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Kredi Teminati Olarak Alinan Gayrimenkul Ipoteklerinde Bankalarca Karsilagilan Sorunlar Uzerine
Bir Degerlendirme

Hatice YURTSEVER* O . L .
Bankalar, faaliyet alanlari, kuruluslari, yonetimleri, i¢ denetim

sistemleri, finansal raporlamalar, 6z sermayeleri, sermaye yeterlik

oranlar1 ve bagimsiz denetimleri bakimindan ticaret sirketleri igerisinde
* Prof. Dr., Manisa Celal Bayar oldukga farkli ve nemli yeri olan giiven kurumlaridir. Bu nedenle de
basta 5411 sayili Bankalar Kanunu olmak iizere, 6098 sayili Tirk
Borg¢lar Kanunu ile A.S. halinde kurulmus olduklari i¢in 6102 say1l Tiirk
Finansman Anabilim Dali. Ticaret Kanunu’ na da tabi olmak durumundadirlar.
5411 sayili Bankacilik Kanunu’ nun 1. Maddesinde, bu kanun ile,
finansal piyasalarda giiven ve istikrarin saglanmasina, kredi sisteminin
etkin bir sekilde ¢alismasina, tasarruf sahiplerinin hak ve menfaatlerinin
korunmasina iligkin usul ve esaslar diizenlenmektedir. Mali piyasalarin
guven ve istikrar icinde, ekonomik ve sosyal ihtiyaclara uygun olarak
calismasim saglamak iizere bankalarin kurulusu ve faaliyetlerine iliskin
yasal diizenlemeler ayr bir kanunla diizenlenmistir.
Bankalar, fon fazlasi olan kisilerden topladiklari paralari, fon ihtiyact
olan kesime aktarmak bigiminde ki temel faaliyet konusu olan para
ticaretini yaparken, hem bankamn, hem toplumun hem de tiim
ekonominin ¢ikarlarina hizmet etmek iizere, kullandirdiklar1 paralarin
geri doniisiinii saglamak durumundadirlar.
Bankalar; kisilere veya firmalara kullandirdiklar1 kredilerin teminatini
olusturmak {izere zaman zaman kisi ve/veya firmalar tizerinde kayith
gayrimenkuller (zerine ipotek tesis etmek suretiyle, kredinin geri
6denmesi sirasinda ortaya cikabilecek 6denmeme riskini bertaraf etmeye
calismaktadirlar.
Bankalarca teminat olarak alinan gayrimenkul ipotek islemleri nedeniyle
bazi sorunlar ortaya c¢ikmaktadir. Ortaya ¢ikan bu sorunlar, kredi
teminatinin zayiflamasina, riskin yilikselmesine neden olabilecegi gibi,
kredi miisterisinin ya da, kredi miisterisi ile is yapan tigiincii sahsilarin
hukuksal sorunlar yasamasina neden olabilmektedir. Kredi borcunun
sona ermesi, ya da bankanin kredi kosullarini degistirmesi sonucunda
gayrimenkul iizerinde mevcut ipotegin kaldirilmasi gerekmektedir.
Uygulamada, ipotek islemlerinden fek islemlerine kadar taraflar birtakim
sorunlar ile karsilasilabilmektedir. Bu sorunlarin ¢éziimiinde bankalara
onemli gorevler diismektedir. Caligmada, banka teminati olarak ipotek
igslemleri, ipotek islemlerinin hukuksal boyutu, ipotek konulmasi,
kaldirilmas1 sirasinda yasanan sorunlar ve bu sorunlara iliskin
Anahtar Kelimeler: tartismalar, yasal mevzuat, yargi kararlart icerisinde incelenmeye
calisilacaktir. Bu gergevede, bankalarin sorumlulugu da yasal olarak
degerlendirilmeye calisilacaktir.
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In Real Estate Mortgages Received as a Credit Guarantee: An Assessment on the Problems
Encountered by Banks

Abstract

Banks are trust institutions that have a very different and important place in trading companies in terms of their fields of
activity, institutions, management, internal audit systems, financial reporting, equity capital, capital adequacy ratios and
independent audits. Therefore, with the Turkish Law of Obligations No. 6098, primarily the Banks Act No. 5411, and
A.S. They are also subject to the Turkish Commercial Code No. 6102, since they were established.

In Article 1 of the Banking Law No. 5411, this law regulates the principles and procedures for ensuring trust and stability
in the financial markets, operating the credit system effectively and protecting the rights and interests of savers. Legal
regulations regarding the establishment and activities of banks are regulated by a separate law in order to ensure that
financial markets operate in confidence and stability, in accordance with economic and social needs.

Banks are required to return the money they use to serve the interests of both the bank, the society and the whole economy
while trading money, which is the main field of activity, to transfer the money they collect from people with excess funds
to the sector in need of funding.

