse,
anilan 6zellikleri tagimasi halinde arazi malikinin bu yonde arzu ve iznine tabi
olmaksizin, irtifak hakki sahibi tarafindan tapuda ayri sayfaya kaydi halinde,
artik karsimizda bir irtifak hakk: sahibi degil, bagimsiz ve siirekli hak niteli-
ginde tasinmaz miilkiyeti konusu iizerinde malik s6z konusudur®.

irtifak haklarinda bagimsizlik, irtifak hakki sahibinin bu hakkin tesisi sonrasi devrinin olanakli
oldugu tiirler igin gegerlidir. Ornegin, intifa ve oturma hakki, zorunlu olarak kisiye bagl olmakla,
kural olarak devredilebilen haklardan Ust ve kaynak haklarinin resmi senette devrinin yasaklan-
mis olmasi, kural olarak devredilemeyen TMK m.838 hikminde yer alan, resmi senette devri
mumkun kilinmamis olmakla bagimsizlik niteligi tagsimazlar.

Streklilik 6zelligi TMK m. 998/II hikmiince irtifak hakki bagimsizlik 6zelligi yaninda siresiz veya
en az 30 yil i¢in tesis edildigi takdirde s6z konusudur.

Kisiye bagl irtifaklarin bagimsizlik ve surekli 6zellidi ile, tapuda ayr sayfaya kayitla tagsinmaz milkiye-
tine konu olma 6zelligi, taginmaz lehine tesis edilmis irtifaklarda (TMK 779 vd.) s6z konusu degildir.

Bu sonucu TMK m. 826/11l fikrada (st haklarina iliskin “Ust hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise
list hakki sahibinin istemi lizerine tapu klitligline tasinmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yil igin
kurulan (st hakki, sdrekli niteliktedir.” seklindeki hikiimden ¢ikariyoruz
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IV. TMK m. 889. HUKMUNE DAYALI OLARAK MEVCUT iPOTEGIN GOKLU
IPOTEGE DONUSMESINE YOL AGAN OLASILIKLAR

Simdiye kadar yaptigimiz agiklamalar, TMK m. 855 ve TMK m. 889
hiikiimlerinin birlikte varliginin yarattid1 celiski dogrultusunda zihinlerde
olusan karisiklig1 mantikli kilmaktadir. TMK m.889 hiikmiiniin deyimsel yo-
rumunda, “ipotekli tasinmaz” ifadesiyle tekli bir ipotek ve ayni malike ait
birden fazla taginmazda tesis edilen ipotekleri de dikkate alarak, bu iki ayrik
hal dogrultusunda TMK m. 889 hiikmii baz1 olasiliklar1 diizenleme konusu
yapmistir. Ancak hemen belirtelim, TMK m. 855’in diizenleme konusu i¢inde
kalmig bir diger ¢oklu ipotek tiirii olarak ayrica TMK m. 881/II fikrasinin
“Ipotege konu olacak tasinmazin, bor¢lunun miilkiyetinde bulunmas: gerek-
mez” seklindeki hitkkmii geregi, ipotekle teminat altina alinan alacagin kisisel
borglusu olan malikin tasinmazi yaninda, kisisel bor¢lu olmayan bir {igiincii
kisinin tasinmazina konmus ipotegin) varlig1 halinde, bu kisiye ait taginma-
za iliskin TMK m. 889 hiikmiince diizenlenmis tasarruf islemleri, degerlerle
oranlt dagitimi zorunlu kilacaktr.

Dikkat edilirse, baskasiin borcu i¢in ipotek vermis kisinin miiteselsil
bor¢lu oldugu durumda, alacak miktarmin tamam i¢in katlanma yiikiimlii-
ligi alacakliya bu yonde bir ayricalik tanimakta iken, anilan islemlere bagh
olarak degerlerle oranli dagitim zorunlu hale gelmektedir. Bu olasilikta, tagin-
mazin ligiincii kigiye devri ya da yiikli tasinmazda pay edinimi halinde, selef
malikin miiteselsil bor¢luluk yiikiimliiliigii cliz’i halef yeni maliklere aktaril-
mamaktadir. Bu sonug son derece dogaldir, ¢iinkii ayni hakkin herkese kars
ileri stiriilebilir nitelikte olmasi, herkesi miiteselsil bor¢luluk ylkiimliligi
altina sokmayacaktir.

A. ipotekli Tasnmazin Goklu Miiteselsil ipotege Konu iken Miilkiyetinin Devri

Bu baslik altinda olasiliklar1 irdelemek gerekirse, oncelikle diglanmasi
gereken alternatif; tekli bir ipotegin, TMK m. 851/1 kapsaminda gecerli bir
ipotekle yiiklii alacak miktartyla gegerli bir teminat yiikii ile birlikte bir bas-
kasina devri, konumuzu olusturmayacaktir. Madde metninin deyimsel yoru-
munda yer alan “ipotekli... tasinmazlardan birinin baskalarina devredilmesi”
olasilig1 alt basligimizin konusu olacaktir. Clinkii bu olasilikta, TMK m. 855
hiikmiince temelde ¢oklu bir ipotegin varligi elzem oldugu gibi, zaten TMK
m. 889’un uygulanabilmesi i¢in miilkiyetin ti¢lincii kisiye devri 6ncesi ¢oklu
miiteselsil nitelikte tesis edilmis olma ozelligi irdelenecektir. Aksiyle kanit
kurali uyarinca, TMK m. 855/11 geregi birden fazla tasinmazin, bagimsiz bo-
liimlerin degerleriyle orantili sekilde teminat olusturdugu durumlarda, tapu
sicilinin agiklig1 ilkesi (TMK m. 1020) devreye girer. Bu kapsamda, ipotekli
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tasinmaz devredildiginde -tasinmaz daha 6nce deger oranli veya alacaklinin
kabuliiyle (TMK m. 855/I11) ipotekle yiliklenmigse- ayni hakkin varligiyla
birlikte edinilmesi sonucu teminat miktarinda, temel borg iliskisinden dogan
alacak hakkinin parasal degeri oraninda bir degisiklik meydana gelmeyecek-
tir. Bu yonde olasiligimiz, birden ¢ok taginmazin ayni alacak i¢cin TMK m.
855/1 hilkkmiince alacak miktarinin tiimiiyle yiiklii oldugu hallerde; mevcut
taginmazlardan birinin devri halinde tapu dairesi tarafindan -aksine anlagma
yapilmadikga- tasinmazlarin degerleri ile oranli dagitimi gerekli kilacaktir.

“Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesme” tabiri, TMK m.
706/1 hiikmiinden ilhamla, sézlesme Ozgirliigii ¢ercevesinde hangi isimli
veya isimsiz sozlesme ile yapilmis olursa olsun; ipoteklerin ¢oklu ipotekten
tekli ipotege doniismesi kurgusunda dnemli olan tasarruf islemiyle taginmaz
miilkiyetinin tescille baskasina devrine yonelik olup olmamasidir.

B. Mevcut ipotekle Yiiklii Tasinmazda Pay Devri

Tasinmaz hukuku agisindan taginmazin miilkiyeti 6ncesinde tek kiside
iken, malikin tasarruf yetkisi ile payl miilkiyet birligi olusturacak sekilde bir
kisim pay devri kural olarak miimkiindiir. Yeter ki bu yonde, TMK 731/I dii-
zenlemesinin “Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalar, tapu si-
ciline tescil edilmeksizin etkili olur” seklindeki hilkmii geregi emredici hukuk
kurali kaynagina dayal bir kisitlama s6z konusu olmasin. Ornegin 5403 say1li
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu m. § hiikmiince getirilen kisit-
lamalar dogrultusunda, tek kisi miilkiyetine bagl pay devri ile mevcut paylh
miilkiyet halinde paydaslardan birinin payimin bir kismini1 bolerek (ipkasin-
dan) devri bu dogrultuda miimkiin olmaz. Bu kapsamda, kamu diizenine ilis-
kin emredici hiikiimlerde pay devrine engel bir durum olmadikga, tekli ipotek
konusu taginmazda ya da “coklu miiteselsil ipotek™ olasiliginda miiteselsil
bor¢luluga dayali olarak bagkasinin borcu icin ipotek tesisi ile veya ipotege
konu taginmazlarin ayni malike ait olmasi halinde, ipotek konusu miktarin
boliinmemis oldugu yiiklii tasinmazda pay devri yapilmasi durumunda TMK
m. 889 hiikmii uygulanacaktir.

Tasinmazda mevcut payin devri halinde ise, TMK m. 688 geregince pay,
her ne kadar dogrudan tasinmaz miilkiyeti olusturmasa da tasinmaz gibi is-
lem gormesi nedeniyle™ ayr1 bir ayni hak konusu sayilmaktadir. Dolayisiyla,
ipotekle teminat altina alinan miktarin dagitimi agisindan herhangi bir zorluk
dogmamaktadir. Tapu Sicili Tiiziigii m. 28 uyarinca, payin bir kesirden iba-
ret olmasi nedeniyle, TMK m. 857 kapsaminda taginmazin tamamina iliskin

®  Etem Saba Ozmen / Giilsah Vardar Hamamcioglu, Kat irtifaki, 2. Baski, XIl Levha Yayincilik,
istanbul, 2015, s. 45.

Yil: Aralik 2025 o Sayr: 32 97




Prof. Dr. Etem Saba 0ZMEN - Umut SAYIN

ipotegin sona ermesi halinde, teminat altina alinan miktarin pay oranina gore
dagitimi miimkiindiir. Bu dogrultuda, uygulamada her bir pay ayr1 ayr1 ipo-
tege konu edilebilmekte ve ipotegin pay iizerinde oldugu bilgisi, diisiinceler
(miilahazat) stitununda agikca belirtilmektedir. Bu belirtimin 6nemi, TMK m.
857/1I hitkkmti uyarinca agikca ortaya ¢ikmaktadir. Zira anilan diizenlemenin,
“pay tizerinde rehin kurulduktan sonra paydaglar malin tamamini rehnede-
mezler” seklindeki emredici hiikmii geregi, s6z konusu tescilden sonra, TMK
m. 692 kapsaminda oybirligi saglansa dahi, tasinmazin tamami iizerinde ye-
niden ipotek tesisi hukuken miimkiin olmayacaktir.

C. Taginmazin Béliinmesi

Tiirk Medeni Kanunu uyarinca taginmaz miilkiyetinin konusunu olustu-
ran araziler, tapu kiitiiglinde ayr1 miilkiyet konusu olarak kural olarak bolii-
nebilir niteliktedir. Bu konuda, “boliinme” tabiri Medeni Kanunumuzun agik
hiikiimlerine dayanmakta olup eMK m. diizenlemesinde “taksim” olarak ifa-
de edilmistir. Imar Kanunu literatiiriinde ise “ifraz ” olarak kullanilagelmekle;
biz ¢alismamizda Medeni Kanun’un tabirine sadik kalarak “béliinme ™ ifade-
sini tercih edecegiz. Tapu Sicili Tiiziigii’nlin 9. maddesinde arazi, “sinirlar
hukuki ve geometrik yontemlerle belirlenmis yeryiizii parcasidir” seklinde ta-
nimlanmistir. Bu tanim geregi, yeryiizii parcasinin TMK m. 1020 hiikmiinde
diizenlenen tapu sicilinin agiklik ilkesi geregi, bir plana baglanmasi kosuluyla
boliinme sonucu birden fazla tasinmaz miilkiyeti konusu arazi olusabilmekte-
dir. TMK m. 1000/II hiikmii ile Tapu Sicili Tiiziigii’ne yapilan atif uyarinca,
arazi boliinmesi sonucunda TMK m. 1003 ¢er¢evesinde kadastro teknikleriy-
le resmi planlar hazirlanir. Bu planlarla, ayni haklara iliskin temel prensipler
dogrultusunda belirlenen sinirlar; belirlilik (muayyenlik) ilkesi esas alinarak,
ayr1 bir tasinmaz olarak hukuki varlik kazanur.

Bir tasinmaz maliki, Anayasa’nin 35. maddesi ve TMK m. 731/I hiik-
miince getirilen bu kisitlamalara katlanma yiikiimliligi altinda, TMK m. 683
geregince tasinmazi iizerinde her tiirlii tasarruf yetkisine sahip kilinmustir.
Arazi miilkiyetine dayali olarak, arazinin boliinmesi islemi de bu kapsamda
maliklere taninmis bir yetkidir.

Boliinme kavrami, TMK m. 10002 hiikmii uyarinca temel kurala dayali
tasinmaz maliklerine taninmis bir yetki olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Tagin-
maza yonelik bu tasarruf islemi TMK 731/I’e tabi emredici kurallara ve kisit-
lamalara bagli olabilmektedir. Ornegin 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanim1 Kanunun hiikiimleri uyarinca, arazi siniflandirmasi ve yeter gelirli

2 TMK 1000/l hilkkmiince “Bir taginmazin bélinmesi veya birden ¢ok tasinmazin birlestirilmesi
halinde uyulacak usul “Cumhurbaskaninca ¢ikarilan yonetmelikle” belirlenir.
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tarimsal arazi biiytikliiklerinin yiizol¢iimiine bagli saptanmasi1 dogrultusunda,
belirli bir ylizélglimii altinda olacak sekilde arazilerin boliinmesine miisaade
edilmemektedir. Ayrica, imar planina konu arsalar ac¢isindan®, agik norm (das
Blankettnorm) niteliginde olan ve plan notlarinda yer alan yiizol¢iimiine da-
yal1 boliinme kriterlerine aykir1 bolinmelerin (ifrazlarin) yasaklanmis olma-
s1 bir diger kisitlama drnegine viicut vermektedir. Iste, daha once tekli veya
coklu miiteselsil ipoteklerde, her bir arazinin® alacak miktarina dayali olarak
dagitimla tescile konu olmadig1 hallerde sonradan boliinme halinde, bagimsiz
boliimlerin degerleri ile oranli dagitimin tapu dairelerince re’sen yapilmasi
giindeme gelebilir.

