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1. INTRODUCTION

NE OF THE FUNDAMENTAL PURPOSES OF PRIVATE LAW IS SE-
curing the receivables. In our legal system, right of 
mortgage is a collateral security which gives a right 
to debtee to foreclosure the movable or real estate 

which is subject to the security or another type of right 
without the consent of proprietor and receive the debts 
from the sum of money when the debt has not paid in due 
time. Mortgage which is one kind of the real estate pledge 
has been regulated between articles 881 and 897 of Turkish 
Civil Code numbered 4721 (“TCC”). Mortgage has defined 
as a restricted collateral right through securing the receiv-
ables, without attached a negotiable commercial paper and 
giving an opportunity to foreclosure real estate and obtain 
the receivables. 

As per the Article 881 of TCC, mortgage which is the type of 
the real estate pledge may secure three (3) different kind of 
receivable; which is (i) determined and existed or (ii) pos-
sible to arise in the future or (iii) certain to arise in the fu-
ture. The significant matter at this point is, the event of the 
foreclosure of mortgage right is demanded, and the receiv-
able must be due and payable. In principle, there are two 
(2) types of mortgage due to the determination of amount 
of the security within the scope of TCC. At the time of es-
tablishing a mortgage;

1. GİRİŞ

LACAKLARIN TEMİNAT ALTINA ALINMASI ÖZEL HUKUKUN 
temel amaçları arasında yer alır. Hukukumuzda, 
alacaklıya, alacağın vadesinde ödenmemesi halinde, 
teminatın konusunu oluşturan taşınır veya taşın-

maz bir malı veya bir başka hakkı, malikin rızasına gerek 
olmaksızın, paraya çevirmek ve elde edilen meblağdan ala-
cağını öncelikle almak yetkisini veren ayni teminat, rehin 
hakkıdır. Taşınmaz rehninin bir çeşidi olan ipotek, 4721 
sayılı Türk Medeni Kanunu’nun (“TMK”) 881 ile 897. mad-
deleri arasında düzenlenmiştir. İpotek, bir alacağı güvence 
altına alma amacı güden, kıymetli evraka bağlı olmayan 
ve sahibine bir taşınmazı paraya çevirterek alacağını elde 
etme olanağı sağlayan sınırlı bir ayni hak olarak tanımlan-
maktadır.

TMK’nın 881. maddesi uyarınca, ipotek, i) belirli ve mevcut 
bulunan veya ii) ileride doğması muhtemel veya iii) ileride 
doğması kesin olan bir alacak olmak üzere üç tür alacağı te-
minat altına alabilen bir taşınmaz rehni türüdür. Bu nokta-
da önemli olan husus, ipoteğin paraya çevrilmesi talebinde 
bulunulduğunda, alacağın muaccel olmasının gerekliliği-
dir. Kural olarak, TMK kapsamında, teminat miktarının 
belirleniş tarzına göre iki tür ipotek mevcut olup, ipoteğin 
tesisi anında;
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(i) For the certain receivables, “Principal Mortgage”
(ii) For the receivables which is possible or certain

to arise in the future and which has not deter-
mined, “Limit Mortgage”, can be created.

Aforementioned mortgage types make differences within 
the scope of enforcement proceeding law in the event of 
the debtee request to foreclosure of mortgage in case of the 
failure of the debtor. In another words, debtee may request 
the foreclosure of the mortgage by enforcement proceeding 
with judgment in regard to principal mortgage or by en-
forcement proceeding without judgment in regard to limit 
mortgage. In the present article, characteristics of mortgage 
which is a kind of real estate pledge, process of foreclosure 
of mortgage, process of enforcement proceeding with judg-
ment in regard to the foreclosure of mortgage and issues 
which have been arisen in this regard have been mentioned 
by giving examples from the Supreme Court’s precedents.

2. LIMIT MORTGAGE

2.1. Definition and Necessity of Creation

As it is mentioned foregoing, limit mortgage is created for 
the uncertain receivables. Such mortgage fulfill the com-
mercial requirements such as; to create a guaranty factor 
to secure the receivables which shall arise upon current 
account balance between the dealers or the credit relation-
ship between banks and customers within a specific upper 
limit. 

2.2. The Characteristics of Limit Mortgage Before the Ac-
cessory Principle (Contingency with the Receivable)

Existence of mortgage depends on the existence of receiva-
bles which is subject to the mortgage security. Therefore, 
invalidity or termination of receivables shall cause invalid-
ity or termination of the mortgage which aims to secure the 
receivables. The fact that expressed as a principle of acces-
sory is not accrued during the establishment of a mortgage 
as a limit mortgage, because the receivable is not due and 
payable when the mortgage is established. However, this 
situation shall not mean to establish a contingent mort-
gage. As per the article 882 sub-clause 1 of TCC, the re-
ceivables which is not certain or changeable is established 
on a determined rank and the receivable preserve its rank 
without considering the difference of amount of the receiv-
able which shall occur after the registration. For instance; 
after the establishment of the first rank mortgage as a limit 
mortgage for the receivable amounting 1.000.000.-TL even 
mortgages are established as second rank, third rank and 
fourth rank, , and the receivable subjected to limit mortgage 
shall due after the subsequent mortgage ranks, it shall be 
processed as the first rank.

i) miktarı belli alacaklar için “anapara ipoteği” (“ke-
sin ipotek”, “sabit ipotek”),

ii) miktarı belli olmamakla birlikte ileride doğması
muhtemel veya kesin alacaklar için ise “üst sınır 
ipoteği” (“azami meblağ ipoteği”) tesis olunabil-
mektedir.

