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GIRIS
Ipotek, eski Yunancadan gelen Latin kaynakli bir kelimedir. Kelime alt, asag1 ve
koruma altinda olan manasini tasimaktadir. Tiirk hukukunda ipotek tasinmaz rehninin

bir tiirii olarak Tirk Medeni Kanununun dordiincii kitabr olan Esya Hukuku bashigi

altinda diizenlenmistir.

Nakli bir noktadan diger noktaya malin kendisine veya bulundugu yere zarar
vermeden miimkiin olmayan mallara tasinmaz denilir. Rehin ise, Arapc¢adan gelen tutu
almak anlamini tagiyan bir haktir. Hak ise hukuken korunan ve sahibine bu korumadan

yararlanma yetkisi tantyan bir menfaattir'.

Hukuk aleminde haklar ya kanundan, ya da soézlesme taraflariin iradelerinden
dogar. Bu haklar ¢ogu zaman kisiler arasinda soyut bir kavram olarak, bor¢ ve alacak
hakk1 dogurur. Boylelikle hukuk tarafindan sahsi haklar olarak tanimlanmaktadir. Ote
yandan bazen bazi haklar esya tizerinde kurulan haklar olarak nitelendirilmis ve ayni

haklar olarak isimlendirilmistirz.

Giiniimiizde her giin ilerleyen ve daha da karmasik olan iktisadi hayatta hukuksal
iliskiler her zaman taraflarin bekledikleri gibi yiirimemektedir. Bu nedenle borg
iligkilerinde alacaklilarin bir giivence talebinde bulunmalart sik¢a rastlanan bir durum

haline gelmistir. Diger taraftan yeryiiziinde niifusun ¢ogalmasiyla beraber taginmazlarin

! OGUZMAN, Kemal /BARLAS,Nami; Medeni Hukuk (GiRiS, Kaynaklar, Temel Kavramlar), 16. Bas,
istanbul 2010, s. 129.
2 SIRMEN Lale, Esya Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara 2013, s.1.



degeri ayn1 oranla artmaktadir. Bu sebeple tasinmazlar alacaklarin teminati i¢in tercih

edilen bir giivencedir®.

Rehin hakki hem hukuki hem de iktisadi bir fonksiyon islevi gormektedir. Bir
alacagi teminat altina almasi ve onun elde etmesini miimkiin kilan islevini hukuki
fonksiyonu ve arazinin degerini tedaviil ettirmek iktisadi gorevi olarak telakki edilebilir.
Ancak arazinin degerini tedaviil ettirmek sadece ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi
kapsaminda gergeklesir. Bu itibarla malike kredi saglamak ve alacagi giivence altina

almak ipotegin asil gorevi olarak degerlendirilmektedir®.

Bu calisma {i¢ boliim olarak diizenlenmistir. Tez konumuz, ipotek ve hiikiimleri
Medeni Kanunun 881-897. maddeleri arasinda diizenlenmektedir. Fakat bildigimiz gibi
ipotek tasinmaz rehninin bir tliriidiir. Bu ylizden Medeni Kanunun tasinmaz rehni ve ona
hakim olan ilkeleri incelemek ipotegin daha iyi anlagilabilmesine yardimci olacaktir.
[laveten rehin hakkini sahsi giivenceden farkli yapan 6zelligi yani bir ayni hak olmasi
dolayistyla ayni haklarin prensiplerine géz atmak yerinde olacaktir. Biitlin bunlar ve
ipotegin dzellikleri bu galismanin birinci bdliimiinde ele almmustir. Ipotegin kurulmasi,
alacagin ve tasinmazin Ozellikleri, tasinmazin kapsami, ipotek sdzlesmesi ve 0Ozel
hiikiimlere tabi olan yabanci para iizerinden rehin ve yapi1 alacaklisi ipote§i bu
diizenlemenin ikinci béliimiinii teskil etmektedir. Ugiincii béliim ise, ipotegin sona

ermesi ve paraya ¢evrilmesi i¢in tahsis edilmistir.

* CONVERS Claude, La propriete, www.vd.ch, Erisim tarihi 2014.12.11, s.1; REISOGLU, Sefa, Tiirk Esya
Hukuku, C.1, Ankara Universitesi Siyasal Bilimler Fakdiltesi Yayinlari, No. 395, s. 3.

* TIRYAKI Fuat, Tasinmaz Rehni Hukukunda Sabit Dereceler Sistemi ve Hiklimleri, Ankara Barosu Dergisi,
1996, S. 4, s. 540.


http://www.vd.ch/

BIiRINCi BOLUM
IPOTEK KAVRAMI VE OZELLIKLERI
§1. ipotek Kavram ve Hukuki Mahiyeti

Ipotek, bir alacak i¢in giivence saglama gdrevini tasiyan tasinmaz rehin hakkinin
bir tiiriidiir. Ipotegin sadece giivence saglama gérevinde bulunmasi ve tasimnmazin
degerinin tedaviil islemini yapmamasi, onunla diger tasinmaz rehin haklarinin ayrim
noktasidir. Ipotekte alacaga bagli bir hak oldugundan 6nemli olan bir alacagin olmasidir.
Bu alacagin niteligine gelince, para ile dlgiilebilen biitiin alacaklar1 kapsar. Baska bir
ifade ile ipotek para alacaklarina 6zgii degil, yapma veya yapmama edimleri i¢in de

teminat saglamaktadlr.5

Ayrica TMK. m. 881’ e gore, henliz dogmamis olmakla beraber, dogmasi kesin
veya olasi bulunan herhangi bir alacak, ipotek ile giivence altina alinabilir. Hatta kosullu
alacaklar veya kiymetli evraktan dogan alacaklarin bile ipotekle giivence altina
alinmalarinda kanun geregince bir sakinca bulunmamaktadir. Diger bir unsur ise,
giivence saglamasidir. Soyle Ki; borglu borcunu 6demedigi takdirde, alacakli taginmazi

paraya cevirerek, alacagini tahsil etme imkanina sahiptir.°

Ipotekte borclunun sahsi sorumlulugu ortadan kalkmaz yani eger rehinli

tasinmazin degeri borcu kapsamazsa, alacakli borcun geri kalan miktar1 i¢in bor¢lunun

> AYAN Mehmet, Esya Hukuku III, Sinirli Ayni Haklar, 5. Tipki Baski, Mimoza Yayinlari, Konya 2013,
s. 192; AKIPEK Jale/AKINTURK Turgut, Esya Hukuku, Beta Yaymevi, Istanbul 2009, s. 787;
STEINAUER, Paul- Henri, Les Droits Reels, Tome Promier ( C.1), 4. Basim, Stampfli Edition (
yaymevi) SA, Bern 2007, s. 140 ve 238; ERTAS Seref, Esya Hukuku, 10 Baski, baris yaynlari, izmir
2012, s. 552.

® AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e, s. 787.



diger malvarliklarina el koyabilir. O yiizden irat senedinden farkli olarak, ipotekte

borglunun ayni sorumlulugunun yani sira sahsi sorumlulugu da bulunmaktadir.
§2. ipotegin Tarihcesi

Eski hukuk sistemlerinde ayni giivenceden ziyade sahsi teminatlar onem arz
ederdi. Bunun nedeni ise, sahsi giivence i¢in daha sert kurallarin uygulanmasiydi.
Ustelik eski Yunan, Misir ve Roma Hukuku’nda tasinmaz iizerinde rehin hakkinin
kurulmasi ile ilgili bir karine goriilmemektedir. Roma Hukuku’nun son donemlerinde
teslimsiz rehin kabul edilmistir. Alacaklinin borcunu bir ayni hakla gilivence altina

alabilmesi uzun zamana ve farkli asamalara tabi tutulmaktaydi’.

Boylelikle bir alacak icin saglanacak giivence onceden bozucu sarti kapsayan
miilkiyet hakki ile tanimiyordu. Bu durumda bor¢ vadesinde 6denmedi ise, rehinli mal,
malin degerine bakilmaksizin alacaklinin miilkiyetine geciyordu. Aslinda alacak, giiven
saglayan ve miilkiyet konusu olan malin ivazi olarak, yani semen niteliginde
gériih'iyordus. Soyle ki; rehinli mal asil borcun yerine gegen bir feri ve gecici edim

niteliginde saylllyordug.

Boylelikle alim satim sozlesmesine benzer bir durum ortaya c¢ikmaktaydi.
Sonradan zamanla 6denen para ayri bir akdin konusunu teskil ederek karz olarak kabul
edildi. Karzdan dogan paray1 geri verme ylikiimliiligii ile bozucu sart1 olmadan alacak

giivence altina alintyordu. Alacakli bor¢ 6ddendigi halde miilkiyetin geri naklini taahhiit

"OZSUNAR ]Erdal, Roma hukukunda rehin hakki, www.webb.deu.tr, erisim tarihi 09.01.2015, s. 139.
8 I"(ARADENIZ CELEBICAN, a.g.e., s. 297.
® OZSUNAR Erdal, a.g.e., s. 139.
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ediyordu. Boylece alacakli malik sifatina sahip oldugundan mali bagkasina satmak i¢in
yetkili sayilmaktaydi. Burada ger¢eklesen hukuki islem bir kisith akit olarak
nitelendirilmisti. Bu durumda borglu sadece alacaklinin rehinli malin miilkiyetini

baskasina devir etmeyecegine yani sahsin soziine giivenerek hukuki iglem yaplyordulo.

Alacaklinin giivene aykir1 davranislarinda 6nceden hi¢ bir hukuki tazmin yoktu
ama sonradan cezai takip ongoriilmiistii. Ortaya ¢ikan dava bir kisisel dava oldugundan
miilkiyet kendiliginden bor¢luya geri donmezdi sadece alacaklinin geri verme
yikiimliiliigi doguyordu. Fakat alacakli mali satsaydi, bor¢clu geri alamazdi bu nedenle
borgluya bir kazandiric1 zamanasimi taninmisti. Bundan sonra alacakliya devredilen mal,
bor¢lunun zilyetliginde bulunuyordu ve alacakli kazandirict zamanasimi ile malin

miilkiyetini kazaniyordu®.

Sonradan rehinli malin zilyetligini alacakliya devrederek alacak i¢in giivence
saglaniyordu. Boylelikle rehinli malin miilkiyeti bor¢luda kaliyordu ve alacakli sadece
borcun 6denmemesine kadar mali geri vermeme yetkisine sahiptilz. Bu durumda borglu
malindan mahrum kaliyordu ve o mal {izerine yeni bir ayni hak kuramamakla beraber
malindan faydalanarak borcunu daha rahat 6deme imkania sahip olamiyordu. O
donemlerde kira sozlesmesinden arazinin kullanimi ic¢in tahsis edilen mallar kira
bedelinin giivencesi olarak alacaklinin zilyetligine gegiyordu ve dolayisiyla kiract bu
araclarin kullannomindan mahrum kalip, sonug¢ olarak da kiranin 6denmesinde zorluk

yastyordu. Iste teslimin bu tiir sakincalar1 iizerine Roma Hukuku’'nun ilerleyen

1 KARADENIZ CELEBICAN, age., s.298.
! KARADENIZ CELEBICAN, a.g.e., s.300.
12 ERDOGMUS Belgin, Roma Esya Hukuku, Der Yayinlari, istanbul 2009, s. 121.



donemlerinde teslimsiz rehin hakki yani ipotek gelismistir. Boylelikle alacagin giivence

altina almmasi sadece rehin akdi ile ger¢eklesmeye basladi™.

Daha once de belirttigimiz iizere ipotegin niteliginin daha iyi agikliga kavusmasi

icin ayni haklarin kavrami ve ona hakim olan ilkeleri incelemek yerinde olacaktir.

§3. Ayni Hak Kavramm

Ayni haklarin kisilere sagladigi hak, hukuk diizeni tarafindan korunmustur. Bu
hak tasinmazlarda alacakliya rehinli mal tizerinde fiili hakimiyeti olmasa da alacagim
giivence altina alma imkani tanimistir. Ayni haklarin kanun tarafindan korunmalart igin;
esyanin mahiyetine gore, yani tasinir ve taginmaz olmalari itibariyle, Medeni Kanun
tarafindan 6zel bir hiikiim taninmistir. Soyle ki tasimir esya ile ilgili zilyetlik ve

tasinmazlarda tapu siciline kayith olmay hakkin sahipligine karine gormiistiir™.

Ayni hak kavramimi belirlemek tartismali bir konudur. Bu durumda {ii¢ goriisle
karsilagtyoruz. Birinci goriis, klasik goriis olarak adlandirilmistir. Bu goriiste ayni hak
esya ve kisiler arasinda bir iliski sonucudur. Boylelikle esya hukuki iligkilerin bir tarafi
olarak sayilmistir. Halbuki hukuki iliskilerin taraflarim1 sadece kisiler olarak

diisiinebiliriz. Bu bakimdan bu goriis elestirilere sebep olmustur®.

¥ ERDOGMUS, a.g.e., s. 121.

4 AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s. 787.

1 REISOGLU, s.4: Yirminci yiiz yillin basindan beri bu gériise kars1 elestiriler yapilmustir. Elestiri
yapanlarin onciisiinii tagiyan Fransis Planiol’a gore klasik tanimlamalar sahis ile esya arasinda bir bagin
yaratilmasint ayni hakkin niteligi olarak kabul etmektedir. Bunlara gore ayni hak kanunun belli bir
sahissa egya tizerinde tamidigr hukuki iktidara herkesin uymasi yiikiimliiliigiinii doguran haktur.



Ikinci sahis¢1 goriis, ayni hakki bir sey iizerinde herkese kars1 ileri siiriilebilen bir hak
olarak nitelendirmistir. Bu gorliste hak sahibi aktif siije ve onun harici herkes pasif siije
olarak degerlendirilmektedir. Biitiin pasif siijeleri aktif siijeye karsi ayni hakkini ihlal
etmeme seklinde olumsuz borg¢ altindadir. Tam bu nokta bu goriisiin mantikli olmamasi
diisiincesine sebep olmustur, zira bir hukuk diizeni bulunmadan hak sahibi diginda

herkesi bor¢lu diisiinmek mantik disi bir kavram tasimaktadir'®,

Tiirk ve Isvigre Hukuku tarafindan kabul edilen birlestirici goriis, iigiincii goriis
olarak yukarida beyan edilen iki goriisiin birlesimi sayilmaktadir. Boylece ayni hakki
kisiye esya iizerinde hakimiyet kuran ve bu hakimiyeti herkese karsi ileri siirme ve diger
kisilerin ihlalina kars1 hakkini koruma yetkisini veren bir hak olarak nitelendirmistir"’.
Fakat herkese karsi ileri siiriilebilmesinin, sagladigi hakimiyetin sonucu olarak ya da bu
konularin ayr1 olmalari, baska bir ifadeyle bagimsiz olmalar1 diislincesi ile baz1 fikir ve
farkliliklarla sebep olmustur. Ama goriinen su ki ayni hakkin herkese karsi ileri
stiriilmesi kimseye ihtiya¢ bulunmadan, sadece hakimiyetin varligina bagl olarak ortaya
cikar. O ylizden ayni hakkin herkese karsi ileri siiriilmesi, esya lizerinde bulunan

hakimiyetin sonucudur demek daha mantikli olmalidir®,

* OGUZMAN Kemal/SELICI Ozer/OKTAY-OZDEMIR Saibe, Esya Hukuku, 16 Basi, Filiz Kitabevi,
Istanbul 2013, s. 3.

" OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.3.

¥ OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.3.



I. Ayni Hakkin Unsurlar

Ayni hakkin unsurlarindan birisi, esya lizerinde kurulmasidir. Esya kelimesinden
akla gelen ilk anlam, cismani bir varliga sahip olan maddelerdir. Fakat Medeni Kanun
tarafindan bu hiikkme bagli bazi istisnalar gériilmektedir. Ornegin TMK. m. 794 ve 795'
de intifa hakkinin alacak hakki iizerinde kurulabilecegi veya TMK. m. 954' de baskasina
devredilebilen alacaklar ve diger haklarin rehnedilebilecegi diizenlenmistir'®. Ayrica
1447 sayil Ticari Isletme Rehni Kanunu ve Tiirk Ticaret Kanununu dikkate alarak ticari
isletmeye ait olan biitiin malvarliklar1 onlarin bagimsizlastirilmasina gerek olmaksizin
hukuki islemlerin konusu olabilmelerini ifade etmistir. Goriildiigli gibi cismani bir

varliga sahip olmayan seyler rehin hakki konusunu tegkil edebilmektedir®.

Bildigimiz gibi bir seyin hukuke¢a esya olarak degerlendirilebilmesi igin sadece
fiziki varligi olmasi yetmez, ayrica ekonomik bakimdan da deger arz etmesi
gerekmektedir. O ylizden esyanin ikinci hukuki 6zelliginin sinirlandirilmis olmasi, yani

cismani ve ekonomik bir biitiinlitkte bulunmasini sayabiliriz?.

Buna ek olarak hukukca sayilan esyanin diger ozelligi de fiili ve hukuki
hakimiyet kurmaya elverisli olmasidir. Fiili hakimiyet hukuki hékimiyetin 6n sarti
olarak degerlendirilebilir, sOyle ki fiili hakimiyetin ger¢eklesmesine kadar esya iizerinde

hukuki hakimiyetin kurulmasi s6z konusu olamaz. Ayrica hukuk diizeninin s6z konusu

9 Bazi hukuk sistemlerinde, Islam Hukuku gibi, rehin hakki konusu olabilin esya rehin alan kisi
tarafindan elde etmesi gereklidir yani teslim sart1 aranmaktadir, o yiizden mutlaka cismani olmalar1 sarttir
sonug olarak alacak hakki yada diger devredilebilen haklar rehin hakki konusu olamazlar fakat akit
serbestligi ilkesi geregince borg iligkilerine tabi tutulmustur.

2 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.5.

2l KATUZIYAN Naser, Malvarligi ve Miilkiyet, 33.Basi, Mizan Yaymevi, Tahran 2011, s. 10.



esya lizerinde hakimiyetin kurulmasina izin vermesi ve ahlak nedenleriyle hakimiyetin

kurulmasinin yasaklanmamis olmasi gereklidirzz.

Yukarida bahsedilen konulari rehin hakki ile bagdastirmak gerekirse, rehin
konusu olabilen esyalarin sinirlanabilir ve tizerinde fiili ve hukuki hakimiyet konuslar
esyalar olmasi gerektigi sonucuna ulasityoruz. Fakat esyanin bir 6zelligi sayilan cismani

olma sart1, rehin hakkinda TMK. m. 954 hikkmii geregi aranmaz.