Konu bashigimiz altinda, ipotek ile yiiklii arazide kat irtifaki/kat miilki-
yeti kurulmasi durumunda, tasinmazin boliinmesi ger¢eginden hareketle, ba-
gimsiz boliimlerin degerleri ile oranli olarak teminat altina alinan miktarin
dagitilmasi s6z konusu olacaktir. Bu noktada, bagimsiz boliimlerin degerle-
rinin belirlenmesi ve tapu mudiirliigii agisindan dagitimin gergeklestirilmesi
yolunda inanilmaz bir kolaylik bulundugu agiktir.

V. TMK m. 889 UYGULAMASINA BAGLI OLARAK TAPU SiciLi T0ZUGU
DUZENLEMESINE iLigKiN HOKUM VE SONUGLAR

Medeni Kanunumuzun 889. maddesinin birinci fikra hitkkmii, sadelestiril-
mis eMK m. 804/I hiikmiinden farklilik tasimamaktadir. eMK m. 804 hiikmii-
niin ikinci climlesinin duraksamalara neden olabilecek yonii ile ifadesinin ya-
zil1 bildirim eklenmek sureti ile basarili bir degisiklige konu olmustur. Buna
karsilik hitkmiin tiglincti fikrasi yeni bir hiikiim olarak hukuk hayatimiza gir-
mistir. Bu yonde Tapu Sicili Tiiziigli, anilan degisiklikten nasibini almadigi
gibi hatali tabirlerinin ve yeni hiikiim ile bagdagsmayan diizenlemelerini koru-
mustur. Oncelikle, anilan Tapu Sicili Tiiziigii hiikiimlerine yer vererek elesti-
rilerde bulunacagiz. Her ne kadar TST m. 60 Danistay karart ile iptal edilmis
olsa da, dogan bosluk Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii (“TKGM”) niin
27.06.2024 tarihli “E-23294678-010.07.02-12961609” say1l1 yazisi ile doldu-
rulmaya c¢alisilmistir. Ancak, iptale konu olan kuraldan pek de farkli sonuglar
dogurmayacak yonii ile asagida Tapu Sicili Tiiz{igii’niin 60. maddesine tarihi
bilgi olarak yer verme arzusundayiz. Sonrasinda anilan duyurunun TMK m.
889 hiikmiine aykir1 yonlerini irdeleyecegiz.

2! Arazi diizenlemesine konu arsalar agisinda béliinme, imar Kanunu m. 16 hilkkmiince belediye

enclimeni tarafindan karara baglanmaktadir.

2 Bu olasllikta, kat miilkiyetine konu bagimsiz béliim ya da bagimsiz ve siirekli haklar olarak tapu

kitugunde ayri sayfaya kaydedilmis irtifak haklarinin yeri yoktur.
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A. Tapu Sicili Tiiziigiiniin Konuya ili§kin 60-62. Maddeleri

MADDE 60 - (1) Tasinmazlarin boliinmesinde, rehin haklari yeni tasin-
mazlarmm tamamina aynen naklediliv. Bu durumda, yeni olusan tasinmazlarin
kiitiik sayfalarimin diisiinceler siitununda, rehinlerin birbirleriyle baglantilart
belirtilir ve tasinmazin boliinmesi ile rehnin tasinmasi alacaklilara hemen
bildirilir.

(2) Tasinmazlarin boliinmesi sirasinda, rehnin ayrilan pargalarin kiymeti
oraninda veya farkli oranlarda paylastirilmasi istenilirse, taraflar arasinda
sozlesme varsa sozlesme hiikiimlerine, rehin alacaklisinin onayinin bulunma-
st halinde ise bu onaya gore rehin haklart olusan tasinmaziara nakledilir.

Boliinme yolu ile taksimde rehnin tasinmasi

MADDE 61 - (1) Payli miilkiyete konu bir tasinmazin paydaslarindan
biri veya birka¢inin payt tizerinde rehin hakki olup da, bu tasinmazin béliine-
rek taksimi istenilirse, rehin alacaklisinin onayr alimir. Rehin alacaklist onay
vermezse, istemde bulunan tarafin mahkemeden alacagi karara gore islem
yapilir ve islem sonucu alacaklilara hemen bildirilir.

(2) Paydaslar, rehin haklarinin hukuki sonuglarini kabul ederek rehnin
boliinme sonucunda olusacak tasinmazlarina miisterek rehin olarak aynen ta-
simmasina onay verirlerse, bu duruma gére islem yapilir.

Aynen taksimde rehin hakkinin tasinmasi

MADDE 62 - (1) Ayni hissedarlara ait birden fazla tasinmaz, miisterek
ve miiteselsil rehinli olup, béliinme soz konusu olmaksizin taksim edilir ise,
rehin biitiin tasinmazlar iizerinde oldugu gibi korunur, igslemin sonucu alacak-
liya hemen bildirilir,

(2) Ayni hissedarlara ait birden fazla tasinmaz, miisterek ve miiteselsil so-
rumlu olmaksizin ayrr ayri rehinli olup, aynen taksimi istenirse, rehin alacak-
listmin onayt alinir. Rehin alacaklist onay vermezse, istemde bulunan tarafin
mahkemeden alacagi karara gére islem yapilir ve islem sonucu alacaklilara
hemen bildirilir.

(3) Hissedarlar, rehin haklarimin hukuki sonuglarini kabul ederek rehnin
aynen taksim sonucunda olusacak tasinmazlarina miisterek rehin olarak ay-
nen taginmasina onay verirlerse, bu duruma gore iglem yapilir.
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B. Tapu Sicili Tiiziigii 60-62. Madde Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi
1. Genel Olarak Diizenlemeye Ydnelik Elestiriler

Tapu Sicili Tizigl niin 60-62. maddeleri, TMK m. 889 hiikmiinde yer
alan olasiliklarin bir kismin1 da kapsayacak sekilde, ipotek konusunda bazi
0zel durumlara iligskin diizenleme getirmeye caligmistir. Hemen belirtelim,
hiikiimde yer alan yonii ile “rehin” tabiri kullanilmis olmasinin sebebi Medeni
Kanun diizenlemesine bagli olarak ipotegin de alt baslik olusturdugu kavrama
sadik kalinmasiysa da artik biliyoruz ki bu tist baslik altinda ipotekten gayri-
sina yer bulunmamaktadir.

Tapu Sicili Tiiziigii’nlin anilan hiikiimleri tam bir hukuki facia niteligi ile
garabete viicut vermis bulunmaktadir. Esya Hukuku kavramlarini alt tist ede-
rek kavram kargasasina doniistiiren ve kanun hiikiimlerinin tamamen aksine
diizenlemeler iceren bu Tiiziik, hukuk devletinde bir alt diizenleyici islemin
ne denli hukuka aykirilik tagiyabileceginin adeta zirve drnegini olusturmustur.

Béliinme ifadesi yeni Medeni Kanunu’muza uygundur ve Imar Kanunu’nda-
ki ifraz teriminin kullanilmasi da kavramsal agidan yerinde ve isabetlidir. Ancak
eMK’da kullanilan “taksim” kavraminin, ayn1 maddelerde “boliinme” ile birlikte
kullanilmastyla zihinler karismaya mahkumdur. Bu yonde, TST m. 61/I hiikmiin-
de yer alan “boliinerek taksim” ifadesinin anlagilmasi yolunda ekstra gayret ge-
rektigi agiktir. Hiikiim dikkatle irdelendiginde, burada gecen “taksim’ kavramu ile
Medeni Kanunumuzun diizenledigi, birlikte miilkiyette paylagma istemli davalar-
da, paydas veya ortaklarin uyusmazlhigim satis disinda sona erdiren kararlarmin
kastedildigini diisiinmekteyiz. Bu yonde, “hissedar” tabirinin eMK’da “paydas”
karsiliginda kullanilmasi, fakat elbirligi miilkiyetinde yeri olmadig1 diisiiniilecek
oldugunda, bu durum yeni bir kavramsal karmasay1 da beraberinde getirmekte-
dir. Hemen belirtelim ki, elbirligi veya payli miilkiyette glindeme gelen paylasma
istemleri (TMK m. 642 ve TMK m.698), konu basligimiz kapsaminda dogrudan
bir anlam tasimamakla birlikte, anilan Tiiziik hiikmii ile ilintilendirmeler, TMK
m. 889 hiikmiiniin uygulanmasinda kavram karmasasindan baska bir sonuca yol
agmamistir. Konu bashigimiz altinda bu yolda ayrintili bir irdeleme miimkiin ol-
madigindan kat irtifaky/ kat miilkiyeti uygulamalaria hasrettigimiz sonuglara
esas olarak birka¢ hususa deginmekle yetinecegiz.

Ornegin, eMK hiikiimlerine tabi olarak “bdliinme” karsilig1 olarak “tak-
sim” kullanilmis iken Tiiziik hiikiimlerinde her iki ifadeye birlikte yer verili-
yor olmast maddelerin yorumunu zorlastirmaktadir.

TMK m. 889, eMK m. 804’{in yerini alirken, yalnizca ifade bakimindan
sadelestirme yapmakla kalmamis, ayn1 zamanda ikinci ve tgiincii fikrasin-
da yeni kurallar koymustur. Ancak, Tapu Sicili Tiiziigli’niin konuya iligkin
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hiikiimleri, bu degisikliklerden nasibini almadigi gibi ilgili kurallarin ayrica
eMK hiikiimleriyle de ¢elisen diizenlemeler icerdigi goriilecektir. Tabiri ca-
izse, makale konumuz ile ilgili olarak, kanun hiikiimleri ¢er¢evesinde Tiiziik
hiikiimleri degerlendirilecek olursa sazlar baska sozler bagkadir. Yonetimin
yasallig1 (idarenin kanuniligi) ilkesince normlar hiyerarsisine (kaynaklarin
siralanigina) dayali olarak Tiiziik’iin Kanun hiikiimlerine aykirilik olusturma-
masi bir hukuk devleti ilkesi geregi olup bu yonde getirilen diizenlemenin ka-
bul edilebilir bir yan1 bulunmamaktadir. 2001 yilindan bu yana yeni Medeni
Kanun hiikiimlerinin ytiriirliikte oldugu, Tiiziik’tin hi¢bir degisiklik olmaksi-
zin aykirilik olusturan varliginin siirlip gidiyor olmas1 da kabul edilemez.

2. Sirasiyla 60-62. Maddelerin Kanun Hiikiimlerine Aykin Hiikiimler Olusturmasina
Yonelik Elestirileri

Her ne kadar asagida deginecegimiz Danistay karariyla Tiziigiin 60.
maddesi iptal edilmis olsa da Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii yayimla-
dig1 duyuru ile iptale konu kurallarin devamini arzuladigini gostermekte ve
aligkanliklarindan vazgegme niyeti tasimamaktadir. Bu ¢ergevede, Tiiziigiin
60. maddesi her ne kadar iptal edilmis olsa da yiiriirlikkte oldugu dénemde
uygulamaya yon veren hatali boyutunu irdeleyecegiz.

a. Tapu Sicili Tiiziigii'niin 60. maddesine ydnelik elestiriler

Tiiziigiin 60. maddesinde “Tasinmazlarin béliinmesinde rehnin tasinmast
veya paylastirilmasit” kenar baghg altinda iki fikraya bakildiginda, ilk fik-
rada yer alan “Tasinmazilarin boliinmesinde, rehin haklari yeni tasinmazla-
rin tamamina aynen naklediliv. Bu durumda, yeni olusan tasinmazlarin kiitiik
sayfalarmin diistinceler siitununda, rehinlerin birbirleriyle baglantilar: be-
lirtilir ve tasinmazin boliinmesi ile rehnin tasinmast alacaklilara hemen bil-
dirilir” seklindeki diizenleme, eMK m. 804 hiikmiiniin deyimsel yorumuna
dahi tamamen aykiridir. Diizenleme anindan itibaren tasidig1 garabet ve artik
yonetmelik tabiri altinda kanunla uyumlu hiikiimlere yer verilmiyor olmasi
bir hukuk devleti atmosferinde yasiyor olma konusunda siiphelerimizi artir-
maktadir.

[k olarak TMK m. 889 hiikmii, i¢erdigi olasiliklardan arazinin béliinme-
si® (TMK m. 1000; imar tabiri ile ifraz) konusunda bir hiikiim tesis etmistir.

% Arazinin kadastral sinirlarinin degistirilmesi sonucu yeni sinirlar gergevesinde birden fazla arazi

muilkiyetinin tapuya kaydina yonelik islemler silsilesi, bélinme yolunda bir tasarruf islemidir. eMK
m. 913 hiikmiiniin “jpotekli borg senedinin ve irat senedinin sekilleri nizamnamei mahsus ile tayin
olunur” seklindeki ifadesi karsisinda T.C. Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi’ne baglh yetki ile, o
zamanki tabirle nizamname yani tuziik hazirlama sorumlulugu karsisinda, anilan Tzuk hikim-
lerinin kanuna aykiri kurallar getirmesi kabul edilemez. ClnkU “Bir gayrimenkuliin taksimi yahut
birden ziyade gayrimenkullerin birlestirilmesi halinde nasil muamele yapilacagi nizamnamei mah-
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Soyle ki, anilan kural geregi re’sen dagitim ilkesi bir bagh yetki iken (resmi
senette yukarida andigimiz yonde aksine bir diizenleme olmadikg¢a) re’sen da-
gitim kuralina viicut vermis kuralin aksine boliinmeye dayal1 yeni taginmazla-
rin tamaminin aynen nakledilmesi, eski Medeni Kanun zamanindaki varligiy-
la eMK m. 913 hiikmiine tamamen aykir1 bicimde, TMK m. 889/I hiikmiine
dayal1 olarak varligin1 stirdiirmektedir. Hemen takip eden ikinci fikrada, tapu
dairesi c¢alisanlarina verilmis bagl yetki ile gorev sorumlulugu kapsaminda
re’sen dagitim (eMK m. 804 hiikmiinde re’sen ifadesi gegmemisse de “her
kismin kendi kiymetine gore miitenasiben tevzi olunur’ Kurali, aksi yonde yo-
ruma elverisli olmazken) agisindan Tiiziik ile bu kural tersine ¢evrilerek ipo-
tek sozlesmesi resmi senedine konmus bulunan hiitkme veya konmamis olsa
da sonradan ipotek alacaklisinin tapuda verecegi onaya bagl olarak dagitilir
hale getirilmistir. Gergi eski Medeni Kanun doneminde re’sen dagitim ilkesi
bulunmamakla birlikte, yorumun anilan yonde yapilmasi gerektigi diistincesi
yoniinden elestirileri géz ardi edebileceksek de; artik yeni Medeni Kanun m.
889/1 karsisinda Tiiziik hitkmiiniin andigimiz gerekge ile varligini siirdiirmesi
asla kabul gormeyecektir.