Banks; From time to time, they try to eliminate the risk of non-payment that may arise during the repayment of the loan
by establishing mortgages on real estates registered to individuals and / or companies in order to provide collateral for
loans extended to individuals or companies. Some problems arise due to real estate mortgage transactions taken as
collateral by banks. These problems may cause the credit guarantee to weaken, increase the risk or cause legal problems
for the credit customer or third parties doing business with the credit customer. As a result of the end of the loan debt or
the bank changing the credit conditions, the existing mortgage on the real estate must be removed. In practice, parties
may encounter some problems, from mortgage transactions to receipt transactions. Banks have important duties in solving
these problems. In the study, mortgage transactions as a bank guarantee, legal dimension of mortgage transactions,
problems encountered during the establishment and removal of mortgages, and discussions about these issues, legal
legislation, judicial decisions will be examined. In this framework, the responsibility of banks will be tried to be evaluated

legally.

Key Words: Mortgage, Credit, Bank.

GIRiS

Ekonomik sistemin ayrilmaz bir parcasi olan, temel olarak ekonomide fon toplama ve fon
kullandirma faaliyetlerini yiiriiten bankalar, ekonomik hayatin lokomotifidir.

Bankalar fon kullandirma faaliyetlerini yliriitiirken, bankanin ortaklarina, mevduat sahiplerine,
bankaya kredi kullandiran kuruluslara olan sorumluluklarinin bir geregi olarak titizlikle hareket
etmek, kredilerin geri doniislinii miimkiin olabildigince garanti altina almak zorundadirlar.
Bankalarca, kullandirilan kredinin geri doniisiiniin sorunsuz bir bigimde ger¢eklestirilmesini temin
etmek iizere, oncelikle geri 6deme ahlaki ve giicii olan kisi ve kurumlara kredi kullandirilmasina caba

gosterilmekte, bunu saglamak i¢in de istihbarat ve mali analiz tekniklerinden faydalanilmaktadir.
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Ancak, kredinin geri donmemesi riski her zaman var olan ve ne yapilirsa yapilsin tam olarak bertaraf
edilemeyen, bankalarca da kars1 karsiya kalinmak istenmeyen bir durumdur. Bu riski azaltabilmek
amaciyla bankalar kredi kullandirirken sahsi ve/veya maddi teminat talep etmektedirler.

Bankalar, genellikle uzun siireden beri ¢aligilan, taninan ve 6demelerinde sorun yasanmayan, giiven
duyulan firmalara sahis kefaleti ile kredi vermekte iken, yiiksek tutarda kredi talep eden, ilk kez kredi
kullandirilacak kisilere ve/veya yiiksek risk tasityan kisi/firmalara ise ticari isletme rehni, miisteri
senedi-geki karsiligi, tasit rehni, gayrimenkul rehni vb.maddi teminat karsilig1 kredi vermeyi tercih
etmektedirler.

Calismada, bankalarca, gayrimenkuliin kredi i¢in teminat olmasini saglamak tizere yapilan ipotek
islemleri nedeniyle karsilasilan bazi sorunlara deginilmeye calisilacak, bankalarda kullanim
yayginligr olmadig1 i¢in ipotekli bor¢ ve irat senetleri hakkinda herhangi bir degerlendirmede

bulunulmayacaktir.

1-iPOTEK KAVRAMI VE HUKUKSAL BOYUTU

Tiirk Hukuk Sézliigii’nde ipotek, “Hak sahibine, alacagini, bir tasinmaz malin degerinden elde etme
yetkisini veren sinirli bir ayni hak” olarak tanimlanmustir?.

Ipotek, kisisel bir alacagin teminat altina alinmasini amaglayan ve bir tasmnmazin degerinden
alacaklinin alacagini elde etmesini saglayan sinirli bir ayni haktir. Diger mutlak haklar gibi ipotek de
herkese kars1 ileri siiriilebilir ve rehinli alacakliya éncelikle alacagini alma hakki verir?,

Tasinmaz rehnine iligkin hiikiimler 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 850 ve 897. Maddeleri
arasinda diizenlenmistir’. Bu hiikiimler, ipotegin kurulusundan, kaldirilmasina kadar hukuki
diizenlemeleri icermektedir. Medeni Kanun’ un 881. Maddesinde de belirtildigi iizere, ipotek, “halen
mevcut olan veya heniiz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya olasi bulunan herhangi bir
alacag1 giivence altina almak i¢in tastnmaz mal {izerine kurulan rehin islemidir.” Ipotege konu olacak
tasinmazin borglunun miilkiyetinde olmas1 gerekmemektedir. Ugiincii sahislarin tasmnmaz mallar
tizerine de ipotek tesis ettirilebilir®.