Ayrica bir mal toplulugu iizerinde ayni hak kurulabilmesi igin, mal
toplulugundaki her bir mal tizerinde ayr1 bir ayni hak kurulmalidir. Ancak istisnaen
miras hukukunda, tereke tizerinde bir kiil olarak ayni hak kurulabilmektedir. Keza bizim
de katildigimiz bir goriise gore ayni hak kavramina dahil degil de baska bir hakkin ifade
edilmesidir. Dolayisiyla esya kapsamina giren seyin kendine 6zgii bir mahiyete sahip
olmasi ayrica hukuk bakimindan bir ekonomik deger tasimasi gereklidir. Halbuki kiil
sekilde esyanin her birisinin degeri meghul kalir ve belirlenemez. O yiizden hukuki
islemlerin konusuna dahil olamaz fakat miras hukukunda, terekeye has bir hiikiimle, mal

varliginin tiimii ayni haklarin hiikiimlerine tabi tutulmustur®.

II. Esyanin Tiirleri

Esya; mabhiyeti, hukuki durumu ve taraflarin iradesine bagli olarak farkl

cesitlerdedir. Egyanin tiirlerinden bahsetmek ipotegin konusu olabilen esyalar1 belirleme

? SIRMEN, a.ge., s.8. i _ .
% OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.10; SIRMEN, ag.e., s.6.



bakimindan 6nem arz etmektedir. Birinci sinif taginir ve tasinmaz esyalar yer almaktadir.
Nakli mahiyetini zedelemeden ve ekonomik degerini azaltmadan miimkiin olan esya,
tasinir esya olarak isimlendirilmistir. Bir seyin bir noktadan diger noktaya taginmasi
onun fiziki ve ekonomik degerini azaltiyorsa taginmaz esya olarak nitelendirilmistir. Bu
tiirlerin her biri ile ilgili farkli hiikiimler kanun tarafindan belirlenmistir. Fakat bir taginir
mal, taginmazla birlesiyorsa taginmaz esya hiikiimlerine tabi tutulacaktir®®, Ipotegin
konusuna gelince, ipotek gayrimenkul (tasinmaz) rehninin bir tiirii olarak kanunda yer
almistir. Sonug olarak ipotegin konusu olabilen mallar tasinmaz mallar olarak kabul

edilmelidir.

Esyanin ikinci tiiriinde ise, basit esya, birlesik esya ve esya birliginden s6z etmek
gerekir. Basit esya, o seyin niteligi geregi yalin ve baska bir unsura ihtiyag duymadan
varlik arz eden seylerdir. Bir kag basit seyin ortak bir amag i¢in birlesiminden birlesik

esya ortaya ¢ikmaktadir®.

Ayrica sunu da eklememiz gerekir ki birlesik esyay1 icat eden mallar arasinda
asli-feri iligkisi varsa ve bunlarin birisi taginir ve digeri tasinmaz mal olursa, taginmaz

mal mutlaka asli esya niteligindedir®.

Diger bir ayrim da misli esya ve gayri misli esya ayirimidir. Burada esyanin
piyasada aynisinin bulunup bulunmadigina gore ayirim yapilmistir. O yiizden zamana ve

mekana bagh olarak bir malin misli ya da misli olmamasi degisebilir. Tasinmaz esya

** SIRMEN, a.g.e, s. 14.
>> 0GUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, s. 11.
2® 0GUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, s. 12.
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prensip olarak gayri misli esya kapsamina girmektedir27. Zira ayni apartmanda yer alan
konutlar tam tamima ayni degerde tutulamazlar. Soyle ki en azindan giines alma
boyutlar1 farkli olacaktir. Bu baglamada ipotegin konusunu teskil eden mallarin bir gayri

misli esya olduklarini sdyleyebiliriz.

Tiiketime tabi olan ve tiiketime tabi olmayan esya esyanin diger bir ¢esidi olarak
nitelendirilmistir. Baz1 haklardan yararlanilmasi, o hakkin konusunu teskil eden esya
tiiketilerek gerceklesir. Ornegin intifa hakkimin kurulmasi i¢in hakkin konusu esyanin bu
hakkin mahiyetine ve amacina gore tiiketime tabi olan esya olmalidir. Ama miilkiyet ya
da rehin hakkinin kurulmasi icin, boyle haklarin yararlanmasina iligkin her hangi bir

6nem tasimadigindan esyanin tiiketime tabi olup olmamasi s6z konusu degildir®,

Esyalar ya bdoliinebilir ya da boliinemeyen esyalardir. Bu nitelik fiziksel
bakimdan degil sadece hukuk bakimindan degerlendirilmelidir. Ciinkii fiziksel bakimdan
artik her sey boliinebilir bir niteliktedir, fakat hukuk bakimindan esyanin bdliinebilir
nitelikte olmasi onlarin béliinmesinden sonra pargalarinda hukuki ve ekonomik bir deger

tasimalari sarttlrzg.

Esya konusunda diger bir gruplandirma, esyanin 6zel miilkiyete tabi olup olmadigi

seklindedir. Bildigimiz gibi esya {iizerinde bir hakkin kurulmasi i¢in, o hakkin

*” STEINAUER, a.g.e, s. 59.
*® SIRMEN, a.g.e, s. 15.
? SIRMEN, a.g.e, s. 16.
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devredilebilir olmasi sarttir. Mesela kamu mallar1 ya da milli kullanima 6zgiilenen

mallar 6zel kisilerin hakkinin konusu olamazlar™.

Dolayistyla 6zel miilkiyete tabi olmayan mallar iizerinde ipotegin kurulmasi s6z
konusu olamaz. Bu ayirimdan hareket ederek, sahipli ve sahipsiz esya ayirimini da
olusturulabilir. Soyle ki bazi mallar 6zel miilkiyete tabi olabilirken, her hangi bir
miilkiyet hakkinin konusu degillerdir. Bagka bir ifadeyle ya malikin iradesiyle terk gibi
ya da kanunun hiikmiine tabi olarak dogal servet ve kaynaklar gibi bazi kanundan dogan

sartlar sayesinde kisiler tarafindan sahiplenme imkani gergeklestirebilmektedir3l.

Sonug itibariyle, ipotegin konusunu teskil eden mallar tasinmaz, basit ya da
birlesik, gayri misli, tiikketime tabi olan ya da olmayan, boliinebilir ya da bdliinmeyen,

0zel miilkiyete tabi tutulan ve sahipli esya 6zellikleri tasimaktadir.

Il1. Ayni Hak-Alacak Hakki Ayrimi

Ayni hak mutlak nitelikte bir haktir. Bu yiizden herkese karsi ileri siiriilebilir. Buna
karsilik alacak hakki nispi bir hak olarak degerlendirilir. Bundan dolay1 herkese karsi

degil de sadece borg iligkisinde bulunan tarafa karsi ileri siiriilmektedir.

Ayrica hukuk diizeni ayni haklar1 daha fazla teminat altma almistir. Ornegin; ayni

haklar zamanasimma tabi degildir®>. Ayni haklarda belirlilik ilkesi esas alinarak, bu

% AKIPEK/AKINTURK, a.g.e., s.39.

3! jdarenin 6zel mallari ve devlet *in kamu tiizel kisilerin mallar1, 6zel miilkiyetin konusu olabilen
mallardirlar. (HATEMI Aybay, Esya Hukuku, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2009, s.34).

%2 OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.18.
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haklar sadece kanunda belirtilen kaliplar ¢ercevesinde kurulabilir’. Oysa alacak haklari

akit serbestisinin bir sonucu olarak, taraflarin iradesi ile ¢ok farkl sekillerde kurulabilir.

Onemli olan bagka bir mevzu da ayni hakkin sahibinin esyay1 takip hakkidir. Séyle ki
bir mal iizerinde ayni hakka sahip olan kisi bu mal bir baskasinin elinde bulunsa bile o

kisiden malin1 geri alma yetkisine sahiptir®.

Ayni hak ve esyaya bagl borg iligkisine gelince, esyaya baglh borg iligkileri, esya
tizerinde hakimiyet sadece alacakli ve bor¢lu iligkisinde gerceklesir ¢iinkii burada borg
iliskisinden dogan hak bir nispi haktir. Nispi haklar prensip olarak sadece taraflar
arasinda hiikkiim dogurur. Mesela kira sdzlesmesinde, kira konutu iizerinde dogan nispi
hak eger ti¢iincii kisi tarafindan bir iddiaya iliskin olursa, kiracinin {igiincii kisiden degil
de, kiraya veren taraftan sozlesme sinirlarinda tazminat alabilir. Halbuki ayni hakki ihlal

edilen kimse, ayni hakka yonelen s6z konusu saldirinin 6nlenmesini isteyebilir™.

V1. Ayni Haklarin Cesitleri

Sahibine sagladigi yetkilere gore ayni haklar; miilkiyet, irtifak, rehin ve tasinmaz

yikii olarak farkl: tiirlere ayrilmaktadir.

Miilkiyet hakki, hak sahibine en genis yetkileri saglarken; irtifak, tasinmaz yiikii

ve rehin hakki sahibine miilkiyet hakkinin igerisinde bulunan yetkilerden bir veya

% ESENER Turhan/GUVEN Kudret, Esya Hukuku, 5.baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2012, s. 43.
¥ ESENER/ GUVEN, a.g.e., s.44.

*ESENER/ GUVEN, a.g.e., s. 46.

% OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 16.
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birkacim1 verir. Bdylece miilkiyet hakki sahibinin yetkileri bu haklar bakimindan
siirlanmigdir. Bundan dolayr bu haklar sinirli ayni haklar olarak isimlendirilmistir.
Baska bir ifadeyle miilkiyet hakkinin sagladigi yetkilerin biitiinii bir sinirli ayni hak

iceriginde yer almaz*®.

Smirli ayni haklar sadece iiclincii kisiler lehine degil, malik Iehine de
kurulabilmektedir. Ornegin, malik tasinmazinin degerini bagimsizlastirarak, iizerinde
ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi kurarak, taginmazin degerinin tedaviil ettirilmesini

saglayabilir. Bdylece kendi lehine bir rehin hakki kurmus olur®’,

Miilkiyet ve smirli ayni haklar arasindaki iliskide, iki degisik goriis
goriilmektedir. Ik goriis, boliinme goriis olarak miilkiyetin sagladig yetkileri béliinerek
sinirl1 ayni haklar baskasina tahsis edilmektedir. Ikinci goriis yiikleme goriis olarak; ayni
haklar1 miilkiyetin boliinmesinden degil, miilkiyet hakki iizerinde kurularak, miilkiyetin
sagladigt yetkileri daraltmasi diisiincesindedir. Bu durumda sinirli ayni haklar miilkiyet
hakkindan bagimsiz bir nitelige kavusmakla birlikte miilkiyetin ugradigi
degisikliklerden etkilenmemektedir. SOyle ki; miilkiyetin herhangi bir neden ile sona
ermesinde ya da el degisiminde ayni haklar varligin1 ayni1 sekilde devam ettirmektedir.

Ayrica miilkiyetin sona ermesinde, ayni haklar gelismek ile miilkiyetin yerine

® AYAN, a.ge., s.3.
¥ GURSOY Kemal Tahir/ EREN Fikret/ CANSEL Erol, Tiirk Esya Hukuku, AUHF Yayinlari, Ankara
1978, s. 738.
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gecemezler, yani sadece bulunduklar1 yetkiler alaninda yer alirlar. Tiirk hukuku, ikinci

kurumun prensiplerine daha yakindir®.

Sinirli ayni haklar miilkiyet hakki {izerinde degil, dogrudan dogruya esya
tizerinde kurulurlar. Bu yiizden miilkiyet hakki malikin terkini ile sona ermis olsa dahi,

esyaya yiiklenen sinirli ayni haklar varliklarina devam ederler™.

Kisiye bagli ayni haklar ve esyaya bagli ayni haklardan bahsetmek, ayni hakkin
diger bir aymrmmdir. Soyle ki; eger tasinmaz iizerinde belli bir fert i¢in ayni hak
kurulmus olursa burada kisiye bagli ayni haktan bahsedilir. Fakat tasinmaz tizerinde ayni
hak tasinmaz i¢in kurulursa, bu durumda esyaya bagl ayni hak s6z konusu olur. Genel
olarak smirl ayni haklar, kisilerin malvarliklarina iliskin oldugundan devredilebilirler.
Ancak kanunen intifa ve oturma hakkinin devredilemeyecegi ve miras yoluyla
gecemeyecegi Ongoriilmiistiir. Bu yiizden bu haklar sadece kisiye bagli olarak
kurulabilirler. Halbuki miilkiyet hakki, tasinmaz yiikii ve irtifak haklarinin biyiik bir

kism1 hem kisiye hem de esyaya bagli olarak kurulabilirler®.

Rehin hakki konusuna gelince, kanun sadece intifa ve oturma hakkimin kisiye
bagli hakki olarak kurulmasini istisna etmistir. Fakat rehin hakki, alacaga bagli bir hak
oldugundan bu hakkin sahibini belirlemek i¢in rehin hakkinin esasini yaratan borg

iliskisinde bir alacakli kisinin olmasi gerektiginden ipotek hakki da sadece kisi lehine

% KOPRULU Biilent, KANETI Selim, Smirli Ayni Haklar, 2. Bas, Istanbul Universitesi Yaymlari,
Istanbul 1982 1983, s. 11.

¥ KOPRULU/KANETI, a.g.e., s.4-5.

“ SIRMEN, a.g.e., s. 36.
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kurulabilmesi sonucunu yaratmaktad1r41. Bor¢ iliskilerinde taraflarin belli olmasi
sozlesmenin gegerlilik sartidir. Zira sozlesme tarafinin fiili ehliyete sahip olmasi

gerekmektedir. Dolayisiyla rehin haklari kisiye bagli bir ayni hak olarak kurulabilir.

Bir tasinmaz {iizerinde miilkiyet hakki ve sinirli ayni haklarin bulunmasi
durumunda, smirlt ayni haklar 6nce gelir. Yani sinirlt ayni haklara sahip olan kimsenin
hakki miilkiyet hakkinin devredilmesinde varligi devam ettirir. Bu ylizden taginmaz
tizerinde miilkiyetin degisimi ayni haklarin varligia bir engel yaratmamaktadir. Ayni
taginmaz lizerinde birden fazla sinirli ayn1 hak kurulmus olursa, haklar siralarini kurulus

tarihine gore alirlar*,

V. Ayni Haklara Hakim Olan ilkeler
A. Belirlilik lkesi

Hukuki anlamda sadece esyanin sinirlanabilir olmasi1 ve maddi bir biitiinliik arz
etmesi sartiyla ayni hak kurulamaz. Buna 6rnek olarak bir esya birligi hakkinda tek bir
borg¢landirict islemin yapilmasi verilebilir. Bu durumda bir hayvan siiriisii tizerinde tek
bir satim sozlesmesi gergeklesebilir. Ne var ki, dikkat edilmesi gereken husus esyanin
devredilmesi sirasinda yapilacak tasarruf isleminin bunlarin her biriyle ilgili tek tek
yapilmasi gerektigidir. Esya birliginde oldugu gibi, hak birligi de biitiin halinde ayni hak

konusu yapilmamaktadir. Medeni Kanuna gore, bir malvarlig1 iizerinde kurulacak olan

“ HATEMI, ag.e., s.12.
2 AYAN, a.g.e., s.11; SIRMEN, a.g.e., s.37.

16



intifa hakki malvarlifinda bulunan aktif unsurlar {izerinde ancak ayr1 ayr1 kurulabilir.
Aym sekilde, 1447 sayili Ticari Isletme Rehni Kanunu'nda bahsedilen malvarligi
unsurlarinin devri esnasinda zorunlu tasarruf islemlerinin tek tek yapilmasina ihtiyag
duyulmadan yazili bir s6zlesme ve ticaret siciline tescil ve ilan etmek suretiyle biitiin

halinde devredilebilecegi ve ayrica hukuki islemlere konu olabilecegidir43.

Ayni hak belli bir seyin tiimiinii kapsar. Bu, belirlilik ilkesinin dogal bir
sonucudur. Bir seyin ayni hak konusu olmasi i¢in biitiinleyici pargalarinin biitiinden
ayrilip bagimsiz bir varlik teskil etmesi gerekir. Bu durumun bir istisnasi, Kat Miilkiyeti
Kanunudur. Bu kanunda ifade edilen kat, daire gibi tek basina kullanilmaya miisait ayn1
zamanda binanin biitlinleyici parcasi olan bu bagimsiz boliimlerin ayr1 ayr1 miilkiyet

konusu olabilecegidir**.

Belirlilik ilkesi, tasmmmazlar ag¢isindan, TMK m. 854/1° de su sekilde ifade
edilmektedir:  “Béliinen  tasinmazlarin  parselleri  tapu  kiitiigiine ayri  ayrt
kaydedilmedik¢e rehne konu olamaz.”> TMK m. 713/1 © de ise, tasinmazin ayrilabilir
parcasi lizerindeki miilkiyet hakkinin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilabilecegi
hiikkme baglanmistir. Benzer sekilde Kadastro Kanunu 15/2, bir tasinmazin ayrilabilir
parcasmin kanunda zilyet lehine kabul edilen sebeplerle edinilmesini miimkiin kilar. Bir

ayni hak tasmmmazin tiimii ilizerinde kurulmussa tasinmazin sadece bir kismindan

“ SIRMEN, a.g.e., s.37.
“ SIRMEN, a.g.e., s.37.
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yararlamlabilir. Ornegin gegit irtifaki tasinmazin yalnizca bir kismindan yararlanma

saglar, fakat taginmazin tamamu bu irtifakla yﬁkiimliidiir45.

Sonug olarak, ferden belirli seyler ayni hakkin konusunu teskil ederler. Hatta
eger turiiyle belli olur ya da bir esya birligi seklinde olursa, ayni hakkin konusu sey
ferden belirlenmedik¢e, ayni hak kurulamaz. Fakat oOnemli bir noktayr gozden
kagirmamak gerekir ki, boyle bir durumda soézlesmenin kurulmasinin biitiin sartlari
bulunuyorsa, ayni hak olusmamus, fakat bir borg iliskisi ortaya ¢ikmistir. Bu durumda bir
ayni hakkin taninmasi lehine taahhiit edilmis alacakli sifatini tasiyan taraf, bor¢ludan

edimini yerine getirmesini isteyebilir®.
B. Acikhk ( Aleniyet ) Tlkesi

Insanlarin rahat yasamalari i¢in onlara kanun koyucu tarafindan hak ve islem
giivenligi saglanmustir. Bir hak sahibinin hakkindan iyice yararlanmasinin gerekgesi
hakkin1 ihlal eden kisilere kars1 korunmasidir. Bir kimsenin diger kiginin hakkini ihlal
etmesinden dolay1 sorumlulugu O6ngériilmiisse iki tiir bilgiye sahip olmasi gerekir.
Birincisi kanun tarafindan onun yaptigi isinden dolay1 bir sorumluluk ya da tazminat
yiikii doguracagini bilmektir. ikincisi ise, yasak fiilin iizerinde yapilan esyanin kendisine
ait olmadigin1 ve bagka birisinin hakkinin konusu oldugunu bilmesidir. Birinci konuyu
herkesin bildigi farz edilir. Ama ikinci konuya gelince, ayni hakkin sahibinin kim
oldugunun bir sekilde disa yansimasi gerekir. Dolayisiyla ayni hakkin sahibi herkes

tarafindan anlagilabilir ve buna gore diger insanlarin onun hakkina saygi gostermeleri

 SIRMEN, a.g.e., s. 38.
*® OGUZMAN/ SELIiCi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 26.
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beklenebilir. Ayni haklarin sahibi taginirlarda zilyetlik ve taginmazlarda ise, tescil ile

belirlenebilmektedir®’.