Tiiziigiin anilan diizenlemesine gore, Kanun hiikmiiniin uygulanmasi
esas olmakla, artik tekli ipotek konusu veya ¢oklu miisterek ipotek konusu
arazilerin TMK m. 1000 hiikmiince bdliinmesi halinde ortaya ¢ikan birden
cok tasinmazin varligina bagh olarak boliinen taginmazlarin maliki, olusan
yeni degerlere bagli olarak re’sen dagitimin yapilmasini talep ettigi anda, tapu
daireleri calisanlarinin bu talebi reddetmeleri, Tiirk Ceza Kanunu (“TCK”)
kapsaminda gorevi kdotiiye kullanma suguna® viicut verecektir. TST m. 60
hiikmiiyle, TMK m. 889°da 6ngdriilen re’sen dagitim kurali adeta ters ¢evril-
mis; alacakliya yapilmasi gereken tebligat, bu defa ipotek alacaklisina bildi-
rime dontistliriilerek aynen uygulanmistir. Oysa bu haliyle dahi uygulamanin
hukuken sakat oldugu agiktir. Zira ipotege konu miktarin, boliinen tiim tagin-
mazlara ayni sekilde aktarilmasinin teminat alacaklisinin yararina oldugu tar-
tigmasizken, buna ragmen neden ayrica bir bildirim yapildiginin izah1 giicliik
tagtyacaktir.

Anilan Tiiziik maddesinin ikinci fikrasi, aslinda re’sen yapilmasi gereken
islemi ipotek alacaklisinin onayimna baglamaktadir. Boyle bir kurguda, bir iist
fikrada belirttigimiz gibi ipotek alacaklisi lehine gelisen kanuna aykir1 uygu-
lamanin, ipotek sozlesmesinde onceden Ongoriilmiis bir hitkiim bulunmadig

sus ile muayyendir’ seklindeki kuralin yuritme organina verdigi sorumluluk ile Kanun hikmindn
aksine muamele yapilmasini hiyerarsik olarak emreden boyuta tasinmasi, genel hukuk ilkeleri
agisindan kabul edilemez.

24 5237 saylli Tiirk Ceza Kanunu’nun 257/1l. maddesinde ihmal kapsaminda gérevi kétiiye kullanma

sugu dizenlenmistir.
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halde, alacaklinin tek basina tapuya bagvurarak inanilmaz hukuk sinas bir dav-
ranig ornegi gostererek ipotege konu tasinmazda sonradan kat irtifaki ya da kat
miilkiyeti tesisi s0z konusu oldugu durumda “bagimsiz boliimlerin degerleri
ile oranli dagitim istiyorum” seklinde talepte bulunabilecegi varsayimini Tii-
zlige tasimak tam bir safdillik 6rnegidir. A¢ikca anlasilmasa da talebin bdliinen
tasinmaz malikinden ipotek alacaklisina yonelik gelmesi sonucu, aslinda ka-
nuna uygun olarak yapilmasi gereken iglemin, ipotek alacaklisinin da kabulii
ile taraflarin tapuya birlikte bagvurusu sonucu gergeklesebilecegini anliyoruz.
Cok dogal sonucu ile tapu miidiirliigiiniin ipotek alacaklisinin lehine ve kanuna
aykirt sekilde yaptigi, “boliinen tasinmazlara aktarim” (nakil) isleminin aksine
uygulama yapilmasini ipotek alacaklisiin kabulii hayal giiciinii zorlayacaktir.
Metinde yer alan “rehin alacaklisinin onaymnim bulunmasi1” ifadesi yine kanuna
aykirt olarak yapilmig diizenlemenin varligi bu yonde elestiriyi hakli kilacaktir.

Tiiziigiin 60. maddesi asagida deginecegimiz iptal karar1 ve gerekcesi
dogrultusunda, artik normlar hiyerarsisinde bir yer isgal etmemektedir. Bu
sebeple, tapu miidiirliiklerinin, taginmazin boliinmesine iliskin islemlerde
TMK m. 889 hikkmiiniin emredici ve bagh yetki doguran 6zelligi karsisin-
da hareket etmeleri gerektigi diistintilebilecektir. Ancak, bu noktada duyarh
hukukcularin aceleci davranmamasi gerekmektedir. Ciinkii, tapu dairelerinin
kanunun agik diizenlemesine ve Danistay’in iptal kararina ragmen “yargi ne
derse desin biz bildigimiz okuruz “seklindeki yaklasimini stirdiirdiigiinii; bu
iradenin yine asagida ele alacagimiz TKGM duyurusuna agikca yansidigini
vurgulayacagiz.

b. Tapu Sicili Tiiziigii 61. maddesine yonelik elestiriler

Sirast ile madde elestirilerimize devamla, TST m. 61 hiikmiiniin getirdi-
gi diizenleme, zihinleri allak bullak eden yonii ile elestiriye agiktir. Yukarida
yaptigimiz elestiriler dogrultusunda, béliinme yeni Medeni Kanun tabiri (TMK
m. 1000) iken, taksim eMK m. 913 hiikmiiniin tabiri olarak kullanilmistir. Bu
husus, getirilen diizenlemenin gergekten anlasilamaz bir kurala viicut verdigini
gostermektedir. Ilk olarak “Payli miilkiyete konu bir tasinmazin paydaslarin-
dan biri veya birkagimin payi iizerinde rehin hakki olup da, bu tasinmazin bolii-
nerek taksimi istenilirse, rehin alacaklisinin onayi alimr. Rehin alacaklisi onay
vermezse, istemde bulunan tarafin mahkemeden alacagi karara gére islem ya-
pilir ve iglem sonucu alacaklilara hemen bildirilir” kurali TMK m. 889’un dii-
zenleme konusu i¢inde kalmamaktadir. Cilinkii, TMK m. 857 nin TMK m. 688/
son fikra ile uyumlu olarak getirdigi kural sonucu, pay iizerindeki rehin hakki
kurulmasi, diger paydaslarin onayina bagli degildir. Diger paydaslar1 kisitlayan
tek hiikiim, TMK m. 857/II hiikmiinlin “Pay tizerinde rehin kurulduktan sonra
pavdagslar malin tamamini rehnedemezler” seklindeki kuralidir.
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Bu sonugla, TST m. 61 hiikmiiniin diizenleme konusu yaptig1 hukuki
manzaray1 ortaya koymak gerekirse, tablo su sekildedir: TMK m.857/I uya-
rinca, payl miilkiyete konu bir tasinmazda, paylar lizerinde tasarruf yetkisi
kapsaminda (TMK m. 688/son) ipotege konu olmus olsa dahi, tasinmazin bo-
liinmesi isleminin TMK m. 889 kapsaminda kalacak ve TST m.61 hiikmii-
niin uygulama alanina tabi olmayacaktir. Ciinkii bu tiir islemler, TMK m. 692
hiikmiine tabi oybirligini gerektiren bir tasarruf islemi niteligi ile karsimiza
cikar. Bu yonde tasinmazin payl miilkiyete konu olmasi ve paylar iizerinde
ipotek bulunmasi, boliinme islemine engel olmayacaktir. Bu durumda yapil-
mas1 gereken tek sey; boliinen tasinmazlarin, miilkiyet karinesine uygun ola-
rak ayni pay oranlariyla tescili ve her bir tasinmazda, ipoteklerin bu paylara
bagli olarak yeniden tescilidir. TMK m. 992 ve TST m. 28 hiikiimlerinin, her
bir paydasa bahsettigi miilkiyet karinesi geregi, tasinmaz bdliinme islemine
konu olsa dahi ayn1 pay oranlarinin korunmasini saglar. Bu durum, ipotek ala-
caklisinin ayni hakkinin da béliinme neticesinde olusan her iki tasinmazdaki
paylara yansimasi sonucunu doguracaktir.

Tam bu noktada, karsimiza ¢ikan olasilik sudur: Boliinen tasinmazlar-
daki mevcut paylardan yalnizca bazilari iizerinde ipotek hakki bulunuyorsa,
TMK m. 857/I1 hitkmiintin “Pay iizerinde rehin kurulduktan sonra paydaslar
malin tamamini rehnedemezler” seklindeki kurali geregi tasinmazin tamami
iizerinde ipotek kurulmus olmasi1 miimkiin degildir. Iste bu olasiliga bagl ola-
rak, TMK m. 889 hiikkmiiniin 6ngdrdiigii “boliinen taginmazlarin degerleri ile
oranli dagitim1” ilkesi uyarinca, sadece bazi paylar lizerinde kurulu olan ipo-
tek hakkinin, bollinme sonrasi her iki tasinmazda da ayni oranda mevcut pay-
larin, kesir olarak miktar1 degismeksizin, ancak tasinmazlarin degerine gore
yeniden dagitilmasi gerektigi savunulabilecek midir? Bu soruya evet cevabi
vererek, once ipotege konu pay sayisi birden fazla degilse dahi, tasinmazla-
rin degerleri ile oranli re’sen dagitim ilkesi geregi, boliinme sonrasi olusan
her iki taginmazin toplam degeri esas alinarak re’sen bir dagitim yapilmali;
ardindan da her iki tasinmazda, kesir oran1 korunarak ipotegin yeniden tescili
saglanmalidir. Birden fazla payin ipotek konusu olmasi halinde de islemin her
ipotege konu pay i¢in yapilmasi gerekecektir.

TST m. 61 diizenlemesinin “tasinmazin bollinerek taksimi” kavrami
cercevesinde nasil yorumlanmasi gerektigine dair goriislerimizi agiklamak
gerekirse; Taginmazin boliinmesi sonucu ortaya ¢ikan “taksim” kavraminin
TMK m. 889 hiikmii kapsaminda degerlendirilmemesi gerektigi, bunun ye-
rine mevcut Tiiziik kurali olarak yorumlamak gerekecegi diisiincesindeyiz.
Anilan hiikiimde deginilen “boliinerek taksimi” ifadesini Esya Hukuku ilke-
leri gergevesinde bir temele oturtabilmek giictiir. Eger gercekten belirttigimiz
gibi tasinmaz, boliinerek birden fazla tasinmaza doniismiiyorsa, bu ifadenin
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ilk olarak TMK m. 992 uyarinca paydaslarin oybirligi ile yapilan anlasma
sonucu, payl miilkiyet birliginin boliinen her tasinmazda korunarak ayni pay
oranlar ile tescili anlamina geldigi ve bu durumun da TMK m. 889 kapsamin-
da “taginmazin boliinmesi” olasiligina girdigi sonucuna varmak miimkiindiir.
Bu agidan pay alacaklisinin konu bagligimiz altinda re’sen dagitim sonucunda
TMK m. 889 hiikmiiniin ikinci ve ti¢lincii fikra hiikiimlerince kabul etmeme
yoniinde itiraz1 s6z konusudur.

Buna karsilik, “boliinerek taksim” ifadesinde iradi olarak olusan her bir
tasinmazda pay feragatinde ayr1 payli miilkiyet birligine konu taginmazlarin
varligina dayali taksim olarak algilantyorsa, TMK m. 889 hiikmiiniin diizen-
leme konusunu olgulara dayali yorumlayacak olursak, TMK m. 992 uyarinca
yapilan tasarruf islemi dogrultusunda tapuda gerceklestirilecek islemler, silsi-
le halinde yevmiye numaralariyla birbirini takip edecektir. Bu dogrultuda, bir
onceki ciimlede ifade ettigimiz iizere, boliinen tasinmazlarin hepsinde ayni
pay oranlari ile tescil s6z konusu olacaktir. Daha sonra gelen yevmiye nu-
marasi ile, paydaslarin her bir taginmaza iligkin tamamlayici evrak dosyasina
konmas1 gereken borglandirict iglem (taahhiit muamelesi), bu defa boliinen
taginmazlardan feragat ile, paymnin diger tasinmazlarda mevcudiyetine yo-
nelik aynen paylagma (eMK tabiri ile taksim) Medeni Kanunumuzun 699/1
hiikmii kapsaminda mahkeme i¢i sulhiin mahkeme dis1 yapilmasi -sézlesme
ozglrliigii ile engel olmamasi sonucu- gecerli bir islem niteligi tasiyacaktir.
Iste bu noktada karsimiza cikan olasilik ilging sonuglara gebedir. Hemen goz-
lemlenecek olursa, ipotekli pay malikinin, mevcut ipotegi arazi bdliinmekle,
paydasin boliinen taginmazlardaki pay sahipliginden feragati, TMK m. 889
hiikmiince tasinmaz miilkiyetinin devri olasilig1 seklinde degerlendirilmeme-
lidir. Clinkii mevcut paydaki ipotek feragat edilen tasinmazda terkin edilse de
payin korundugu tasinmazdaki mevcudiyeti ipotek alacaklisinin kural olarak
hukuki yararini ihlal edecektir. Ciinkii boliinme sonucu olusan taginmazlarin
her biri salt boliinme iglemi ile yiiz 6l¢limleri eksilmekle ayr1 ayr1 deger kay-
bina konu olur. Dogal olarak, her payda mevcut ipotek hakki alacaklisinin
bu bolinmeye dayali aynen paylasma ile* tasinmazlarda paylh miilkiyet bir-
ligi, gerek siije gerekse paylardaki oranin degismesine yol agan hukuki yonii
ipotek alacaklilarinin rizasina dayanmaksizin gerceklestirilebilecek bir islem
degildir. Bu yondeki islemlerin, TST m. 61/ uyarinca rehin alacaklinin ona-
yina baglanmas1 gorliniiste bir onay gibi dursa da temelinde feragat niteligi
(tek tarafl1 tasarruf islemi niteligi ile) tasidig1 géz ardi edilemez. Bu dogrul-
tuda, ipotek alacaklarinin onay1 olarak bahsedilen rizalar1 tapu dairesinde

% Bu tabiri TMK m. 699/1 hitkkmiinde yer alan diizenlemeye dayali olmakla bilimsel bir terminoloji-

den hareket etmek Uzere kullaniyoruz. eMK’da bunu karsilayan 628. maddede yer alan “aynen
taksim” tabirinin kullaniima aliskanhgr Tapu Sicili Tizigi’'nde yaratilan karmasanin sebebidir.
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gegerli olarak kabule yol agmalidir. Ancak, boyle bir feragat talebinde rehin
alacaklisinin onayinin s6z konusu olmadigi halde hitkkmiin “Rehin alacaklist
onay vermezse, istemde bulunan tarafin mahkemeden alacagi karara gore
islem yapilir ve islem sonucu alacaklilara hemen bildirilir” seklindeki ikinci
climlesi, gercekten tam bir hukuk maluliyeti tasimaktadir. Higbir mahkeme,
hak kavramini yalnizca cikar olgiitiiyle degerlendirerek, bu tiir bir islemin
hakliligina dayali bir yargilama faaliyeti yliriitemez. Dolayisiyla, sanki ortada
hakka dayali1 bir uyusmazlik varmis gibi mahkemeye basvuru yapilmasi ve bu
bagvuru {izerine alinacak karara bagli olarak islem tesis edilmesi seklindeki
kiilfetin herhangi bir hukuki temeli bulunmamaktadir.