Ipotek, alacagin asil bor¢ludan tahsil edilememesi halinde, alacakliya tasinmazin satilmas: yoluyla

satis bedelinden alacagini tahsil olanagini vermektedir. Kisaca ipotek, rehin bi¢cimlerinden biridir ve

sahsi borcun teminatidir. Medeni Kanunu’ nun 862. Maddesine gore, tasinmaz rehni, miitemmim

! Hukuk Sézliigii, http://www.sozluk.adalet.gov.tr/ipotek (Erisim Tarihi: 21.09.2019).

2 Sezin Aktepe, “Ipotegin Alacaga Bagli Hak Olmasi Ve Diger Ozellikleri”, istanbul Ticaret Universitesi Sosyal
Bilimler Dergisi, Yil:6 Say1:12 Giiz 2007/2 s. 177-193, s.178.

3 Medeni Kanunu’ nun 898. Maddesi ve devaminda ki hiikiimler ise, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi ile ilgili olup,
teblig konumuzla dogrudan ilgisi bulunmadigindan burada bahis konusu edilmemistir.

4 TC Ziraat Bankas1 Egitim Daire Bagkanlig1, Ticari-Kurumsal Krediler, Ankara, 2007, s.24.
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ciizleri ve teferruati da kapsamaktadir. Ornegin, ipotekli tarla {izerindeki ekin ve agaclar ipotek
teminat1 kapsaminda oldugu gibi bir arsa / arazi lizerindeki kaynaklar veya yapilar da ipotegin
kapsamindadir. Ayrica bir gayrimenkuliin eklentileri tapu kiitiigiinde kayitliysa ipotek kapsaminda
degerlendirilecektir. Ornegin bir fabrikadaki makineler yahut oteldeki mobilyalar tapu kiitiigiinde
“eklenti” olarak gdsterilmigse ipotek bu makineleri de kapsayacaktir.

Kullandirilan kredi teminati olarak alinan ipotegin, riskin korunmasi bakimindan bankalara sagladigi
en temel giivence, gayrimenkuliin bir baskasina devredilmesi halinde bile varligin1 korumasidir.
Lehine ipotek verilen alacaklinin alacagini tahsil edememesi halinde, ipotekli bir gayrimenkulii satin
alan kisi acisindan, satin aldigi gayrimenkuliin tizerinde ki ipotek miktar1 kadar teminatin devam
ediyor olmasi, her an gayrimenkuliin satilmasi riskiyle kars1 karsiya kalmak anlamina gelmektedir.
Bir diger ifade ile, ipotekli bir tasinmazin baskasina devri veya satilmasi halinde, aksine bir sdzlesme
yoksa, bor¢lunun borcunda ve teminatta herhangi bir degisiklik ortaya ¢ikmamaktadir. Ancak ipotekli
taginmazin devri halinde mutlak bir hak olan ipotek hakki rehin alacaklisi tarafindan yeni malike kars1
da ileri surtlebilir.

Ipotegin, kredi teminat1 olma 6zelligini saglayan en 6nemli husus, konkordato veya iflas ilan edilse
bile alacaklinin teminat1 olmaya devam etmesidir. Normal sartlarda bir isletme iflas ettiginde mal
varligi, alacaklar1 ve borglar1 hesaplanir. Genellikle malvarlig1 ve alacaklar borglar1 karsilamadigi
icin alacaklilar alacaklarinin yalnizca bir kismini alir. Alacagini ipotekle teminat altina alan kisilerse
bu oranlamaya katilmak zorunda olmay1p ipotekli gayrimenkuliin satisindan elde edilecek gelirde tek
hak sahibi olacaklardir®.

Ipotek derecesi, gayrimenkul rehninin sirasini ve teminatin miktarmni belirtmektedir. Bir ipotek ilk
defa kurulurken, rehnin hangi dereceden oldugu belirtilir. Bir tasinmazin degeri ne olursa olsun, tesis
edilecek ipotege bir derece belirlenmesi ve o dereceye bir meblag ayrilmasi gereklidir.
Gayrimenkuliin paraya cevrilmesi aninda ipotek alacaklilar1 ipotek derecesine gore alacaklarini
almaktadirlar. Yani, her derece kendinden sonra gelen dereceye gore riichanli alacakli durumundadir.
Birinci derece, ikinci dereceye gore; ikinci derece de iigiincii dereceye gore riichanlidir®,

Ipotegin gecerli olabilmesi i¢in, tapu siciline tescili sarttir. “Anapara ipotegi” ve “iist sir ipotegi”
olmak tizere iki tip ipotek mevcuttur. Anapara ipoteginde belirli bir borg icin ipotek tesis edilirken

iist limit ipotegi heniiz dogmamis ancak dogabilecek bor¢lar1 da kapsar.

5 Ipotek Nedir, Nelere Dikkat Edilmelidir?, https://www.gayrimenkulhukuk.com/blog/ipotek-nedir, Erisim
Tarihi:28.09.2019).

