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OZET

4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun 893’iincii maddesinde kanuni
ipotek haklarindan insaat¢1 ipotegi dolayisiyla sevkedilen hiikmiin, 743
sayilli Tirk Kanunu Medenisinin 807’inci maddesine nazaran farkli bir
diizenleme getirip getirmediginin incelendigi bu makalede, @ Kanun
Koyucunun yeni maddenin 1afzin1 kaleme alirken ¢ok dikkatli davranmadigi
sonucuna varilmis ve maddenin metninin ne surctte kaleme alinmasi
gerektigi de tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler

Insaatc1 Ipotegi Kanuni ipotek

SUMMARY

In this essay we examined that if 4721 numbered Turkish Civil Code
article 893, which is set out accordingly constructor mortgage of legal
mortgage rights, brought a different regulation compared with the article
807 of the 743 numbered new Turkish Civil Code. Consequently it has been
figured out that the legislator did not acted elaborately in wording the text of
the new article and stated that how this text should be constructed.
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§ 1. GIRIS



Bir ¢ogu Cumbhuriyetin ilk yillarinda kabul edilmis olan ve daha sonra
kapsamli bir revizyona ugramadan giiniimiize kadar uygulanagelen
Kanunlarimizin 6nemli bir kisminin artik ¢agin 6zelliklerine uydurulmasinin
gerektigine iliskin miilahazalarin giliclenmesi ve bu arada son yillarda
kurulan biitiin hiikiimetler tarafindan hukukumuzun devletimizin de iiye
olarak katilmay1 arzu ettigi Avrupa Toplulugu'nun normlarina uygun hale
getirilmesinin hedeflenmesi, Tiirk Kanun Koyucusunu harekete gec¢irmistir.
Ozellikle, son 15 yil igerisinde hiz kazanan calismalar, sonuglarini da
vermeye baglamistir. Anilan ¢aligmalar igerisinde sonuca ulastirilmis olanlar
arasinda belki de en Onemlisi 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'mun
22.11.2001 tarihinde kabuliidiir. Zira, bunu bize iilkedeki 6zel hukuk
iligkilerinin 6nemli bir kismmi diizenleyen bu Kanun'un kapsaminin
genisligi ve Ozellikle kabuliiniin 6ncesinde degisik ¢evrelerde yapilan
hararetli tartigmalar fazlasiyla gostermektedir.

17.02.1926 tarihinde kabul edilip 04.10.1926 tarihinde yiirtirliige giren
743 sayili Tirk Kanunu Medenisi'ni 1028'inci maddesi ile ylriirliikten
kaldiran 22.11.2001 tarihli ve 4721 sayihi Tirk Medeni Kanunu'nun
01.01.2002 tarihinde yiiriirliige girmesi ile aslinda yine esas itibariyla
Isvigre Medeni Kanunu (Zivilgesetzbuch) mehaz almarak c¢alismalar
yuriitiilmiisse de, alismamiz i¢in belli bir siirenin geg¢mesi gereken bazi
yeniliklerle veya farkliliklarla da tanismis bulunuyoruz. Diger yandan,
onceden bazi miielliflerce kullanilan ama bazi hukukcular tarafindan
oldukca garipsenen; hatta kendilerine kars1 menfi tavirlar sergilenilen yeni
bir ¢ok terim de, artik pozitif hukukumuzda yer alarak Tiirk Hukuk lisanina
girmistir.

Degisik cevrelerde bazen agir tenkitler yoneltilen bu yeni Kanun'un ne
kadar iyi veya kotii oldugu; muhtemelen belli bir siire uygulanmadan
anlagilamayacaktir. Bu noktada kabul etmeye mecbur oldugumuz gergek,
bizim artik yeni bir Medeni Kanunumuzun oldugudur. Biz hukukgularin
vazifesi ise, bundan sonra onun sorunlar yasanmadan uygulanmasini
elimizden geldigi nisbette temin etmektir.