Vardigimiz bu sonugla, TST m. 61/I1 hitkkmiinde yer alan “Paydaslar, re-
hin haklarimin hukuki sonuc¢larimi kabul ederek rehnin boliinme sonucunda
olusacak tasinmazilarina miisterek rehin olarak aynen tasinmasina onay ve-
rirlerse, bu duruma gore islem yapilir” ifadesi gergekten diisiindiiriiciidiir. i1k
olarak Esya Hukukunun temel ilkesinden hareket edecek olursak, payda ku-
rulmus ipotege bagli olarak ayni hak sahibi olan alacaklinin aleyhine bir islem
tesisini Tiiziik hitkmiiniin deyimsel yorumunda yatan onayla asla gerceklesti-
remezler. Ciinkii hiikkiimde, ipotek teminat alacaklisinin hi¢bir sekilde iradesi
s0z konusu olmadan, paydaslarin rizasiyla mevcut ipotek haklarinin miisterek
rehin olarak tasima isleminin ne sekilde yapilacagina yonelik kavramsal ve
uygulamaya dair tereddiitleri barindirmaktadir. Burada kast edilen net olarak
anlagilmamakla, eger paydaslar karar1 uyarinca tapuda yapilacak tescille pay
iizerindeki ipoteklerin, taginmazin tamamini kayitlayan miisterek tekli ipotek
olarak tescili amaclaniyorsa, alacaklinin onay1 olmaksizin gerceklestirilen bu
islemin hukuken gegerliligi yine diisiindiiriicti olacaktir. Tiizilk Koyucusunun
iradesini yorumlayarak, boliinme sonucu olusan tasinmazlardan bazilarinin
ipotek yiikiinden terkin edilerek kurtarilmasi ve buna karsilik pay tizerindeki
ipoteklerin, boliinen tasinmazlardan yalnizca birinin tamamini ipotekle ytiklii
hale getirecek tasarruf isleminin, ipotek alacaklisinin onay1 olmaksizin yapi-
labiliyor olmast asla kabul edilemez. Carpici bir 6rnek ile vurgulamak ister-
sek; arsa niteligindeki bir parselin boliinmesi sonucu, yol kenar1 arsasindaki
kiiclik ylizol¢timlii kisim ile ayr1 bir parsel yaratilmasi halinde, bdliinen daha
biiyiik yilizol¢timiine sahip arsa iizerine paya bagli ipoteklerin terkini ile tagin-
mazlarin timiinii kapsayan bir ipotek yaratilmasi, ilk bakista hem paya baglh
ipotekten kurtulmak hem de -biiyiik yiizolglimlii arsanin daha degerli oldugu
varsayimi ile- ipotek alacaklisinin hukuki yararmin zedelenmedigi izlenimi
clriitiilmeye mahkumdur.

Yil: Aralik 2025 o Sayr: 32 107



Prof. Dr. Etem Saba 0ZMEN - Umut SAYIN

c. Tapu Sicili Tiiziigii'niin 62. maddesine yonelik elestiriler

TST m. 62. hilkkmii kapsaminda getirilen diizenlemeye deginmek gerekir-
se, yine taksim tabiri ile boliinme tabirinden ayrilarak “Aynen taksimde rehin
hakkinin tasinmast” bashiginda yer alan “Ayni hissedarlara ait birden fazla
tasinmaz, miigterek ve miiteselsil rehinli olup, boliinme s6z konusu olmaksizin
taksim edilir ise, rehin biitiin tasinmazlar tizerinde oldugu gibi korunur, isle-
min sonucu alacakliya hemen bildirilir” seklindeki hiikiimde gegen “taksim”
kavrami izaha muhta¢ bulunmaktadir.

Bu olasilikta, TMK m. 857/I1 hikkmuniin aksi ile kanitindan hareketle,
birden fazla tasinmaz ayni paydaslar arasinda payli miilkiyet konusu iken,
paydaslarin oybirligi ile (TMK m. 692) her iki tasinmaz da TMK m. 855/1
hiikmiince ¢oklu miiteselsil ipotege konu olmustur. Buna gore, payli miilkiyet
birligine konu her iki tasinmaz ayn1 alacak i¢in ipotek edilerek, tapu kiitigu-
ne alacak miktarinin tamami belirtilmek suretiyle tescil gergeklestirilmistir.
Bu olasilikta, boliinme olmaksizin taksim kavramini hukuki temele oturtmak
gergekten giictiir.

Tahminimiz {izere, paydaslarin TMK m. 699 kapsaminda aynen boliisme
olarak ifade edilmesi gereken sekilde, mevcut birden fazla tasinmazdaki pay
oranlarindan feragat ederek tasinmaz sayisini artirmaksizin yeniden payla-
sima gitmeleri halinde; daha 6nce ayni alacak i¢in ¢oklu miiteselsil ipotekle
tesis edilmis ipotek haklar1 hukuki varligini koruyacaktir. Ciinkii ipotek, ayni
hak olmasi sebebiyle herkese karsi ileri siiriilebilir ve bu durumda paydaslarin
(stijelerin) degismesi ipotek tescilinde bir degisiklik yapilmasini gerektirme-
yecektir. Bu noktada, TMK m. 889 hiikmiinde yer alan paydaslar arasi bir
devirden soz edilirken, artik yeni payli miilkiyet birliginin olugmasina bagh
olarak bagimsiz boliimlerin degerleri ile oranli dagitimin kabul edilmesi ge-
rektigi diislincesindeyiz. Ciinkii TMK m. 889 hiikmiindeki ayn1 malike ait
boliinmenin degerle oranli dagitim1 miimkiin kilan ifadesi karsisinda, yine
bu olasilig1 i¢eren bir tasarruf islemi ile karsi karsiya oldugumuz agiktir. Bu
goriisiimiizle birlikte, TST m. 62’nin diizenlemesine katilmadigimiz da anla-
silacaktir. Zaten TST m. 62 hiikmiince, rehnin biitlin taginmazlarin iizerinde
oldugu gibi korunmasi halinde yapilan aktarim ipotek alacaklisinin yararina
olsa da bu islemin ni¢in kendisine bildirildigi sorusu -iist fikralarda ayn1 yon-
de verdigimiz goriise paralel olarak- boslukta kalacaktir.

TST m. 62/I1’ye deginecek olursak, burada da ¢oklu ipotek olasiligi s6z
konusudur. Ancak bunu TMK m. 855 ile iliskilendirdigimizde, ikinci fikrada
yer alan “diger haller” kapsaminda; “ayni alacak i¢in birden fazla tasinmazin
rehnedildigi durumlarda, her bir tasinmazin alacagin ne miktar i¢in teminat
olusturdugunun rehin kurulurken belirtilmesi gerektigi” diizenlenmistir. Bu
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baglamda, tescile konu iki ayr1 tasinmazda ayni alacak i¢in kurulan ipotegin,
bagimsiz boliimlerin degerleri ile oranli dagitilarak tescil edildigi anlasilmak-
tadir. Fikra hiikmiinde gegen “miisterek ve miiteselsil sorumlu olmaksizin
ayr1 ayr1 rehinli olma” ifadesi elestirisi® ile bu olasilikta “aynen taksim” kav-
rami ile TMK m. 889 hiikmiiniin TMK m. 1000 hiikmii ile uyumlu kavram
olarak “boliinme” tabiri kullanilmisken, “aynen taksim”in bu defa TMK m.
699 hiikmiince aynen boliisiilme karsiligr kullanildigini belirterek hitkmii yo-
rumlayacak olursak TMK m. 889 hiikmiinde ongdriilen bir olasilikla karsi
karsiya oldugumuz aciktir. TST m. 62/11 hiikmiinde rehin alacaklisinin ona-
yina baglanmasi ve onay verilmedigi takdirde, kanundan dogan haklar1 bu
denli agikken, paydaslarin gecerli sekilde gerceklestirdigi iradi tasarruf islemi
karsisinda ni¢in mahkemeye bagvurmalari gerekecegi sorusuna higbir duyarh
hukuk¢u makul bir cevap veremeyecektir.

Ciinkti TMK m. 889 hiikmiiniin acik diizenlemesi dogrultusunda, boliin-
meye dayali olarak -Oncesinde ¢oklu miisterek veya miiteselsil olma ayiri-
m1 yapilmaksizin- ortaya ¢ikan parsellerin tapu kiitiigiine degerleri ile oranl
dagitimmin yapilmasi kagimilmazdir. Buna gore, dncesinde ¢oklu miisterek
ipotek ile teminat altina alinan alacagin tamamu ile degil, bir kismu ile ytikli
olan tasinmazin, béliinme sonucunda yeniden bdliinen bagimsiz béliimlerin
degerleri ile oranli dagitimi s6z konusu olacaktir. Ornegin, ¢oklu ipotek ko-
nusu ayni malike ait veya borgtan miiteselsilen sorumlu olmayan bir diger
kisinin varligi ile ipotek konusu yapilmis iki tasinmazda, on milyon TL alacak
miktarli ipotegin parsellerden birinde dort, digerinde altt milyon TL ile tescile
konu oldugunu varsayalim. Bu durumda, bagkasinin borcu i¢in ipotek ver-
mis olan malikin tasarruf yetkisi kisitlanmamakta olup, parselini iki taginmaz
olarak bolmesi halinde, alti milyon TL’lik ipotek taginmazlarin degerleri ile
oranli olarak iki milyon ve dort milyon TL teminat islevliyle, boliinen tasin-
mazlarda tescile konu olacaktir.

Tapu Sicili Tiiziigii m. 62/111 hikmiintin “Hissedarlar, rehin haklarinin
hukuki sonuglarint kabul ederek rehnin aynen taksim sonucunda olusacak
tasinmazlarima miisterek rehin olarak aynen tasinmasina onay verirlerse,
bu duruma gore iglem yapilir” seklindeki diizenlemesi, bu baglik altinda tist

% Bu yanilgiyr hala siirdiiren hukukgulara hatirlatmak gerekirse, miisterek borgluluk ile miiteselsil

borgluluk iki ayri ve de bariz farkli kavramlar olarak ayni kalip iginde kullaniimamahdir. Clinki mu-
teselsil olma halinde, zaten isin hukuki dogasi geregi birden fazla kisinin musterek borglu olarak
varligi s6z konusudur. Onlari muteselsil kilan kanundan veya iradeleri sonucu, TBK m. 155 vd.
ilkeleri geregi, 6zellik arz eden boyutuyla alacaklinin bu yénde taleplerine katlanma ylkumlulik-
leridir. Ayni sekilde, yukarida verdigimiz bilgiler uyarinca yaptigimiz yontemle yine bariz bicimde
farklh iki ipotek turtinl, misterek goklu ve muteselsil goklu ipotek ayirimimiz geregdi, misterek ve
muteselsil ipotek seklinde yapilacak hata yine fahis hata degerlendiriimesinden kurtulamayacak-
tir.
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paragraflarda yaptigimiz agiklamalar dogrultusunda hicbir anlam tasima-
maktadir. Oyle ya, paydaslarin hukuki yararina uygun olarak TMK m. 889/1
uyarinca boliinen taginmazlarda Kanun hiikkmii geregi bagimsiz boliimlerin
degerleri ile oranli dagitim yapilmasina ni¢in onay vermeyecekleri sorusu, bu
fikra hilkkmiinde boslukta kalmaktadir. Eger daha dnce payli miilkiyete konu
bir taginmaz tekli ipotek altindaysa, bu ipotegin boliinme sonrasi olusan ta-
sinmazlara, alacak miktarina oranla ¢oklu miisterek rehin seklinde dagitila-
rak ayri ayri tescil edilmesi gerektigi yoniinde bir hukuki zorunluluk, kanun
hiikmii geregi s6z konusu olmayacaktir. Bu durumda, TST m. 60/I hiitkmiine
dayali olarak “Tasinmazlarin boliinmesinde, rehin haklari yeni tasinmazlarin
tamamina aynen nakledilir” kuralinin zaten kanuna aykirilig1 gozetildiginde,
alacaklinin bu yonde kendisine yapilacak bildirimle itiraz1 géz oniine alin-
maksizin, paydaslarin onay1 ile islem yapilarak malumu ilan etme konusunda,
fikra hiikmiiniin temelsizligi izahtan varestedir.

C. Tapu Sicili Tiiziigii'niin 60. Maddesinin iptaline Dayali Degerlendirme

1. Damistay'in iptal Gerekgesi

Bu konuda ayrintiya girmeyerek Danistay’in dikkat ¢ekici kararimi? ir-
delemek istiyoruz. i1k olarak, TST m. 60 hiikmiiniin iptali yolunda dava agan
davacinin gerekgesi -asagida ayr bir baslik altinda irdeleyecegimiz yonii ile-
mevcut tekli ipotegin varligi sonrasi kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimler
olusmasina yonelik agildig1 goriilmektedir.