Söz konusu ipotek çeşitleri, borçlunun, borcunu ödeme-
mesi üzerine, alacaklının, ipoteğin paraya çevrilmesini 
talep etmesi halinde, takip hukukunda farklılık yarat-
maktadır. Bir başka deyişle, alacaklı, anapara ipoteği söz 
konusuysa, ipoteğin paraya çevrilmesi yolu ile ilamlı takip 
yoluna, üst sınır ipoteği söz konusu olduğunda ise, ipoteğin 
paraya çevrilmesi yoluyla ilamsız takip yoluna başvurabil-
mektedir. Makalemizde; ipotek türlerinden olan üst sınır 
ipoteğinin özellikleri ve paraya çevrilmesi yoluyla ilamsız 
icra usulü ve bu hususta uygulamada karşılaşılan birtakım 
sorunlara, Yargıtay içtihatlarından da örnekler vermek su-
retiyle değinilmektedir.

2. ÜST SINIR İPOTEĞİ

2.1. Tanımı ve Hang# İht#yaçlarla Kurulduğu

Yukarıda da açıklandığı üzere, üst sınır ipoteği, miktarı be-
lirli olmayan alacaklar için kurulur. Bu tür ipotekler, örne-
ğin, bankalarla müşterileri arasındaki kredi ilişkilerinden 
veya tacirler arasındaki cari hesap bakiyelerinden doğacak 
alacakların, belirli bir üst sınır kapsamında güvence altına 
alınmasında güvenlik unsuru oluşturmak gibi ticari ihti-
yaçlara cevap vermektedir. 

2.2. İpoteğ#n Alacağa Bağlı Olması (Fer’#l#k) İlkes# Karşı-
sında Özell#kler#

İpoteğin varlığı, güvencesini oluşturduğu alacağın varlı-
ğına bağlıdır. Bu yüzden, alacağın geçersizliği veya sona 
ermesi, onu güvence altına alma amacı taşıyan ipoteğin de 
geçersizliğine veya sona ermesine yol açar. Fer’ilik ilkesi 
olarak ifade edilen bu olgunun, üst sınır ipoteğinde, özel-
likle ipoteğin kurulduğu aşamada gerçekleşmediği açıktır, 
zira, ipoteğin kurulduğu sırada henüz alacak mevcut de-
ğildir. Ancak, bu durum şarta bağlı olarak ipotek kuruldu-
ğu anlamına gelmemektedir. TMK’nın 882. maddesinin 
birinci fıkrası uyarınca, miktarı belli olmayan veya deği-
şebilen alacaklar da, belli rehin derecesine yerleştirilir ve 
tescilden sonra alacak miktarında meydana gelecek değiş-
melere bakılmaksızın sırasını korur. Örneğin, 1.000.000,00 
TL alacak için birinci sıralı derecede üst sınır ipoteği kurul-
masından sonra iki, üç ve dördüncü sıralı derecelerde ipo-
tek kurulmuş olsa ve üst sınır ipoteğine bağlı alacak, son-
raki sıralardaki ipotek derecelerinin kurulmasından sonra 
doğsa bile, birinci sıralı derecede işlem görecektir.

2.3. Üst Sınırın M#ktarının İpotek Ak#t Tablosunda Göste-
r#lmes# Zorunluluğu

TMK’nın 851. maddesinde, alacağın miktarının belirli ol-
maması halinde, alacaklının bütün istemlerini karşılaya-
cak şekilde gayrimenkulün güvence altına alacağı üst sını-
rın miktarının ipotek akit tablosunda gösterilmesi zorunlu 
tutulmuştur. Zira, taşınmaz üzerindeki rehin yükünün, ta-
şınmazın değerini hangi ölçüde sınırladığının belirlenmiş 
olması gerekir. Taşınmazı sınırlayan rehin yükünün para-
sal değerinin tapuda gösterilmesi, kamuya açıklık ilkesi yö-
nünden önem taşımaktadır. Ön sıradaki rehinden sonraki 
sıralı derecelerde rehin tesis etmek, başka bir sınırlı ayni 
hak edinmek, taşınmaza haciz koydurmak veya taşınmazı 
rehinle kayıtlı olarak iktisap etmek isteyen kimselerin, ön 
sıradaki rehin yükünün tutarını bilmelerinde hukuki ya-
rarları bulunduğu şüphesizdir.

2.4. Asıl Alacak ve Tüm Fer’#ler# Dah#l İpotek L#m#t#n#n 
Aşılamaması

Üst sınır ipoteğinin kurulmasında, teminat sağlanan en 
yüksek sınır belirlenerek tapu kütüğüne tescil edilir. Bu 
doğrultuda tapu kütüğünde gösterilmiş bulunan üst sınır, 
ipoteğin teminat altına aldığı tüm alacak kalemleri için ta-
lep tutarının ulaşabileceği en yüksek miktarı tayin etmek-
tedir. Diğer bir ifade ile alacaklının tüm talepleri (anapara, 
faiz, takip gideri), ancak tapu kütüğünde gösterilmiş bu-
lunan üst sınıra kadar teminat kapsamında yer alır. (Yar-
gıtay Hukuk Genel Kurulu, 1989/11-284 E. ve 1989/379 K, 
Yargıtay 11. Hukuk Dairesi, 09.05.2005 T., 2004/8125 E., 
2005/4761 K., Yargıtay 12. Hukuk Dairesi, 21.03.2011 T., 
2010/23451 E., 2011/3939 K.)

Alacaklının üst sınırı aşan alacağı, güvencesiz alacak nite-
liği taşıdığından, teminattan yararlanamaz ve 2004 sayılı 
İcra İflas Kanunu’nun (“İİK”) 45. maddesinde yer alan 
rehnin paraya çevrilmesi yoluyla takip zorunluluğuna tabi 
olmadan söz konusu aşan kısım için, borçlu aleyhine, adi 
alacak olarak haciz veya iflas yoluyla takip yapılabilir. İpo-
tek veren üçüncü kişi olduğu takdirde ise, üçüncü kişi adi 
alacaktan sorumlu tutulamaz.