® Muhittin Ozsuca, Hukuk Bilgisi, Esbank Eskisehir Bankas1 T.A.S., Egitim Yaymlari, Yayin No: 25, Istanbul, 2000,
s.40.
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Bankalarca alinan maddi teminatlardan biri olan ipotekler, kullandirilacak kredinin riskini minimize
etmek lizere, kredi tutarinin iizerinde belli bir marj fazlasi ile (%10, %25, %30, %50 vb. gibi
oranlarda) almabilir’. Uygulamada bankalar genellikle, teminat alnacak gayrimenkuliin ekspertiz
degerinin kredinin en az % 25 fazlasi tutarinda olmasini istemektedirler. Tapuya ipotek isleminin
rehni sirasinda Ipotek islemlerinde ipotek meblagmin binde 4,55’ oraninda tapu harci, binde 9,48’
oraninda da damga vergisi alinmaktadir. Ayrica déner sermaye iicreti de alinmaktadir®.

Istirak halinde veya miisterek miilkiyete konu tasinmazlar {izerine ipotek tesisi, satisin zor olacag
diistincesinden hareketle, bankalarca tercih edilmemekle birlikte, tim hisse sahiplerinin kabull ile
ipotek tesisinin yapilmasi hukuken miimkiindiir.

Ipotekle giivence altina alinmis alacak &denmediginde, rehinli alacakli, alacaginin tahsili icin
dogrudan bor¢lunun kisisel sorumluluguna dayanarak haciz veya ifl&s yoluyla takip yapamaz.
Oncelikle, rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip yapacaktir. Bu takip sonucu elde edilen meblag
alacag1 karsilamaya yetmezse o takdirde, alacagin karsilanmayan bolimi i¢in bor¢lunun diger
malvarh@ degerlerine basvurulabilir®.

Ipotek, saglayacag alacak acisindan, teminat gdrevinin bir geregi olarak, ¢ok genis bir uygulama
alanina sahiptir. Ipotekle, dogmus, dogacak, kosula bagli veya bagli olmayan, belirli veya belirsiz her

tiirlii alacagin teminat altina alinmas1 miimkiindiir'®.

2-IPOTEK ISLEMLERINDE KARSILASILAN BAZI SORUNLAR

Banka kredi islemlerinde, ipotek en ¢ok tercih edilen teminatlardan biridir. Bankalar, yiiksek miktarl,
uzun vadeli veya daha yliksek geri doniis riski tastyan kredi kullandirimlarinda ipotek karsilig: kredi
kullandirmaya ¢alismaktadirlar.

Ipotek karsilign kredi kullandirmak bankanin kefalet karsilign kredi vermesine gore daha yiiksek
giivence saglamaktadir. Ciinkii kefil olan kisinin 6deme giicii ileride bir zamanda bozuldugunda,
bankanin diger alacaklilar yaninda herhangi bir 6nceligi bulunmamaktadir. Oysa ki teminat olarak
ipotek alinmasi halinde, bankanin alacagi diger alacaklilarin 6niine gegmektedir.

Teminat olarak alinan ipoteklerle ilgili olarak uygulamada ipotek islemlerinin taraflar1 arasinda bir

takim sorunlarla karsilasilmaktadir.

7 Alptekin Giiney, Banka Islemleri, 8. Baski Istanbul, Beta Yayincilik, Eyliil, 2014, s.48.

& Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii, https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/2019-

4 sayili_tarife.tapu_harclari_0.pdf (Erisim Tarihi:28.08.2019)

° Aktepe, a.g.m., 5.184.

10 Erden Kuntalp, Ana Para ve Ust Simir ipotek Ayirimu, Tiirkiye Bankalar Birligi Yayinlari No: 154, Ankara, 1989,
S. 5.
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Teminat olarak alinan ipoteklerle ilgili uygulamada elestirilen en 6nemli husus, ipotegin paraya
cevrilmesi yolu ile yapilan yasal takibin uzun zaman alarak sonuglanmasi ve birtakim prosediirlerinin
diger takip yollarina gore fazla olmasidir.

Ayrica, Medeni Kanunun ipotekle ilgili kurallar1 daha ¢ok alacakli ile ipotek veren arasindaki
iliskilerin normal seyrinde yiiriimesi halini diizenlemekte olup, ipotekle temin edilmis alacagin
O0denmemesi halinde rehin hakkini canlandiracak ve alacakliyr alacagina kavusturacak olan
hiikiimler, esas olarak, ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla takibe iliskin Icra ve iflas Kanunun
hiikiimleridirl. Bu nedenle ipotek islemlerine taraf olan kisiler arasinda uyusmazlik ¢iktiginda, her
iki yasa hukimleri cercevesinde hareket edilmektedir.