Medeni Kanun gibi muhtelif tiirde bir ¢ok iligkiy1 diizenleyen temel
kanun mesabesindeki bir kodu hazirlamanin ¢ok kolay olmadigimi ve
zahmetli ¢alismalar1 gerektirdigini s6ylemek icin, dyle ¢ok uzun bir izahata
ihtiyag olmadigi asikardir®. Boyle bir kanunun hazirlanmasindaki
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giicliiklere ragmen bunu goéze alip ise girisenler muhtemelen ¢alismalarinin
devami esnasinda; insaatgr ipotegi ile ilgili 893’lincii maddenin birinci
fikrasinin 1afz1 kaleme alinirken yapildigr gibi, bazi hususlari gozden
kagirabileceklerinin endisesini, kendilerini rahatsiz edici bir sekilde
yasamislardir. Anilan fikra hiikkmii hakkindaki degerlendirmelere gegmeden
once U¢ bes maddeden ibaret kanunlar da bile bazen aradigimiz
kusursuzlugun gerceklesememesi realitesi karsisinda yeni Kanun'un mevcut
eksiklerinin ve ¢eliskili hiikiimlerinin kat1 elestirilerle degerlendirilmesinin,
sadece hosgoriiden uzak bir yaklasim teskil edecegine inandigimizi
belirtmekte fayda vardir.

§2. KANUNI iPOTEK KAVRAMI VE INSAATCI (YAPI)
[POTEGININ MAHIYETI

Medeni Kanun'un ipotek hakki ile ilgili hiikiimlerini esya hukukuna
ayrilmis Dérdiincii  Kitabm smirli ayni haklarm diizenlendigi ikinci
Kisminin "Tasinmaz Rehni" bashigmi tasiyan ikinci Béliimiinde sevkeden
Kanun Koyucu, 892 vd.ki maddelerde (ZGB § 836 vd.) kanuni ipotek
haklarini hitkkme baglamistir. Medeni Kanun'daki diizenleme tarzina gore,
kanuni ipotek haklar «tescile tabi kanuni ipotek haklariy ve «tescile tabi
olmayan kanuni ipotek haklar1» olmak tizere ikiye ayrilir.

Kanun Koyucu, Eski Medeni Kanun'da sarahaten oOngoriilmeyen,
ancak 807'inci maddenin {istiinde yer alan kenar bagliklardan istidlal olunan
bir hususu, Mehaz Isvigre Medeni Kanunu'nun 836'nc1 maddesinde oldugu
gibi  892'inci maddede ayrica hilkkme baglayarak, kanunda aksi
ongoriilmedik¢e kanuni ipotek haklarinin dogumu igin tapu siciline tescilin
sart olmadigini belirtmistir”. Anilan maddenin ardindan gelen tescile tabi
kanuni ipoteklerin tasrih olundugu 893'ilinclii madde ise, Eski Medeni
Kanunu'un 807'inci maddesine tekabiil etmektedir (ZGB § 837). Medeni
Kanunu'nun 893"incii maddesinin birinci fikrasinin (3) nr.li bendine gore,
"bir taginmaz iizerinde yapilan yapi veya diger islerde malzeme vererek
veya vermeden emek sarfettikleri icin malzeme ve emek karsiligi olarak
malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya zanaatkdarlar”,
kendi adlarina kanuni ipotek hakkinin tescilini talep edebilirler. Goriildiigii

goriislilmesi sirasinda dayanilan temel kanunlarin hiikme baglandigr 91'inci maddesi
31.2.2002 t.li ve 2001/29 E.; 2002/24 E. s.Ii Karar ile Anayasa Mahkemesi tarafindan
iptal edilmistir. 91'inci maddenin yeniden diizenlenmis hali de son olarak 29.4.2003 t.li
ve 2003/30.E; 2003/38 K. s.Ii Karar ile yine Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal
olunmustur.