Üst sınırı aşan miktarı içeren bir takip karşısında, borçlu 
her zaman icra mahkemesine başvurarak şikayet hakkını 
kullanabilir. İİK’nın 16. maddesinde düzenlenen yedi (7) 
günlük süre burada söz konusu değildir.

TMK’nın 864. maddesinde, rehnin tapu kütüğüne tescil 
edilmesinden sonra, alacak için zamanaşımının işleme-
yeceği öngörülmektedir. İpotek üst sınırını aşan alacaklar, 
rehin kapsamına girmediğinden, bu alacaklar hakkında za-
manaşımı işleyecektir.

2.3. Necessity of Indicating the Limit in Mortgage Con-
tact Deed

Pursuant to the Article 851 of TCC, if the receivable is un-
certain, the amount of the limit which shall be secured 
through the real estate within the scope of all the requests 
of debtee must be indicated in the mortgage contact deed. 
Because, it must be determined that, the mortgage estab-
lished before the real estate in what manners restricts the 
value of the real estate. Indicating the monetary value of 
the mortgage in the land registry which restricts the real 
estate is significant in the way of the principle of public-
ity. There is no doubt there is a legal interest of knowing 
the amount of the mortgage for those who wish to create 
a mortgage after the former ranking mortgage, to create 
another kind of restricted collateral right, to file an attach-
ment or to acquire the real estate which is registered an at-
tachment on it.

2.4. Prohibition of Exceed the Mortgage Limit Included 
the Principal Receivable and All the Accessories

During the establishment of limit mortgage, the upper lim-
it securing the receivables is determined and registered to 
land register. Accordingly, the upper limit indicated in land 
register assesses the highest amount which may be reached 
of the requested amount for all type of receivables which is 
secured by mortgage. In other words, all the demands of 
debtee (principal, interest, expense of enforcement) are 
secure only within highest limit. ( Supreme Court, num-
bered 1989/11-284 E., 1989/379 K. , Supreme Court 11th 
Civil Department, dated 09.05.2005 numbered 2004/8125 
E., 2005/4761 K., Supreme Court 12th Civil Department 
dated 21.03.2011, numbered 2010/23451 E., 2011/3939 K.)

The receivables of debtee which exceed the highest limit is 
constitutes as an unsecure receivable, and could not bene-
fit from the mortgage. . For the receivables of debtee which 
exceed the upper limit, are not subject to the requirement 
of the legal proceeding of foreclosure of mortgage regu-
lated in article 45 of Bankruptcy and Enforcement Law 
numbered 2004 (“BEL”). An attachment proceeding or 
bankruptcy proceeding against the debtor as an unsecured 
receivable might be started for such receivables. In the 
event of mortgage is created by the third party, the third 
party is not held liable for the unsecured receivables which 
exceed the upper limit.

If the legal proceeding of a receivable exceeds the upper 
limit, debtor may always exercise the right of complaint by 
appealing to the enforcement court. The seven (7) day time 
limit regulated in Article 16 of BEL has not taken into con-
sideration in this regard. 
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As per the Article 864 of TCC, after the registration of 
mortgage to the land registry, the statute of limitation shall 
not be applied to the receivable. Receivables which exceed 
the upper limit, are not within the scope of the mortgage, 
therefore statute of limitation shall be applied to such re-
ceivables.

3. FORECLOSURE OF LIMIT MORTGAGE

3.1. Legal Proceedings

Enforcement proceeding with judgment by the way of 
foreclosure of mortgage commences by requesting the en-
forcement proceeding to competent enforcement office 
by debtee. As per the article 149 of BEL, if the owner of the 
real estate and debtor is same, request of enforcement pro-
ceeding must be served to this person, if owner of the real 
estate and debtor are different, request of enforcement 
proceeding must be served both to debtor and the owner of 
real estate. In another words, if the principal debtor is not 
included into the enforcement proceeding, it is not possi-
ble to include the debtor into the enforcement proceeding 
afterwards. Therefore, the annulment of the enforcement 
proceeding is required.. However, there are also contrary 
decisions; the Supreme Court’s decisions are generally in 
the above mentioned regard. (Supreme Court, 19th Civil 
Department, dated 18.01.2012, numbered 2011/4432 E., 
2011/355 K., Supreme Court 12th Civil Department, dated 
02.04.1997, numbered 10286 E., 10717 K.) On the contrary, 
in the event of that enforcement proceeding is commenced 
against the principle debtor, but have not been commenced 
against to third party who established the mortgage, the 
third party can be included into the enforcement proceed-
ing later on (Supreme Court 8th Civil Department, dated 
15.11.2012, numbered 8463 E., 10512 K., Supreme Court 
12th Civil Department, dated 19.3.1999, numbered 9512 E., 
10509 K.).As per the article 887 of TCC, if the owner of the 
real estate who established the mortgage is not responsible 
for the debt personally, effectiveness of request of payment 
against to the third party depends upon the request of pay-
ment is made both to the principle debtor and the third 
party.

Pursuant to Supreme Court, if the receivable is not due 
and payable, the relevant deficiency may be alleged for an 
indefinite time period at every stage, and is considered ex-
efficio by the enforcement court.