Uygulamada, bankadan kredi alan kisinin disinda, kredinin bor¢lusu olmayan kisiler de bankanin
alacagina teminat olarak ipotek verebilmektedir. Zaman zaman, bankalar bu tiir durumlarda, ipotek
veren ve kredi borglusu olmayan kisileri, borg sorunlu hale geldiginde sorumlu tutmak iizere bir takim
yollara bagvurmaktadir. Clinkii Medeni Kanunu’ nun 884. Maddesine gore, “Borctan sahsen sorumlu
olmayan rehinli tasinmaz maliki, borgluya ait kosullar iginde borcu 6deyerek tasinmazin {izerindeki
ipotegin kaldirilmasini isteyebilir” denilmektedir. Bir diger deyisle, bagkasinin borcu ic¢in kendi
gayrimenkuliinii ipotek eden kisi, kesin olarak esas bor¢lunun kefili veya borgtan miiteselsil ve
miisterek olarak yiikiimlii sayilmaz. Bu durumda uygulamada bankalar, ipotek resmi akit tablosuna,
gayrimenkuliinii 3. Sahsin borcu i¢in teminat veren kisinin kefaletine dair ibareler konulmasini talep
edebilmektedir. Veya kullandirilan kredi i¢in alinan Genel Kredi S6zlesmelerine miisterek borglu,
miteselsil kefalet imzasin1 almaya ¢alismaktadirlar.

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii’ niin 05.08.1970 tarihli 1410 sayil1 Genelgesinde®?,

“Borgluya, kefil miisterek ve miiteselsil ve borglu olan gayrimenkul malikinin, bor¢ 6denmemesinden
paraya cevrilen gayrimenkulii borcu karsilamazsa, mal varligi ile bor¢tan sorumlu olur. Oysa,
gayrimenkuliinii sadece baskasinin borcu i¢in teminat gésteren malikin, boyle bir yiikiimliiliigii s6z
konusu olmaz. Borcun ddenmemesi halinde sadece ipotek edilen gayrimenkulin paraya ¢evrilmesi
ile yetinilir. Baskasinin borcu i¢in gayrimenkuliinii ipotek yolu ile teminat gosteren malik, borgluya
kefil ya da miiteselsil ve miisterek kefil ve bor¢lu olursa, bunun ayr1 hukuki sonuglar1 s6z konusu
olur. Bu nedenlerle diizenlenen ipotek resmi senetlerinde taraflarin istem ve bildirimi disinda, higbir
kayit ve sart ilave edilmemesi asildir. Baskasinin borcu i¢in kendi gayrimenkuliinii ipotek etmek

isteyen kimse i¢in yapilacak muamelede diizenlenecek resmi senetlerin ve resmi senet tutulmayan

1 Byrhan Giirdogan, ipotegin Paraya Cevrilmesi ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Tiirkiye Bankalar Birligi
Yayinlari, Ankara, 1979, s. 3.

12 Tapu Kadastro Genel Miidiirliigi, https://www.tkgm.gov.tr/tr/icerik/1410-sayili-ipotek-kurulacak-gayrimenkul-
borclunun-kendi-mali-olmadigi-takdirde-istenilen (Erigim Tarihi: 21.09.2019).

Page: 657


https://www.tkgm.gov.tr/tr/icerik/1410-sayili-ipotek-kurulacak-gayrimenkul-borclunun-kendi-mali-olmadigi-takdirde-istenilen
https://www.tkgm.gov.tr/tr/icerik/1410-sayili-ipotek-kurulacak-gayrimenkul-borclunun-kendi-mali-olmadigi-takdirde-istenilen

International Journal of Social, Political and Economic Research, VVolume 7, Issue 3, 2020, 652-662

yerlerde kayit defterlerinin edinme siitunu ile akit tablosuna, taraflarin istem ve bildirimi bulunmayan
ve ileride hukuki sorumluluk doguracak, kayit ve sartlarin eklenmemesi ve gegirilmemesi gerektigi”
belirtilmistir.

Bankalarca resmi senet akit tablosuna yukarida belirtildigi tizere, miisterek bor¢lu-muteselsil kefil vb.
ibarelerin yazilmasi talebinin Tapu Midiirliikleri tarafindan kabul edilmemesi, 3. Sahislar agisindan
onemlidir.

Bankalarca alinan ipoteklerde karsilasilan bir diger sorun da, ipotekli tasinmazin {igiincii sahislarca
satin alinmast durumunda rehnin nasil ve ne sekilde kaldirilacagina iliskindir.

Tirk Medeni Kanunu’nun, 883. Maddesinde; “Alacak sona erince ipotekli tasinmazin maliki,
alacaklidan ipotegi terkin ettirmesini isteyebilir.” Ve 884. Maddesinde, “Borg¢tan sahsen sorumlu
olmayan rehinli tasinmaz maliki, bor¢luya ait kosullar i¢inde borcu 6deyerek tasinmazin lizerindeki
ipotegin kaldirilmasini isteyebilir.” hiikiimleri yer almaktadir.