Boylelikle ayni haklarin agiklik ilkesinin anlami agiklanmakla beraber onun
belirlilik ilkesi ile olan birlesim noktasi ortaya ¢ikmaktadir. Soyle ki; tapuya tescil edilen

veya zilyetligi taninan sey ister istemez ferden belirlenmis olmaktadir*®.
C. Giivenin Korunmas: ilkesi

Zilyetlik ve tapudaki tescil bir karinedir ve her zaman dogru olmayabilir. Mesela
bir seyin gasp eden kisinin elinde olmasi ya da tapuya yanlis bilgilerin gegmesi
thtimalinin oldugunu kabul etmek gerekir. Bu durumlarda bir taraftan ticlincii kisilerin
kanunun yarattigi karineye giivenleri vardir, diger taraftan da gergek hak sahibinin
hakkini istemesi durumu s6z konusudur. Boyle bir ¢atismayr halletmek i¢in kanunun
yontemi tgilincii kisilerin giivenine énem vermek ve aksi ispatlanana kadar tgilinci

kisilerin giivenini korumaktir (TMK. m. 988 ve 990)*°.
D. Smmirh Sayida ve Tipe Bagh Olmasi Ilkesi

Sozlesme serbestligi ilkesinden hareket ederek, s6zlesme taraflar1 akdin seklini
ve igerigini istedikleri gibi tayin etmekte serbesttir. Fakat ayni haklarin kurulmasinda
durum ayni degildir. Ayni haklarin kaliplar1 ve icerikleri kanun tarafindan smirli bir
sekilde belirlenmistir. Miilkiyet, irtifak, tasinmaz yiikii ve rehin hakki kanunda

Ongoriilmiis ayni haklarin ¢esitleridir. Bu haklarin igeriklerini degistirmek sadece

*" UNAL Mehmet/ BASPINAR Veysel, Sekli Esya Hukuku ( Giris Zilyetlik ve Tapu Sicili) 6.baski,
Yetkin yayinlari, Ankara 2012, s. 289.

“® SIRMEN, a.g.e., s.39.

* OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.27.
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kanunun koydugu simnirlar igerisinde miimkiindiir. Bu sartlar bulunmazsa ayni hak
kurulmus sayilmaz. Fakat borg iligkisinin gergeklesmesinin sartlar1 varsa, taraflarin

aralaridaki iliski bir borg iliskisi olarak kabul edilebilir (TBK. m. 26)%.

E. Ayni Haklarin Hak Diisiiriicii Siireye ve Zamanasimina Tabi

Tutulmamasi Ilkesi

Yenilik doguran haklarda hak disiiriicii siireler ve alacak haklarinda ise
zamanagimi s6z konusudur. Fakat ayni haklar hak sahibi tarafindan yillarca
kullanilmiyorsa ya da istenmiyorsa, ne hak diisiiriicii siireye konu olur ne de zamanagimi
kapsamina girer. Sadece zilyetligi devrederek ya da tapu sicilindeki kaydi degistirerek
veya kanunda Ongériilmiis diger hak diislirlici nedenlerle hak sahibinin ayni hak

{izerindeki hakki sona erer>.

§2. Rehin Hakki ve Hakim Olan ilkeler
I. Rehin Hakki Kavrami

Bir ayrim ayni haklari, tam ayni hak ve smirli ayni haklar olarak ayirmaktadir. Tam
ayni hakta hak sahibi tami tamina hakkindan yararlanabilir, ancak smirli ayni hak, bir

borca dayanmaktadir ve onu kullanmak i¢in 6nce borcun yerine getirilmesi istenecektir.

“ SIRMEN, a.g.e., s.40.
' SIRMEN, a.g.e., s. 41.
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Ayrica smirli ayni hakkin sahibi hak konusu malin menfaatlerinden yararlanamaz,

sadece takip ve ncelik hakkina sahiptir®,

Rehin hakki bir sinirli ayni hak olarak belirli alacagi gilivence altina almak i¢in
kurulmaktadir. Sozlesme taraflar1 genellikle sézlesmeden dogan sorumluluklar1 borg
iliskisinde bulunan kosullar ¢ergevesinde yerine getirirler. Fakat bazi durumlarda ya
bor¢lunun iradesi ile ya da iradesi disinda her hangi bir sebeple bor¢ 6denmemektedir.
Boyle sartlarda alacaklinin hakkini elde etmek icin 6niinde bulunan yollar sorumluluk
hukukuna hakim olan hiikiimlere dayanarak haciz yolu ile alacagini tahsil etmesidir ya
da borglunun iflast durumunda iflas masasinda var olan malvarliklarini, diger
alacaklilarla paylasmasidir. Her iki yontemde de alacaklinin alacagini kismen ya da
tamamen elde etmemesi ihtimali de bulunmaktadir®®. Bu yiizden alacakli borgludan

rehin alarak borcunu giivence altia almaktadir>*.

Rehin hakkiyla alacakliya esya iizerinde taninan hakimiyet, miilkiyet hakkindan
tamamen farklidir. Zira miilkiyet hakkinin vazgeg¢ilmez 6zelligi malike malin {izerinde
temelli hakimiyet saglamasidir. Oysa rehin hakkinin sagladigi mal {izerinde hakimiyet,
borcun varligina bagli, miistakil olmayan bir hakimiyettir. Ustelik miilkiyet hakkinda
malik kanun gerg¢evesinde mal iizerinde istedigi gibi tasarruf edebilir. Ancak rehin

hakkinda hak sahibinin mal iizerindeki tasarrufu, rehinli mali paraya ¢evirerek alacagini

2 KATUZiYAN, a.g.e., s.15.

3 SIRMEN, s. 619; MURPHY Tim/ ROBERTS Simon/ FLESSAS Tatiana/ Understanding of Property
Law,Thomson Yayinevi, 4.Basim, London 2004, s. 160.

* THE GALE GROUP, West Encyclopedia Of American Law, copy right 2008,

www.legaldictionary thefreedictionary.com, edition 2, erisim tarihi 23.12.2014, s. 1.
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tahsil etmekle simrlidir. Bu durumda esyadan vasitasiz yararlanma yetkisi saglayan
irtifak hakki ve hem malin {iriinlerinden hem de degerinden yararlanma hakki saglayan

taginmaz yiikii ile rehin hakkinin farklari ortaya ¢ikmis olur™.

Rehin hakki menkul veya gayrimenkul mallar {izerinde kurulmasina gore, tasinir
rehni ve taginmaz rehni olarak degerlendirilmektedir. Tasinir rehninde, rehinli malin
zilyetligi alacakliya devredilmelidir. Baska bir ifade ile teslim sarti aranmaktadir®’. Bu
teslim ya fiziksel teslimdir, soyle ki eger bir televizyon iizerinde rehin kurulmugsa
televizyonu alacakliya teslim etmekle gergeklesir (physical possession), ya da fiziksel
degil ama mali elde etmesi imkanini bir sekilde saglamaktir (constructive possession).
Mesela bankada bir kasa i¢cinde bulunan miicevher iizerinde rehin kurulmussa, banka

kasasinin anahtarini teslim ederek, teslim sartin1 gergeklestirmis olur®.

Tasinmaz rehni TMK. m. 850' ye gore ancak ipotek, ipotekli bor¢ senedi ve irat
senedi seklinde kurulmaktadir. Taginmaz rehninin kurulmasi i¢in tapu kiitiigiine tescil
sarttir. Teslim ve tescil alacakliyr korumak amaci ile rehin hakkinin aleniyet ilkesini
gerceklestirir. Tiirk Hukuku’nda rehin hakkinin diizenlenmesinde Cermen Hukuku esas
alimmustir. Fakat rehin hakkinin baz1 ilkelerinin kaynagi olan Roma Hukuku’nu da goz
oniinde bulundurmak gerekir. Bu hukuk sisteminde rehin hakk: ile ilgili daha az

hiikiimlerin bulunmasinin nedenini Roma Hukuku déneminde ayni teminattan ziyade

* THE GALE GROUP, a.ge., s.2.

% AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s.732.

" KARADENIZ CELEBiICAN Ozcan, Roma Esya Hukuku, Yetkin Yayinlari, 4.Basim, Ankara 2008, s.
296.

*® THE GALE GROUP, a.g.e., s.3.
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sahsi teminatin, kefalet gibi alinmakta olmasiydi. Ciinkii verilen s6z ya da sahsin itibari,

sahsin malvarligindan daha ¢ok 6nem arz ediyordu59.

II. Rehin Hakki ve Tasinmaz Yiikiiniin Karsilastirilmasi

Taginmaz rehninde oldugu gibi, tasinmaz yiikiinde de bir edimin yerine
getirilmemesi durumunda, borg¢lu tasinmazin degeriyle sorumlu olur. Taginmaz yiikiinde,
bagimsiz bir bor¢ iliskisi ortada yoktur. Baska bir deyisle tasinmaz yiikiinlin islevi,
taraflar arasindaki bor¢ iliskisinden dogan edimi teminat altina almaktir. Borg
iligkisinden olusan alacak hakki, tasinmazdan dogan menfaatler ya da tasinmazin
ekonomik islevine gore belirtilir®®. Ornegin, alacak hakki bir bagn aylik meyvelerinden
belirli bir miktar verilmesi gibi, bir fabrika sahibinin yillik karindan belli kismini
borcunun karsilig1 olarak soézlesme tarafina 6demesi de olabilir. Dolayistyla taginmaz
yiikiinii ayni hak degil de “ayni taahhiit” olarak isimlendirilmek daha dogru olacaktir.
Tasinmaz yiikii niteligi itibari ile bir taraftan borg iligkisinden dogan ve sadece taraflar
arasinda sonug¢ yaratan nispi hak, diger taraftan da bor¢ yerine getirilmedigi takdirde
tasinmazi paraya c¢evirerek alacagini elde etme yetkisi veren ve herkese karsi ileri
stiriilen bir mutlak hak olarak tanimlanmaktadir. Bu yiizden taginmaz yiikii esyaya bagh

bir borg iligkisi olarak nitelendirilmistir®.

* KARADENIZ CELEBICAN, a.g.e., s.296.
% ERTAS, a.g.e., s.523.
*. AYAN, a.g.e., s.121.
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Tasinmaz yiikiiniin igerigini her zaman olumlu bir borg teskil eder bu yiizden
olumsuz borglar, yapmama ya da kaginma gibi edimler, tasinmaz yiikiiniin igeriginde yer
alamazlar®. Ornegin borg iliskisine gore tasmmazin maliki bir siireligine tasimmaz
kiraya vermekle ile yiikiimlii olmussa, boyle bir ylikiimlilik i¢in tasmmmaz yiki
kurulamaz. Yukarida bahsettigimiz gibi tasinmaz yiikii bir sekilde alacak hakki igin
teminat saglamaktadir. Bu yonden rehin hakkina benzer. Fakat rehin hakki alacaga bagli
bir feri haktir. Yani rehnin kurulusundan once bir borg iligkisi gergeklesmelidir. Bagka
bir ifade ile bor¢ iliskisi ve tasmmaz arasinda direkt bir bag bulunmamaktadir®.
Halbuki tasinmaz yiikiinde, borg iliskisinden dogan edim, onun teminatini saglayan

tasinmazin ayninden kaynaklanan bir edimdir®.

[laveten rehin hakkinda tasmmazin malikinin ve bor¢lusunun ayni kisinin olmasi
gerekmedigi halde, tasinmaz yiikiinde bor¢lu ve taginmazin maliki ayni kisi olmalidir.
Tasinmazin miilkiyeti el degistirdigi zaman TMK. m. 849 uyarinca yeni malik taginmaz

yiikiiniin dayandig alacag ifa etmekle yiikiimlii olur®.

Rehin hakkina hakim olan lex commissoria yasagi tasinmaz yiikiinde
gérﬁlmemektedirﬁe. Lex commissoria (tasinmazi temelliik) yasagi, tasinmazin alacaktan
fazla deger ifade ettigi durumlarda, alacaklinin bu degeri borglu aleyhine tahsil

etmemesi i¢in 6ng6rﬁlmﬁstﬁr67.

2 OGUZMAN / SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 870/Naklen: Homberger Marti, FISAH, NO. 600.
% ERTAS, a.g.e., s.523.

* KATUZiYAN, a.g.e., s. 16.

® SIRMEN, a.g.e., s.612.

®® ERTAS, a.g.e., s.524.

% KUNTALP, Lex Commissoria Yasag Kavram, Kosullar1 ve Uygulama Alani, naklen, DERELI
Zeliha, Lex Commissoria, www.acikarsiv.ankara.edu.tr, erisim tarihi 19.12.2014, s. 11.
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Ipotekten farkli ama irat senedi gibi, tasinmaz yiikiinde bor¢lunun sorumlulugu
tasinmazla smirlidir. Yani sahsi sorumlulugu yoktur. Ayrica eger tasmmaz yiikii
sermaye edimi lizerinde kurulmussa, irat senedi hiikiimlerine tabi olacaktir (TMK. m.

842).

Rehin hakkinda oldugu gibi, tasinmaz yiikii de para bicimi ile belirlenir. Ayrica
yabanci para lizerinde tasinmaz yiikii TMK. m. 840 ve 851' de miimkiin kilinmstir.
Rehin hakkimin kurulmasinda da oldugu gibi, tasinmaz ytikiintin kurulusu i¢in TMK. m.

840’ a gore tapu kiitiigiine tescil sarttir®™.

Tescilin terki ve yiiklii tasinmazin sona ermesi taginmaz yiikiiniin sona erme
sebeplerinde de oldugu gibi, rehin hakkin1 da TMK. m. 858’ ¢ gére sona erdirir. Ayrica
tasinmaz yiikiinde hem yiik alacaklisina hem de tasinmazin malikine taginmazin yiikten
kurtarilmasi i¢in yetki verilmistir (TMK. m. 843)%°. Rehin hakkinda ise ancak kanun

tarafindan belirlenen sartlar gergeklesirse bor¢lu terkin isteginde bulunabilir.

III. Rehin Konusunun Temelliik Yasagi ( Lex Commissoria Yasagi)

Lex Commissoria, sozlesmeye eklenen sart anlamina gelir'®. Sézlesmeye eklenen

bir pactumla’ yapilirdi. Roma Hukuku’nda satim ve rehin sézlesmelerine konan lex

% ERTAS, s. 525.

% OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 876.

" HELVACI ilhan, Tirk Medeni Kanununa Gére Lex Commissoria (Miirtehinin Merhunu Temellitk
Yasag), Istanbul 1997, s. 11. ‘Lex’ kosul anlanindadir. ‘Commissoria’ ise, commissorius sifatindan
tiretilmig bir ifade olup, bu sifat committere (committo) fiilinden gelmektedir. Committere (committo)
fiili bitistirmek, birlestirmek anlamindadir (KARAGOZ COKYASAR Havva, Roma Hukukunda Lex
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commissoria, bu akitleri farkli sekillerde etkilemistir. Satim s6zlesmesinde, alic1 belli
bir siire semeni ddemedigi takdirde, saticiya sozlesmeden donme hakki saglarken; rehin

s0zlesmesinde rehinli mala malik olma yetkisi saglard172.

Klasik hukuk doneminde pek rastlanmayan bu anlasmaya MS 3. ve 4.
yiizyillarda 6zellikle ekonomik kriz dénemlerinde sikga yer verilmistir®. Lex
commissoria anlagmalari tefecilerin hileleri, rehin degerinin yiiksek oldugu durumlarda
bor¢lunun aleyhine olarak haksizliklarin artmasi neticesinde MS 326’da Imparator

Constantinus tarafindan bir emirname ile yasaklanmistir’,

Kodifikasyon hareketleri sonucunda Roma Hukuku’ nu iktibas eden bir¢ok
cagdas kanunda bu yasaga yer verilmistir. Isvicre Medeni Kanunu’nda”™ yer alan bu
yasak s6z konusu kanunun iktibas edilmesi neticesinde Tiirk Medeni Kanunu’nda da yer

almustir.

Lex commissoria yasaginin getirilis amaci ile ilgili c¢esitli gorisler ileri
stiriilmiistiir. Bu konuda temel olarak ii¢ goriis ileri siiriilmiistiir. Bunlar; bor¢lunun
gabine kars1 korunmasi goriisii, ihkak-1 (hakkini kendi elde etme) hak yasag1 goriisii ve

rehinli alacaklinin haksiz zenginlesmesinin 6nlenmesi goriisiidiir.

Commissoria Yasagmin Kapsami ve Bu Yasagin Uygulama Alanii Daraltan Islemler, Prof. Dr. Aydin
Aybay’a Armagan, Istanbul 2004, s. 127 dn. 2).

" Pacta adiecta denilen hiisniiniyet davas1 doguran akitlere eklenmis ve akitten dogan vasitayla koruma
goren bir ius civile pactum’umdur. Bkz. Ziya UMUR, Roma Hukuku Liigati, s. 149.

2 KARAGOZ COKYASAR, a.ge., s.127-128.

" HELVACI, Tiirk Medeni Kanununa gore lex commissoria, s. 25; KURT Fatma, Lex Commissoria
(Miilkiine Gegirme) Yasagi, IBD, Y. 2008, C. 82, S. 1, s. 131.

7 HELVACI, Tirk Medeni Kanununda Lex Comissoria, s. 25-26; KURT, a.g.e., s.131.

" fsvigre Medeni Kanunu’nda diizenlemeden dnce yasagin bazi kanton Medeni Kanun’larinda diizenlenis
tarz1 ve gecirdigi tarihi gelisim hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. HELVACI, Tiirk Medeni Kanununa Gore
Lex comissoria, s. 50-61.
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A. Borc¢lunun Asin1 Yararlanmaya (Gabine) Kars1 Korunmasi Goriisii

Isvigre ve Tiirk hukuklarindaki hakim goriis lex commissoria yasagiyla
amaglananin borglunun zor durumundan yararlanilarak aldatilmasina karsi koruma
oldugudur. Bor¢lunun paraya olan ihtiyaci onu borg aldigi paray1 6deyemediginde daha
degerli bir malim alacakliya terke razi kilabilir’®. Yine bor¢lu borcunu nasil olsa
Odeyecegi inanciyla lex commissoira anlagmasini kabul etmeye egilimli olabilir. Lex

commissoria yasagi bu tiir sakincalarin 6nlenebilmesi maksadiyla getirilmistir”.