3.2. Order of Payment

After the request of foreclosure of mortgage of debtee, head 
of execution office sends an order of payment as per the ar-
ticle 60 of BEL to the debtor and to the owner of the real 
estate, if the real estate owned by third party. The aim is in 

3. ÜST SINIR İPOTEĞİNİN PARAYA ÇEVRİLMESİ

3.1. Tak#p Taleb#

İpoteğin paraya çevrilmesi yoluyla ilamsız takip, alacaklı-
nın, yetkili icra dairesine İİK uyarınca yaptığı takip talebi 
ile başlamaktadır. İİK’nın 149. maddesi uyarınca, takip 
talebinin, borçlu ile taşınmazın maliki aynı kişi ise, bu ki-
şiye, farklı kişiler ise, hem borçluya hem de malike yönel-
tilmesi gerekmektedir. Bir başka deyişle, asıl borçlu, taki-
be dahil edilmemiş ise, daha sonra takibe dahil edilmesi 
mümkün olmadığından, takibin iptaline karar verilmesi 
gerekmektedir. Bu hususta, farklı kararlara rastlanmakla 
birlikte, Yargıtay’ın genel olarak verdiği kararlar bu yönde-
dir. (Yargıtay 19. Hukuk Dairesi, 18.01.2012 T., 2011/4432 
E., 2011/335 K., Yargıtay 12. Hukuk Dairesi, 02.04.1997 T., 
10286 E., 10717 K.) Ancak, bu durumun tam tersi şekilde, 

yani, asıl borçlu hakkında takip yapıldığı halde, ipotek ve-
ren üçüncü kişi hakkında takip yapılmamışsa, bu kişinin 
daha sonra takibe dahil edilmesi mümkündür. (Yargıtay 
8. Hukuk Dairesi, 15.11.2012 T., 8463 E.,10512 K., Yargıtay 
12. Hukuk Dairesi, 16.3.1999 T., 9512 E. 10509 K.) TMK’nın 
887. maddesi uyarınca da ipotekli taşınmaz maliki borçtan 
şahsen sorumlu değilse, alacaklının ödeme isteminin ona 
karşı etkili olması, bu istemin hem borçluya, hem kendisi-
ne karşı yapılmış olmasına bağlıdır.

Yargıtay’a göre, alacağın muaccel olmadığı durumlarda, 
söz konusu eksiklik kamu düzeni ile ilgili olduğundan her 
aşamada süresiz olarak ileri sürülebilecek ve icra mahke-
mesince de re’sen göz önünde bulundurulacaktır. (Yar-
gıtay 12. Hukuk Dairesi, 08.06.2010 T., 2010/2662 E. ve 
2010/14487 K.) 

3.2. Ödeme Emr#

Alacaklının, ipoteğin paraya çevrilmesini talep etmesinden 
sonra, icra müdürü, borçluya ve taşınmaz üçüncü şahsa ait-
se, taşınmaz malikine, İİK’nın 60. maddesi uyarınca düzen-
lenmiş birer ödeme emri gönderir. Burada amaç, hem borç-
lunun hem de taşınmaz malikinin ayrı ayrı borca itirazları 
varsa, bunları bildirmelerini ve borcu ödeyerek taşınmazı 
ipotek yükünden kurtarmalarını sağlamaktır. Yargıtay, 
ödeme emrinin borçlu ve taşınmaz maliki üçüncü kişiye 
ayrı ayrı gönderilmesi gerektiği hususunun, kamu düze-
nine ilişkin olduğunu; bu nedenle, bu kurala uyulmamış 
olmasının süresiz şikayete konu olacağını kabul etmiştir. 
(Yargıtay 11. Hukuk Dairesi, 09.07.2007 T., 2006/8151 E. ve 
2007/10454 K.)

İpoteğin ilamlı takip yoluyla para çevrilmesinden farklı 
olarak, ilamsız takipte, doktrinde hakim olan görüş uyarın-
ca, icra müdürünün, açıkça belirtilmediği sürece, alacağın 
esasına ilişkin inceleme yapamayacağı ve bu sebeple, ala-
cağın muaccel olup olmadığını inceleme yetkisi bulunma-
dığı kabul edilmektedir. Bununla birlikte, alacağın muaccel 
olmadığı, alacaklının takip talebine eklediği belgelerden 
açıkça anlaşılmakta ise, icra müdürünün borçluya ödeme 
emri gönderilmesini reddetmesi gerektiği şeklinde görüş-
ler mevcuttur. Yargıtay içtihatları uyarınca, icra müdürü-
nün, taşınmaz malikinin üçüncü şahıs olması durumunda, 
TMK’nın 887. maddesinde düzenlenen ipoteğin muacce-
liyet ihtarının bu kişiye de yapılıp yapılmadığı hususunu 
araştırması gerekmektedir. (Yargıtay 11. Hukuk Dairesi, 
20.06.2011 T., 2009/15097 E., 2011/7433 K., Yargıtay 11. Hu-
kuk Dairesi, 09.07.2009 T., 2006/8151 E., 2007/10454 K.)

3.3. Borçlunun Borcunu Ödemes#

Ödeme emrinin tebliği üzerine borçlu, takibin her saf-
hasında borcunu ödeyerek taşınmazın satışını önleyebi-

this respect, if the debtor and owner of the real estate have 
objections to the debt separately, to provide an opportu-
nity for them to claim their objections and release the real 
estate from the mortgage through paying the debt. Pursu-
ant to Supreme Court, the principle of sending the order 
of payment to debtor and owner of real estate separately 
is in related with public order; therefore, it is accepted that 
failing to fulfill the principle may be subject to complaint 
for an indefinite time period (Supreme Court, 11th Civil 
Department, dated 09.07.2007, numbered 2006/8151 E., 
2007/10454 K.)