Halen yuirirlikte olan bu hitkiimler gergevesinde, bir borcun teminati olarak gayrimenkul {izerine
ipotek konulmasina dayanak olan bor¢ 6dendigi taktirde, borcun 6dendigine dair belgelerin Tapu
Sicil Midiirliigii’'ne ibraz edilmesi sartiyla ipotek resmen kaldirilir. Yasada, ipotegin kaldirilmasi
talebine yonelik, herhangi bir zaman asim1 ve/veya hak diistirticli slire ongoriilmemistir. Bu anlamda
hak sahibi ipotek fek talebini istedigi zaman yapabilmelidir.

Uygulamada, ipotekli tasinmazlarin 3.sahislara satilmasi durumu sézkonusu olabilmektedir. Ipotegin
kaldirilabilmesi i¢in alacakli bankanin oluru gerekmektedir. Teminat olarak alinan ipotekli
gayrimenkuliin 3.sahislara satis1 glindeme geldiginde, bankalar; iizerindeki borcun O6denmesi
durumunda banka lehine verilen ipotegin fek edilecegine iliskin taahhiitnameleri, genel olarak,
gayrimenkulii satin alan 3. kisiye degil, bankaya borcu olan kisi ve/veya kurumlara hitaben
diizenlemektedirler. Ancak, gayrimenkulii satin alan kisi, gliven kurumu olarak goriilen bankalarin
bor¢luya hitaben diizenledigi yaziya giivenerek, ipotekli gayrimenkul {izerindeki bankaca bildirilen
bor¢ miktarini, taahhiit siiresi i¢inde 6dediginde, ipotegin fek edilecegi inanciyla hareket etmekte ve
bankadaki borglu adina 6demeyi yapmaktadir. Ancak, bankalarca borgluya hitaben verilen bu
taahhiitname cercevesinde hareket eden gayrimenkulii satin alan 3. Sahislarin haklarinin korunmasi
onemlidir. Bu taahhiitnameye giivenerek bankaya bor¢ miktarini yatiran 3. Sahislarin satin aldiklari
gayrimenkul iizerindeki ipotegin kaldirilip kaldirilmayacagi hususu zaman zaman uyusmazliklara
neden olabilmektedir. Bankalar, bir glven kurumu olarak ekonomide ©&nemli bir rol
iistlendiklerinden, bor¢ miktar1 kadar 6deme yapan ve gayrimenkulii ipotekli olarak satin alan iyi
niyetli kisinin haklarin1 korumak adina garantdr olmali, bankaya borcu olan kisilerin olas1 kotii niyetli

hareket etmelerini 6nlemeli ve ipotegin kaldirilmasini saglamalidirlar.
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Borcun tamamen tahsil ve tasfiye edilmesi, ilgilinin Bankaya asaleten ve kefaleten herhangi bir
borcunun bulunmamasi, ipotekli gayrimenkuliin, Bankaya olan baskaca borglarin teminati olmamasi
kaydiyla, bor¢lunun talebi iizerine gayrimenkul {izerindeki ipotegin fekkinin krediyi kullandiran
subece yapilmasi gereklidir.

Bankalarca dikkat edilmesi gereken bir diger husus da, ipotekli gayrimenkuliin satilmasi
halinde, asil bor¢lunun borgtan kurtulmamast bakimindan bankaca, satis isleminin Tapu
Midiirliigii’ nce ihbarindan itibaren bir y1l iginde, bankanin hakkini muhafaza ettigini 6nceki borgluya
yazili olarak bildirilmeli, yeni malike de ipotek miktarindan sorumlu oldugunun bildirilmesi
gereklidir®3,

Bankalarca, ipotek alinmasi sirasinda yasanan sorunlardan bir digeri de, tizerinde miisterek
miilkiyet hakki bulunan gayrimenkuliin, ipotek alinmasi sirasinda, her paydasin kendi hissesi
Uzerinde diledigi gibi tasarruf hakkinin olmasina ragmen, bu tiir tasinmazlarin bankalarca ipotek
olarak alinmasindan ka¢inilmasi durumudur.

Istirak halinde miilkiyet sahipligi olan tasinmazlarda ise, tiim hisse sahiplerinin muvafakatinin
alimmas1 gereklidir. Uygulamada bankalar, ortaklar arasinda yasanabilecek sorunlar, tasinmazin satis
giicliigli gibi nedenlerle, birden fazla kisiye ait olan gayrimenkuller {izerine ipotek koymay1 tercih
etmemektedirler. Bu durum da verebilecek baska bir teminati yoksa, kredi ihtiyaci olan kisiyi zor
duruma diisiirebilmektedir.