"Yiiriirliikteki Kanunda bu maddeyi karsilayan hiikiim yoktur. Madde Isvigre
Medeni Kanununun 836'nct maddesinden esinlenerek konulmug, aksi kanunda
belirtilmedikce, kanundan dogan ipotek haklarimin dogumu igin tapuya tescil zorunlu
sayilmanustir.” Bkz. Tirk Medeni Kanunu'nun Madde Gerekgeleri, m. 892.
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gibi, bir gayrimenkul (tasinmaz) {izerindeki insaat islerini kismen veya
tamamen {istlenmis bulunan kisileri 6zel olarak korumayi gerekli goren
Kanun Koyucu eski kanunda oldugu gibi onlara iistlendikleri isleri
yapmalarindan dogan alacaklar1 dolayisiyla o gayrimenkul {izerinde tescille
dogan bir kanuni ipotek hakki tanimasini uygun bulmustur®'.

Kisaca insaat¢t ipotegi veya yapi ipotegi diye de anilan bu hakkin
dogumu igin, tapu siciline tescil sarttir’. Yani, ipotek hakki, kanun hiikmii
geregi kendiliginden dogmaz. Aslinda, daha dogru bir ifade tarziyla burada
kanundan dogan sey ipotek hakki degil; ipotegin tescilini talep hakkidir® **.
Bu yiizden, insaatc1 ipotegi; dolayli (vasitalr) kanuni rehin haklar: arasinda
yer alir’,

ol Benzer bir hak da, Ticaret Kanunu'nun 877'inci maddesinde geminin insa ve

tamir masraflarindan dolay1 tersane sahiplerine taninmistir.

92 AKIPEK, J.G.: Tirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), 3. Kitap, Mahdut Ayni

Haklar (Menkul Rehni Harig), Ankara 1974, sh. 239, 240 ve 245.

REISOGLU, ipotegin tescilini talep hakkinin kisisel nitelikte olmasindan
hareketle, onun sadece dogdugu tarihte malik olan kisiye karsi ileri siiriilebilecegini
belirtmektedir. Bkz.: REISOGLU, S.: Tirk ve Isvicre Hukukunda Miiteahhit ve
Iscilerin Kanuni Ipotek Hakki, Ankara 1961, sh. 72. OGUZMAN / SELICI de, aym
sonucu tevlid eden bir goriisii savunmaktadirlar. Anilan Yazarlara gore, insai hak
niteligindeki bu hakkin dogumunun sebebi, insaat isleri dolayisiyla gayrimenkulde
meydana gelen deger artisidir. Bu deger artisindan istifade eden kisi ise, sadece
alacaklarin dogdugu tarihte gayrimenkule malik olan kisidir. Dolayisiyla, alacagin
dogumundan sonra miilkiyet hakkin1 iktisap edenlerinden ipotegin tesciline katlanmalari
beklenemez. Bkz.: OGUZMAN, K. / SELiCi, O.: Esya Hukuku, (Zilyetlik - Tapu
Sicili / Menkul ve Gayrimenkul Miilkiyeti / Kat Miilkiyeti / Sinirli Ayni Haklar), B. 7,
Istanbul 1977, sh. 733 ve 738. EREL ve KAPLAN ise, buradaki ipotegin tescilini talep
hakkinin egyaya bagh bor¢ (Realobligation) vasfini haiz oldugunu belirterek, onun yeni
maliklere ve iflds masasina karsi da dermeyan olunabilecegine isaret etmektedirler.
Bkz.: EREL, N. S.: Esyaya Bagli Borg, Ankara 1982, sh. 219 vd.; KAPLAN, I.: Ingaat
Sézlesmelerinde Yap: Sahibinin Ucret Odeme Borcu ve Yerine Getirilmemesinin
Sonuglari, Insaat S6zlesmeleri, Yonetici - Isletmeci Miihendis ve Hukukgular i¢in Ortak
Seminer, (Ankara, 18 - 29 Mart 1996), B. 2, Ankara 2001/X1, (sh. 105 - 171), sh. 163.

o4 OGUZMAN / SELICI, ipotegin tescilini talep hakkmi bahseden alacagmn
temliki halinde; Borglar Kanununun 168'inci maddesi (OR 170) mucibince yeni
alacaklinin da siiresi icerisinde (MK 894, II; EMK 809; ZGB § 839) ipotegin kendi
adma tescilini saglayabiliyecegini belirterek, mezkdr hakkin fer'iligine isaret
etmektedirler. Bkz.: OGUZMAN, K. / SELICI, O.: age., sh. 738.