In contradiction to the foreclosure of mortgage by en-
forcement proceeding with judgment, as per the dominant 
opinions of doctrine, it is accepted that, unless it is clearly 
stated, head of executive office cannot examine the base of 
receivable, therefore the head of executive office has not 
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authority to examine whether the receivable is due and 
payable or not, in the enforcement proceeding without 
judgment.

On the other hand, some other remarks indicate that, if it 
is understood that the receivable is not due and payable 
from documents attached to the request of enforcement 
proceeding, head of execution office must reject to send 
an order of payment to the debtor. Pursuant to Supreme 
Court, if the owner of real estate is a third party, head of 
executive office must analyze whether the notification of 
maturity of the mortgage regulated in Article 887 of TCC is 
also made to third party or not. (Supreme Court, 11th Civil 
Department, dated 20.06.2011, numbered 2009/15097 E., 
2011/7433 K., Supreme Court 11th Civil Department, dated 
09.07.2009, numbered 2006/8151 E., 2007/10454 K.) 

3.3. Payment of the Debt by the Debtor

Upon the notification of order of payment, debtor may pre-

lir. Kendisine ödeme emri tebliğ edilen taşınmaz maliki 
üçüncü şahıs da, takip konusu borcu ödeyerek takibi dur-
durabilir. Bu halde, üçüncü şahıs, 6098 sayılı Türk Borçlar 
Kanunu’nun 127. maddesi uyarınca alacaklının halefi olur 
ve aralarındaki iç ilişkiye göre borçluya rücu edebilir.

3.4. Borçlu Tarafından Ödeme Emr!ne İt!raz Ed!lmes!

Kendisine ödeme emri tebliğ edilen borçlu ve varsa taşın-
maz maliki üçüncü kişi, ödeme emrinin tebliğinden itiba-
ren yedi (7) gün içinde, yazılı veya sözlü olarak icra daire-
sine itiraz edebilir. İcra dairesi yerine, icra mahkemesine 
yapılan itiraz geçersiz olup, mahkeme tarafından reddi ge-
rekmektedir. Süresi içinde yapılan itiraz, ipoteğin paraya 
çevrilmesi yoluyla yapılan takibi kendiliğinden durdurur. 

Borçlu (veya taşınmaz maliki üçüncü kişi) alacağın varlığı-
na, tutarına veya limiti aşan bir şekilde yapılan takibe itiraz 
edebilir. Öte yandan, ipoteğin paraya çevrilmesinde ilam-
sız icra takibinde, borçlu (veya taşınmaz maliki üçüncü 

kişi) zamanaşımı itirazında bulunamayacağı gibi, alacaklı-
nın ipotek hakkına da itiraz edemeyecektir. Zira, ipotekle 
güvence altına alınmış alacaklar hakkında zamanaşımı iş-
lemeyeceği gibi, ipoteğin tapu siciline tescil edilmiş olması 
da ipotek hakkının varlığına karine teşkil eder ve ipotek 
hakkının iptali sadece dava yolu ile ileri sürülebilir. 

Alacağı üst sınır ipoteği ile teminat altına alınmış alacak-
lı, takip talebinde ve buna uygun olarak gönderilen ödeme 
emrinde, üst sınırı aşan miktarda alacağını talep etmişse, 
borçlunun bu takibe karşı süresi içinde, aşılan limite iliş-
kin olarak itirazda bulunması gereklidir. Bu halde ipotek 
hakkına değil, üst sınırı aşan kısmın teminatlı olmadığı ve 
ipoteğin paraya çevrilmesi yolu ile takip yapılamayacağına 
ilişkin itiraz ileri sürülecektir. İtirazın süresine ilişkin ola-
rak Yargıtay’ın son kararlarında, bu hususun kamu düze-
nine ilişkin olduğu ve bu nedenle süresiz şikayet biçiminde 
ileri sürülebileceği ve hatta bu durumun icra mahkemesi 
tarafından re’sen dikkate alınacağı hüküm altına alınmış-
tır. (Yargıtay 12. Hukuk Dairesi, 22.12.2011 T., 2011/11811 E. 
ve 20111/30041 K., Yargıtay 12. Hukuk Dairesi, 06.10.2009 
T., 2009/9414 E., 2009/18089 K.)

3.5. Ödeme Emr!ne İt!razın G!der!lmes!

3.5.1. İtirazın İptali Davası

Eğer borçlu veya taşınmaz maliki üçüncü kişi, yedi (7) gün 

vent the sale of the real estate through paying the debt at 
every stage of enforcement proceeding. Third party who is 
the owner of the real estate, and received the notification 
of order of payment may also suspend the enforcement 
proceeding by paying the debt. In such event, as per the 
article 127 of Turkish Code of Obligations numbered 6098 
(“TCO”), third party becomes a successor of the debtee and 
may revoke the debtor in regard to the internal relation-
ship among them. 

3.4. Objection to Order of Payment By Debtor

Debtor and third party who is the owner of the real estate 
by whom the notification of order of payment made, shall 
object to enforcement within seven (7) days, from the date 
of the notification of order of payment, in written or ver-
bally. The objection made to the enforcement court instead 
of enforcement office is invalid and should be rejected by 
the court. The objection made within the abovementioned 
time period, suspends enforcement proceeding of foreclo-
sure of mortgage.

Debtor (or third party who is the owner of the real estate) 
may object the existence and amount of receivable or legal 
proceeding which exceeds the limit. However, debtor (or 
third party who is owner of real estate) cannot make an 
objection about the statute of limitation and right of mort-
gage of debtee. Because, as well as the statute of limitation 
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for receivables secured by mortgage shall not be applied, 
registration of mortgage to land registry is a presumption 
for the existence of the right of a mortgage and annulment 
of right of a mortgage shall be set forward through law suit.