Uygulamada, bankalarca zaman zaman karsilasilan bir diger husus da, ipotek verilen gayrimenkuliin
aile konutu olmasi halinde, konut malikinin esinden izin alinmasi ve bu iznin tapuya ipotek sirasinda
sunulmasina dikkat edilmesi geregidir. Ciinkii 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun “Aile konutu”
baslikl1 194/1. maddesinin ilgili boliimiinde, “Eslerden biri, diger esin agik rizas1 bulunmadikga, aile
konutu ile ilgili kira s6zlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu tizerindeki
haklar1 sinirlayamaz” denilmektedir. Bu konuda Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nca verilen bir
kararda'®, “dava konusu tasmnmazin tapu kaydinda ipotek tesis edildigi tarihte aile konutu serhi
bulunmadig: agiktir. Davali es dava konusu aile konutu iizerinde diger davali banka lehine ipotek
tesis etmis, bu islem sirasinda davali banka tarafindan davaci esin agik rizasi alinmamistir. Bu
durumda, TMK'nin 194/1 maddesi esin agik rizasini1 aradigindan, yapilan islemin gecerli oldugunu
kabul etmek imkansizdir” seklinde karara varilmastir.

Goriildugi iizere, ipotek tesis edilmek istenen gayrimenkuliin “aile konutu” oldugu durumlarda her
iki esten de onay alinmalidir. Eger bu durum tapu siciline serh edilmisse es rizasi olmaksizin zaten

ipotek tesis islemi gergeklesmeyecektir. Serh olmamasina ragmen bu durumun ipotek alacaklisi

13TC Ziraat Bankas1 A.S. Egitim Daire Baskanligi, Tarimsal Krediler, Ankara, 2004, s. 9.
14 T.C.Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E. 2015/2-247, K. 2015/2323, T. 21.10.2015.
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tarafindan bilindigi hallerde ise riza vermeyen es dava acarak ipotegin kaldirilmasini
isteyebilmektedir.

Ipotek tesisi edilecek gayrimenkuliin, Tapu sicilinde ipotek tarihinden dnce verilmis gayri menkul
satis vaadi serhinin olmamasi gerekmektedir. Bu vaad verildikten sonra alinan gayrimenkul
ipoteginin, teminat olma &zelligi kalmamaktadir®™. Bu nedenle, bankalar kredi kullandirurken,
iizerinde gayrimenkul satis vaadi olan taginmazlar lizerine ipotek tesis etmek istememekte, teminat
olarak kabul etmemektedirler. Uygulamada taraflar, bir takim dogabilecek harglardan kaginmak
amaciyla, satis1 kendi aralarinda diizenledikleri s6zlesmeler gercevesinde yapmakta iseler de, satig
vaadi sO6zlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in, noterde yapilmis olmasi ve tapu siciline serh edilmesi
gereklidir.

Bankalar ile ipotek veren borglular arasinda yasanan bir diger sorun da, bankalarin genel olarak
birinci derecede ipotek tesis etmek istemeleridir. Oysa ki, ekspertiz degeri yiiksek olan
gayrimenkuller lizerinde bu tiir tartismalarin yapilmamasi gereklidir. Aksi takdirde, 6zellikle yiiksek
miktarda kredi kullanan kisi/firmalarin, kredi riskinin teminatin1 olusturacak tizerinde hi¢ ipotek
olmayan taginmaza sahip olamamalar1 halinde, yeni kredi kullandirimlar1 ve yeni yatirimlarin
yapilmasina engel teskil edebilecektir.

Kredi teminat1 olarak gayrimenkul ipotegi alinmasi sirasinda dikkat edilmesi gereken hususlardan
biri de, hacizli gayrimenkullerin izerine ipotek tesis edildiginde, ipotegin hacizlerden sonra ki siray1
almast durumudur. Bankalar, boyle bir durumda, ipotek alinan gayrimenkuliin teminat olup
olamayacagi hususunu kredi bor¢ miktar1 ile kiyaslamak durumundadir. Bankalarca, genellikle
6deme sorunu ile kars1 karsiya kalan firmalarin, kredilerinin yeniden yapilandirilmasi durumunda,
hacizli gayrimenkullerin iizerine ipotek tesisi yoluna gidilmekte, mevcut teminatlarin
giiclendirilmesine ¢cabalanmaktadir.

Uzerine ipotek konulan gayrimenkullerin her tiirlii riske kars1 sigorta ettirilmesi gerekmektedir. Kural
olarak, sigortanin, ipotek alan banka lehine yapilmasi gereklidir. Ancak, gayrimenkul sahiplerince,
ipotek alan bankalarca hesaplanan sigorta priminin yiliksek olduguna yonelik sikayetler
olabilmektedir. Bu tiir durumlarin 6nlenebilmesine yonelik, bankalarin bor¢lulara diledikleri sigorta
sirketine sigorta yaptirabilmesine olanak saglamasi Onerilebilir. Bununla birlikte, baska sigorta
sirketlerine yaptirilan sigorta sd6zlesmelerinin hangi riskleri kapsayip kapsamadiginin bankalarca
kontrolii yapilmalidir. Kredi borglularinca sigorta prim maliyetlerine itiraz edilmesi sézkonusu olsa

da, bankalar aldiklar1 teminat1 6zenle korumak durumundadirlar.