% AKIPEK, J.G.: age., sh. 160 ve 245; GURSOY, K. T. / EREN, F. /
CANSEL, E.: Tirk Esya Hukuku ( Zilyetlik, Tapu Sicili / Miilkiyet / Smirli Ayni
Haklar), Ankara 1987, sh. 1113 vd. EREL, N. S.: age., sh. 221.; Tersane sahiplerinin
gemi veya tizerindeki kanuni rehin haklar1 da ayni niteliktedir. Bkz.: AKINCI, S.: Tiirk
Hukukunda Gemi Ipotegi, Ankara 1958, sh. 207.; KALPSUZ, T.: Gemi Rehni, B. 3,
Ankara 1999/V, sh. 17.; CAN, M.: Deniz Ticareti Hukuku, C. I, (Giris - Gemi - Deniz
Hukuku Kisileri), (TK 816 - 1015), B. 2, Ankara 2003, sh. 147.
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§3. INSAATCI (YAPI) iPOTEGINDE iPOTEK HAKKININ
KENDI ADINA TESCILINI TALEP EDEBILECEK OLAN
KIiSILER

Medeni Kanunu'nun 893'lincii maddesine tekabiil eden Eski Medeni

Kanun'un 807'inci maddesinin birinci fikrasinin 3 nr.i bendinde, "bir
gayrumenkul iizerindeki insaat yahut ameliyatta malzeme vererek veya
vermeyerek caligmis olmalart hasebiyle malik veya miiteahhit zimmetinde
tahakkuk eden alacaklart i¢in o gayrimenkul tizerinde bu miiteahhit ve
isciler kendi adlarina kanuni ipotegin tescilini talep edebilirler.”
denilmekteydi. Goriildiigli gibi, anilan hiikiim l1afzen biiyiik 6l¢iide Medeni
Kanun'un 893'lincii maddesinin birinci fikrasinin 3 nr.i  bendine
benzemekteyse de, bazi farkliliklar mevcuttur. Zira, yeni kanunda ipotegin
kendi adma tescilini talep edebilecek kisiler zikredilirken "bu miiteahhit"
yerine "alt yiiklenici"; "isciler" yerine de "zanaatkarlar" denilmistir.
Buna gore, Medeni Kanunu'nun 893'liincii maddesinin lafz1 ile bagh
kalindiginda, ipotegin tescilini talep edebilecek olan kisiler, malik veya
yiikleniciden alacakli olan «alt yiiklenici» ile «zanaatkarlar»dan
ibarettir.

I. ALT YUKLENICi (MUTEAHHIT) KAVRAMI VE
KANUNDA ONUN iLE KASTOLUNAN KiSiLER

Akdi borg iliskilerinin bazilarinda, taraflarinin aralarindaki akitden
dogan borglarinin ifasin1 bir {clinci kisiye devretmeleri hukuken
miimkiindiir. Tirk Hukukunda, borclarmin ifasim devreden akit ile bu
borglarin ifasini devralan tigiincii kisinin birbirlerinden terminolojik olarak
ayirtedilmesi, borg¢larinin ifasin1 devreden akid icin asil; borg¢larin ifasinm
devralan tgiincii kisi icin ise alt sifatinin kullanilmasi suretiyle yapilir.
Medeni Kanun'un 893"incli maddesinin birinci fikrasinin 3 nr.i bendinde
gecen alt yiiklenici, is sahibi mevkiindeki malik ile istisna akdi yapmis
bulunan yiikleniciye (asil ytiklenici / genel yiiklenici / ilk yiiklenici) o igin
yapilmasini ayri bir istisna akdi ile taahhiit eden ytikleniciyi ifade eder.

Alt yiiklenici konumundaki kisi ile ¢ogu zaman ayni zamanda malik
olan ig sahibi arasinda bir akdi iliski yoktur®® °’. Alt yiiklenicinin akdi
sorumlulugu da sadece kendisinin istisna akdi yaptig1 kisiye karsidir. Bu
ylizden, malikin kendisinin istisna akdi yaptig1 kisinin ifa yardimcisi

96

Alt yiiklenici mevkiindeki kisi, yine malik ile arasinda herhangi bir akdi iligki
bulunmayan diger bir alt yiikleniciden islerin icrasini iistlenen bir kisi de olabilir.