If the debtee whose receivables secured by limit mortgage 
request the receivable within the exceeding amount of the 
limit, in the request of enforcement proceeding and order 
of payment made in accordance with it, debtor should be 
made objection to the enforcement proceeding within the 
given time period in regard to the exceeding amount. In 
this case, the objection shall be bring forward, not to the 
right of mortgage, but in regard to the exceeding amount 
of the upper limit which is not secured and the exceeding 
amount of the upper limit cannot requested by foreclo-
sure. Pursuant to the Supreme Court’s recent decisions, in 
regard to time limit of objection, such event is in regard to 
the public order, therefore the objection may be served as 
a complaint for an indefinite time period and e such event 
is considered ex-efficio by execution court. (Supreme 
Court, 12th Civil Department, dated 22.11.2011, numbered 
2011/11811 E. and 20111/30041 K., Supreme Court 12th Civil 
Department, dated 06.10.2009, numbered 2009/9414 E. 
and 2009/18089 K.) 

3.5. Abolishment of Objection to Annulment Action

3.5.1. Action for Annulment of Objection

If the debtor or the third party who is the owner of the 
real estate make an objection to request of the enforce-
ment proceeding within seven (7) days, as per the article 
67 of BEL, mortgagee may file a lawsuit in order to bring 
an annulment action of objection by means of proving of 
existence of receivable within one (1) year from the date 
of notification of objection. In the action for annulment 
of objection, if the injustice of the objection made by the 
debtor is decided then the debtor, if the injustice and bad 
intention of the execution proceeding is decided then the 
debtee, within the request made by the other party, shall be 
sentenced to the appropriate compensation which is not 
below %20 of the rejected or the resolved amount.

3.5.2. Release of the Objection 
As per the article 68 of BEL, in the event of enforcement 
proceedings of debtee whose demand is objected based 
upon a promissory note which is notarized or whose sig-
nature is accepted including acknowledgment of debt or 
based upon a voucher or deed is duly given by a competent 
authority or governmental agencies within the scope of 
their power, debtee may want to abolishment of objection 
permanently within six (6) months from the date of noti-
fication of objection. On the other hand as per the Article 
68 sub-clause (a) of BEL, if the documents which are based 

içinde takip talebine itiraz ederse, İİK’nın 67. maddesi uya-
rınca, ipotek alacaklısı, itirazın tebliği tarihinden itibaren 
bir (1) sene içinde mahkemeye başvurarak, genel hükümler 
dairesinde alacağın varlığını ispat suretiyle itirazın iptalini 
dava edebilecektir. İtirazın iptali davasında, takip borçlu-
sunun itirazının haksızlığına karar verilmesi halinde borç-
lu; takibinde haksız ve kötü niyetli olduğunun anlaşılması 
halinde alacaklı; diğer tarafın talebi üzerine, ret veya hük-
molunan meblağın yüzde yirmisinden aşağı olmamak üze-
re, uygun bir tazminata mahkum edilebilecektir.

3.5.2. İtirazın Kaldırılması

İİK’nin 68. maddesi uyarınca, talebine itiraz edilen ala-
caklının takibi, imzası ikrar veya noterlikçe tasdik edilen 
borç ikrarını içeren bir senede yahut resmi dairelerin veya 
yetkili makamların yetkileri dahilinde ve usulüne göre ver-
dikleri bir makbuz veya belgeye dayanıyorsa, alacaklı, ken-
disine tebliğinden itibaren altı (6) ay içinde itirazın kesin 
olarak kaldırılmasını isteyebilir. Bununla birlikte İİK’nin 
68/a. maddesi uyarınca, alacaklının dayandığı belgeler, adi 
nitelikte olup da, borçlu bu belgelerden birisinde yer alan 
imzasına ayrıca ve açıkça itiraz ederse, alacaklı, itirazın 

kendisine tebliğinden itibaren altı (6) ay içinde itirazın 
geçici olarak kaldırılmasını isteyebilir. İtirazın geçici kal-
dırılması kararı, kesin kaldırılma kararına dönüşmedikçe, 
alacaklı, ipotekli taşınmazın satışını isteyemez. 

3.6. Tak!b!n Kes!nleşmes! ve Satış Taleb!

Borçlu veya taşınmaz maliki üçüncü kişi, yedi (7) gün için-
de ödeme emrine itiraz etmez veya otuz (30) gün içinde 
borcu ödemez ise, takip kesinleşir ve alacaklı, ipotekli gay-
rimenkulün satışını isteyebilir. Alacaklı, İİK 150/e madde-
si uyarınca, ipotekli taşınmazın satışını, ödeme emrinin 
tebliğinden itibaren bir (1) sene içinde istemelidir. İpotekli 
taşınmazın satışı bu süre içerisinde istenmezse, yapılan ta-
kip düşecektir. 

3.6.1. Taşınmaz Üzerinde Birden Fazla İpotek Tesis
Edilmesi Halinde Satış

Taşınmaz üzerinde birden fazla ipotek varsa, satım bedeli-
nin alacaklılar arasında paylaş-tırılması, derece sıralarına 
göre yapılacaktır. Aynı derecede bulunan alacaklılar; ta-
şınmazın satım bedeli, bu derecelerde yer alan alacağın ta-
mamını karşılamaya yetmediği takdirde, o dereceye düşen 
miktarı, alacakları oranında paylaşırlar.

3.6.2. Taşınmazın Satım Bedelinin İpotek Borcunu
Karşılamaması

Eğer ipotekli taşınmaz veya taşınmazlar satıldığında, elde 
edilen tutar ipotek borcunu karşılamaz ise, asıl borçlu hak-
kında İİK 150/f ve 152. maddeleri uyarınca rehin açığı bel-
gesi verilir. Ancak, ipotekli taşınmaz satılarak paraya çev-
rildiğinde üçüncü şahsın sorumluluğu sona ereceği için, 
ipotek borçlusu üçüncü şahıs veya üçüncü şahıslar hakkın-
da rehin açığı belgesi düzenlenmeyecektir.