Buradaki gabine karst korumadan kasit bor¢lunun zor durumundan
yararlanilmasinin ~ Onlenmesi agisindan ele alinmistir. S6z konusu yasagin
uygulanabilmesi i¢in asir1 yararlanmanin diizenlendigi TBK m. 28’ deki zor durumda
kalma, diisiincesizlik veya deneyimsizlik gibi durumlar ve edimler arasindaki agik

oransizlik sartlar1 aranmaz.
B. Thkak-1 Hak (Hakkim1 Kendi Elde Etme) Yasagi Goriisii

Lex commissoria yasaginin amaciyla ilgili olarak bir goriis, s6z konusu yasakla
ihkak-1 hak yasagmimn yerine getirilmis’® oldugunu savunmaktadir. Bu goriise gore, lex
commissoria anlagmasi borcun ifa edilmemesini yaptirima baglayan bir icra hukuku
sozlesmesidir. Borcun ifa edilmemesi durumunda alacakli araya bir kamu otoritesi

girmeksizin alacagini elde etmektedir. Bu halde ihkak-1 hak ortaya ¢ikmaktadir. Icra

" BOCKLI’ye gore lex commissoria yasaginin amaci rehin konusu malin miilkiyetinin naklini
yasaklamak degil, lex commissoria ile daha bastan karar verme yetkisinin alacakliya terk edilmesini
onlemektir (BOCKLI, s. 301 vd.’dan aktaran GUNEL Onur Kerem, Lex Commissoria Yasagi, Ankara
1998, s. 62 dn. 196).

" KOPRULU/KANETI, a.g.e, s. 202; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 797;
GURSOY/EREN/CANSEL, a.g.e., s. 1020.

"® GIHA, a.g.e., s. 81 (HELVACI, s. 74 dn. 221°den naklen).
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hukukunun hiikiimleri kamu diizenine dayanan emredici kurallar olduklarindan lex

commissoria anlagsmalari kesin hiikiimsiiz olmaktadir.
C. Rehinli Alacaklinin Haksiz Zenginlesmesinin Onlenmesi Goriisii

Lex commissoria yasagmmn amactyla ilgili olarak bir diger gériis,” amacin
alacaklinin ifa menfaatini asan bir deger elde etmesini engellemek oldugudur. Bu goriise
gore lex commissoria yasagi ile teminat konusu malin alacaktan fazla olmast durumunda

fazla kismin alacaklida kalmasi 6nlenmeye calisilmustir.

Bor¢lunun gabine kars1 korunmasi diisiincesi rehnin borglu yerine bir tigiincii kisi
tarafindan verildigi durumlarda gegerli olmaz. Yine lex commissoria anlagsmalarinin
sadece rehin sozlesmesinin yapilmasi esnasinda degil, rehin sézlesmesinden sonra
yapilmalar1 halinde de hiikiimsiiz olmast s6z konusu goriis ¢ergevesinde
ag:1klanabilecektir8°. Ciinkii rehin sézlesmesi yapildiktan sonra bor¢lunun baski altinda

oldugundan bahsedilemeyecektir.

Kendisine katildigimiz Helvaci’ya gore, lex commissoria yasaginin ihdas sebebi
esasen bor¢lunun alacakli tarafindan somiiriilmesine engel olmakla birlikte rehin konusu
malin degerinin alacaktan fazla oldugu hallerde bu fazlaligin alacaklida kalmasinin

engellenmesidir®.

& HELVACI, Tiirk Medeni Knununa Gére Lex Comissoria, s. 71; GURSOY/EREN/CANSEL, a.g.e., s.
1110; GUNEL, a.g.e., s. 15.

8 HELVACI, Tiirk Medeni Kanununa Gore Lex Comissoria, s. 70-74.

8. HELVACI, Tiirk Medeni Kanununa Gére Lex Comissoria, s. 70-71.
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Medeni Kanun m. 873/I1 ve 949’ da diizenlenen bu yasakla rehinli alacaklinin
rehin konusu malin degerine ydnelme disindaki yollarla alacagmi elde etmesi

engellenmek istenmistir.

Rehin hakkini ortaya ¢ikaran sézlesmede, bir tarafta alacakli, diger tarafta ise
borcunu nasil olursa olsun 6deyerek ve bunun sonucunda taginmazi rehinden kurtarmak
isteyen, bor¢lu ya da tasinmazin maliki vardir. Boylelikle esit olmayan taraflarin
durumunu dengelemek i¢cin TMK. m. 873" de kanunun koyucu borg¢luyu korumak i¢in
borcun muacceliyetinden 6nce alacakliya tasinmazin miilkiyetini {izerine alma yetkisi
veren biitiin sézlesmeleri hiikiimsiiz saymistir. Dolayis1 ile alacaklinin alacagini elde
etmesinin tek yolu tasinmazi paraya cevirerek alacagini tahsil etmektir. Hatta
sozlesmelerle kalmamis bu icerigi tasiyan sartlarin da butlanini hilkkme baglamistir.
Ayrica eger belli bir bedel karsiliginda miilkiyet alacakliya devredilse de bu tiir islemler
gegersiz oldugu gibi, malik olma veya satis bedelinden yaralanma arasindan alacakliya

bir tercih birakan sézlesmeler veya sartlar da batildir®.

Tiirk Hukuku’nda rehinli malin paraya g¢evrilmesi icra ve iflas idaresi tarafindan
yapilmaktadir. Bu ylizden alacagin muaccel olmasindan once miilkiyet alacakliya

kendiliginden ge¢emeyeceginden Isvicre Hukuku’nun aksine bu tiir sézlesmeler gecerli

degildir®.

Buna ragmen borcun muacceliyetinden once rehinli tasinmazin miilkiyetinin

devri, taraflar arasinda bulunan borg iliskisinin satis bedeli olarak degerlendirilirse bu

% AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s. 753; AYAN, a.g.e., s. 176; ERTAS, a.g.e.,, s.536.
8 AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s.753.
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sozlesme gecerlidir. Ustelik borcun 6denmemesinden dolayr muacceliyeten sonra
alacakliya devir islemleri gecerlidir. Burada ifa yerini tutan edim veya ifa amaci ile edim

olarak verilecegi hususta anlagsmalar gecerlidir.

Gilivence amaci ile inangh temliklerin borcun muaccel olmasindan 6nce yapilan
sozlesmelerin gegerliligi tartismall bir konudur. Bir taraftan, taraflarin kendi iradeleri ile
yaptiklart isleme saygi duyularak bu tiir s6zlesmelerin gegerli sayilmasi diisiincesi
vardir® diger tarafta ise sonugta TMK. m. 873 hiikmiine aykir1 olduklarindan kanuna

kars1 hile olarak degerlendirilip bu sozlesmeler gegersiz sayilmaktadir®.

Lex Commissoria yasagina karsi olan sartlara gelince bu sartlarin sadece
kendileri batildir yoksa onlarin butlan1 sozlesmeye de gegecegine iliskin bu sartlarin
batil olmalarini sézlesmeyi de hiikiimsiiz yapmasini diisiinmek yerinde olacaktir. Rehnin
kurulusuyla boyle sartlarin gerceklesmesi TBK. m. 20/I' ye dayanarak sozlesmede

hiikiimstiz sayllmaktadlr%.

IV. Rehin Hakkinin Cesitleri

Kanun tarafindan korunan haklar bir hukuki sebebe dayanmaktadir. Bu hukuki
sebep ya kanunun cercevesinde bulunan taraflarin iradesidir ya da kanunundan dogan

hiikiimlerdir. Taraflarin iradesinden dogan rehin haklar1 iradi ya da akdi rehin haklar

8 KOPRULU/ KANETI, a.g.e., s. 281; ESENER/ GUVEN, a.g.e., s. 217; OGUZMAN/ SELICi/
OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.760.

% AYAN, a.g.e., s.176.

% AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s. 755.
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olarak isimlendirilmektedir. Bu tiir haklarin dogmasi i¢in tescil sarttir. Oysa kanundan

dogan rehin haklar1 genellikle tescille gerek olmadan dogarlar®’.

Diger bir ayrim rehin hakkinin konusunu teskil eden malin mahiyetine goére yapilan
ayrimdir. Burada taginmaz rehni ve tasinir rehni s6z konusudur. Bizim konumuzu teskil
eden ipotek tasinmaz rehninin bir tiiri oldugundan tasinmaz rehin &zellikle

incelenecektir.
A. Tasmir Rehni

TMK. m. 939’ a gore, kanun tarafindan taginmaz olarak taninan mallar harig¢ esas
olarak diger biitiin mallar taginir kapsaminda olacaklardir. Bagka bir ifadeyle, eger bir
malin tasinir veya tasinmaz olmasinda bir siiphe olusursa aksi belli olmadan tasinir

88

sayilir . Tagmir rehni ancak zilyetligin devredilmesiyle gerc¢eklesir. Kanunun metnine

I3

gore: tasinir, fiilen yalniz rehnedenin hakimiyetinde kaldigi siirece rehin hakki
dogmaz”. Bir taginir lizerinde birden fazla rehin hakki kurulmus olursa ilerleme sitemine

gore siralarii alirlar. Bu hitkiim TMK. m. 939’ un ikinci fikrasinin “digiincii kisilerin

onceki zilyetlikten dogan haklari saklidir” ciimlesinden anlagilmaktadir.

Tasinir rehnine zilyetlik sartina bir istisna TMK. m. 940’ da belirlenmistir.

Hayvanlar konusuna TMK. m. 940 uyarinca zilyetlik devredilmeden yetkili makamlar

% AYAN, a.g.e., s.137.
% KARAHASAN Mustafa Resit, Tiirk Esya Hukuku, dérdiincii cilt, Beta basim, istanbul 1991, s. 768.
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tarafindan kurulmus olan kooperatiflerin alacaklarinin teminat altina alinmasi i¢in icra

dairesinde tutulacak 6zel sicile yazilmalar yeterli olacaktir™.

Taginir rehninin sona ermesine iliskin TMK. m. 943’ e g6z atmak yerinde olacaktir.
Taginir rehninin kurulmasi gibi sona ermesi de zilyetlige baghdir. Soyle ki; alacaklinin
zilyet olmaktan ¢ikmasi ve onu zilyet olan tigiincii kisiden geri alamaz hale gelmesiyle
son bulur. Taraflar rehin hakkina son vermek istemedikleri zaman alacaklinin rizastyla

zilyetlik tagimirin malikinde olursa rehin hiikiimleri askida kalir*.,
B. Tasinmaz Rehni

Tasinmaz rehninin hukuki niteligini agiklamak gerekirse, feri nitelikte sinirli ayni
haktir. Bu hak alacaklinin alacagini elde edemedigi durumlarda, alacakliya rehinli
tasinmazi paraya g¢evirerek alacagini tahsil etme yetkisini verir. Tasinmaz rehninin iki
fonksiyonu vardir. Birincisi, bir alacak i¢in giivence saglamak, digeri ise arazinin
degerini tedaviil ettirmektir’. Béylelikle tasmmmaz rehninin iilke ekonomisine etkisi
anlagilmaktadir. Soyle ki; alacaklilara sagladigi giivence ile ekonomik dongiisiinii
hizlandirmakla beraber arazinin degerini tedaviil ettirerek malikin kredi almasina

yardimci olmaktadir®.

% KARAHASAN, a.g.e., s. 769.

% KARAHASAN, a.g.e., s. 769.

% STEINAUER Paul-Henri, Les Droits Réels Tomb III, 3.basim, SA Berne Yayinlari, Berne 2003, s.
137.

% AYAN, a.g.e., s.141.
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Tasinmaz rehninin fonksiyonundan hareket edilerek TMK. m. 850’ de tasinmaz
rehini {i¢ tiir olarak sayilmustir. Ilki sadece alacak igin giivence saglayan, tasinmazi,

tedaviil ettirme fonksiyonu olmayan ve asil borg iliskisine bagli olan ipotektirgs.

Ipotekte eger tasnmazin degeri alacagi kapsamazsa borglunun kisisel sorumlulugu
devam etmektedir. Yani ipotek kisisel bir alacak i¢in glivence saglamaktadir. Taginmaz
rehninin bir diger tiirii irat senedidir. Irat senedinde tasinmazin degeri topraktan
bagimsizlastirilarak  kiymetli evraklarla temsil edilir. Ipotekte bor¢lunun sahsi
sorumlulugu bulunurken burada borglunun sorumlulugu tasmmmazin degeri ile
siirlandirilmaktadir. Yani ayni sorumlulugu vardir. O yiizden tasinmazin degeri
alacagin tamamini kapsamazsa bor¢lunun sorumlulugu bulunmamaktadir. Ayrica irat
senedi kiymetli evraka baglanmasi dolayisiyla alacaga bagli sayilmaz. Sonug¢ olarak

tasinmaz yiikiiniiniin Karakterinde oldugunu séylenebilir®*,

Tasinmaz rehninin bir diger tirdi ipotekli bor¢ senedidir. Burada hem ipotegin
Ozellikleri hem de irat senedinde olan hiikiimler bulunmaktadir. Séyle ki; ipotekli borg
senedi alacaga bagl bir hak yaratir bu yiizden de bor¢lunun sahsi sorumlulugu devam
eder. Diger taraftan ise, tasinmazin degerini bagimsizlastirilarak ve kiymetli evraka
yanstyarak tedaviil ettirir. Ipotekli bor¢ senedinde, irat senedinden farkli olarak
bor¢lunun sorumlulugu tasinmazla smirli degildir. Sonug¢ olarak, tasinmazin degeri,

borcu tamamiyla kapsamazsa, bor¢lunun sahsi sorumlulugu devam etmektedir™.

® STEINAUER, ag.e., s.140.
* SIRMEN, age., s.626. ' .
® ERTAS, a.g.e., s.528/ SIRMEN, a.g.e., s. 627/ AKiPEK/ AKINTURK, a.g.e., s. 736.
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V. Tasinmaz Rehnine Hakim Olan flkeler
A.  Belirlilik ilkesi ( muayyeniyet ilkesi )

Rehin hakkinin belirlilik ilkesi, iki agidan degerlendirilmelidir. Tiirk Medeni
Kanunu’na gore belirlilik ilkesine uymak i¢in hem giivence altina alinan alacagin
miktart belirli olmas1 ve hem de belli alacak i¢in giivence saglayan taginmazin belirli
olmas1 gerekmektedir. Alacagin belirli olmasina gelince, TMK. m. 851" den hareket
ederek iki énemli noktaya rastliyoruz. Ik olarak alacagm belli olmasi, ikinci olarak ise

Tiirk parasi veya yabanci para ile tayin edilmesidir®.

Ipotegin kanun tarafindan korunmasi hukuki bir sebebe dayanmalidir. Bu sebep
cogu zaman taraflar arasinda bulunan sézlesmedir. Ayrica her tiirlii alacak i¢in rehin
kurulabilir. Hatta dogmas1 kesin olan gelecekte dogacak alacaklar da ipotekle giivence
altina alinabilir. Fakat heniiz sebebi ortaya ¢ikmayan muhtemel borglar i¢in kurulan
giivence TBK. m. 20 ve 23 uyarinca hiikiimsiiz say11maktad1rg7. Ornegin evli bir gift,
evlilik nedeni ile bulunan bor¢lardan dolay: birbirleri lehine rehin kurabilirler ancak
heniiz evlenmemis iki sahis gelecekte evlenme niyetinde olmalari nedeni ile evlilik

sozlesmesinden dogan borglar icin rehin kuramazlar™. Dolayisiyla borglarin sebebini

% HATEMI, a.g.e., s. 273/AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s.756.

9 AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s.756.

% SEYKH ABi ABDULLAH SAMS ELDIN MUHAMMAD iBNi CAMALEDIN MAKKi AMELI
(SAHIT AVAAL), Ceviren: SIRVANI Ali/f GHURUVIYAN Muhsen : Lomeye Damesghiye, Dar-al-fekr
Yayinlari, Tahran 2007, s. 774.
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olusturan evlilik heniiz ger¢eklesmemis ve tamamen muhtemel bir islemdir ve bdyle bir

muhtemel sebebe dayali rehin hakk: kurulamaz®®.

[laveten alacak miktarinin Tiirk parast ile belirlenmesi miimkiin olmalidir. Bunun
nedeni TMK. m. 851 geregince, alacak miktarinin da belirli olmas1 gerekliligidir. Bu
miktar1 belirtilmeksizin yapilan tescil gecerli degildir. Burada sadece para alacaklari i¢in
degil her tiirli alacak i¢in rehin kurulabilir anacak Tiirk parasi ile miktarinin

déniistiirilmesi miimkiin olmalidir*®.

Belirlilik ilkesinin ikinci agisina gelince, rehin konusunu teskil eden taginmazin
belirli olmasidir. Mesela birden fazla tasinmaza malik olan kimse “tasinmazlarimin
birisi tizerinde rehin hakki tanidim” derse bu durumda rehin hakki kurulamaz. Rehin
konusunu teskil eden tasinmazin tapu kiitiigiine kayith olmasi gerekmektedir.

Dolayisiyla tapuya kayitli olmayan tagsinmaz iizerinde rehin kurulamaz'®.

B.  Giiven Ilkesi ( Aleniyet Ilkesi veya Kamuya Aciklik Tlkesi )

Giiven ilkesi tapuya tescille gergeklesir. Boylelikle rehin hakki kamuya agik olan
tapu sicilinden anlagilir ve herkes tarafindan gozlemlenebilir durumda olacaktir. Bu

tescil rehnin gecerli bir sebebine dayanmalidir. Daha 6nce de bahsedildigi gibi gecerli

% Alacakli ve borglu arasinda bulunan gelecekte dngoriilen hukuki islemlerden dogan alacaklari rehin ile
giivence altina almabilir giiriis i¢in Lale SIRMEN, Esya Hukuku, s. 637.

10 AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s. 757.

10 HATEMI, a.g.e., s. 274.
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sebep ya taraflar arasinda bulunan rehin s6zlesmesidir ya da kanunun hiikmiinden dogan

rehin haklaridir'®.

Yapilan tescil, tgilincii kisiler tarafindan giivenilirdir. Dolayisiyla tescilin yanlis
olmasi ya da gegerli bir sebebe dayanmamasi, tigiincii kisilerin giiven durumunda bir
degisiklik yaratamaz. Fakat bu tescil ipotekte rehnin temelini olusturan alacaga
gecmezken irat senedi ve ipotekli borg senedinde ise, esas alacaga da gegmektedir. Soyle
Ki; bir ipotegin tapuda tescil olunmasi, alacagin varligina karine olusturmazken, irat
senedi ve ipotekli bor¢ senedinde tescil yapilmissa, alacak hakkinin da var olmasina bir
kanit sayilir'®. Bu durumun aksi halinde, aleniyet ilkesinin bir sonucu olarak alacak
hakkinin iyiniyetli iiciincii kisilere devri esnasinda o alacaga gilivence saglayan rehin

hakk1 da kazanilmis olur. Burada tescilin haksiz olmamasi gerekir.