Ozellikle, davali savunmasmin hukuk devleti adina ciddiyeti ger¢ekten
sorgulanmalidir. Ozetle, TMK m. 889 hiikmiiniin varhig1 kabul edilmesine
ragmen buyurucu niteligine karsi kendiliginden tespit ettigi “rehinli alacak-
larin zarara ugratilmamasi ilkesi”, “deger tespitinde bulunma gorev ve so-
rumlulugu bulunmadig1” ve tamamen kanuna aykir1 TST m. 60 uygulamasi-
nin devam ederek yerlesmis oldugu yoniindeki garabet savunma tezleri, bir
hukuk devleti agisindan gergekten diistindiiriiciidiir. Davanin temelinde kat
miilkiyetine gegcis esasli bir sorun yer almakta olup, deginecegimiz gerekce
ile tapu dairesinin deger tespiti yapamayacagi bilimsel gergekligi karsisinda
yapilan bu savunmanin itibar gormemesi, hukuk devleti ilkeleri agisinda se-
vindirici olmustur.

Danistay gerekgesinde bu ¢aligmanin kapsamini asacak sekilde uzun uza-
diya agiklanan hukuki sebeplerin detayina girmeksizin, esasen normlar hi-
yerarsisi ilkesi geregi Tiiziigiin 60. maddesinin kanuna agik aykir1 yonii ile
iptaline karar verilmistir.

27 Danistay 10 D, 7210/7212, 21.11.2023 sayili karar ile s6z konusu hiikiim iptal edilmistir.
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2. Damistay'in iptal Kararina Gerekce Yapilan Yargitay 14. Hukuk Dairesi'nin Konuya
lligkin Igtihadina Dayal Degerlendirme

Danistay, TST m. 60 diizenlemesinin iptaline karar verirken, adli yargi
alanina giren TMK m. 889 ve TST m. 60. hiikiimlerine iliskin degerlendir-
mesinde, Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 2009/2619E. 2009/3869K sayil1 ve
26/03/2009 tarihli karara atif yaparak, gerekcesine bu karari da dayanak
olarak gostermeye calismistir. Kararda alint1 yapilan kisim su sekildedir:

“... Nitekim Yargitay da, ipotekli tasinmazin béliinmesi veya kat irtifak:
kurulmasi gibi durumlarda ipotegin yeni tasinmazlara nasil nakledilece-
gine iligkin olarak ortaya ¢ikan uyusmazliklar: ¢oziime kavustururken,
4721 sayili Kanun'un 889. maddesinin 1. fikrasinda yer alan kurall esas
almakta, anilan Kanun maddesine aykiri hiikiimler icerdigi anlasilan
Tapu Sicili Tiiziigiiniin 60. maddesini dikkate almamaktadir..”

Karar metninin biitiinliigii dikkate alindiginda, yapilan fahis hatala-
rin haddi hesab1 yoktur. Alint1 yapilan kismin tek dogru tarafi -eger basa-
11 sayilacaksa- TMK m. 889 hiikmiiniin birinci fikrasinin aynen tekrarindan
ibaret olmustur. Kararin gerekgesi tam bir hukuk faciasidir. Soyle ki, “Bu
islemler tapu idaresince re sen yapilmamis veya ipotek alacaklisi yapilan is-
lemlere riza gostermemisse kuskusuz bu islemlerin yapilmasi: Tiirk Medeni
Kanunu'nun 1027. maddesine dayanilarak mahkemelerden istenebilir. Ciinkii
ilgililerin yazili vizalart olmadik¢a tapu memuru tapu sicilindeki yanliglhg
ancak mahkeme karariyla diizeltebilir” seklindeki gerekge ile, tapu daireleri
uygulamasinin, Tiiziiglin Medeni Kanun’a aykir1 hiikiimlerine bagli olarak
gerceklesmesi sonucu nigin dava agilmasi gerektigi izah edilemeyecektir.

Kararin devaminda “Bu durumda mahkemece yapilmasi gereken is; ana-
gayrimenkuliin tamamu tizerine konulan ve davali Ramazan in temlik aldig
ipotek alacagini temlik miktariyla simirlt olarak anagayrimenkul iizerinde kat
miilkiyeti kuruldugundan her bir bagimsiz boliim degeri oraninda kurulan kat
miilkiyetindeki bagimsiz boliim tapularina yansitmak, bu sekilde her bir bagim-
siz boliimiin ipotek sebebiyle bor¢lu oldugu miktar bilirkisiye hesaplatmak, bi-
lirkisi tarafindan bulunacak degeri davacilara sorumlu olduklar: tutarda depo
ettirilerek bu bedelin davali Ramazan’a 6denmesi kosuluyla (birlikte ifa kurali)
bagimsiz boliimler iizerindeki ipotek serhini terkin etmek olmalidir” seklindeki
gerekce ise fahis hatalar zirveye tagimistir. Bu yondeki hata diginda ipotegin
temlik alinmasi kavramimin fahis hatasini belirterek TBK m. 131 hiikmiine ta-
mamen aykir1 olarak temel borg iligskisinden bagimsiz bir ipotek devri isleminin
nasil gergeklesebilecegi hususu Yargitay kararindan beklenen 6zenin tamamen
ortadan kalkmasi sonucu diistindiiriiciidiir. Ayrica, “ipotek serhini terkin etmek”
gibi bir tabirin, tiglincii sinif bir Esya Hukuku 6grencisinin sinav kagidinda yer
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almasi durumunda, bu fahis hata sebebiyle tiim sinavin sifirla degerlendirilmesi
isten bile olmayacaktir. Dolayistyla bu ifade, ciddiye alinamayacak 6lgiide hata-
lidir. Kat miilkiyeti ve kat irtifakinin temelinde arsa payi yer aldigindan, KMK
m. 3 hilkkmii geregi arsa paymin deger esash belirlenmesi zorunludur. Asagidaki
paragraflarda bagimsiz boliimlerin degerlerine oranli dagitimi agiklayacak ol-
makla birlikte, bu dogrultuda acilan davalarda, piyasada hala arsa pay1 kavra-
mint dahi anlamamus bilirkisilere neyin hesaplatilmak istendigini biz de ciddi
sekilde merak etmekteyiz.

3. Danistay 10. Dairesinin TST 60'inc1 Maddesini iptali Sonrasi TKGM'nin
Duyurusuna lligkin Elestiriler

Danistay, kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimlere degerleri ile oranl
dagitilmayan mevcut ipotege iliskin ilintili TST m. 60’1 iptali konusunda
acilmis davada sonucu itibari ile takdire deger iptal kararini vermistir. Anilan
Tiiziik hiilkmiinii iptal ederek, mevcut haliyle zaten agikca kanuna aykiri olan
bu diizenlemeyi hukuk diizeninden ¢ikarmistir. Dogal olarak, idare mahkeme-
lerinin idarenin yerine gegip islem tesis edemeyecegi ilkesi geregi, Danistay
kararinda tapu idaresinin ne yapmasi gerektigi acikca belirtilmemistir. Ancak
iptal kararinin dayandigi gerekgeler son derece nettir ve tapu dairelerinin yap-
mas1 gereken kanuna uygun islem, aslinda oldukca agiktir. Buna ragmen, iptal
kararinin ardindan 27.06.2024 tarihli duyuru su sekilde yayimlanmistir.

“... Danistay 10. Dairesinin bahsi gegen karari ile Tapu Sicili Tiiziigii 'niin
60 inct maddesinin iptaline karar verilmis oldugundan uygulamada orta-
va ¢ikabilecek boslugun ortadan kaldiriimast ve uygulamaya yon vermek
amaciyla Tapu Sicili Tiiziigii 'niin miilga 60 inct maddesi kapsaminda ta-
simmazlarin béliinmesinde rehnin tasinmasi veya paylastirimasinda;

1) Rehin haklari, rehnin ayrilan parcalarin kiymeti oraninda veya farkl
oranlarda paylastirilmast istenilirse; taraflar arasinda sozlesme varsa
sozlesme hiikiimlerine, sozlesme bulunmamasi halinde rehin alacaklisi-
min dagitima iliskin onayina gore yeni tasinmazlara dagitilir. Taraflarca
boliinme sonucunda olusacak yeni tasinmazlar: ve degerlerini gosteren
degerleme raporu veya hukuk mahkemelerinde hasimsiz agilacak deger
tespit davasi sonucu mahkemece goreviendirilecek bilirkisi tarafindan
deger tespit raporu sunulmasi halinde de, rehin raporda yer alan ta-
simmazlarin degerleri oraminda yeni tasinmazilara dagitilir. Degerleme
raporu/mahkemece yapilmis deger tespit raporunun tapu miidiirliigiine
ilgilisince ibraz edilmesi gerekir.

2) Rehnin dagitilmasina yonelik taraflar arasinda bir sézlesme veya re-
hin alacaklistmin dagitima iliskin onaymin bulunmamast ya da taraflarca
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boliinme sonucunda olusacak yeni tasinmazilar: ve degerlerini gosteren
degerleme raporu/deger tespit raporu sunulmamas: halinde, rehin yeni
tasinmazlarin tamamina aynen aktarilir.

3) Bu durumlarda, yeni olusan taginmazilarin kiitiik sayfalarinin diigiince-
ler stitununda, rehinlerin birbirleriyle baglantilar: belirtilir ve tasinma-
zin boliinmesi ile rehnin tasinmast alacaklilara hemen bildirilir..”

Anlasilacagi iizere Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin Danistay’da
acilan davaya verdigi savunma dilekcesinde yer alan “idarelerinin deger tes-
pitinde bulunma gorev ve sorumlulugunun olmadigr gibi hangi deger iize-
rinden islem yapilmas: gerektiginin de belirsiz oldugu, bu nedenle Tapu Si-
cili Tiiziigii 'niin 60. maddesinde yapilan diizenleme ile konuya yon verildigi,
uygulamanin bugiine kadar bu sekilde oldugu” seklinde mazereti arkasina
siginarak bildigini okuma yolunda bir duyuru yapildig1 goriilecektir. Asagi
basglikta verecegimiz bilgiler dogrultusunda kanunun buyurucu normu karsi-
sinda anilan yonde sorumluluklar1 bulundugu agik olup hangi deger lizerinden
re’sen dagitim yapilacagi konusunda belirsizlik zihinlerde yer almaktadir. Bu
baslik altinda sadece kestirme bir sonugla ifade etmek isteriz ki; bir tasinma-
zin degerini belirleme yolunda bilimsel veriler tartismasiz olmakla, bu du-
yuruya dayal1 olarak karsilanmayacak talepler karsisinda ilgili tapu daireleri
caliganlarinin gorevi kotiiye kullanma sucu isleyecekleri konusunda tereddiit
bulunmaz.

VI. TMK 889/1 _HﬁKMUNE DAYALI OLASILIKLARDA TASINMAZLARIN
DEGERLERINE ORANLI RE'SEN DAGITIMA ESAS DEGER SAPTAMASINA
ILISKIN HUKUM VE SONUGLAR

Arastirma konumuz baglaminda, cetin ceviz bir sorun da tapu dairelerine
yiikletilmis sorumluluklar kapsaminda ¢oklu miiteselsil ipotek konusu birden
fazla tasinmazin bazilarinin devri, ¢oklu ipotek konusu tasinmazin boliinmesi
veya pay devri halinde bagimsiz boliimlerin degerleri ile oranli re’sen dagi-
tim yiikiimliiliigii ve sorumlulugu kapsaminda nasil islem tesis edeceklerinin
boslukta olmasidir. TST m. 60-62 diizenlemelerinin garabet hiikiimleri yerine
bu konuda hiikiim getirilmesi gerekecegi agiktir. Ancak Tiiziik hiikiim icer-
mese de tapu daireleri ¢alisanlar1 kanun hiikmiiniin bu yonde uygulanmasina
dair ipotek taraflarinin bagvurulari karsisinda, anilan yiikiimliiliiglin geregini
yerine getirmeleri konusunda tiiziik hiikiimlerine bagli olarak sorumlu olma-
yacaklarini beyanlar1 halinde, dilimize kolayca yerlestigi gibi gorevi kotiliye
kullanma sugunu islemis olacaklarini tekraren vurgulayalim.

Sorun olusturan yon, tapu dairelerinin re’sen dagitima bagl deger sap-
tamasi yikiimliligidir. Ozellikle, daha dnce miiteselsil ¢oklu ipotek kapsa-
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minda iken tasinmazlardan birinin tigiincii kisiye devri veya tekli ipotek ko-
nusu iken taginmazin aynina yonelik boliinme (ifraz) ile birden ¢ok tasinmaza
doniisiimiinde, tapu dairelerinin bagimsiz boliimlerin degerleri ile oranli resen
dagitim yiikiimliiliikleri konusunda nasil bir iglem tesis edilecegi, Tiizligiin
andigimiz elestiriye acik hiikiimleri karsisinda, tapu dairelerinin boyle bir so-
rumlulugu olmadig: diisiincesine kapilmak dogru olmayacaktir.

Tereddiitsiiz olarak ifade etmek gerekirse, Tiiziik hiikiimlerinin kanuna
aykirt yonleri itibartyla higbir baglayiciligi bulunmamaktadir. Bu nedenle,
s0z konusu sorun hem teorik diizlemde hem de bu yonde islem tesisi ile pratik
olarak her zaman giindemde olacaktir.

Bu baglamda, re’sen belirleme yetkisi bulunan tapu miidiirliigiiniin her
bir tasinmazin degerini saptama yiikiimliiliigii, asagida da ele alinacak Tiiziik
hiikiimleri ¢ergevesinde, korunmasi gereken hukuki yarar sahiplerini hukuki
belirsizlik ve magduriyet riskiyle kars1 karsiya birakmaktadir. Her ne kadar
makalemiz ile dogrudan ilintili olmasa da daha sonra oneri bir hiikiim ile de
vurgulayacagimiz iizere artik Tapu Sicili Tiiziiglinlin konuya iligkin degisik-
ligi kagimilmazdir.