3.6.3. İpotekli Gayrimenkulün Paraya Çevrilmesi Son-
rasında Muaccel Olmayan Alacağa İlişkin Temi-
natın Durumu

Üst sınır ipoteğinde pratikte karşılaşılan ve mer’i mevzu-
atta açık düzenlemesi bulunmayan durum, ipotek alacaklı-
sının, üst sınır ipoteği ile teminat altına alınmış alacağının, 
bir kısmının muaccel hale gelmesi sonucunda, yalnızca bu 
kısma ilişkin takip başlatmasıdır. Böyle bir durumda, söz 
konusu gayrimenkul paraya çevrildiğinden dolayı, ipotek 
alacaklısının muaccel olmayan alacağına ilişkin teminat 
mekanizmasının nasıl devam edeceği sorusu cevapsız 
kalmaktadır. Bu soyut ifadeleri aşağıdaki örnekle somut-
laştırdığımız takdirde konu çok daha net anlaşılacaktır. 
Örneğin; 10,000,000,00 USD üst sınır ipoteği olan bir ipo-
tek alacaklısının, alacağının 1,000,000,00 USD’lik muaccel 
olan kısmına ilişkin takip başlatması ve taşınmazı paraya 

to the enforcement proceeding of debtee are ordinary, 
and the debtor make an objection to his signature before 
the documents evidently and separately, debtor may want 
to abolishment of objection temporarily within six (6) 
months from the date of notification of objection. Unless 
the decision of abolishment of objection permanently 
turns into the decision of abolishment of objection tempo-
rarily, debtor cannot request the sale of the real estate in 
which the mortgage has established before.

3.6. Finalizing the Legal Proceedings and Request of Sale

If the debtee or third party who is the owner of the real 
estate has not made objection to order of payment within 
seven (7) days or has not paid the debt within thirty (30) 
days, then the enforcement proceeding becomes definite, 
and debtor shall request to foreclosure sale of real estate 
in which the mortgage has established before.. As per the 
article 150 sub-clause (e) of BEL, debtor must request to 
foreclosure sale of the real estate within one (1) year from 
the date of notification of order of payment. If foreclosure 
sale of the real estate is not requested within the time limit 
given, the enforcement proceeding will be forfeiture. 
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3.6.1. Sale Of The Real Estate In Which More Than One
Mortgage Has Been Established Before

If more than one mortgage has been established before 
the real estate, the distribution of the sale price shall be 
made to debtees in respect with their ranking order. If the 
sale price does not fulfill the absolute amount of receiva-
bles, then the amount get on their rank shall be distributed 
within the ratio of their receivables.

3.6.2. If The Sale Amount Of The Real Estate Shall Not
Fulfill The Mortgage Debt

When real estate/estates in which a mortgage has estab-
lished before are sold, if the sale price does not fulfill the 
mortgage debt, then an open mortgage certificate is given 
to principal debtee in regard to the article 150 sub-clause 
(f ) and 152 of BEL. However, liability of the third party 
shall be terminated within the foreclosure sale of real es-
tate in which a mortgage has established, open mortgage 
certificate is not formed for the third party mortgager/
mortgagers.

3.6.3. The Situation Of The Security Regarding The Re-
ceivables is Not Due And Payable After The Fore-
closure Of The Real Estate In Which A Mortgage 
Has Established Before

The situation faced with the practice, even though it has 
not regulated clearly before the relevant legislation is, 
after the part of the receivable become due within the re-
ceivables secured with the upper limit mortgage, mortga-
gee shall commence an enforcement proceeding only for 
the receivables which become due and payable. In such 
circumstances, because the respective real estate is fore-
closed, the security mechanisms of the receivables which 
are not due and payable remain unanswered. The situation 
which is abstract will be much more clear with a specific 
example, for instance a mortgagee whom 10.000.000.-USD 
upper limit mortgage has been established on his behalf 
commences an enforcement proceedings for the amount 
of 1.000.000.-USD which is the due and payable part of 
the debt and fulfills his receivable through the foreclo-
sure of the real estate, then the situation of the remaining 
9.000.000.-USD shall be appeared as a legal issue.

As it is indicated above, the BEL does not include a spe-
cific regulation for this situation. In a similar situation, 
Supreme Court, 12th Civil Department, with the verdict 
dated 7.11.2003, numbered 2003/16972 E. and 2003/21995 
K. decided that “with the execution proceeding by the way 
of foreclosure of mortgage of the Bank, and the situation 
where the real estate is responsible of the debt only with a 
limit, bank may request to store the amount of the guaran-

çevirerek alacağını tahsil etmesi durumunda, 9,000,000,00 
USD’lik kısma ilişkin durumun ne olacağı hukuki bir sorun 
olarak karşımıza çıkmaktadır.