Kamuya agiklik ilkesi rehin hakkinin kurulusunda ve sona ermesinde de onem arz
eder ¢iinkii TMK. m. 856’ ya gore rehin hakki tescil ile dogar ve alacaklinin tapu

kiitiigiinde bulunan tescil isteminin terkini ile sona erer®,
C. Sabit Dereceler Tlkesi

Genel olarak sinirli ayni haklar konusunda TMK. m. 1022’ ye istinaden ilerleme
sitemi hakimdir. Dolayisiyla “ayni haklar siralarint ve tarihlerini tescile gére alirlar”.
Lakin rehin hakki konusunda durum farklidir. Kanunda ongoriilen istisnalar disinda,

TMK. m. 870’¢ gore rehin hakki sabit dereceler sisteminin hiikiimlerine tabi

102 AKIiPEK/ AKINTURK, a.g.e., 5.763; KARAHASAN Mustafa Resit, Yeni Tiirk Medeni Kanunu
Esya Hukuku, Ikinci cilt, Beta Yaymevi, Istanbul 2002, s. 216.

103" AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s. 763; OLGAC Furkan, ipotekte sira sistemi ve bos dereceye
ilerleme, Seckin Yayinlari, Ankara 2014, s. 22.

1% SIRMEN, a.g.e., s. 634; AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s.763; KARAHASAN, a.g.e., s.216.
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tutulmaktadir. Daha 6nce de belirttigimiz tizere kanundan dogrudan dogruya dogan rehin
haklari, tescile gerek olmadan gergeklesirler. Bu yiizden siralarin1 dogduklari tarihe gore
alirlar. Ayrica yap1 alacaklis1 ipoteginde farkli farkli tarihlerde bile kurulmus olan

ipotekler, alacaklarini tahsil etmek esnasinda esit hakka sahiptirler'®.

Rehin hakkinda derece sistemlerinden bahsetmeden 6nce bazi terimleri agiklama
geregi goriilmektedir. Terimlerin basinda derece kavrami gelir. Derece kavrami sadece

rehin hakkinda bahsedilen bir terimdir'®.

Derecenin tanimi ile ilgili goriis ayriliklart bulunmaktadir. Bazi yazarlar
derecenin tasinmazin degerinin farazi parcalara bdliinme nedeni ile ortaya c¢iktigina
inanirken, digerleri ise, tasinmazin sagladig1 giivenceyi ele alarak, dereceyi tasinmazin
her bir rehin karsisinda ne miktar teminat sagladigiyla 6lgmektedirler. Baska bir goriise
gore ise, tapu sicilinde yapilan tescilin 6zelliklerini goz oniinde bulundurarak ve her
rehin hakkinin tasinmaz biitlinlinliin tescilinde isgal ettigi yere gore dereceyi
tamimlamaktadir. Son olarak bazi yazarlar belirttigimiz tanimlarin bazi 6nemli

noktalarini alarak dereceyi tanimlamaya gahsmlslardlrlw.

Derecenin daha iyi tanimi, kapsadigi iki farkli yoniini birbirinden ayiri

anlatmakla gergeklesir. Soyle ki, derece maddi yo6n itibar1 ile tasinmazin her rehin igin

1% TiRYAKI, a.g.e., s.540.

106 KUNTALP Erden, ipotek dereceleri Bos dereceden istifade ve uygulamada ortaya ¢ikan sorunlar,
Tiirkiye Bankalar Birligi Yayinlar1 No. 94, Ankara 1979, s. 3.

YT OLGAC, ag.e., s.30.
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ne miktar teminat teskil ettigini belirleten kavramdir. Sekli yonii ile de tapu sicilinde

taginmazdan siirlandirilmis ve derece olarak nitelendirilmis kavramdir'®,

Derece ile karistirilan ve bazen derece yerine bile kullanilan diger terim, siradir.
Sira bir derecede bir rehin hakkinin diger rehin hakki veya diger simirli ayni haklara

kars1 hukuki statiisiinii belirtmektedir™®.

Alt derece kavrami, bir derecede birden fazla sinirlt ayni hak bulunma nedeni ile
boliinmesinden ortaya ¢ikan derecelerdir. Bos derece, sadece sabit dereceler ilkesinde
anlam bulan bir kavramdir. Sabit dereceler sisteminde bir derece rehinden kurtarildig:
takdirde, ondan sonra ve once gelen dereceler yerinde gelmekle, malik tarafindan bos
tutulan derecedir. Sakli dereceler ise, 6nce gelen derecelerin malik tarafindan sagladigi

teminatin belirlenme sureti ile ortaya ¢ikan derecelerdir'’®.

Bir tasinmaz iizerinde birden fazla ayni hak bulunmasi durumunda haklar
kurulus tarihlerine gore oncelik kazanirlar. Rehin hakki ile ilgili de ayni1 durum vardir.
Fakat taginmazin degeri biitlin alacaklar1 kapsamadigindan tasinmazin degerinin

paylasilmasinin nasil olacagina iliskin iki farkli sistem bulunmaktadir.
1. Tlerleme Sistemi

Ik olarak Roma Hukuku’ndan gelen ilerleme sistemine goz atilmas: gerekir. Bu

sistemde rehin haklar arasinda sira, onlarin kurulus tarihine gére belirlenmektedir™.

% NAR, a.g.e., s.99; OLGAC, a.g.e., s.40.

% OLGAC, age., s.41.

10 OLGAC, age., s.46.

1 DUBOIS Thierry, La Modification Du Rang Des Droits De Gage immobiliers, Unil Yayimnlar,
Lausanne 2003, s .55.
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[lerleme sistemin en &nemli farki, her siranin her hangi bir nedenle bosalmasi
durumunda ondan sonraki sirada bulunan rehin hakkinin bosalan siraya ilerlemesidir.
Ayrica taginmaz, rehin hakkinin timiinii kapsar. Yani eger birinci siradaki rehin
hakkinin bedeli tasinmazin degerinin biitiini ile esit ise artik ikinci sirada olan rehin
hakk: giivencesiz kalir'*2. Buna ek olarak rehin hakki sahibinin rizasi olmadan onun
sirasinda her hangi bir degisiklik malik tarafindan yapilamaz. Bosalan derecede ondan
sonra gelen siranin ilerlemesiyle alacakliya alacagini tasinmazin biitiin degeri ile elde
etmesini saglamasi bu sistemin alacakli menfaatine yonelik olmasini ortaya ¢ikarir™.
Sonu¢ olarak bu sistemde bos bir derece ya da malikin sakli tuttugu bir derece

dﬁsﬁnﬁlmemektedir114.

Tirk Hukuku’nda sozlesmeden dogan ilerleme hakki, TMK. m. 871" de
ongoriilmektedir. Daha once de belirttigimiz iizere, rehin hakkinda sabit dereceler
sistemi hakimdir. Fakat taginmaz maliki ve sonraki derecede yer alan alacakli arasinda

yapilan sozlesmeyle, alacakli bos dereceye ilerleme hakkini kazanir**®.

Ilerleme sistemi her ne kadar otomatik olarak bos dereceye ilerlemeyi saglasa ve
alacakli lehine olsa da baz1 elestirilerle karsilasmistir. Bunlarin en onemlisi, her alacak
taginmazin biitliniiyle glivence altina alindigindan, malikin ihtiyaci oldugu zaman kredi
bulmaktan mahrum kalmasidir. Bilindigi {izere, giinimiizde kredi almak artik her

toplumun vazgegilmez bir uygulamasi haline geldiginden insanlar arasinda saglam ve

2 OLGAC, a.g.e., s.24.

3 AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s. 769; SIRMEN, a.g.e., s. 645; AYAN, a.g.e., s. 153; DUBOIS,
a.g.e., s.55.

Y OLGAC, age., s.26.

S TIRYAKI, a.g.e., s.543.
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kolay ekonomik iligkiler saglamak amaciyla farkli yoOntemlerin aranmasi

kagimlmazdir''®.

2. Sabit Dereceler Sistemi

Sabit dereceler sistemi rehin haklarinin sirasini  belirleyen ve Cermen
Hukuku’ndan gelen bir diger sistemdir. Burada tasinmaz, maliki tarafindan farkli
derecelere boliinmektedir. Her derece belli bir deger ifade eder ve o derece iizerinde
kurulan rehin hakki, bulundugu derecenin deger sinirii asmamalidir. Dereceler
birbirinden tamamen bagimsizlardir ve her hangi birisi bosalirsa diger derecelerin
ilerleme hakki bulunmamaktadir. Derecelerin ifade ettigi deger, malik ve alacakli
tarafindan belirlenir. Malik alt dereceleri sakli tutarak sonraki dereceler lizerinde rehin
kurma hakkina sahiptir. Bu bakimdan sabit dereceler sistemi malikin yararina olmakla

.. . oy e . 117
beraber arazinin degerini tedaviil ettirmekte de 6nem arz eder .

Tirk Hukuku'nda sabit dereceler sistemi bazi istisnalar1 kapsayarak
uygulanmaktadir. Bu istisnalar ya kanundan kaynaklanan istisnalardir ya da taraflar
arasinda bulunan sézlesmeden dolayidir. Kanundan dogan ilerlemelerin birisi, rehinli
tasinmazin paraya cevrilmesinden esnasinda s6z konusudur. Sdyle ki; tasinmazin paraya
cevrilmesinde her hangi bir nedenle bosalan dereceler g6z oniinde bulundurulmadan

sonraki dereceler ilerlemektedir.

Ikincisi, kanundan dogan ilerleme bazi sartlarin gerceklesme kosulu ile arazinin

tyilestirilmesi amaci ile yapilan masraflarin giderleri i¢in alinan kredilerin giivencesi igin

Y TiRYAKI, a.g.e., s.543.
" KARAHASAN, a.g.e., s.221.
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kurulan rehin haklari teskil eder. Bu sartlarin birisi, TMK. m. 877/I' de belirlenmektedir.
Soyle ki; kamu kurumunun katkisiyla arazinin maliki tarafindan degerinde bir sekilde
artis olursa, bu deger artisinin giderleri i¢in bir taginmaz iizerinde rehin kurulsa bu rehin
hakki tasinmaz iizerinde bulunan diger rehin haklarina gore dncelik kazanir. Ama TMK.
m. 877/2’ ye gore, iyilestirme kamu kurumunun katkis1 bulunmaksizin yapilirsa, malik

tarafindan yapilan masraflarin sadece iigte ikisi i¢in rehin hakki kurulabilir.

Bosalan dereceye ilerleme hakki, tasinmazin maliki ve alacakli arasinda yapilan
sozlesme ile de gerceklesir. Genel kurallara dayanarak bu ilerlemenin gergeklesmesi ile
birlikte malikin sorumlulugunun arttirllmasi nedeni ile resmi bir sekilde yapilmasi

gerekmektedir.

Sabit dereceler sisteminin faydalarina gelince, ilk basta bu sistem daha adil ve
mantikli gériinmektedir. Bunun sebebi ise, ilerleme sisteminde genel olarak sonra gelen
alacaklilarin bu itibarla daha fazla faiz talebinde bulunmaktadir. Fakat 6nce gelen rehnin
bosalmasiyla kendiliginden bos dereceye ilerleyecektir. Bu durumda hem faizden hem
de On sirada yer almaktan yararlanacaktir. Dolayisiyla alacakli i¢in haksiz bir

yararlanma gerceklesmektedir™®.

Ayrica rehin derecelerinin sabit ve hareketsiz olmasi ve malik igin bos dereceyi

sakli tutmak imkani, tasinmaz sahibine kredi sartlarina uygun istedigi zaman giivence

< . . . C o qee . . .11
saglama avantaj1 sabit derecelerin daha yararli olmasina dair diger bir karinedir S

8 TIRYAKI, a.g.e., s.547.
W TIRYAKI, a.g.e., s.547.
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[laveten tasinmaz rehninin arazinin degerini tedaviil ettirmek fonksiyonu sadece
sabit dereceler sistemi kapsaminda gergeklesir. Ciinkii bu sistemde taginmazin degeri
farazi parcalara boliinerek her bir derecenin digerlerinden bagimsiz olmasi tasinmazin

degerini kiymetli evraklara yansitma imkéani bulunmaktadir™?.

§5. Ipotegin Ozellikleri
I. Feri bir hak olmasi

Ipotegin varlig, giivence sagladig1 alacagin varligina baglidir. Yani alacagin her
hangi bir neden ile ortadan kaybolmasi ipotegin de seklen olmasa da sona ermesi

121 Ama bildigimiz gibi, rehin haklar1 tescille dogar, o yiizden alacak

sonucunu yaratir.
sona ermisse, fakat ipotek terkine ugramamigsa, ipotegin varligi seklen devam
etmektedir. Gegerli bir tescilin sartlarindan birisi, gegerli bir sebebe dayanmasidir.
Gecerli sebep bir rehin sozlesmesi olabilecegi gibi kanundan dogan bir hiikiim veya
mahkeme karar1 da olabilmektedir. Buna ilaveten ipotegin giivence sagladigi borg

iliskisi de gecerli olmalidir*?%.

Anapara ipoteginde, ipotegin iktisabinin sebebine bakarak alacak miktari tayin
edilir. Ust smir ipoteginde ise, alacagin dogmasmni muhtemel kilan hukuki islem,

ipotegin gegerli iktisap sebebini yaratmak icin yeterli sayilmaktadir. Ipotegin alacaga

20 TIRYAKI, a.g.e., s.548.

12 STEINAUER, a.g.e., s.241; AYAN, a.g.e., s.192; SIRMEN, a.g.e., s. 681.

12 ESENER/GUVEN, a.g.e., s.470; ERTAS, a.g.e., s.552; AKTEPE Sezin, Ipotegin alacaga bagh
hak olmas1 ve diger dzellikleri, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal bilimler dergisi, y1l 6 say1l1, 12 Giiz
2007/2, s. 177.
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bagli olmasmin bir diger sonucu ise, gegersiz bir alacagin ipotek ile giivence altina
alinamamasidir'®, Ornegin taraflar arasindaki sdzlesmede edimlerin birisi, iilkeye kanun
tarafindan yasaklanan bir iiriiniin ithalatidir. Ayrica bu s6zlesmeden dogan alacak icin
borglu tarafindan ipotek hakki saglanmistir. Halbuki TBK. m. 27’ ye gore, kanunun
emredici hiikiimlerine karsi sézlesme kesin olarak hiikiimsilizdiir. Hiikiimsiiz bir
sozlesme higbir hukuki sonu¢ dogurmadigindan, burada alacak hakki gerceklesmis

olmamakla beraber, bunun arkasindan gelen ipotek hakki da kurulmamustir.

Ipotegin Feri bir hak oldugunu tespit eden baska bir hiikiim, TBK. m. 189’ da
goriinmektedir. Soyle ki; bir alacak TBK. m. 183 ve 184" iin kosullarina uyarak
devredilirse, alacaga bagl 6ncelik haklar1 ve bagli haklar da devir alana geger. Baska bir
ifade ile, ipotek ve giivence altina aldigi alacak hakki birbirinden ayri diisiiniilemez.

Hatta alacagin kismen devrinde bile, ipotek de kismen devredilmis olur'?*.

II. Kiymetli Evrak Niteliginde Senetlere Baglanamamasi

Aslinda ipotegin bu 6zelligi, ipotegin alacaga bagl feri bir hak olmasinin ve
mahiyeti geregi arazinin degerini tedaviil ettirme gorevinin bulunmamasindan
kaynaklidir. Bilinen su ki; ipotek tescille dogar. Bu tescilin yapildigina dair tapu
memuru tarafindan resmi bir sekilde alacakliya bir belge teslim edilir. ipotek belgesi,
sadece ipotegin varligina dair karine olusturur yoksa alacagi ispat eden bir senet degildir.

Bagka bir ifade ile, ipotek beyanm1 sadece alacagi giivence altina alan bir ipotegin

12 AYAN, a.g.e., s.192; AKTEPE, a.g.e., s. 177.
24 AYAN, a.g.e., s. 193; AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s.786.
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varligini ispat etmek igin bir vasitadir. Sonug olarak, yapilan tescil giiven ilkesine iliskin

- 12
hiikiim yaratmaz .

Oysa ipotekli borg senedinde ve irat senedinde rehin kuruldugu zaman soyut bir
alacak gergeklesir. Yani yeni bir alacagin ger¢eklesmesi soz konusu olur. Bu durumda
ipotegin baska bir 6zelligi ortaya ¢ikmis olur. Zira ipotegin kurulmasi ile birlikte eski
alacak varligina devam eder ve bir degisiklige ugramaz'?®. Bu yiizden ipotekte alacagin
varligini ispat etmek igin ipotek belgesinin bir delil olarak baska delillerle birlikte

sunulmasi gerekmektedir'?’.

III. Borg¢lu ve Malikin Farkh Kisiler Olabilmesi

BK. m. 83’ e gore, alacaklinin menfaatini zedelemedigi takdirde borcun borglu
tarafindan 6denmesi zorunlu degildir. Bu hiikiimden hareket edilerek baskasi bor¢lunun
borcu i¢in kendi mali tizerinde ipotek kurabilir hiikkmiine ulasilmaktadir ( TMK. m.
881)'%, Bu durumda ipotek esyaya bagli bir bor¢ doguramadigindan, malikin
sorumlulugu ipotekli tasinmazin degeri ile sinirlidir ve borglunun kendi sorumlulugu

devam etmektedir'?,

125 AYAN, a.g.e., s.194; AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s. 787; SIRMEN, a.g.e., s.682.

126 AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s.787; AYAN, a.g.e., s.194; OGUZMAN / SELiCi / OKTAY-
OZDEMIR, a.g.e., s.882.

27 OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 943.

2 ERTAS, a.g.e., s.556.

12 OGUZMAN / SELiCi / OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 881.
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TMK. m. 864' te malikin tasinmazi rehinden kurtarma hakki bulunmaktadir bu
ylizden tagmmazin paraya cevrilmesi gerektiinde IIK. 149. maddesine uyarak hem

malike hem de borcluya teblig edilmesi sarttir*®.

Malik borcu 6dedigi takdirde alacaklinin yerine geger. Tabi bu 6deme borglu ve
alacaklinin anlastiklart sekilde olmalidir. Mesela satim sozlesmesinden dogan edim
borcunun giivencesi amaci ile kurulan taginmaz rehninde, bor¢ muaccel olmadan
tasinmazin maliki onu o6dedigi takdirde, borgluya karsi ipotegin alacaklisi yerine
gecemez. Bagka bir ifade ile, bor¢lu borcun 6demesinde yetkili olmalidir. Malik borcu
sartlar cercevesinde ddedigi takdirde, alacaklinin halefi olur ( TMK. m. 876). Ustelik
TBK. m. 109’ a dayanarak bor¢lunun malike karsi biitiin sorumluluklari hatta yan

yiikiimliiliikleri bile devam eder®®".