Getirilecek yeni madde ile bagvuruda bulunan hak sahiplerinin suna-
cagl, sermaye piyasasi lisansl ekspertizlerce saptanmis degerler ile mikta-
ra dayali dagitiminin saglanmasi miimkiin kilinmalidir. Artik biliyoruz ki,
6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun “Sermaye piyasasi kurumlari”
baslikli 35. maddesinin (c¢) bendinde, sermaye piyasasinda faaliyette bulu-
nacak bagimsiz denetim, degerleme ve derecelendirme kuruluslari sayilmis-
tir. Kamu kurumu niteliginde hizmet sunduklarinda tereddiit bulunmayan
bu kuruluslar, faaliyetlerini “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)” uyarinca
yiriitmektedir. Ancak artik kabul etmek gerekir ki, salt sermaye piyasasi is-
lemlerine degil, ayn1 zamanda kanuni bir temele dayali faaliyetlerden resmi
islemlerde de yararlanildig1 bilinmektedir. Kamulastirma Kanunu’nun m.11
hiikmii buna giizel bir 6rnektir. Kamulagtirma bedelinin tespitinde deger-
leme raporlarinin goz 6niine alinma boyutu, benzer bir islemle degerleme
raporlart yapilabilmesi agisindan TMK m. 889 hiikkmiince yararlanilmaya
elveriglidir. Bu yonde, tapu dairelerinin aslinda re’sen belirleme yolunda
bu kuruluslar segerek hizmet bedellerini 6demeleri sonucu hiikmiin gere-
gini yapmalar1 beklenecekken, degerle oranli dagitimin taginmaz malikle-
rinin lehine olmasina bagl hukuki yarar1 gdzetmesi sonucu, bedelini 6de-
yerek rapor getirmeleri talebi kanuna aykir1 olacaktir. Ancak Danistay 10.
Dairesi’ne yaptig1 savunmay1 ortadan kaldirarak, hi¢ olmazsa bu yonde bir
talebini mazur gormekten baska bir ¢are gormemekteyiz.
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Bu goriisiimiizle, tasinmaz malikin tedarik edecegi sermaye piyasasi li-
sansl ekspertiz kurulusunun raporuna nigin bagh kalalim sorusu, TMK m.
889/1l hiikmiinde cevabini bulmaktadir. Buna gore, tasinmaz maliklerinin
TMK 889. maddede yer alan olasiliklarda tapuya basvurmalar1 halinde, ye-
niden kaleme alinacak TST m. 60 dogrultusunda yerine getirmeleri gereken
kiilfetle degerle oranli dagitim acisindan, ibraz edecekleri lisansli ekspertiz
raporu sonucuna tapu memuru re’sen dagitimi gergeklestirecek ve bunu dagi-
timin kesinlesmesine dayali bildirimin ipotek alacaklisina tebliginden itibaren
alacagin bir y1l i¢inde 6denmesini talep etmesi miimkiin olacaktir. Medeni
Kanun’un 889. maddesinin hiikmiinde anilan olasiliklara bagli degerle oranl
dagitimin re’sen yapilmasi hukuki gercegi karsisinda, baskaca bir imkanin
bulunmadigini belirtmek gerekir. Boyle bir sonucu arzu etmeyen ipotek ala-
caklilariin, birinci fikrada yer alan hukuki imkanla re’sen degerle oranl da-
gitima engel olabilecek bir hiikiim getirme imkaninin atlanmis olmasi, tapu
dairelerine baska bir uygulama olasilig1 birakmayacaktir.

Ne var ki, anilan hiikiim, bu dogrultuda alacaklinin itirazina iligkin olarak
tesis edilmistir. Oysa ki, aym alacaga karsilik ¢oklu miiteselsil ipotekle yiikiimlii
taginmaz malikine ait birden fazla tagimazdan birinin devralinmasi durumunda,
kural olarak ipotek alacaklisi, ¢oklu miiteselsil ipotek hakkinin kaybolmasina kat-
lanma yiikiimliiligiinde birakilmistir. Tapu dairelerinin bu devirle birlikte re’sen
belirleme sonucu dagitim sorumlulugu kapsaminda, tasinmaz degerlerinin hatali
belirlendigi yolunda itirazlar giindeme gelecektir. Gergi ipotekle teminat altina
alina miktarlarmn biitliniine yonelik bir kayip s6z konusu olmasa da, devredilen ta-
sinmazin diger tasinmazlara oranla yiiksek ticari degere sahip olmasi durumunda,
anilan olumsuzluk ipotek alacaklisinin paraya ¢evirme yoluyla takipte zararina
olabilecektir. Diger yonden, ipotek teminat bor¢lusunun da -ki baskasinin borcu
icin miiteselsil bor¢lu olmaksizin béliinmiis bir ipotek miktarina dayali katlanma
yiikiimliiligii cercevesinde- kendisine ait tasinmaza diisen oranin diger taginmaza
kiyasla orantisiz sekilde ytiksek kaldig1 gerekcesiyle, tapu kiitiigline yanstyacak
ipotek miktarinin azaltilmasi yoniinde itiraz hakki olacag tartismasizdir.

Bu noktada, idarenin yaptig1 bu isleme karsilik TMK m.889/II hiikkmiin-
den bagka bir yol bulunmadig1 iddiastyla kanun yollarmin kapatildig: yoniin-
deki sav ne derece hakli olacaktir? Goriisiimiize gore “Idarenin her tiirlii ey-
lem ve islemlerine karst yargt yolu agiktir” seklindeki kurali bu tezi gecersiz
kilacaktir. Ozellikle anilan fikrada yer alan bir yillik siirenin varlig1 karsisinda
alacak hakkinin erken muacceliyeti karsisinda, ipotek borg¢lusu ve/veya tasin-
maz malikinin TMK m. 889 hiikmii olasiliklarina bagli re’sen dagitim ilkesine
riayet etmeleri gerektigi, diirtistliik kuralina aykir1 islemlerle karsilagtiklar:
takdirde, Idari Yargilama Usulii Kanunu m.27 hiikmiince yiiriitmeyi durdur-
ma talepli iptal davasi agilmasi yoniinde bir engel bulunmasa gerekir.
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Bu baglik altinda son olarak belirtmek gerekirse, kat irtifaki/ kat miilki-
yetine iligkin bagimsiz boliimlerin varligina dayali boliinmede degerle oranl
dagitimin higbir sekilde baskaca bir islemi gerektirmeyecegini belirtecegiz.
Bu yonde baskaca bir islem gerektirmeyen bir diger islem, TMK 889’da acik-
ca deginilmis olasilikla tekli ipotek konusu arazide veya coklu ipotek konusu
birden ¢ok arazilerden birinde, malikin kendisi de paydas kalmak suretiyle
veya paydaslardan birinin payimn bir kismini digerine devrinde yine bagim-
siz boliimlerin degerleri ile oranli dagitiminda higbir sorun yasanmaz. Ciinkii
TMK m. 688 hiikmiince, boliinmemis miilkiyet payma dayali kesir olarak
ifade edilen bir payin devirle olusmasinda ipotek miktarinin pay oranina bagh
dagitimi yapilacak olup, paylarin ayr1 ayr1 degeri olmamakla taginmaza diisen
ipotek yiikiinii de TMK m. 992 hiikmiine gore pay miilkiyetine dayali ayni
hak karinesine dayal1 belirlenmis oranlarda tasiyacaklari tartismasizdir.

Gerekgeleri ile izah edilecegi iizere, TST m. 28 uyarinca miilkiyet sii-
tununa her bir paydasa ait kesirle tescil yapilacaktir. Bu kesir, tescilin pay
oranini olusturmakla® birlikte, daha 6nce mevcut ipotek miktarinin bu oranda
boliinerek her bir paya aktarimi ile olacaktir. Boylece TMK m. 857/I1’de yer
alan “malin tamamu tizerinde kurulmus ipotek” tabirine bagh olarak, bu defa
birinci fikrast ile uyumlu, TMK m. 688/III hiikmiince pay lizerinde ipotege
aktarim gerceklesmis olacaktir.

VII. ARASTIRMA KONUMUZ DOGRULTUSUNDA TEKLI iPOTEGE KONU
ARAZIDE KAT IRTIFAKI/ KAT MULKIYETi KURULMASI HALINDE TMK
889. MADDE HUKMUNE TABi SONUGLAR

Bu noktada, TMK m. 889 hiikmii ile verdigimiz 6zli bilgiler dogrultu-
sunda maddenin deyimsel yorumuna konu olarak diizenlenmemis bir olasi-
liktan s6z ediyor olacagiz. Mevcut bir tekli ipotege bagli olarak veya yine hii-
kiimde yer alan olasilikla ¢oklu miisterek veya miiteselsil ipotege konu ayni
alacak i¢in birden ¢ok tasinmazin varligina bagl olarak taginmazlardan biri-
nin devri halinde veya ipotege konu arazilerde kat irtifaki/kat miilkiyeti ku-
rulmasi halinde nasil bir islem tesis edilmesi gerektigi konusunda gercek bir
hiikiim boslugu olmasa da tereddiit uyandiracak bir belirsizlik s6z konusudur.
Bu arada, elestirmeden gegemeyecegimiz yaklasimla, 2001 yilinda tamamla-
diklar1 Medeni Kanun komisyonunda yer alan kisilerin kendilerine bu gorev
verilmesiyle imtiyazli olmalar1 yolunda diisiinceye kapilarak bilgi paylasimi
icinde bulunmamalarinin etkilerini bu hiikiimle de gérmekteyiz. Aksine bir
davranig bulunsaydi, bu TMK m. 889 hiikmii ile en ¢ok karsimiza ¢ikan yonii

% payh milkiyete dénlstiiren tasarruf islemlerinde resmi senede konu borglandirici iglemde pay
oraninin belirlenmedigi hallerde TMK m. 688/Il hikmunun “Bagka tlrli belirlenmedikge, paylar
esit sayilir” seklindeki kural gegerli olacaktir.
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ile ipotek konusu arazilerin kat irtifaki/kat miilkiyetine konu olmalar1 olasi-
liginin her tiirlii tereddiidii de ortadan kaldirmak tizere agik bir diizenlemeye
kavusturulmasi gerektigi konusunda dnerilerde bulunmayi, ismimiz 6nem arz
etmemekle mesleki sorumlulugumuz geregi devlet gorevi sayacagimizdan
kusku bulunmamalidir.

A. Arazide Kat Miilkiyeti Kurulmasi

Bu baslik altinda, 6ncelikle kat miilkiyeti kurulmasina dayali olasiligz ir-
deleyerek hiikiim ve sonug¢ baglamak isteriz. Bilindigi lizere, kat miilkiyeti
kurulmasi yolunda kat irtifaki zorunlu bir kurum olarak yer almamaktadir®.
Es deyisle, kat miilkiyetine gegis Oncesi kat irtifaki tesisi ylkiimliligi bu-
lunmaz. Bu sonucla, kat miilkiyetine iligskin sonuglar1 irdelemekle zaten kat
irtifakina bagli yonleri ile de TMK m. 889 hiikmiinii de irdelemis olacagiz.

Kat miilkiyeti kurulmasi, tek kisi malik tarafindan veya hali hazirda
paydaslar tarafindan payli miilkiyete konu arazide Kat Miilkiyeti Kanunu
(“KMK”) m. 12 ve m.13 ile TMK m. 692 hiikiimleri dogrultusunda oybir-
ligi ile diizenlenen resmi senet (sozlesme*) kurulmakta olup, bu durum, tek
bir arazi miilkiyeti s6z konusu iken birden ¢ok bagimsiz boliim miilkiyeti
olusturmaktadir. Medeni Kanun hiikiimleri ile izah edecek olursak, TMK m.
704 hiikmiince arazi tasinmaz miilkiyetinin konusu tek bir hukuki varlik olus-
turmakta iken, kat miilkiyetinin tesisi ile birden ¢ok bagimsiz béliimiin ayri
ayr1 hukuki varliklarina viicut vermektedir. Kat miilkiyetinin niteligi konu-
sunda Sungurbey’in “Kat miilkiyeti, paydagslara kendilerine ayrilan katlarda
verellesmis, tek basina yararlanma hakki veren, ozel olarak bi¢imlenmis ve
orgiitlenmig bir birlikte miilkiyet hakkidir®'. ” seklindeki ifadesi sonucu yaptigi
isabetli tanima katilmaktay1z.

Kat miilkiyeti kurulmasi sonucu dncesinde TMK m. 704 hiikmiince tek bir
arazi miilkiyeti s6z konusu iken, payli miilkiyete dayali olarak kat miilkiyeti
kurulusunda birden ¢ok paydasin varligina ragmen boliinmemis arazi miilkiyeti
yine konumuz acisindan tek bir esyada s6z konusudur. Kat miilkiyetinin tesisi
ile artik arsa pay1 altinda bu paydaslar kat maliki sifatin1 alarak kendilerine ait
bagimsiz boliimiin ayr1 ayr1 miilkiyet hakki sahibi olmaktadirlar. Ayrica, KMK
m. 15 diizenlemesinde yer alan “Kat malikleri kendilerine ait bagimsiz béliimler
tizerinde, bu kanunun ilgili hiikiimleri sakli kalmak sartiyle, Medeni Kanunun

2 Ozmen / Vardar Hamamcioglu, s. 221.

30 KMK m. 2'de “Tarifler’ baghgi altinda “Kat miilkiyetinin veya irtifakinin kurulmasina ait resmi sene-

de denir.” seklinde tanimlanmistir.

3 |smet Sungurbey, Medeni Hukukun Temel Sorunlari, 1. Baski, Adalet Yayinevi, istanbul, 2003, s.

720-721.
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maliklere tanidig biitiin hak ve yetkilere sahiptirler” seklindeki kural, TMK m.
704 hiikmiinii tamamlayan boyutu ile bagimsiz boliimler {izerinde TMK m. 683
vd. hiikiimlerinin gegerliligi tartismaya yer birakmaksizin vurgulanmustir.

