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İnşaatçı İpoteği

Bir taşınmaz üzerinde yapılan yapı Xe   veya diğer işlerde malzeme Xe "Malzeme"  vererek veya vermeden emek harcadıkları için malzeme ve emek karşılığı olarak malik veya yükleniciden alacaklı olan alt yüklenici
 Xe "Alt Yüklenici"  veya zanaatkârlar inşaatçı ipotek hakkının tescilini isteyebilirler (TMK. md. 893/III, 1011/II)
.

İnşaatçı ipotek hakkı kendiliğinden meydana gelmez; bunun için tapuya tescil şarttır. İpoteğin tescilini isteme hakkı “şahsi” bir hak olup, bunun “ayni” hakka dönüşebilmesi için tescil edilmesi gerekir. 

Bu olanak, sahip olduğu bedel alacağını garantiye almak isteyenleri korumaktadır. Örneğin alt yüklenici Xe "Alt Yüklenici" , üzerinde çalıştığı inşaatın bulunduğu taşınmaza bu alacağı için ipotek tescilini isteyebilir. Taşınmazın sahibi olan asıl iş sahibi Xe   ile arasında herhangi bir sözleşme ilişkisi bulunmaması önem taşımaz. Yasa, örneğin alt yüklenicinin, asıl yüklenici Xe "Asıl Yüklenici" den olan alacağı için bir başkasının (asıl iş sahibinin) taşınmazı üzerinde ipotek koydurma hakkı tanımıştır. Asıl iş sahibi kendi yüklenicisine karşı tüm borçlarını yerine getirmiş olsa bile, henüz alacağını asıl yükleniciden almamış alt yüklenicilerin taşınmaza inşaatçı ipoteği Xe "İnşaatçı İpoteği"  koydurmalarına itiraz Xe "İtiraz"  edilemez. Zira bu hak, inşaat yaparak taşınmaz sahibine fiilen bir artı değer kazandıran alt yüklenicilere bu katkıları nedeniyle tanınmıştır. Asıl iş sahibi, ancak bu alacaklılara yeterli başka güvence Xe "Güvence"  vermeyi önererek inşaatçı ipoteğinin tescilini önleyebilir. İnşaatçı ipoteği Xe "İnşaatçı İpoteği"  koydurma hakkına sahip yüklenici bedel alacağını tamamen üçüncü kişiye temlik etmiş olsa bile, bu üçüncü kişinin inşaatçı ipoteğinin tescilini isteme hakkını da devraldığı kabul Xe   edilmeyecektir. Çünkü tescil istemi fiilen o inşaatta çalışmış yüklenici olma sıfatına bağlanmıştır
.

İnşaatçı ipoteği Xe "İnşaatçı İpoteği" nin tescili için gerekli koşullar: 

I. Alacağın Taşınmaz Üzerinde Yapılan “Kalıcı” İnşaattan Doğması

Alacak taşınmaz üzerinde veya altında kalıcı olarak yapılan (bina Xe "Bina" , dam, garaj, fabrika, köprü, kanal, set, yol, park vb.) inşaattan doğmalıdır. Taşınmaz üzerinde “kalıcı” olmayan (yani taşınır inşaat niteliğindeki) inşai faaliyetlerden doğan alacaklar için inşaatçı ipoteği Xe "İnşaatçı İpoteği"  tescil edilemez; çünkü bunlar üzerinde bulunduğu arsanın hukuksal rejimine bağlıdırlar. Yeni bir inşaattan doğmuş alacaklar kadar, mevcut bir inşaatın değiştirilmesi veya onarımından doğmuş alacaklar için de inşaatçı ipoteği konulabilir.

Yüklenici, alt yüklenici Xe "Alt Yüklenici" , duvarcı, marangoz, damcı, elektrikçi veya tesisatçı gibi çalışanların, taşınmaz üzerindeki inşaat veya inşai faaliyette malzeme Xe "Malzeme"  vererek veya vermeyerek çalışmış olmaları yüzünden bir alacakları doğmalıdır: 
1.Malzeme Xe "Malzeme"  veya çalışmanın inşaata katılarak onda bir değer artması meydana getirme Xe "Meydana Getirme" si gerekir. Bu nedenle alt yüklenici Xe "Alt Yüklenici" nin asıl yüklenici Xe "Asıl Yüklenici" den olan alacağı için taşınmaza ipotek konulabilir.
2.
Eserin meydana gelmesi için malzeme Xe "Malzeme"  vererek veya vermeyerek çalışılmış olması önemlidir.