Incelenmesi 6nem arz eden bir baska konu ise borcun rehin disinda bir kefalet ile
teminat altina alinmasit durumudur. Burada bor¢ malik tarafindan ifa edildigi takdirde,
kefalet halefiyet yolu ile malike geg¢melidir. Fakat adil olmayan bir durum ortaya
¢ikmaktadir, zira her sey kefilin tizerinde kalmis olur. Tiirk Borglar Kanunu’nun
yontemi, kefaletin malike ge¢mesi i¢in iki sartin aranmasidir. TBK. m. 496” ya gore,
malik kefile karsi riicu hakkini ancak kefalet rehnin itgiincii kisi tarafindan
verilmesinden daha erken bir tarihte yapildig1 veya kefil ve borglu arasinda kefaletin

malike gecmesi ile ilgili bir sézlesmenin bulunmast durumunda kullanabilmektedir™*2.

0 ERTAS, a.g.e., s.554.
BLERTAS, a.g.e., s.554.
12 ERTAS, a.g.e., s.555.
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§5. Ipotegin Tiirleri

Ipotegin miktar1 rehnin kurulusu esnasinda belli olursa “anapara ipotegi” veya
“sabit meblag” ipoteginden bahsedilir. Kurulus zamaninda belirli olmayan veya esnek
olan bir miktar1 giivence altina alan ipotekler {ist sinir ipotegi veya “maksimal ipotek™

olarak adlandirilmaktadir™3,

Ust sinir ipoteginde alacakliin biitiin istemlerini karsilayacak azami bir miktar,

3% Bu miktar iizerinde taraflar anlasabilirler™>. Ust

rehin miktar1 olarak belirlenmektedir
sinir ipotegi kredi borcundan dogan alacaklar veya sozlesmeden dogan ard arda
muhtemel alacaklarin giivencesi i¢in elverislidir™®. Belirtilmesi 6nem tastyan bagka bir
mevzu da, alacak miktarinin tapuya kaydedilmesi i¢in bir en az sinir1 ya da minimal
meblag kabul edilmemistir. O yiizden alacagin miktar1 ne olursa olsun tapuya kayit

edilmelidir®®’.

Ust sinir ipotegi rehin tiirlerinden sadece ipotek seklinde kurulabilmektedir.
Baska bir ifade ile ipotekli bor¢ senedi ya da irat senedi seklinde kurulamaz. Bunun
nedeni ise, muhtemel alacagi ortaya ¢ikaran borg iligkisinin ipotekli bor¢ senedi ve irat
senedinde rehnin kurulmasindan sonra varligin1 kaybetmesidir. Halbuki ipotekte, alacak

olursa ipotek varligma devam eder. O ylizden ipotekte alacagin yok olmasi

133 ERTAS, a.ge., s.552. STEINAUER, Tome Ill, no. 2805.

34 STEINAUER, Tome |11, 2805.

1% DURAL Mustafa/ KURT Ekrem, A¢iklamali Tiirk Medeni Kanunu ve Tiirk Bor¢lar kanunu, 7.bast,
Filiz kitapevi, Istanbul 2013, Madde nu. 851.

% STEINAUER, Tome Ill, nu. 2805.

37 GULEKI, a.g.e., s.10.

46



diisiiniilemez. Sonug olarak, tst siir ipoteginde alacagin miktari, ipotek tesisinde

sonradan belirlenme imkanini kazanir™2.

Alacagin miktar1 rehin hakkinin tesisi esnasinda tapu kiitiigline, teminat yiikii
olarak kaydedilir. Bu miktar gercek alacak miktariyla ayni ise, bir anapara ipotegi
kurulmus olur. Ote yandan tapu kiitiigiine alacagin ger¢ek miktar1 degil, alacaklinin tiim
istemlerini karsilayacak azami bir miktar kaydedilirse, burada {ist sinir ipoteginden

bahsedilir*°.

§6. Ipotekli Tasinmaz Uzerinde Miilkiyet Degisimine Iliskin Ozellikler

Bor¢lunun sorumlulugu kisisel sorumluluk niteligindedir. Bu yiizden ipotekli
taginmazin devri durumunda, bor¢lunun kisisel sorumlulugunda bir degisiklik gériinmez.
Yeni malik ise tasinmazi, lizerinde bulundugu ayni hak ile devralmis olur. Sonug olarak,
ayni sorumluluk ( tasinmaz ile sorumluluk) ve kisisel sorumluluk birbirinden ayrilmig
olur. Bu durumu 6nlemek igin ipotekli tasinmazi devir alan kisinin kisisel borcu da
yiiklenmesine iliskin Medeni Kanun tarafindan kolaylik saglanmistir. Soyle Ki; Borglar
Kanunu’nun 195. maddesine goére borcun naklinde iki asamali islem yapilmalidir.
Birinci asamada bor¢lu ve borcu devir alan kisi arasinda borgtan kurtarma sézlesmesi
yapilir. Bu sozlesmeye borcun i¢ yiiklenmesi denilmektedir. ikinci asamada ise,

tasinmazin yeni maliki ve alacakli arasinda bulunan devir sézlesmesi yer almaktadir.

% STEINAUER, Tome I11, no. 2810b.

139 SIRMEN Lale, ipotekli alacagin devir edilmesi ile ilgili bazi sorunlar, Ticaret Hukuku Ve Yargitay
Kararlar1 Sempozyumu, Banka ve ticaret hukuku arastirma enstitiisii, Tiirkiye Is bankas1 vakfi- Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi 2006, s. 215.
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Goriinen o ki; eski borglu ve yeni borglu arasinda yapilan sdzlesme borcun nakli igin

yeterli degildir'®.

flaveten TMK. m. 888’ e gére, yeni malik borcu yiiklendigi takdirde alacakli,
kendisine sakli tutuldugu bir yil icerisinde yazili olarak onceki bor¢luya bildirmezse,
bor¢lu borcundan kurtulur. Bu hiikmiin uygulanmasi i¢in iki sartin gergeklesmesi
aranmaktadir. Birincisi, rehinli alacakliya tapu memuru tarafindan borcun naklinin
bildirilmesidir. Ikincisi ise, rehinli alacaklinin rizasinin olmadigmin beyam veya
alacakliya taninan bir yillik stirenin dolmasidir. Alacakliya devir s6zlesmesini bildirme
gorevi, tapu memuru araciligi ile malike diiser. Alacaklinin bilgilendirmesi sadece tapu
memurunun bir gorevi niteligindedir ve yeni sdzlesmenin icab1 sayllmamaktadir. Ayrica
gercek alacakliya yapilmasi gerekmektedir. O yilizden sadece kanuni alacakli sifatini
tasiyan bir kimseye yapilan bildirim borgluya borcundan kurtulmak igin hiikiim

< 141
doguramaz .

Alacakli i¢in taninan bir yillik siire hak diisiiriicii siiredir ve eger alacakli bu siire
boyunca susarsa borcun nakli gergeklesmis olmaktadir. Alacakli yazili bir sekilde
rizasinin olmadigina dair bildirim yaparsa borcun nakli hiikiimsiiz olmaktadir. Ama
rizasini bir yil igerisinde yazili olarak belirlerse, rizanin beyani anindan itibaren borcun

nakli sonug dogurmaktad1r142.

10 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 950.
1 OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 950.
12 0GUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 951.
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Ipotegin bir tasmmaz iizerinde bulunmasi tasinmazin boliinmesine de bir engel
degildir ve bor¢lunun sorumlulugunda bir degisiklik yaratmaz*. Ipotekli tasimnmazin
boliinmesinde, cesitli durumlar s6z konusu olur. Genel olarak tasinmazin boliinmesinde
alacaklinin rizast aranmamaktadir. Fakat alacaklinin zarara ugramasmi bir sekilde
onlemek gerekir. Toplu rehin halinde, yani tasinmazin bdliinmesinden dogan parsellerin
miilkiyeti aymi kiside oldugu halde veya aymi borgtan parsellerin maliklerinin
miiteselsilden sorumlu olmalar1 durumunda ne ipotek yiikii ne de alacak boliinmektedir.

Burada alacagin tamami her parselin degeri ile teminat altma alinir™*.

Taginmazin boliinmesinden ortaya ¢ikan parsellerin bir ka¢ malikin miilkiyetinde
bulunmasi halinde, ipotek yiikii boliinerek devredilen parsel iizerine geger. Fakat burada

Y5 fpotek yiikiiniin parseller arasinda nasil paylasilacagma

alacak boliinmemektedir
iliskin taraflarin iradeleri her seyden oOnce gelir. Bu anlagsmanin resmi bir sekilde

yapilmast sarttir'*.

Taraflarin anlastiklar1 bir paylasim yoksa, TMK. m. 889 a gore hareket edilir.
Bu maddeye gore ipotek yiikiiniin boliinmesi parsellerin degeri ile orantili
dagitilmaktadir. Oranlarin belirlenmesi re’sen tapu memuru tarafindan yapilir (TMK. m.
855/111, 889/1; TST. m. 68). Dagitimin kesinlesmesi tapuya tescil ile gergeklesir. Rehinli
alacaklt paylastirmayr kabul etmeme hakkina sahiptir. Bu hakki kullanmak ig¢in
dagitimin kesinlesmesinin kendisine teblig edildigi tarihten itibaren bir ay igerisinde

bor¢luya bildirerek, bir yil igerisinde borcunu 6denmesini isteyebilir. Bu ihbarin hem

13 AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s. 791.

1 OGUZMAN/ SELIiCi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.951; SIRMEN, a.g.e., s. 687.
> SIRMEN, a.g.e., s.688.

146 AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s. 791.
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bor¢luya hem de parsel maliklerine bildirilmesi gerekmektedir. Bir yillik siire bittikten
sonra bor¢ muaccel hale gelir ve sonu¢ olarak alacakli tasinmazin paraya g¢evrilmesi
isteminde bulunabilir. Odeme ihbarindan sonra her parsel borcun biitiinii ile sorumlu

olur. Baska bir beyanla ne alacak ve ne ipotek yiikii boliinemez™’.

Payli miilkiyette ise, paydaslarin biri ya da bir kacinin pay1 lizerinde ipotek
kurulmussa, taginmazin boliinmesi durumunda, Tapu Sicil Tiiziigi’niin 70. maddesine
gore ipotegin isabet ettigi paydaslarin tasinmazlarina aynen nakledilir. Diger taginmazlar
ise, serbest kalir. Ayni paydaslara ait birden fazla tasinmaz iizerinde ipotek kurulmasi
halinde, ipotek yiikii boliinmeden paydaslar arasinda dagitilir. Her iki durumun da

alacakliya derhal duyurulmas: gerekmektedir'*®,

Ipotekli  parsellerin  devri  halinde, ipotekli tasinmazin  hiikiimleri
uygulanmaktadir. Soyle Ki; yeni malikin sadece ayni sorumlulugu bulunmaktadir.
Béylelikle sorumlulugu tasinmazin degeri ile smirli olur*®®. Yeni malik borcu da
iistlenmek istiyorsa, bor¢lu ile yaptiklart borcun nakli soézlesmesinin alacakliya

tebliginden itibaren bir yil icinde, alacakli itiraz etmezse, borcun nakli gerceklesir™.

T OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, a.ge., s.953; AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s.791;
SIRMEN, a.g.e., s. 688.

148 AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., 5.791; OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 953;

SIRMEN, a.g.e., s. 688.

9 OGUZMAN/ SELIiCi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 953; AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s. 791.

0 SIRMEN, a.g.e., s. 689.

50



iKiNCi BOLUM
IPOTEGIN KURULMASI
§7. ipotegin Kurulmasi

Medeni Kanun’ da ipotegin kurulusu ile ilgili bir hiikkim bulunmadigindan bu
hususta ayni haklarin kurulus hiikiimlerini belirleyen hiikiimlerden yararlanmak

B Ipotegin kurulmasina iliskin hiikiimler ve tasmmaz rehin hakkinin kurulus

gerekir
hiikiimleri dikkate alinmalidir. Diger ayni haklarda oldugu gibi tasinmaz rehninin
kurulusunda kazanma de sebebi, tescil talebi ve tescil hakki esas unsurlar olarak

degerlendirilmektedir'?,

I. ipotegin Kazanma Sebebi

Genellikle ipotegin kurulus sebebi rehin sozlesmesi oldugu goriilmektedir.
Halbuki sozlesme disinda bagka sebepler de bulunmaktadir. Rehin hakkimin
kurulmasinin dayanaklari, hukuksal iglemler, mahkeme karari, kanundan dogan rehin

153 Rehin hakki, kamuya aciklik ilkesinin bir sonucu olarak,

haklar1 olarak siralanabilir
tescille dogar. O yiizden bazi istisnalar diginda belirledigimiz sebeplerin, rehin hakkinin

dayanag1 olmak ile beraber, tescil i¢in gecerli sebepler olmalar1 gerekir.

! ESENER/ GUVEN, ag.e., s.470. . }
20GUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.894; ESENER/ GUVEN, a.g.e., s. 470.
153 KOPRULU/ KANETI, a.g.e., s.297.

51



A. Hukuki islem

Rehin hakkinin sebebini olusturan hukuki iglemler bagligi altinda 6lime baglh
tasarruf, malikin tek tarafli tasarrufu ve rehin sézlesmesinden bahsetmek gerekir. Oliime
bagl tasarrufta, malik terekesi iizerinde alacaklisi i¢in bir tasinmaz rehini kurmaktadir.
Burada malik 6liime bagli islemle, alacakliya vasiyet yolu ile tescil talebi i¢in kisisel bir

hak tanimaktadir™>,

Malikin tek tarafli tasarrufu seklinde rehin hakki, hamile yazili ipotekli borg

5

senedi ve irat senedi seklinde gerg:eklesir15 . Ipotekte ise, hamile yazili bir senette,

ipotegin alacaga bagli olmasi nedeni ile belirli alacak i¢in kurulmasi gerektiginden

hamile yazili seklinde kurulamaz™®®.

Genel olarak ipotegin tescili esnasinda, ipotegin sozlesmesi tescilin sebebini,
baska bir ifade ile ipotegin kazanma sebebini olusturur (TST. m. 18). Rehin sozlesmesi
alacakli ve tasinmazin maliki arasinda resmi sekilde yapilan bir sozlesmedir. Alacakl
icin s6zlesmeden dogan hak kisisel bir haktir. Daha once de belirttigimiz tizere ayni

157

haklar tescille dogar™". Yani bu stzlesme ile tasinmaz maliki alacakliya karsi taginmazi

uzerinde bir rehin hakki kurma borcunu tstlenmektedir.

Tescilin bir sithhat sarti olarak tasinmaz rehni sézlesmesi tapu memurunun

diizenledigi resmi bir senetle yapilmalidir (TK. m. 26). Bu sart ger¢ceklesmeden yapilan

1% KOPRULU/ KANETI, a.g.e., s.297; OGUZMAN / SELIiCi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 897-
898.

1% KOPRULU/ KANETI, a.g.e., s.298; OGUZMAN / SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 898;
SIRMEN, a.g.e., s. 635.

" SIRMEN, ag.e., s.635.

T KOPRULU/ KANETI, a.g.e., s.298.
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rehin sozlesmesi gegersizdir. S6zlesmenin igerigini degistiren bos dereceye ilerleme
hakki veya rehin yiikiini arttiran kayitlarin da asil sézlesmeye tabi olarak resmi bir
sekilde yapilmasi gerekir. Buna karsilik, rehin yiikiinii hafifleten kayitlar resmi sekle tabi

degildir*®®,

Tapu Kanunu’ nun 26. maddesine gore “ kamu kurumu ve kuruluslar: (ordu
yardimlasma kurumu dahil), bankalar, esnaf ve sanatkdrlar kredi ve kefalet
kooperatifler agilacak tiim kredilere karsilik teminat gosterilen gayrimenkullerin ipotek
islemleri, taraflarin istemi halinde resmi senet tanzim edilmeksizin alacak ile bor¢lu ve
varsa kefilleri arasinda kredi veya bor¢ sozlesmelerine istinaden, tapu sicil
miidiirliiklerince tapuya tescil edilir.” Bu istisnai hiikiim, sadece tasinmazin maliki ve
bor¢lunun ayni kisinin olmasi durumunda gecerlidir. Zira tiglincii bir kisi aleyhine bir

hukuki islem gecersiz olur™.

Tasmmmaz rehni sozlesmesini olusturan unsurlar, rehin veren, rehinli alacakl,
rehin konusu tasinmaz ve rehinli alacak olarak siralanalabilir. Ipotekli bor¢ senedi ve irat
senedi niteligi geregi temel alacaktan bagimsiz oldugu igin rehin sozlesmesinde bir

miktarin belirlenmesi, sdzlesmenin gegerli olmasi igin yeterlidir.

Ipotek konusunda ise ii¢ goriis bulunmaktadir. Birinci goriise gore, alacak
miktarinin belirli olmast rehin sézlesmesini olusturmak icin yeterli say111r16°. Ikinci

gorliste ise, tasinmaz rehninin temelini olusturan hukuki sebebin gdsterilmesi sarttir®,

18 OGUZMAN / SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.895.

%9 OGUZMAN / SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 896.

%0 STEINAUER, no. 2643.

' OGUZMAN / SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 706. ESENER, a.g.e., s.471.
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Uglincii goriise gore ise, anapara ipoteginde rehin miktarmin sabit bir miktardan
olusmasina dayanilarak, tasinmaz rehin sézlesmesinin sebebinin gosterilmesine gerek
goriilmemekte ve sadece alacak miktarinin belli olmasi yeterli sayilmaktadir. Buna
karsilik, iist sinir ipoteginde alacak miktar: tam olarak daha sonra belirlenecektir. Bu

yiizden ipotek miktarini belirleyen rehin hakkinin kazanma sebebi aranmaktadir™®.

B. Kanun Hiikmii

Kanun hiikmiinden dogan rehin haklarinda kanun tarafindan 6ngoériilen sartlarin
gerceklesmesi ile birlikte hak sahibi tescili talep hakkinin sahibi olur. Kanundan dogan

rehin haklarinin 6rnegi, TMK. m. 893’ de goriinmektedir™.

Bu maddeye gore, tasinmazin satisindan dogan alacagin teminati ic¢in saticiya,
mirasgilara elbirligi ortaklifina giren tasinmazlarda paylasmadan dogan alacak haklarina
giivence saglamak ve yap1 alacaklilari igin sarf ettikleri malzeme ve emekleri karsisinda
dogan alacak haklarin1 kurmak nedeni ile ipotek kurmak iizere tescil isteme hakki

tan1nm1$t1r164.

Buna karsilik bazi durumlarda rehin hakki tescile gerek kalmadan dogrudan
dogruya kanun hitkmiinden dogar. Medeni Kanunun 865/111 ve 867. maddesinde rehinli

alacaklinin, yiiklii tasinmazi koruma amaci ile yaptigi masraflar; ayrica sigortalama

2 KOPRULU/ KANETI age., s.302; AKIPEK, a.g.e, 5.188.
% KOPRULU/ KANETI, a.gee., s.300; SIRMEN, ag.e., s.690.
14 SIRMEN, a.g.e., s. 640.
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nedeni ile yiiklendigi giderleri giivence altina almak i¢in tescile gerek olmadan ipotek

hakk: kazanilmis olmaktadir'®.