EREN, F.: insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Borglar1 ve Bu Borglarin
Yerine Getirilmemesinin Sonugclari, Insaat Sozlesmeleri, Yonetici - Isletmeci Miihendis
ve Hukukgular I¢in Ortak Seminer, (Ankara, 18 - 29 Mart 1996), B. 2, Ankara 2001/XI,
(sh. 59 - 88), sh. 66.
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konumundaki alt yiikleniciye karst akdi sorumluluk hiikiimlerine dayanarak
bagvurmasi kabil degildir. Keza, alt yiiklenicinin de gordiigli insaat isleri
dolayistyla gayrimenkuliin malikine karsi ileri siirebilecegi istisna akdinden
dogan bir alacagi mevcut degildir. Alt yiiklenici, istisna akdinden dogan
alacaklarini, aslinda sadece asil yiiklenici konumundaki kisiye karsi ileri
stirebilir®®. Ancak, malikin menfaatleri icabi1 goriilen islerden dogan
alacaklar1 dolayistyla alt yiiklenici konumundaki kisilerin alacaklarmin da
ingaatci ipoteginin bahsettigi teminattan istifade etmesi gerektigine iliskin
miildhazalar, eski kanunda gecen '"bu miiteahhit" ibaresinin; malikten
alacaklr olan miiteahhit disinda "alt miiteahhitleri” de kapsayacak sekilde
yorumlanmasi sonucunu dogurmustur”. Yeni Kanun'da ise, tereddiitleri
tamamen bertaraf edecek surette alt yiiklenicilerin bu yetkiyi haiz olacagi
sarahaten Ongoriilmistiir. Ancak, bu yapilirken muhtemelen hiikiim
climlesinin yanlis kurulmasi veya bir unutkanlik sonucu malikten alacakh
olan yiiklenici (asil / genel yiiklenici) hi¢ zikrolunmamuistir. Zira, malikten
alacakli olmayan yiiklenicilere taninan bir haktan malikten alacakli olan
yiikleniciler evleviyetle istifade edebilir. Diger yandan, arkadan gelen
maddelerde (MK 895, I; 897, I; I, ve III) Kanun Koyucunun asil yiiklenici -
alt ytiklenici ayrim1 yapmadan dogrudan dogruya yiikleniciden bahsetmesi
de, bu hususu teyit etmektedir.

IL.ZANAATKAR KAVRAMINA GIREN KISILER VE
BUNLARIN iSCIDEN FARKLARI

Medeni Kanun'un 893'lincii maddesinin birinci fikrasinin 3 nr.h
bendine gore, kanuni ipotegin kendi admna tescilini talep edebilecek
kisilerden bir digeri de malikten veya yiikleniciden alacakli olan
zanaatkarlardir. Daha oOnce de belirttigimiz gibi, yeni kanunda eski
kanundan farkli olarak zanaatkar terimi is¢i terimi yerine tercih edilmistir.
Ancak, bu terim farkliliginin ¢ok esashi bir degisiklik getiren yenilik
oldugunu soylemek miimkiin degildir. Zira, mehaz Kanun'da yer alan
"Handwerker / les artisan" terimlerinden miilhem bir sekilde, eski kanun'da
yer alan ig¢i kelimesinden, hizmet akdi ile calismay1 taahhiit edenlerin degil;
bir istisna akdi ile ingaatlardaki elektirik ve su tesisatinin dosenmesi, kap1 ve
pencerelerin takilmasi gibi belli islerin bagimsiz olarak goriilmesini taahhiit

% EREN, F.: ag.teb., sh. 66vd.