15 Esbank Eskisehir Bankasi T.A.S., Egitim Yayinlari, Nakit Krediler, Yayin No: 18, Eyliil 1998, s.56.
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Ipotek veren taraflarca itiraz konusu olan bir baska husus da, bankalarin teminat alinacak
gayrimenkuliin ekspertiz degerinin oldukca iizerinde ipotek tesis etmelerinden kaynaklanmaktadir.
Tapuya ipotek isleminin tescili sirasinda, ipotek meblaginin binde 4,55’1 oraninda tapu harci, binde
9,48’1 oraninda da damga vergisi alinmasi nedeniyle, ipotek miktar1 yilikseldik¢e katlanilmasi gereken
maliyetler de artmaktadir. Bu nedenle, kredi ve teminat miktarinin makul bir oranda belirlenmesinde
yarar bulunmaktadir.

Genellikle bankalar, {ist sinir ipotegini tercih etmektedirler ve rehin edilen alacagin tutar1 degil,
ipotekli gayrimenkuliin sorumlu oldugu iist sinir belirlenmis olmaktadir. Bu durumda teminat alacagi
ve takip giderleri ve temerriit faizlerini, {ist sinira kadar temin etmektedir. Ust sinir ipotegi kurulurken,
bankalarca akit tablosunda iist siir belirlendikten sonra bu meblaga ilaveten denilerek ilaveler
yapilmasi gecerli degildir?®.

Ipotekle temin edilen bir alacagin bir bdliimiiniin ddenmesi halinde, alacaklinin 6denen alacak
oraninda ipotek miktarinda indirme yapma yilikiimliligii bulunmamaktadir. Bankalarin, alacak
tamamen Odenmedikge, alacaklinin tapuda ipotek miktarini indirme yiikiimliiliigiiniin olmamasi,
kredi bor¢lusunun hareket serbestisini 6nlemektedir. Baska bankalardan kredi kullanmak yerine,
yiiksek faiz maliyetime katlanmak suretiyle, ipotek bulunan bankadan kredi temin etme yoluna
gitmektedirler. Ciinkii, ipotek resmi senet tablolarinda, genellikle “fekki bankaca bildirilinceye”
kadar ibaresi yer almaktadir'’. Ancak, tarafimca, borglunun borcunun ddeme oraninda ipotek

miktarinin indirilebilmesine yonelik yasal diizenlemeler yapilmasi gerektigi diisiiniilmektedir.

SONUC VE DEGERLENDIRME

Bankalar sik1 devlet denetiminde ve kati kurallara bagl olarak faaliyet gostermekte olduklarindan,
toplum nezdinde bir giiven kurumu olarak kullandirdiklar: kredilerin geri dontisii konusunda objektif
6zen gostermekle yikumludurler.

Bankalar, kullandirdiklar1 kredilerin teminati olarak ipotek almalar1 halinde, alacaklarini tamamen
garanti altina almaya c¢aligsmakta, bu durum da alacaklilarin zaman zaman sorunlarla karsilasmasina
neden olmaktadir.

Karg1 karsiya kalinan bu sorunlarin ¢6ziimiinde, yasal yollara bagvurulmasi halinde uzun yargi
stirecleri dogmakta, alacagin tahsili bakimindan alacakli taraf da borglu taraf da olumsuz yonde

etkilenmektedir. Medeni Kanun’ da yer alan ipotek hiikiimlerinin daha agik, anlagilir, taraflar arasinda

16 Hakan Pekcamitez, “Ipotegin Paraya Cevrilmesiyle Ilgili Uygulamada Karsilagilan Sorunlar”, Bankacilar Dergisi,
Say1:33, 2000, s.43.

17 Seza Reisoglu, Medeni Kanun Acisindan ipotek islemleri ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Tiirkiye
Bankalar Birligi Yayinlari, Yaymn No: 91, Ankara, 1979, s.38.
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uyusmazliga neden olmayacak sekilde agiklayici yasal diizenlemelerle uygulanmasi saglanmali, kredi
kullandirirken daha giiclii pozisyonda olan bankalarin yasal bosluklardan faydalanarak, ipotek
verecek kisileri zorda birakabilecek islemlere yer verilmesine imkan taninmayacak diizenlemeler
yapilmalidir. Ipotek islemleri ile ilgili tiim bankalarin uygulamada karsilastigi sorunlar ve ¢dziim
Onerilerine yonelik Bankalar Kanunu’nda ana ilkeler diizenlenmeli, ayrica Tiirkiye Bankalar

Birligi’nce ortak prensip kararlar1 alinmalidir.
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