3.
Alt yüklenici Xe "Alt Yüklenici" nin kanuni inşaatçı hakkı, asıl yüklenici Xe "Asıl Yüklenici"  ile iş sahibi Xe   arasında kararlaştırılan ücreti aşamaz.

4.
İnşaata malzeme Xe "Malzeme"  vererek veya vermeyerek “çalışan” kimsenin yüklenici ile hukuksal ilişkisinin eser sözleşmesi Xe "Eser Sözleşmesi"  olması zorunlu değildir.

5.
İnşaata sadece eşya teslim Xe   edenler, örneğin kum, taş, çimento verenler veya inşaat makinelerini kiralayanlar bu yüzden doğmuş alacakları için ipotek tescili isteyemezler. Mühendis ve mimarların alacakları için de durum aynıdır. Çünkü bunların alacakları inşaatla maddeten birleşmiş bir bütün oluşturmadığı gibi, bu kimseler toplumsal durumlarına göre yasal korumaya yüklenici ve işçiler kadar muhtaç değildirler.

6.
Bir inşaatta çalışan (dar anlamdaki) işçi ve çırakların alacakları için de yasal ipoteğin tescili istenemez. Onlar alacaklarını kısa süreler içinde (günlük, haftalık veya aylık biçiminde) alırlar ve üstelik bu alacaklar imtiyazlı durumdadır.

Ücret Xe   götürü olarak belirlenmişse, belirlenen bu ücret Xe   miktarı; götürü olarak belirlenmemişse, yapılan işin değeri Xe "İşin Değeri" ne ve harcanan gidere göre belirlenecek miktar esas tutulur. Çünkü inşaatçı ipoteği Xe "İnşaatçı İpoteği" , inşaatın takdir olunan değeri veya bu yüzden doğmuş değer fazlası ile sınırlı değildir
.

II. Alacağın Tanınmış veya Mahkeme Kararının Gerekli Olması

Alacak tanınmış (= malikin alacağı kabul Xe   etmesi veya malikin tescile izin vermesi) ya da mahkemenin o yolda karar vermesi biçiminde olmalıdır.

III. Süre

Zanaatkârların ve yüklenicilerin kanuni ipotek hakları, çalışmayı ve malzeme vermeyi yüklendikleri andan başlayarak tapu kütüğüne tescil olunabilir.

Tescilin yüklenilen işin tamamlanmasından başlayarak üç ay içinde yapılmış olması gerekir.

Tescilin yapılması için alacağın malik tarafından kabul edilmiş veya mahkemece karara bağlanmış olması şarttır.

Malik yeterli güvence gösterirse tescil istenemez (TMK. md. 895).

İnşaatçı ipoteği Xe "İnşaatçı İpoteği" nin tescili, en erken eser sözleşmesi Xe "Eser Sözleşmesi" nin yapıldığı andan başlamak ve en geç işlerin “fiilen” bittiği tarihi izleyen günden başlayarak üç ay içinde istenmelidir. Bu süre hak düşürücü süre Xe "Hak Düşürücü Süre" dir.

IV. İpoteğin Tescili

İnşaatçı ipoteği Xe "İnşaatçı İpoteği" nde yasa hükmü resmi biçimdeki rehin sözleşmesinin yerine geçmiştir. Fakat tapu siciline yapılacak her kaydın belgelendirilmesi gerekli olduğundan, yüklenici alacağını, malikin kabul Xe   ettiğini (veya tescile onay verdiğini) gösteren bir yazı veya mahkeme kararı ile doğrulamak zorundadır. Bu yüzden, malikten alınacak yazı veya mahkeme kararında, iş bitmişse, bunun tarihi; bitmemişse, devam ettiği; bu alacağın bir eser sözleşmesi Xe "Eser Sözleşmesi" nden (veya inşaatın meydana gelmesine yardım eden bir çalışmadan) doğduğu belirtilmelidir; zira sadece eser sözleşmesinin verilmesiyle, hatta bunda ücret Xe   götürü biçimde saptanmış olsa bile, tescil yapılamaz. 

İnşaatçı ipoteği Xe "İnşaatçı İpoteği" nin tescil edilebilmesi için, yüklenicinin tapuya az önce belirtilen belgelerle ve tek başına başvurması yeterlidir; bu başvurma basılı örneklerin yüklenici tarafından doldurulması ve altının imzalanmasıyla yapı Xe  lır; ayrıca malikin de tescile rıza göstermesi gerekmez (TMK. md. 1013/II).