Yukarıda belirtildiği gibi, İİK bu konuda net bir hukuki 
cevap vermemektedir. Benzeri bir olayda, Yargıtay 12. Hu-
kuk Dairesi, 07.11.2003 T., 2003/16972 E. ve 2003/21995 K. 
sayılı kararında; “Bankanın yapacağı ipoteğin paraya çev-
rilmesi yoluyla takipte, taşınmazın borçtan limitle sorumlu 
olduğu hallerde, banka, henüz nakde çevrilmemiş teminat 
mektubu bedellerinin depo edilmesini isteyebilir. Taşınma-
zın satışı ile ipotek ortadan kalkar, limit dahilindeki artan 
bedel bankanın hesabına depo edilir. Bir diğer deyişle, ban-
kanın gayrimenkul ipoteği satış sonucu para üzerinde rehin 
hakkına dönüşecektir.” denilmektedir. Bu doğrultuda, ka-
lan alacakların üst sınır ipoteği teminatı kapsamında ol-
ması ve teminat olarak tek bir gayrimenkulün söz konusu 
olması halinde, yukarıdaki örneğimizde ipotek alacaklısı-
nın muaccel olmayan kısma ilişkin icra dairesine müracaat 
ederek gayrimenkulün satışı sonrasında 9,000,000,00 USD 
kısma ilişkin bedelin kendi hesabında depo edilmesini is-
teme hakkı bulunmaktadır. Böylelikle ipotek alacaklısının 
muaccel olmayan kısma ilişkin teminatı devam etmiş ola-
caktır.

4. SONUÇ

Yukarıda açıklandığı üzere, üst sınır ipoteği; ileride doğa-
cak veya doğması ihtimal dahilinde olan bir alacağın temi-
natı olarak tesis edilir. Belirsizlik söz konusu olduğundan, 
ileride meydana getireceği sorunları önlemek amacıyla 
taşınmazın belirsiz bu borca karşı ne miktar teminat teşkil 
edeceği ipotek akit tablosundaki limitle tespit edilir. Dola-
yısıyla, ileride söz konusu olacak ana borç, buna eklenecek 
faiz, takip giderleri başka bir ifade ile üst sınır ipoteği ile 
teminat altına alınan tutar, ipotek bedeli ile sınırlı olacak, 
alacaklının ipotek bedelini aşan alacakları için ancak genel 
haciz yoluyla takip yapılabilecektir. Üst sınır ipoteğinin 
paraya çevrilmesi, ilamsız icra takibi ile yapılacaktır. Bu-
nunla birlikte, ipotek veren üçüncü kişi yönünden borcun 
muaccel hale getirilmesinden önce onun hakkında geçerli 
bir takip yapılamayacaktır. 

İpotek alacaklısı, alacağın muaccel olmasıyla birlikte, ipo-
teğin paraya çevrilmesini talep edebilecektir. Bu hususta, 
uygulamada çeşitli sorunlarla karşılaşılmaktadır. Bunlar-
dan biri, icra müdürünün, takip talebinde belirtilen ala-
cağın muaccel olup olmadığını araştırma yetkisinin olup 
olmadığıdır. Doktrinde hakim olan görüş, icra müdürünün 
ilamsız takiplerde alacağın muaccel olup olmadığına yö-
nelik olarak araştırma yapamayacağına ilişkin olsa da, bu 
durumun aksine hükmeden Yargıtay kararı da bulunmak-
tadır. Üst sınır ipoteğinde karşılaşılan bir diğer sorun ise, 
ipotek paraya çevrildikten sonra henüz muaccel olmayan 

alacakların teminatının ne şekilde devam edeceğidir. Bu 
hususta, hukukun güvenilirliği ilkesi doğrultusunda ta-
şınmaz paraya çevrildiğinde muaccel olmayan alacakların 
teminatının nakdi teminat olarak, üst sınır ipotek bedeli ile 
sınırlı olmak üzere devam etmesi gerektiği kabul edilmek-
tedir.

tee letters which has not foreclosed yet. With the sale of the 
real estate, the mortgage has removed; the exceeding amount 
up to the upper limit shall be stored on behalf of the bank. In 
other words, the mortgage right before the real estate of the 
bank turns into the lien before the money through the sale 
of the real estate. Accordingly, if the remaining receivable 
is within the upper limit mortgage and if only there is one 
real estate as a security, for the given example above, the 
mortgagee has right to request to store the 9.000.000.-USD 
remaining amount after the sale of the real estate, for the 
receivable which is not become due or payable, through ap-
plying to the execution office.

4. CONCLUSION

As it is mentioned foregoing, limit mortgage is established 
in order to secure receivables which shall arise or is pos-
sible to arise in the future. Because of the reason of uncer-
tainty,, for the avoidance of issues which may occur in the 
future the security amount of the real estate of an uncer-
tain debt has been decided with the upper limit indicated 
in the mortgage contract deed. Accordingly, the principle 
debt, interest which shall be added to the mentioned debt 
and expenses of enforcement proceedings in another 
words, the amount which is under the security of the upper 
limit mortgage shall be restricted by the upper limit of the 
mortgage, therefore for the receivables of debtee which are 
exceeded the mortgage amount may only be prosecuted 
by an ordinary attachment proceeding. Foreclosure of the 
limit mortgage shall be made by an enforcement proceed-
ing without judgment. Besides, for the third parties who 
has established a mortgage, a valid enforcement proceed-
ings cannot be made against him before the debt becomes 
due and payable.

Mortgagee may demand foreclosure of mortgage in con-
currence with the receivable becomes due and payable. In 
this regard various issues are faced in practice. One of them 
is whether head of execution office has the authority to ex-
amine if the receivable indicated in the request of enforce-
ment proceeding is due and payable or not. Even there are 
dominant remarks of the doctrine is that the head of ex-
ecution office does not have an authority to examine if the 
receivable is due and payable, or not, there is a Supreme 
Court decision contrary to this remark. Another issue 
faced in regard to limit mortgage is how the security of the 
receivable which is not due and payable yet shall continue 
after foreclosure of mortgage. In this respect, in accord-
ance with the principle of trustworthiness of law, when the 
real estate has been foreclosed, the security of the receiv-
able which becomes due and payable should continue as a 
pecuniary guaranty on condition that the guaranty shall be 
restricted up to the amount of the limit mortgage.