Kanundan dogan ipotek haklarimin niteligi ile ilgili goriis farkliliklar1 vardir. Bir
goriige gore, bu hak kisisel bir hak niteligindedir'®. Ikinci gériis, bu hakki ayni bir hak

167

olarak degerlendirmektedir>’. Ugiincii goriis ise, kanuni ipotek yiikiimliiliigiinii esyaya

168

bagli bor¢ niteliginde gormektedir— . Dordiincii goriis ise, hak sahibinin ayni hak

kurulmasini saglayan yenilik doguran bir hak oldugunu savunmaktadir'®.

Daha once de ifade edildigi gibi Tirk Medeni Hukuku’nda taginmaz rehninin
sirast ile ilgili sabit dereceler sistemi hakimdir. Halbuki tescile tabi kanuni ipotek
haklari, siralarint kurulma tarihine gore alirlar. Yani burada istisna olarak ilerleme

sistemi hiikiimleri gecerli kilinmustir*"°.

TMK m. 893° {in son fikrasmna gore kanundan dogan ipotek haklarinin
alacaklilarinin ipotek haklarindan 6nceden feragat etmeleri hiikiimsiizdiir. Bunun nedeni
ise, bir hakkin dogmasindan 6nce ondan feragat etmenin anlamsizligidir. Zira burada
dogan ipotek hakki belirli sartlarin gerceklesmesiyle ortaya c¢ikar. Bu sartlar
gerceklesmedikcge ipotek kurulamaz. Sonug olarak dogmasi miimkiin olmayan bir haktan
feragat edilemez. Ornegin satistan dnce, alacakli TMK 893. maddenin 2. fikrasinda

Ongoriilmiis olan satistan dogan alacagi i¢in satilan taginmaz {izerinde saticinin ipotek

165 SIRMEN, a.g.e., s.641; KOPRULU/ KANETI, a.g.e., s. 300.

166 KOPRULU/ KANETI, a.g.e., s. 315.

'*7 L EEMANN ve HOMBERGER’den naklen SIRMEN, a.g.e, dn. s.691.

%8 IVER’ den naklen SIRMEN, a.g.e., dn.s. 691

19 OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, s. 959; GURSOY/ EREN/ CANSEL, a.g.e, s.
1049

10 S{RMEN, a.g.e., s.692.
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hakkindan feragat edemez. Dolayisiyla satig ger¢eklesmeden kanuni ipotek s6z konusu

olmaz!™.
C. Mahkeme Karan

Tasinmaz rehin sozlesmesi, tasinmazin malikini tescil talebini gergeklestirme
borcu altina sokar. Diger taraftan ise, alacakliya tescil talebini isteme hakkini verir.
Tasinmaz maliki tescil talebinde bulunmaktan kaginirsa, sozlesmeye aykiri: hareketinden

dolayz, alacakli mahkemeye basvurabilir'".

Mahkeme kararmmin niteligi tartigmalidir. Bu kararin niteligi ile ilgili esyaya
bagl irtifak hakkinda (TMK .m. 870), intifa hakki (TMK. m. 795), oturma hakkinda
(TMK. m. 823), tasinmaz yiikiinde (TMK. m. 840) kazanma ve tescilinde, miilkiyet
kazanma ve tesciline yollama yapilmistir. Goriinen su ki, rehin hakkinda boyle bir
yollama bulunmamaktadir. Kanun boslugunu doldurmak igin iki farklhh goriie ileri
stiriilmiistiir. Birinci goriise gore, miilkiyete iliskin hiikiimler uygulanarak kanun boslugu
doldurulmus olmaktadir. Bu durumda alacakli lehine verilmemis mahkeme karari
yenilik doguran bir hiikiim niteligini tasimaktadir ve hilkmiin verildigi andan itibaren

alacakli lehine tasinmaz rehini tescilden 6nce kurulmus olmaktadir'’,

Ikinci goriise gore, rehin hakkinin tescilsiz dogmasi istisnai bir hiikiimdiir ve bu

istisnanin alan1 geniglememelidir. Bu yiizden rehin hakki mahkeme karar1 ile dogrudan

i SIRMEN, a.g.e., s. 692.
2 KOPRULU/ KANETI, age., s.299.
13 KOPRULU/ KANETI, a.g.e., s.299.

56



dogruya gerceklesemez. Burada alacakli i¢in tescilin yapilmasina iliskin bir hak

gerceklesmis olur. Sonug olarak da rehin hakki tescille dogmus olmaktadir*™.

. Tescil

Bir tilkenin topragi iizerinde yapilan tasarruflar1 kaydetme amaci tescilin islevi

sayllmaktadir'”. Ipotegin tescili ile ilgili gesitli tescil sistemleri bulunmaktadir™®.

Birinci sistem, kayit ve tespit sistemi olarak, malik ve hak sahibi olacak kisi
arasinda yapilan sézlesmeyi hakkin dogmasi igin yeterli sayar ve yapilan tescil taraflarin
istemine bagli, giiven ilkesini korumayan bir tescildir. Burada bir tasinmaz iizerinde
birden fazla ayni hak bulunursa, bu haklar tescilin yapilma tarihine gore siralanir. Bu

sisteme gore taraflar arasinda yapilan sdzlesme hakkin kurulus sebebi saytlmaktadir'’’.

Ikinci sistem beyan ve tasdik sistemi olarak isimlendirilmistir. Bu sisteme gére
taraflar arasinda yapilan sozlesme ayni hak dogurucu niteliktedir, fakat burada yapilan
sozlesme resmi bir makam tarafindan incelenip, dogru bulunursa hiikiim dogar.
Dolayisiyla resmi makamin onayi ayni hakkin dogmasi icin yeterlidir. Resmi makam
tasinmaz lzerinde yapilan islemleri kaydetmek igin bir tutanak diizenler. Birinci

sistemde de oldugu gibi, birden fazla ayni hak tutanagin kronolojik esasina gore

174 SIRMEN, a.g.e., s.642; OGUZMAN / SELIiCi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 899; GURSOY/
EREN/ CANSEL, s.g.e, s. 983.

> Modern anlamda kadastro islemi 2613 say1li kadastro ve tapu tahriri kanunu ile 11.12.1934 tarihinde
tirkiyede baglamistir. Bu kanun 5602-16.3.1950, 509_ 17.7.1964 ve 766- 28.6.1966 say1l1 tapulama
kanunlarm etkisi altinda birakmaktadir. (REISOGLU, s. 205)

176 NAL/ BASPINAR, a.g.e., s. 291.

17 UNAL/ BASPINAR, a.g.e., s.291.
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siralanir. Bu kayitlar tam da 6nemsiz olmamakla beraber, kayit ve tespit sisteminden

farkli olarak, ayni hakkin varhigmna ispatina karine teskil eder'".

Torrens sistemi, Sir Robert Torrens’ten, kurucusundan alan tiglincii bir sistem
olarak degerlendirilmektedir. Bu sistemde, ayni haklar tescille dogar ve giiven ilkesi
tamamiyla korunmaktadir. Hatta taraflar arasinda yapilan islem gegersiz olsa bile,
hakkin devri ve kurulmasi yapilan tescil ile miimkiindiir. Ayrica bu sistemde ayni
haklarin aleniyet ilkesine uymak amaci ile ilgisini gosteren herkese, kayitlar agiktir. Bu
sistemde tasinmazin {izerinde yapilan biitiin islemleri yansitan bir belge tasinmazin
malikine verilir. Bu belgede bulunan her sey tapudaki defterin igerigindekiler ile

179
aynidir .

Tapu sicili sistemine gelince, bu sistem Alman, Isvigre ve Tiirk Hukuku’nda
uygulanmaktadir. Tasdik ve Torrens sistemlerinin birlesiminden olusmaktadir. Bu
sistemde bir ililkede bulunan biitiin tasinmazlar ve onlara iliskin biitiin bilgiler tapuya
kaydedilmektedir. Bu sisteme goére ayni haklar malikin talebi ile tescille dogar; ayrica

tasinmazin devri ve sona ermesi tapuda diizenlenen sayfaya kayit ile gergeklesirlgo.

Malikin yazili istemi tapu miidirligi ya da onun yetkilendirdigi makam

tarafindan incelenir'®!, Bu inceleme, malikin istem yetkisi bulunmasi ve rehnin kazanma

178 UNAL/ BASPINAR, a.g.e., s. 293.

9 UNAL/ BASPINAR, a.g.e., s. 294.

180 Tiirkiye’ye bu giinkii anlamda tescil, Medeni Kanunun gelmesi ile gerceklesmistir. Tiirkiye tapu
sicilinin gelisimi ile ilgili UNAL Mehmet/ BASPINAR Veysel, s. 295-297 Bkz.

81 SIRMEN, a.g.e., s. 641.
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sebebinin gosterilmesi amaci ile yapilir. Bir eksiklik yoksa, yetkili makam ilgili sayfaya

kayit islemlerini baslatir (TK. m. 26/1)'%2,

TMK. m. 882 ’ ye gore “ tapu memuru istem tizerine alacakliya ipotegi gdsteren
bir belge verir ”. Daha once de belirttigimiz iizere, bu belge alacagin varligina delil
teskil etmez sadece ispat araci olarak kullanilabilir. Ayrica TMK. m. 894’ de kanuni
ipotekten dolay1 ipotek haklar1 dogan saticilar, mirascilar ve diger elbirligi ortaklari ig¢in
tescil istemleri ii¢ aylik bir siireyle kisitlanmistir. Baska bir ifade ile, bu ii¢ aylik siire

hak diisiiriicii siire olarak degerlendirilmektedir™,

[IK. m. 72 uyarinca borglu icra takibi dncesinden ve icra takibi sirasinda borglu
bulunmadiginin ispati i¢in menfi tespit davasi agabilir. Bu davanin borglu tarafindan
acilmasi, ihale sonucunda kazanilan miilkiyetin yolsuz tescile dayali olmasi iddiasiyla

tapu iptal ve tescil davasi agmasina engel olmayacaktir'®”.

III. ipotekte Alacagin Ozellikleri

TMK. m. 881 ipotegin halen mevcut veya ilerde meydana gelecek ya da heniiz

dogmamis olmakla birlikte dogmasi kesin olan alacaklar i¢in kurulmasmi hiikme

182 Tapu Sicili Tiiziigiiniin 31” inci Maddesine gére yapilacak tescilde, tasinmaz rehininin tiirii, rehinli
alacakli, rehin ile temin olunan miktar ve gerektiginde faiz orani, rehin derecesinin sirasi ve belgelerin
numaralari gosterilir.

183 K AHRAHASAN Mustafa Resit, Yeni Tiirk medeni kanunu Esya hukuku, ikinci Cilt, Beta yaymevi,
Istanbul 2002, 5.251; SIRMEN, a.g.e., s. 692.

18 yargitay 1. HD. E. 2014/8606 K. 2015/9640 T. 2.7.2015. Kazanc1 i¢tihat Bilisim Bankasi. 1086 sayili
Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’nun 303. Maddesinde bir davaya ait sekli anlamda kesinlesmis olan
hiikiim, diger bir dava maddi anlamda kesin hiikiim olusturabilmesi i¢in, her iki davanin taraflarinin, dava
sebeplerinin ve ilk davanin hiikiim fikrasi ile ikinci davaya ait talep sonucunun ayni olmasi... gerektigi
diizenlenmistir.”
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baglamistir. flaveten TMK. m. 851/2° ye gére ipotek tapu kiitiigiine Tiirk parasi ile
belirlenebilen bir miktar ile kayitl olmalidir. Taginmazin sagladigi teminat miktarinin
tapuya kaydi ipote§in kurulusunun sekli sartidir. Bu hiikiimlerden hareket ederek

ipotegin gesitleri ortaya ¢ikmaktadir*®,

Tirk Medeni Kanunu’nda ipotekte alacagin tirli igin bir kisitlama
goriilmemektedir. Sonug itibari ile sadece para alacaklari i¢in degil, bir yapma veya
yapmama islemi, kiymetli evraktan dogan alacaklar ve sarta bagli alacaklar icin de

ipotek kurulabilmektedir'®.

TMK. m. 875" de rehinli alacaklinin taginmazin paraya ¢evrilmesinden elde
edilecek yan alacaklar agiklanmistir. Bu hiikiim sadece anapara ipotegini kapsamaktadir.
Anapara ipoteginde, rehinli alacakli tapu kiitiigiinde belirlenen miktardan ziyade faiz ve
takip giderleri gibi, yan alacaklar1 da tapuya kayit olma kosuluyla alacaginin bedeli
olarak tahsil edebilir’®’. Buna karsilik, iist sinir ipoteginde belirlenen azami miktarda

bulunan faiz ve diger yan alacaklar tescile gerek olmadan rehin kapsamina dahildir®,

Ipotek kapsamina giren takip giderleri icra miidiirliigii tarafindan belirlenir. TIK.

m. 138’ e gore haciz, paraya ¢evirme ve paylastirma gibi islemlerden dogan masraflar,

185 GULEKI Yesim, Ipotegin tasinmaz ve alacak agisindan kapsami, Kazanc1 yayinevi, istanbul 1992, s.
65.

16 ERTAS, a.g.e., s.552.

7 SIRMEN, a.g.e., s. 666.

188 SIRMEN, ipotekli Alacagin Devredilmesi ile ilgili bazi sorunlar, s. 217. Isvigre uygulamasinda
miktart belli olmayan bir alacak, rehin yiikii olarak ana para ve faiz miktar: belirtilmek suretiyle giivence
altina alina bilmektedir.
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takip giderleri olarak degerlendirilmektedir189. S6z konusu islemlerin yapilmasindan
ortaya c¢ikan davalar ya da alacagin varhigina iliskin davalarin giderleri Medeni
Kanun’un 857. maddesinde bulunan takip giderleri kapsaminda sayilmamaktadir'®,

Takip giderleri tapuda ayr1 bir tescil yapilmasina gerek duyulmadan ipotek kapsaminda

191
olacaktir*,

Hukukun amac1 her tiirlii zarar1 karsilamaya caligsmaktir. Bu yiizden bor¢lunun
temerriidiinde, temerriit siiresince alacaklinin alacagini elde edememesi nedeni ile
ugradig: zarari telafi etmek icin TMK. m. 875/1I' de gecikme faizi de alacakliya ipotegin

sagladigi giivence kapsaminda degerlendirilmistir'®.

Giivence kapsamina giren faiz TMK. m. 875/11I’ e gore belirlenmektedir. Bu
maddeye gore “ iflas acildigi veya rehnin paraya g¢evrilmesinin istendigi tarihe kadar
muaccel olmus {li¢ yillik faiz ile son vadeden baslayarak isleyen faiz ” alacaklinin talep
edebilecegi gecikme faizleridir. Faiz orami taraflar arasinda belirlenir. Eski Medeni
kanunda faiz oraninin artirilmasi ile ilgili sonraki alacaklilarin zarara ugramamalari
amaciyla, sonradan faiz oranini artirmak igin %50 limitini konmustu. Fakat boyle bir
limit yeni Medeni Kanunda goriilmemektedir. Bu degisiklik sonraki alacaklilarin
menfaatinedir. Daha dogrusu alacaklilarin %1 ya da %50 zarara ugramalar1 sonug itibari

ile zarar sayilir. O yiizden TMK. 875. maddede “daha énce belirlenmis olan faiz orani,

189 Degismis 11K (18.2.1965 — 538/64 Md.) Vekil vasitasiyla yapilan takiplerde vekélet {icretinin miktari,
alacakli ile borglu arasinda yapilmis sozlesmeye bakilmaksizin, icra miidiirii tarafindan avukatlik ticret
tarifesine gore hesaplanir. Bu sekilde tayin olunan vekalet ticreti de takip masraflarina dahildir.

1% GULEKI, a.g.e., s.82.

9! GULEKI, a.g.e., s.82.

192 GULEKI, a.g.e., s.82.
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sonradan gelen alacaklilarin zararina olarak artirilamaz” kaydi hakkaniyete uygun ve

Eski Medeni Kanun maddesine gore daha iyi ve isabetli olmustur'®,

Buna karsilik iist sinir ipoteginde boyle bir hiikiim bulunmamaktadir. Baska bir
deyisle tapuda ne miktar kaydolunmussa, alacaga teminat saglayan o miktardir. Yani
burada faiz ve diger yan alacaklar tapuda tescil edilen miktar i¢inde bulundugu
miiddetce tescile gerek kalmadan ipotek kapsamma déhil olacaktir'®. Tescil edilen
miktar disinda kalan takip giderleri ve faizin karsilanmasi i¢in, haciz veya iflas yolu

alacaklya agiktir™®.

Miktar1 belli olan bir alacagin iist siir ipotegi ile teminat altina alinmasina
iliskin kanun tarafindan ongoriilen bir engel yoktur. Buna karsilik miktar1 belli olmayan
ya da degisken alacaklar i¢in anapara ipotegi kurulamaz. Halbuki banka islerinde ¢cogu
zaman rehin sozlesmesinden sonra kredi verilir. Baska bir ifadeyle, alacagin heniiz
dogmamis olmasina ragmen, anapara ipotegi kurulmus olur. Ipotegin alacaga baglh
olmas1 anapara ipoteginde daha belirgin bir sekildedir. O ylizden heniiz dogmamis
alacaklar i¢in anapara ipotegi kurulmaktaysa, alacaklarin miktar1 somut bir sekilde
belirli olmalidir. Daha dogrusu bu durumda alacak heniiz dogmamistir fakat miktari
bellidir'*®. Bu durumda iist smir ipoteginde oldugu gibi alacakli miktar1 belirlenen
teminat yiikiinden fazlasini gecikme faizi veya takip giderleri olarak elde edemez'?’.

TMK. m. 882’ ye gore, lst sinir ipoteginde alacagin miktarinin sonradan belirli olmasi

19 EMK.m.790: Evvelce tayin edilmis olan faiz miktar sonradan gelen alacaklilarin zararna olarak
yiizde besten fazlaya ¢ikarilamaz.

194 SIRMEN, ipotekli Alacagin Devredilmesi ile ilgili Baz1 Sorunlar, s. 217.

1% SIRMEN, a.g.e., s.667.

1% SIRMEN, ipotekli Alacagin Devredilmesi ile ilgili Baz1 Sorunlar, s. 216.

¥ GULEKI, a.g.e., s.76.
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rehnin derecesine veya sirasina etki etmez. Kurulus aninda hangi derecede ise varligini o

derece Uizerinden devam ettirir.