Bu agidan, konuyla dogrudan ilintili olarak kat miilkiyetine gegis ile 5711
sayili Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun uya-
rinca yapilan degisiklik dncesinde oldugu gibi artik kapatilmayan kat miilki-
yeti kurulan arazi (anagayrimenkul kat miilkiyeti sayfasi) iizerinde kat miil-
kiyetine konu bagimsiz boliim sayisi kadar tapuya kayitl ayr1 tasinmazlar
s0z konusu olacaktir®?. Zihin karisikligin1 gidermek i¢in irdelemek gerekirse,
oncesinde kapatilan kiitiik sayfalarinda, anagayrimenkulun biitiinliigiinii ta-
styan ipoteklerin, her bir bagimsiz boliimde eMK hiikiimlerine dayali “dagi-
tilma” islemi gerceklestirilmedigi takdirde, Tapu Sicili Tiliziigli uygulamasi
eMK m. 804 hiikmiince yine kanun hiikiimlerine aykir1 bir uygulamaya isaret
etmekteydi. Artik 5711 sayili Kanun’un 6. maddesi® geregi, anagayrimenku-
lun kat miilkiyeti kiitiigli sayfas1 kapatilmamakta ve ipotek disinda tiim diger
sinirli ayni haklar bu kiitiik sayfasinda varliklarini korumaktadir. TMK m.
1020 hiikmiince saglanmis agiklik (aleniyet) ilkesi dogrultusunda, sonradan
acilan her bir ayr1 bagimsiz boliim miilkiyetine bagli olarak tapuda ayr1 sayfa-
ya kaydedilmis ve kiitiikte belirtilen atifla saglanmaktadir. Iste bu kapsamda,
kat miilkiyeti kuruldugunda kapatilmayan anagayrimenkul kiitiik sayfasinda,
arastirma konumuzun vurucu sonucu ile aksine anlasma bulunmamasi halin-
de, mevcut ipotekler arttk TMK m. 889 uygulamasi sonucu bagimsiz bolim-
lere dagitilarak, belirli alacagin boliinmesi suretiyle her bir bagimsiz bolim
tizerinde ayr1 ayr “coklu miisterek ipotek™ olarak varliklari siirdiirecektir.

Ipotek sdzlesmesinde (TMK m. 856/11), arazide kat miilkiyeti kurulmasi ola-
silig1 da gz Oniine alinarak, herhangi bir sekilde TMK m. 889 hiikmiiniin uygu-
lanmayacagina iliskin bir ibarenin bulunmasi halinde tiiketici islemlerine yonelik
istisnai sonug gozetilmelidir. Buna karsilik tiiketici isleminin s6z konusu olmadigi
durumlarda aksine anlagma ile TMK m. 889 hiikmiiniin uygulanmayacagina dair
resmi senet kayitlart mevcutsa kat miilkiyeti olusumunda arazide kurulmus mev-

%2 Anilan degisiklik éncesi, anagayrimenkul kiitilk sayfalari kat miilkiyetine gegisle tapu sicilinden

cikariimaktaydi. Kapatiima ifadesi ile, 6ncesinde mevcut tum sinirli ayni haklar atifla, her bir ba-
gimsiz bolum ilgili kitlk sayfasinda varligina isaretle, ayni haklara iligkin tescil korunmaya calisil-
migtir.

%5711 sayill Kanun'un 6. maddesi “.. Sézlesme diizenlenince kat irtifakinin kat miilkiyetine gev-

rilmesinde kat irtifakinin kayitli oldugu kat mlilkiyeti kiitigli sayfasindaki, dogrudan dogruya kat
miilkiyetinin kurulmasi halinde ise anagayrimenkuliin kayitli bulundugu tapu kitiigi sayfasindaki
miilkiyet hanesine “Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine gevrilmistir.” ibaresi yazilarak,
sayfa anagayrimenkuliin leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak haklari disindaki islemlere kapatilir
ve kat miilkiyetine konu olan her bagimsiz béliim, kat miilkiyeti kiitligliniin ayri bir sayfasina o
béliime bagli arsa payi ve anagayrimenkuliin kayith bulundugu genel kiitlikteki pafta, ada, parsel,
defter ve sayfa numaralari gésterilmek suretiyle tescil edilir; ...” ifadelerini igermektedir.
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cut ipotek, kat miilkiyeti tesisi sonrasi kat miilkiyetine konu bagimsiz bdliimlerin
tapu kiitiiklerine degerleri ile oranli dagitima konu edilmeyecek ve kapatilmayan
anagayrimenkul kiitiik sayfasinda korunarak aktarim yapilmayacaktir.

B. Arazide Kat irtifaki Kurulmasi

Tekraren vurgulamak gerekir ki, kat miilkiyeti tesisi dncesi kat irtifak tesisi
zorunluluk arz eden bir kurum degildir*. Aslinda bu makalenin kaleme alinma-
sina iten saik olarak tiiketici magduriyetleri acisindan artik iilkemiz sancilar
gozetildiginde tiiketici islemleri agisindan taginmaz satiglarinin maliki olmayan
kisilerce yapilmasinin -malikin 6nceden rizas1 bulunmadik¢a- yasaklanmasi ve
de insa halindeki konut satiglar1 acisindan kat irtifaki kurulmus olmasinin zo-
runlulugu zamani ¢oktan ge¢mistir. Basligimiz altinda kat irtifakinin kat miilki-
yetine hazirlik olarak ihtiyari bir kurum oldugunu bilmekteyiz.

Kat irtifaki, nitelik olarak aksi yonde goriisler bulunsa da paya bagli bir
irtifak hakki olarak karsimiza ¢ikar®. Bu yondeki aksi goriiglere® katilma-
makla birlikte, kat irtifakinin, ileride kat miilkiyetine konu olacak bagimsiz
boliimlerin, bir projeye dayali olarak ve kamu diizenine iliskin emredici ku-
rallar geregi yap1 kullanma izin belgesinin (iskéan ruhsati) alinmasinin zorunlu
olmasi karsisinda®, ayni haklara hakim belirlilik (muayyenlik) ilkesi ¢erce-
vesinde bu islevi yerine getirildigi sonucuna varilmaktadir. Her kat irtifak
sahibi, kat irtifaki sahipleri birliginde diger kat irtifaki sahiplerinin iki boyutlu
projeye dayali olarak hak sahibi olacaklar1 bagimsiz boliimlerin ileride kat
miilkiyetine gecmesi ile ayr1 bir tasinmaz miilkiyeti edinme yolunda insa-
at asamasinda bu bagimsiz boliimlerin fiziki varligina katlanmakla yiikiimlii
hale gelmektedir. Hak sahibi olarak da projede kendisine ait olarak tanimlan-
mis bagimsiz boliimiin irtifak hakkina bagl olarak KMK hiikiimleri uyarinca
diger kat irtifaki sahiplerinin katlanmasina yol agmaktadir.

3 Kat irtifaki konusunda ayrintili bilgi icin bkz. Ozmen / Vardar Hamamcioglu

% Abdiilkadir Arpaci, Agiklamali- igtihath Kat Miilkiyeti Kanunu- Devre Miilk Sistemi, 2. Baski, Temel

Yayinlari, istanbul, 1987, s. 27.

Aksi gérisler icin bkz. Kemal Ojuzman, ‘Kat Miilkiyeti Kanunu Tasarisi Hakkinda’, istanbul Hu-
kuk Mecmuasi, Cilt: 29, Sayi: 4, Yil: 1963, ss. 1019-1037, s. 1037; Sirmen, s. 495.

Bu zorunluluk bir temenni halini almistir. Yapi giivenligi sicili bozuk UGlkemiz agisindan tam bir
dekriminilizasyon 6rnegi ile, yani kanunda sug olup fiiliyatta su¢ olmayan bir olgu olarak, uygula-
mada kagak yapi yapma 6zgUrligu var gibidir. 2814 sayili Kanun ile 1983 yiinda KMK m. 17/son
getirilmis “Kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yapi fiilen tamamlanmis ve bagimsiz béliimlerin
ligte ikisi fillen kullanilimaya baslanmigsa, kat miilkiyetine gecilmemis olsa dahi anagayrimenkuliin
ybnetiminde kat miilkiyeti hiikiimleri uygulanir” seklindeki hikim ulke dejenerasyonunun basla-
digi Ozal'li yillarin hediyesi olarak fiili durumlar cografyasinin en giizel olumsuz érneklerinden
birisine yer vermistir.
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Bu agidan, kat irtifaki siiresince aksi goriislere temel olusturan TMK m.
779/11* hikkmii ile kat irtifaki niteliginin degismedigini diisiinmekteyiz. Ciin-
kit KMK ile tamamen istisnai nitelikte getirilmis bu kurumun isminde yer al-
makla birlikte irtifak tabirinin salt kat irtifaki sahiplerinin ingaati tamamlama
ylikiimliligiiniin irtifak kurumuna yabanci bir edim olarak karsimiza ¢ikmasi
sonucu kanunda tanimini dahi bulmamis Esyaya bagli bor¢ nitelemesiyle ifa-
de eden goriislere katilmamaktayiz*.

Makale basligimiz altinda 6zliice vurgulamak gerekirse, kat irtifaki te-
sisinin artik anagayrimenkul arazisi tabirine konu almis tasinmazda mevcut
ipotek TMK m. 889 hiikmiine konu olma agisindan yukarida kat miilkiyeti ile
ilgili yaptigimiz niteleme ve asagida baglayacagimiz sonuglar agisindan hig-
bir farklilik géstermeyecektir. Bu baglamda, kat irtifakinin, 5711 sayili Kanun
ile degistirilen Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 13. maddesi uyarinca tapuya ka-
yitli hale gelmis olmasinin, s6z konusu irtifaklarin TMK m. 704 hiikmii cer-
cevesinde ayri bir taginmaz miilkiyeti konusu olarak kabul edilmesi anlamina
gelmedigi ve dolayisiyla bagimsiz ve siirekli irtifak hakk: olarak tapuda ayri
bir sayfada kaydedilmis olma niteligi kazanmadig1 vurgulamak isteriz*. Ciin-
ki, arsa payia bagli olma 6zelligi bagimsizlik unsurunu ortadan kaldirmakla
kat irtifakinin ayr1 bir tapu kiitigli sayfasina kaydedilmesi salt irtifak hakki
olma o6zelligini kaybettirmeyecektir.

Uygulamada 1983 yilinda 2814 sayili yasa ile kabul edilen KMK m. 17/
son diizenlemesinde yer alan “Kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yapt
fiilen tamamlanmis ve bagimsiz boliimlerin iigte ikisi fiilen kullaniimaya bas-
lanmugsa, kat miilkiyetine gecilmemis olsa dahi anagayrimenkuliin yonetimin-
de kat miilkiyeti hiikiimleri uygulanir” seklindeki hitkmii, Tiirkiye’de yap1 gii-
venligi tagtmayan yapilarda yer alan bagimsiz boliimlerin, dogal afetlere bagh
Oliimlerin baslica sebebi oldugu gercegi karsisinda, hukuksuzlugun zirvesini
olusturmaktadir. Roma hukukunun “Summum ius, summa iniuria*” ilkesi ge-
regi, yapt kullanma izin belgesi bulunmayan yapilarda kat irtifakina dayali
yasanan magduriyetlerin hukuken korunmasi, sonrasinda hukuksuzlugu adeta
kurumsallagtirarak zirveye tagimmistir.

% “Madde 779/1l- Yapma borglari, irtifaka basli bagina konu olamaz; ona ancak yan edim olarak

baglanabilir.”

% Bu gériisiin savunulmasi ve sonucunda kat irtifakinin nitelikleri konusunda ayrintili bilgi igin bkz.

Ozmen/ Vardar Hamamcioglu, s. 198 vd.

40 Ozmen / Vardar Hamamcioglu, s. 219 vd.

“'" Filolog Dr. Cengiz Cevik'e gére gevirisi “Asirl hak agiri haksizlik(tir)” seklinde olan Roma Hukuku

terimi, https://jimithekewl.com/tag/summum-ius-summa-iniuria/ (erisim tarihi 17.04.2025)
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C. TMK m. 889 ifadesinde Yer Almayan Kat Miilkiyeti/Kat irtifaki Tesisinin
Deyimsel Yorum Kapsaminda Niteligine lliskin Sonuclar

Arazide kat miilkiyeti tesisi sonucu, daha once tek kisi olasilig1 ayr tutulacak
olursa, birden ¢ok paydasin varliginda pay oranlar1 ile birden ¢ok hak sahibi mev-
cut iken, artik paydas sifat1 kaybolmaktadir. Tescile konu olmus ayr1 ayr1 bagimsiz
boliim miilkiyetlerine bagl olarak, KMK m. 3 ve m. 5 hiikiimlerinin icerdigi em-
redici kurallar sonucu yeni arsa paylari ile -dogru tescile konu oldugu varsayimin-
ca- birden ¢ok hak sahibinin kat malikleri birligini olusturdugunu gérmekteyiz.

Makale konumuz dogrultusunda, kat miilkiyetinin ikili (diialist) bir hukuki
yapi ile yine tanimlar baslig1 altinda arsa payinin “Arsanin, bu Kanunda yazili
esasa gore bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylarina” seklin-
deki tanimina baglh olarak*? bu paylarda zorunlu hukuki ilinti sonucu, birden
cok bagimsiz boliimiin ayr1 tasinmaz bollimii olusturdugunu gérmekteyiz.