% AKIPEK, J.G.: age., sh. 242.; GURSOY, K. T. / EREN, F. / CANSEL, E.:
age., sh. 1122.; KAPLAN, I.: ag.teb., sh. 163. ESENER / GUVEN, alt miiteahhidin
malikin asil miiteahhide olan borcunu &dededikten sonra bu haktan istifade
edebilecegini belirtmektedirler. Bkz.: ESENER, T. / GUVEN, K.: Esya Hukuku, B. 3,
Ankara 1996, sh. 433. OGUZMAN / SELICI ise, gayrimenkul malikinin insa islerinin
yapilmasina sebep olmasini aramaktadir. Yazarlara gore, eger malikin yapilan insaat
islerine muvafakati yoksa, ipotegin tescilini talep etmek kabil degildir. Bkz.:
OGUZMAN, K. / SELICI, O.: age., sh. 737.



edenlerin (zanaatkarlarin) anlagilmasi gerektigi, zaten hukukumuzda
umumiyetle kabul edilmekteydi'®. Bununla beraber, ipotegin tescilini talep
edebilecek olan zanaatkarlarin, yine kanunun lafzina bagli kalinarak sadece
malikten veya yiikleniciden alacakli olan zanaatkarlarla sinirlandirilmamasi,
bu kavrama ayrica alt yilikleniciden alacakli olan zanaatkarlarin da dahil
oldugunu kabul etmek gerekir. Aksinin kabulii, muhtemelen Kanun'un ruhu
ile bagdasmayacak bir esitsizlik yaratir.

§ 4. SONUC

Buraya kadar yapilan izahat, Medeni Kanun'un 893'iincii maddesinin
birinci fikrasinin 3 nr.li bendinin, sevkedilmesinde giidiilen gayeleri
sarahaten gosterecek surette kaleme alinmadigini ortaya koymaktadir. Sayet,
anilan bent hilkkmii, "Yiiklenici ve zanaatkarlar, bir tasinmaz iizerinde
yapilan yapi veya diger isler igin sarfettikleri malzeme ve emekten dogan
alacaklart dolayisiyla malikten alacakli olmasalar bile kanuni ipotegin
kendi adlarina tescilini isteyebilirler.” seklinde kaleme alinsaydi,
muhtemelen giidiilen tiim gayeleri ifade edebilirdi. Bununla beraber, bent
hiikmiiniin 1afzindan ¢ikmamaktaysa da, onun bu sekilde anlagilip
yorumlanmasi gerekir.

Buna gore, malikle aralarinda dogrudan dogruya bir akdi iliski ve
alacaklarin1 ona karsi ileri silirebilme imkanlar1 bulunmasa dahi,
gayrimenkul iizerindeki ingaat islerini bir istisna akdi ile taahhiit eden
kisiler, bu islerin icrasindan dogan alacaklar1 dolayisiyla adlarma kanuni
ipotegin tescilini talep edebilirler.
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"... 3 iincii bentte "miiteahhit” sozciigii yerine "yiiklenici”, "ig¢ci" yerine de
bilingli olarak kaynak Kanunda oldugu gibi "zanaatkarlar” (Handwerker, les artisan)
kelimesi kullanilmistir. Bununla ipotek isteyebilecek kisilerin, isciler gibi hizmet akdi ile
degil, eser sozlesmesi ile ¢alisan kisiler olmast gerektigi anlatilmak istenmistir". Bkz.
Tiirk Medeni Kanunu'nun Madde Gerekgeleri, m. 893. Ayrica bkz.: AKIPEK, J. G.:
age., sh. 240 ve 241, GURSOY, K. T. / EREN, F. / CANSEL, E.: 1121.
OGUZMAN, K. / SELICi, O.: age., sh. 735.; AYiTER, N.: Esya Hukuku, B. 2,
Ankara 1977, sh. 179.; ESENER, T. / GUVEN, K.: age., sh. 432 ve 433. Bununla
beraber, REISOGLU yeni Kanun'da da benzer sekilde tekrarlanan malzeme vererek
veya vermeyerek ¢alismig olmalar: hasebiyle ibaresinde hareketle, hukuki mahiyeti
itibariyla istisna akdi niteliginde olmayan konusu bir isin goriilmesinden ibaret diger
akitlerden dogan alacaklarin da ipotegin tescilini talep hakki verebilecegine isaret
etmektedir. Bkz.: REISOGLU, S.: age., sh. 30.