Yargı Kararlarından Örnek Verelim:

Dava, eser sözleşmesine dayalı alacağın tespitiyle, kanuni ipotek tesisi ve ilgili tapulara tescili istemiyle açılmıştır.Bir taşınmaz üzerinde yapılan yapı veya diğer işlerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf ettikleri için malzeme ve emek karşılığı olarak malik veya yükleniciden alacaklı olan alt yükleniciler kanuni ipotek hakkının tescilini isteyebilir. Alt yüklenici davacının alacak miktarı hususunda taraflar uyuşamadıkları gibi mahkemece de karara bağlanmış değildir. Alacağın dayanağı imalat teslim edildiğine göre bu tarihten itibaren üç aylık süre içinde geçici tescil istenildiği iddia olunmadığından işbu davada üç aylık süre de aşılmadığından dinlenebilirlik koşullarının gerçekleştiğinden söz edilemez (15. HD. 18.2.2008, 6606/960).

V. Sıra

Hakları değişik tarihlerde tescil edilmiş olsa bile zanaatkârlar ve yükleniciler, inşaatçı ipotekten yararlanma bakımından aynı sırada sayılırlar (TMK. md. 896).

VI. Öncelik

Satış bedeli zanaatkârlar ve yüklenicilerin alacaklarının tamamını karşılamadığı takdirde kalan kısım, ipotek hakkı elde eden önceki sıradaki alacaklıların payına düşen satış bedelinden arsa Xe   değeri çıkarıldıktan sonra artan para ile karşılanır. Ancak bu, taşınmaz üzerindeki yüklerin zanaatkârlar ve yüklenicilerin zararına olacağının alacaklılar tarafından bilinebilir olmasına bağlıdır. Önceki sırada bulunan alacaklılar, rehin senetlerini devrederlerse, bu devir yüzünden zanaatkârlar ve yüklenicilerin elde edemedikleri alacak miktarını ödemekle yükümlü olurlar.

İşe başlandığı, hak sahibi, zanaatkârlar veya yüklenicilerden birinin bildirimi üzerine tapu kütüğünün beyanlar sütununa yazıldıktan sonra, tescilin yapılabileceği sürenin sonuna kadar taşınmaz üzerinde ipotekten başka rehin tescil edilemez (TMK. md. 897).

Yüklenicinin önceki rehin hakkı sahiplerine karşı öncelik hakkını kullanabilmesi için şu koşullar gereklidir: 

1.
Yüklenici bir zarara uğramalıdır: Taşınmazın paraya çevrilmesi sonucunda elde edilen miktar, ön sıradaki rehin yüzünden, yüklenicinin alacağını kısmen veya tamamen elde edebilmesine yetmemelidir.

2.
Ön sıradaki rehinli alacaklının kötü niyetli olması, yani rehin haklarıyla yükleniciyi zarara sokmasını önceden bilmesi veya bilmek zorunda olması gereklidir
.

�     İlker Hasan Duman, Açıklamalı-İçtihatlı İnşaat Hukuku, Seçkin yayınları, 3. Baskı, Ankara 2010, sf. 1008 vd.


�	Tunçomağ, 565: “Kanun koyucuyu yükleniciye böyle bir hak tanımaya zorlayan başlıca neden, yükleniciyi arsa spekülatörlerinin türlü oyunlarına karşı korumak; örneğin bir spekülatörün arsasını anlaştığı birine yüksek fiyatla satıp satış bedeli için adına bir ipotek tescil ettirerek ilerde arsa üzerinde inşaat yapacak kimseleri zarara sokmasını engellemektir. Sonra, bu ipoteğin tanınmasındaki ikinci neden yükleniciyi, iş sahibinin bankadan aldığı krediyi, iyi niyetle de olsa başka yana harcaması yüzünden satışa çıkarılmış taşınmazın, ucuz fiyata satılmasından doğacak zararlara karşı, kısmen de olsa korumaktır. Çünkü ipoteği gören bankalar verdikleri kredinin inşaata hasredilmesini sağlamaya çalışacaklardır. Zaten iş sahibine, kredi ile iş gördüğü, yani (eseri meydana getirme) borcunu önceden yerine getirme zorunda bulunduğu için, harcadığı emek ve malzeme yüzünden hak ettiği alacağını, arazide bu yüzden doğmuş değer fazlasıyla sağlamak olanağını elde etmek doğaldır.”


�	Öz, İnşaat Sözleşmeleri, 52-53.


�	Tunçomağ, 466 vd.


�	Tunçomağ, 576.