Iste, TMK m. 889 hiikmiiniin deyimsel yorumu uyarinca kat miilkiyeti-
nin niteligi geregi iki olasiligin birden gercgeklestiginden sz edilebilecektir.
Buna gore, oncesinde arazi miilkiyeti niteliginde karsimiza ¢ikan tasinmaz
miilkiyeti kat miilkiyeti kurulmasiyla birlikte tek bir arazinin birden ¢ok ba-
gimsiz boliimden olusmasi sonucu niceliksel olarak ¢oklu tasinmaz miilkiye-
tine donlismektedir. Bu sonugla, ayni haklara ait belirlilik ilkesince®, KMK
m. 14 hilkkmii uyarinca onanmis (yetkili imar mercileri olan belediye/ il ozel
idaresi/ tarafindan) projelere bagli olarak yapilan tasarimsal boliinme sonra-
sinda, bagimsiz boliimlerin insasiyla birlikte bu yapilar cismani varlik haline
gelerek bagimsiz bolim miilkiyetine konu esyaya dontismektedir. Bu sonug-
la, tipk1 kat miilkiyetinde oldugu gibi kat irtifaki kurulmasi halinde de arazi
miilkiyetinin (anagayrimenkul parselinin) TMK m. 889 hiikmii ¢ercevesinde
boliindiigiinii sdylemekte sakinca olmayacaktir. Diger yonden, tasinmaz tek
kisi miilkiyetindeyken kat miilkiyeti/ kat irtifaki tesisi, arsa pay1 oraninda kat
malikleri birliginin payli miilkiyet iliskisine dontigiimii de TMK m. 889 hiik-
mil kapsaminda bir pay miilkiyeti devrinin de gerceklestigi agiktir. Bunlardan
hangisinin tercih edildigi sonucu degistirmemekle beraber biz, tasinmazlarin
niceligine bagl olarak ¢oklu ipotege doniisii ifade etmesi agisindan taginma-
zin boliinmesi (eMK m. 913 hiikmiince taksimine) sonucuna ulasacagiz.

42 Arsa payinin bu taniminda ortak miilkiyet ifadesi kullanilmis olmasina ragmen diizeltici yorumla

kat mulkiyeti kanununun kabul edildigi tarihte musterek yeni diizenleme ile payli mulkiyet kurumu-
nun varlidi yadsinamaz. Ortak mulkiyet tabirinin kullaniimasinin psikolojik etkiye bagli sonuglari
konusunda ayrintili bilgi icin bkz. Etem Saba Ozmen /Hafize Kir, Kat Miilkiyeti Kanunu Degisik-
likleri Serhi ve Elestirisi (5711/5912 Sayili Kanunlar), 1. Baski, Saba Ozmen Avukatlik Ortaklig
Yayinlari, istanbul, 2010, s. 4 vd.

ilkenin ayrintili agiklamasi igin bkz. O. Gékhan Antalya / Murat Topuz, Medeni Hukuk Cilt 1, Ge-
nisletilmis 3. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2019, s. 160.
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VIIl. MEVCUT iPOTEKLE YOKLU ARAZININ KAT MULKIYETi/ KAT iRTIFAKI
TESiSi ILE BOLUNMESI SONUCU TMK M. 889 HUKMUNE BAGLI
HUKOM VE SONUGLAR

A. Aksine Diizenleme Olmadikca ipotek ile Yiiklii Arazide Kat irtifaki /Kat
Miilkiyeti kurulmasi TMK m. 889 Hiikmiine Tabidir

Yukarida verdigimiz bilgilere dayali olarak artik duraksamaksizin ifade
edecegimiz hukuki sonugla, TMK m. 889’un deyimsel yorumuyla ipotekli
arazide kat miilkiyeti islemlerinin varlig1 arazi tek bir miilkiyet konusu iken
birden ¢ok bagimsiz boliim miilkiyetine viicut vermektedir.

B. Kat irtifaki/Kat Miilkiyeti Tesisi Halinde ipotek Miktarinin Re’sen Dagitima
Konu Olmasi

1. Dagrtimin Tapu Dairelerince Re'sen Gergeklestirilmesi Yiikiimliiliigii

Yedek hukuk kurali niteligi ile TMK m. 889’un arazinin boliinmesine
iliskin getirdigi kuralin bu baslik altinda da uygulanmasi zorunlulugu bas gos-
termistir. Bu dogrultuda, tapu midiirliigiince kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisi-
ni takiben mevcut ipotege konu belirli alacak Tiirk Liras1 veya doviz olarak
saptanmis miktar1 olusmus bagimsiz boliimlerin degerleri oraninda dagitima
konu olmalidir.

Idare hukuku agisindan tapu miidiirliigiince yapilmasi gereken islemin
bagli yetki niteligine viicut veren re’sen ifadesi bu yonde takdir hakkina yer
birakmamaktadir. Bu acidan, kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisinin gerceklestiril-
digi tapu dairesince anagayrimenkul arazisi niteligi ile artik kapatilmayacak
kiitiik sayfasindaki ipotek miktarinin bagimsiz boliimlerin degerleri ile oranl
dagitim1 hemen akabinde verilecek yevmiye numarasi ile gerceklestirilme-
lidir. Tahmin ettigimiz iizere, bu re’sen dagitim ilkesinin tapu dairelerinde
TMK m. 889°da acik¢a yer alan hallerde dahi uygulanma giicligii ¢ekecek
iken (bir alt baglikta Tapu Sicili Tiiziigli hilkmiiniin dahi kanuna aykirilig
karsisinda sasirtict olmamakla) kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisine bagli olarak
re’sen dagitimin yapilabilmesi yolunda bir ugras verilmesi gerekmeyecektir.

2. Dagitimin Re’sen Bagimsiz Boliimlerin Degerleri ile Oranhi Yapiimasi Yolunda Kat
Irtifaki/ Kat Miilkiyetine lligkin Ozellikler

TMK m. 889 hiikmii ile tapu dairelerine getirilmis bagl yetki ytikiim-
liliigli kapsaminda re’sen dagitma ilkesinin bu denli kolay uygulanacag bir
olasilik s6z konusu degildir. Arsa payma baglh kurulmus kat miilkiyeti ilis-
kisinin bagimsiz boliimlerin temelinde varligi zorunlu bulunmakla yukarida
verdigimiz bilgiler dogrultusunda payl miilkiyet niteligi biliyoruz. KMK m.

122 Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi



TMK m. 889 Hiikmiince Mevcut ipotegin Birden Gok Taginmaza Dagitilmasina Bagh Hiikiim ve Sonuclar

5 “Anagayrimenkulde, kat miilkiyetine baglanmamis veya lehine kat irtifak
kurulmamuig arsa payr birakilamaz” hikkmii geregi ikili (diialist) hukuki nite-
lik arz eden kat miilkiyeti olusumu dogrultusunda TMK m. 889 hiikmiiniin
uygulanmasinda belirleyici faktor arsa pay1 olacaktir, KMK m. 2’de yer alan
“Arsamin, bu Kanunda yazili esasa gére bagimsiz béliimlere tahsis edilen or-
tak miilkiyet paylarina” seklindeki tanimla ve de bu hiikiim ile uyumlu KMK
m.3’lin “Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete konu olan anagayrimenku-
liin bagimsiz boliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine gore hesap-
lanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa paymin ortak
miilkiyet esaslarina gére acgik¢a gosterilmesi suretiyle kurulur” ifadesi TMK
m. 889 uygulamasinda inanilmaz bir kolaylikla ipotekle teminat altina alin-
mis miktarin dagitilmasina viicut verecektir.

Agikca anlasilacag lizere, arsa payi iradi olarak KMK m. 13 uyarinca
kat irtifaki/kat miilkiyeti kurulmasina iliskin resmi senedin tanzimi amaci ile
taraflarin tescil talebine ekleyecekleri onanmis proje ekinde yer alan* liste-
de mevcut varliklara gore ilgili tescillerin yapildigi gozetilmekte; TMK m.
992 uyarinca ise kat maliklerinin bu tescile dayali ikili ayni haklar1 ayni hak
karinesi dogurmaktadir. Bu sonugla tapu daireleri re’sen dagitim konusunda
arsa pay1 kesrine bagl olarak sadece dort islem matematik bilgisi ile hareket
edeceklerdir. Es deyis ile, arazide mevcut ipotek hakki taginmazin tamami
iizerinde kurulmus olsa da bu tasinmazin kat irtifaki veya kat miilkiyetine
konu edilmesi halinde, tapu miidiirliikleri, kat irtifak tesisine iliskin yevmiye
sonrasinda, anagayrimenkul kiitiik sayfasindaki ipotek miktarini, her bir ba-
gimsiz boliime arsa paylar1 oraninda dagitmakla yiikiimliidiir.

Bu dogrultuda, 889. maddenin ikinci fikrasinin “Bu dagitimi kabul etme-
yen alacakl, dagitimin kesinlestiginin kendisine tebliginden baslayarak bir
ay iginde yazili bildirimde bulunmak suretiyle alacagin bir yil icinde odenme-
sini borgludan isteyebilir” seklindeki hikkmii kural olarak s6z konusu olma-
yacaktir. Clinki, arsa paymin kat irtifaki/kat miilkiyeti kurulumu sirasinda ba-
gimsiz boliimlerin degerleri ile oranli TMK m. 992 hiikmiine dayal1 ayni hak
karinesi dogrultusunda varlig1 anilan itiraza engel olacaktir. Ancak, bu yonde
alacaklinin itiraz1 arsa paymimn KMK m. 3 hiikmiince bagimsiz boliimlerin
degerleri ile oranli olarak tahsis edilmedigi iddias1 ile ortaya ¢ikacak olma
halinde varacagimiz sonug degisecektir. Ornegin, ipotekli bir arazide mevcut
ipotegin varligina dayali olarak kat irtifaki veya dogrudan kat miilkiyeti kur-
mak tizere harekete gecen iki paydash bir arazi miilkiyetinde ipotek tehdidi

4 5711 sayil Kanun éncesinde, arsa paylarinin tesciline esas noter listesi senedi ile belirlenmis

oldugunu ve bu konuda g¢ikan uyusmazliklarda, tapuda mevcut tamamlayici evrak dosyasinin
mevcudiyetinin bilinmesi gerektigini hatirlatmak isteriz.

Yil: Aralik 2025 o Sayr: 32 123




Prof. Dr. Etem Saba 0ZMEN - Umut SAYIN

altindaki baskidan kurtulmak amaciyla diirtistliik kuralin aykiri bir islem tesis
edildigini varsayalim. Sdyle ki, ana cadde iizerindeki giris kat binanin boydan
boya diikkanin iist katlarda yer alan dairelerin birlikte varliginda maliklerin
ikili paydasin oybirligi ile kurdugu kat miilkiyetinde diikkana diisiik bir arsa
pay1 vererek satisini ipotek bedelini bankaya 6deyerek temin etmek isteyen
paydaslarin davramisi diiriistliik kuralina aykiridir. Iste bu durumda, arsa pa-
yimin diizeltilmesi davasini ancak kat maliklerinden birinin agabilmesindeki
hukuki yararin magdur ettigi ipotek alacaklisinin agacagi bir arsa payimnin dii-
zeltilmesi davasini1 hakimden sagladig yetki ile agmasi beklenmeksizin TMK
m. 889/III hitkmiince bir y1l i¢inde alacagin kendisine denmesini isteyebilme
hakkini kullanabilecektir. Boylece ipotege konu borg iliskisinin alacak hak-
k1 konusunda muacceliyetin heniiz ger¢ceklesmedigi itiraz1 konusuz kalmaya
mahkm olacaktir. Dogal olarak TMK m. 889 hiikmiiniin i¢ermedigi ipotek
sorumlularinin bu yonde karsi itiraz hakki ile dagitimi kabul etmeme yolun-
da mevcut olmakla keyfi bir hak bahsedildigi diisiincesinde olmayacagiz. Bu
yonde, mevcut muacceliyetin 6niine gegen takibe karsilik itiraz hakki ile takip
durmali ve bu durumda dagitimin bagimsiz boliimiin degerleri ile oranl arsa
payina bagl yapildigi savunmasi 6n sorun olarak incelenmekle kabul gore-
bilmelidir.

SONUG

TST m. 60’ 1n Danistay karari ile iptali sonrast dogan hiikiim boslugunun
doldurulmas: amaciyla TMK m. 889 hiikmiiniin emredici buyruguna uyumlu
nitelikte hukuki kanuna uygun boyutuyla olmasi lazim gelen nitelikle Tiiziik
maddesi Onerimiz su sekilde olacaktir:

Mevcut bir ipotege konu taginmazin bdliinmesinde (TMK 1000) bu yon-
de ipotek resmi senedinde aksine hiikiim bulunmadikga ipotek miktari, bo-
liinen tasinmazlarin tapu kiitiigline degerleri ile oranli dagitilir. Bu islemin
re’sen yapilma gerekliligi karsisinda ipotek alacaklilarinin onay1 alinmaz. Bo-
liinen tasinmazlarin ayr1 ayr1 degerleri 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu
m. 35/1-c yer alan degerleme kuruluglarindan alinan raporla gergeklestirilir.
Ilgili tapu dairesince segilecek Sermaye Piyasasi Lisansl Ekspertiz Kurulusu-
nun hizmet bedeli tasinmazin boliinmesine dayali islemlerin tescili sirasinda
diger 6deme yiikiimliiliikleri ile birlikte tahsil edilir.

Bu durumda, yeni olusan taginmazlarin kiitiik sayfalarmin diisiinceler sii-
tununda, rehinlerin birbirleriyle baglantilari belirtilir ve tasinmazin bliinmesi
ile rehnin taginmasi alacaklilara hemen bildirilir.

Boliinme disinda mevcut ipotege konu tasinmazlarin sonradan pay dev-
ri ile kat irtifaki/ kat miilkiyetine konu edilmesi halinde taginmazda mevcut
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ipotek miktar1 bu yonde deger arastirmasina gerek bulunmamasi sonucu payl
miilkiyete geciste TST m.28 hiikmiince tescile konu pay oraninda kat irtifaki
ve kat miilkiyetine geciste ise KMK m. 3 hiikmiince zaten arsa payimin deger-
leri ile oranli tescili esas1 dogrultusunda mevcut ipotek miktart her bir bagim-
s1z boliimiin tapu kiitligli sayfasina arsa pay1 oraninda dagitilir.

Bu yonde bagimsiz boliimlerin degerleri ile oranli dagitimi isleminin
yevmiye kaydinin yapilmasimi takiben kesinlesmekle alacaklilara bildirilir.
Bu tebligden itibaren bir ay i¢inde ipotek alacaklilarinin tasinmaz maliklerine
yazil bildirimle bagvurusu ile alacak daha ge¢ muaccel olsa dahi bu bildirim-
den itibaren bir y1l icinde 6denmesini talep haklari saklidir.
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