Ipotekte alacagi baska bir 6zelligi, Medeni Kanunun 881. maddesinde “Halen
mevcut olan veya heniiz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya olasi bulunan
herhangi bir alacak, ipotek ile giivence altina alinabilir” seklinde belirlenmistir. Halen
mevcut olan alacaklarin kapsamina giren alacaklar acikca bellidir. Mesela satim ya da
karz sozlesmesinden dogrudan dogruya ortaya ¢ikan alacaklar halen mevcut olan
alacaklar arasinda sayilmaktadir. Zira bir sézlesmenin dogal sonucu iki asli edimin
ortaya c¢ikmasidir. Birisi bor¢ digeri alacaktir. Henliz dogmamis olmakla beraber
dogmas1 kesin olan alacaklarda ise, bir sdzlesmenin feri niteliginde olan edimler yer
almaktadir. Ornegin bir kredi s6zlesmesinin asli edimleri iki taahhiittiir. S6zlesmenin bir
tarafi, belirli bir miktar parayi, geri 6deme sart1 ile diger tarafa tahsis eder. Diger taraf
ise belirli vadelerde faiz oranin1 géze alarak aldigi paray1 geri verme yiikiimliligi altina
girer. Burada alacaklinin alacak hakk: borca vadesinde 6denmedigi takdirde dogar™®.
Aksi takdirde kredi so6zlesmesinden otomatik olarak dogmamaktadir. Medeni Kanuna

gore bu ozellikteki alacaklar ipotek ile teminat altina alinabilmektedir.

Miktar1 belli olan fakat heniiz dogmamis olan alacaklar i¢in anapara ipoteginin
kurulmasmimn miimkiin oldugu yukarida da belirtilmistir. Bundan dolay1 Isvigre
doktrininde, tekrar 6deme kaydiyla verilen kredilerin kurulmasi gegerli sayilmistir.
Tekrar 6deme kaydini kapsayan resmi rehin sdzlesmeleri alacaklinin rehin hakkini sakli

tutarak borg¢luya tekrar kredi verme imkanini, yeni bir rehin hakki kurulmasina gerek

1% SIRMEN, ipotekli Alacagin Devredilmesi ile ilgili bazi sorunlar, s. 216.
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kalmadan verir. Yani temel sozlesmede bulunan alacak sona erdigi halde ipotek hakk1
varhigin siirdiirmektedir. Bu istisna disinda, bilindigi gibi, alacagin sona ermesi ipotegi

de sona erdirir'®®.

Halen dogmamis fakat dogmasi muhtemel alacaklara gelince, bunlar
sozlesmenin ne asli ne de feri edimi olarak nitelendirilmektedir. Aslinda bir s6zlesmenin
muhtemel sonucu olarak degerlendirilebilirler. Konuyu daha iyi agiklamak igin bir is
sozlesmesinden O6rnek verebiliriz. Bir petrol fabrikasinda isci olarak ¢alisan bir kimsenin
ihmali nedeni ile tesisatta meydana gelen zararlar igsveren igin pahaliya mal olacaktir. Bu
tir ihmalden ya da kusurdan dogan zararlarin karsilanmasi igin igsveren isgiden ipotek
kurmasini isteme hakkina sahiptir. Goriinen o Ki; ortaya cikabilecek zararlardan dogan

alacak hakki sadece sozlesmeden dogmaz, haksiz fiilden de dogabilir.

IV. Alacagin Devredilmesinin ipotek Uzerindeki Etkisi

Alacagin devri, devir s6zlesmesiyle yapilir. Bu sézlesme TBK. m. 184 uyarinca,
yazili sekilde olmalidir. Devir islemi icin yapilan sdzlesme, bor¢lunun rizasina gerek

kalmadan alacakli ( devreden) ve yeni alacakli ( devralan) arasinda yapilir.

TBK. m. 189/I’ e gore, “Alacagin devriyle devredenin kisiligine ozgii olanlar

disindaki oncelik haklari ve bagh haklar da devralana geger. ” Bu haklarin kapsamina

199 Bkz: SIRMEN, ipotekli Alacagin Devredilmesi ile ilgili baz1 sorunlar, s. 216.
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rehin hakki da girer. Sonug olarak alacagin devriyle birlikte ona bagl olan ipotek hakki

da kendiliginden yeni alacakliya geger®®.

Ipotekli alacagmn devri, eski alacakli ve rehin veren arasinda yapilan rehin
sOzlesmesinde bulunan sartlar ve kosullarla yeni alacakliya gecer. Burada gorlis
farkliliklar1 ile karsilasiyoruz. Bir goriise gore, eski alacakli ve rehin veren arasinda
yapilan s6zlesmenin ayni kosullarla yeni alacakliya gegmesi, yeni alacaklinin yazili bir
sekilde verecegi izinle olur®. Diger bir goris ise, ipotekle alacak arasindaki baga
benzer sekilde, ipotekle rehin sézlesmesi arasinda da bir bag oldugundan hareketle,
yeniden bir izne gerek olmadan rehin hakkinin eski sézlesmede bulunan 6zelliklerle yeni
alacakliya gectigini savunmaktadir®®. Bu durumda rehin sozlesmesi yapildiktan sonra,
rehin hakkimin dogmasi halinde, tescili talep hakki da yeni alacakliya geger. Ayrica
alacagin henliz dogmamasi durumunda, tekrar 6deme kaydiyla rehin sozlesmesi
yapildiginda veya ard arda gelen alacaklar igin tek bir rehinle giivence saglamak

amaciyla genel rehin kaydi, devir iglemiyle yeni alacakliya geg:er203.

Buna karsilik ipotekli alacagin devriyle, eski alacakli ve rehin veren arasindaki
hukuki iligkiler yeni alacakliya etki etmez. Bu konuyu bir ornekle aciklayalim. A
bankasi tasinmaz maliki B’ ye, tasinmazini ipotek etmesi sartiyla 10000 liralik bir kredi
vermektedir. Bu esnada sadece 3000 lira krediyi verdigi halde B’den alacagin1 C’ ye
devrederse, burada C’ nin B’ ye karsi ileri siirebilecegi ipotek hakki 10000 lira degil,

sadece 3000 liradir. Oysa C, A ile birlikte ve B’ nin rizasini alarak bir yiiklenme

200 TST. m. 84 uyarinca alacagin devri diisiinceler siitununda gosterilir.

201 Bkz, Zobl’ den naklen SIRMEN, ipotekli Alacagin Devredilmesi ile ilgili bazi sorunlar, 8. dn, s. 218.
Zobl’ den naklen SIRMEN, Ipotekli Alacagin Devredilmesi ile ilgili baz1 sorunlar, 9. dn, s. 218.

203 SIRMEN, ipotekli Alacagm Devredilmesi ile ilgili baz1 sorunlar, s. 219.
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s0zlesmesi yapmis olsaydi, alacagini A ile B arasinda eskiden yapilan sézlesme seklinde
devralacakti. Boyle bir yiikklenme s6zlesmesi bulunmadig: takdirde, C, B lehine 10000

lira degerinde kredi agmak isterse yeniden rehin sézlesmesi yapmalar1 gerekmektedir®®,

Ipotekli tasinmazin satilmast durumunda IIK. m. 129 uyarinca satisin
gerceklesmesi i¢in artirma bedelinin, tahmini degerinin %50’si ile paraya ¢evirme ve
paylastirma masraflarinin karsilanmasi ve bunun yaninda oncelik hakki olan alacaklari
asmig olmasi gerekir. Alacaklinin taginmazin satisina rizast olmasi durumunda,
tasinmazin ipotekli alacagin altinda bir bedelle yapilmasi miimkiindiir. Ama ipotegin
bedelinin 6denmemesi ve lehine ipotek kurulmus olan alacaklinin hakkindan

vazge¢memesi durumunda taginmaz ipotek bedeli altinda satilamaz”®.

V. Ipotekte Tasinmazin Ozellikleri

Her tiir tasinmaz kural olarak rehin yiikiinii tastyabilmektedir®®. TMK. m. 853’ e
gore, “Rehin hakki, ancak tapuya kayith tasinmazlar tizerinde kurulabilir”. Nakli bir
noktadan diger bir noktaya malin kendisine ve bulundugu yere zarar vermeden miimkiin
olmayan mallara tasinmaz mal denilmektedir®’. Tasinmaz kapsamina girenler sadece bu
tiir mallarla sinirli degildir, TMK. m. 998/I’ de kanunen tasinmaz olarak sayilan mallar

belirtilmektedir. Bu maddeye gore, “arazi, tasinmaziar tizerindeki bagimsiz ve stirekli

204 SIRMEN, ipotekli Alacagm Devredilmesi ile ilgili bazi sorunlar, s. 219.

2% Yargitay 12. HD, E. 2015/2468 K. 2015/6574 T. 19.3.2015. Kazanci Igtihat Bilisim Bankasi* bu
durumda ihale bedellerinin, ipotek bedelinin ve banka tarafindan bildirilen giincel bor¢ miktarinin altinda
kaldig1 goriilmekle emredici kurala aykiri olan bu durum ihalenin feshini gerektirmektedir”.

200 AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s. 738.

27 SIRMEN, a.g.e., s.640.
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haklar ve kat miilkiyetine konu olan bagimsiz béliimler” tasinmaz mal olarak tapuya

kaydedilebilmektedir®®.

Ayrica TMK. m. 857 ye gore “payli miilkiyette paydas kendi payini
rehnedebilir’. Bu durumda payli miilkiyetin sahibi eger sadece kendi payi iizerinde
ipotek kurmak isterse, diger maliklerin iznine gerek yoktur. TMK. m. 857/2” ye gore
“pay iizerinde rehin kurulduktan sonra paydaslar malin tamamint rehnedemezler”.
Buradan anlagilan payli miilkiyetin konusunu teskil eden tasinmazin {izerinde
paydaslarin birisi tarafindan rehnin kurulmus olmasi halinde, artik taginmazin biitlinii

rehnedilemez 2%,

Elbirligi miilkiyetinde ise, biitlin maliklerin rizasi olmadan taginmaz iizerinde
ipotek kurulamaz. Zira elbirligi miilkiyetinde malin her zerresi maliklerin hepsine

aittir?°,

[IK. m. 136° ya gore gemiler iizerinde de tasinmaz rehini kurulabilir. Ciinkii

gemi rehninde tasinmaz rehinine iliskin hiikiimler gegerlidir®.

Imar uygulamasi sirasinda bedele doniistiiriilen paydasin pay1 nedeniyle lehine
tesis edilen ipotek karsiliginin arttirtlmast sadece kamu idarelerine 6zgii bir hiikiimdiir.
Dolayistyla her payli miilkiyetin alacaklisi i¢in bu hiikiim uygulanamaz. 2942 sayil
kamulastirma kanununun gegici 6. maddesinde degisiklik yapan ve 11.06.2013 tarihinde

yiirtirliige giren 6487 sayili Yasanin 21. maddesi ile 24.02.1984 tarihli ve 2981 sayili

2% GULEKI, a.g.e., s.3.

29 AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s.739.
210 AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s. 739.
It AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s. 739.

67



kanun hiikiimlerine gore *“ yapilan imar uygulamalarindan dogan ve ipotekle teminat
altina alimanlar da dahil olmak iizere her tiirlii alacak ve bedeller, borclu idarelerce,
ipotek veya uygulama tarihinden itibaren 3095 sayili kanunla belirtilen kanuni faiz

orant uygulanmak suretiyle giincellenerek ilgililerine ddenir*.

Kural olarak devire elverisli ve 6zel miilkiyete tabi olan mallar ipotegin konusu
olabilirler. Kamu mallar1 6zel miilkiyete tabi olmadiklarindan ipotegin konusu

olamazlar?®,

VI. Aym Alacak i¢in Birden Cok Tasinmaz Rehini

TMK. m. 855° e gore, aym alacak birden ¢ok tasinmazla giivence altina
alinabilir. Burada genel kural olarak belirtilen maddenin 2. fikrasina gore, ‘“her
tasinmazin alacagin ne miktar igin giivence olusturdugu rehin kurulurken belirtilir”.
S6z konusu hiikme gore, teminatin boliinmesi kural olarak miimkiindiir. Bu genel
hiikkmiin istisnasi, maddenin birinci fikrasinda ongoriilmektedir. Dolayisiyla teminatin
boliinmesi mutlak bir kural degildir. Bazi sartlarin gerceklesmesiyle birlikte, her bir
tasinmaz alacagm biitiinli icin glivence saglayabilmektedir. Sartlarin birincisi,

tasinmazlarin miilkiyetinin ayni kisi tizerinde olmasidir. Yani tasinmazlarin maliki ayni

212 Yargitay 5. HD, E. 2015/709 K. 2015/15074 T. 25.6.2015. Kazanc: Ictihat Bilisim Bankas1 “... ipotek
bor¢lusunun kamu idareleri olmasi haline iligkin olup, 2981 sayili Kanun hiikiimleri sahislar olmasi
halinde bedele doniisen hissenin diizenlemeye tabi tutulmasindaki ama¢ kamu hizmetine tahsis
olmadigindan, yukarida bahs edilen yasal diizenlemenin dava konusu somut olayda uygulanma imkani
olmadig gibi...”.

23 1757 Sayili Toprak ve Arazi Reformu Kanunun 18 inci maddesinde (Anayasa Mahkemesince fesh
olunmus) toprak reform bolgesi olarak ilan edilen yerlerdeki tasinamzlarim bu maddenin ikinci fikrasinda
gosterilen siire iginde sadece Ziraat Bankasina, Zirai Donatim Kurumuna ve Tarim Kredi
Kooperatiflerine iizerinde ipotek kurulabilmesini hitkme baglamistir ( AKIPEK/ AKIN TURK, s. 739).
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kisi oldugu halde teminatin boliinmesine gerek kalmadan, her tasinmaz borcun biitiinii
icin teminat saglamaktadir. kincisi ise, tasinmaz maliklerinin bor¢tan miiteselsilsen

sorumlu olduklar: durumdur®*.

Tiirk/ Isvigre Medeni Kanunu’nun kabul ettigi birden ¢ok tasmnmazin aym alacak
icin teminat saglamasi, rehin yiikiiniin tasinmazlar arasinda paylastirilmasi, Alman ve
Fransiz Hukuku’ndan farkli bir yontemdir. Alman ve Fransiz Hukuku’nda rehin
yiikiiniin tasinmazlar arasinda paylastirilmasi esas kural olarak kabul edilmisken, toplu
rehin yontemi sarta bagl olmaksizin taraflara bir segenek olarak birakilmistir. Hemen
belirtelim ki, Tiirk/ Isvicre Hukukunda sartlarin gergeklesmesi durumunda, taraflarin
istegine gore, esas kural yani teminatin boliinmesi yolu da agiktir. Sonug olarak, Tiirk/
Isvicre Hukuku’nda birden c¢ok tasmmmaz rehnine hakim olan hiikiimler emredici
niteliktedir. Buna karsilik, Alman ve Fransiz Hukuklarindaki hiikiimler boyle bir nitelik

ta$1mamaktad1r215.

VII. ipotekte Tasinmazin Kapsami

Tasinmaz mal basit bir sey olabilecegi gibi, bir kag basit seyin birlesiminden de
olusabilir. Basit esyada durum bellidir ama birlesik esyanin hangi pargalarinin giivence
kapsamina girecegini belirlemek hem borglu agisindan hem de malik agisindan 6nem arz

etmektedir. Her iki taraf i¢in tasinmazin gergek degeri ve sagladigi teminat miktarinin

24 KUNTALP Erden, Aym Alacak I¢in Birden Cok Tasmmazin Rehni, Yigit Okur’a Armagan,
Galatasaray Universitesi Yaylplarl, Istanbul 1998, s. 265.
215 KUNTALP, Ayni Alacak igin Birden Cok Taginmazin Rehni, s. 267.
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Ogrenilmesi kritik bir durumdur. Tasinmazin biitliniinii ortaya ¢ikaran parcalari su
sekilde sayabiliriz: Biitlinleyici parcalar, iiriinler, eklentiler ve esya yerine gegen

degerler.
A. Biitiinleyici Parcalar

Biitlinleyici parcalar TMK m. 684’ de agiklanmaktadir. Bu madde “Yerel
adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikce, zarara
ugratilmadik¢a veya yapist degistirilmedikce ondan ayrilmasina olanak bulunmayan
parcalart’” biitiinleyici parca olarak tanimlamaktadir. Ornegin, tasinmazda insa edilmis
yapilar®®, tasinmaz tizerinde siirekli bulunma amaci ile dikilmis bitkiler, tasmmaza bagli
ortaya ¢ikan kaynaklar ve tasinmazdan kaynaklanan iiriinler biitiinleyici parga olarak

degerlendirilebilir?’.

Sozii gegen maddenin birinci fikrasina gore, bir sey iizerinde miilkiyeti iktisap
eden kimse, biitiinleyici parcalarin da miilkiyetini kazanmis olur. Bu hiikiim, miilkiyet
hakkinda bulundugu gibi, rehin hakki i¢in de kiyasen ayni hiikkme ulasilmakla birlikte,

Medeni Kanunun rehin konusunda 862. maddesinde bu gercekten bahsedilmistir®*®,

216 By yapilarin tasinmazin altinda veya iistiinde insa edilmeleri biitiinleyici parca hiikiimlerine dahil
olmalarinda bir farklilik yaratmamaktadir.

2T AYAN, a.g.e., s.161.

28 GULEKI, ag.e., s.4.
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TMK m. 862’ ye gore biitiinleyici pargalar asil esyaya tabidir. O yilizden
otomatik olarak tasinmazdan ayrilmadiklar1 siirece rehnin kurulusunda gilivence

kapsamina dahil olurlar®™.

Bu genel hiikmiin istisnasi, Medeni Kanunun irtifak hakkina iligskin
hikkiimlerinde yer almaktadir. TMK m. 726’ da “Bir iist irtifakina dayali olarak
baskasina ait bir arazinin altinda veya iistiinde siirekli kalmak iizere insa edilen
yapilarin miilkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur” hiikkmii yer almaktadir. Ust hakki
anlam olarak yap1 ya da insaat hakkidir. Daha 6nce de belirttigimiz {izere, biitiinleyici
pargalar tasinmazin kaderine tabidir. Halbuki ipotekte tasinmazin maliki, bagka birisi
lehine taginmazin {izerinde ya da altinda yapi yapma hakki tanimigsa, bu yapilar

biitiinleyici mallar kapsamina girmemektedir®®.

Biitiinleyici pargalarin onceden tasinmaz {izerinde olmalar1 ya da sonradan
tasinmazla birlesmeleri, bir farklilik yaratmamaktadir. Onemli olan biitiinleyici parganin,
asil esyanin esasli bir unsuru olmasi ve onunla birlikte bir biitin meydana

getirmesidir??".

Biitiinleyici pargalarin taginmazdan ayrilmas: durumunda, TMK. m. 866
hiikkmiine gore ipotek konusu tasinmazda bir deger azalmasi oldugunda alacakliya,
bor¢ludan azalan deger igin baska bir gilivence saglamasi ya da durumun eski hale

dondiiriilmesi ile ilgili bir hak taninmustir. Bu durumda, biitiinleyici pargalarin asil

19 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 920; KOPRULU/ KANETI, ag.e., s.263;
AYAN, a.g.e., s.161.

20 KOPRULU/KANETI, a.g.e., s.264; GULEKI, a.ge., s.5.

21 ESENER, a.g.e., s.227.
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maldan ayrilmasi halinde, tasinmazin ugradigi deger azalmalarindan borg¢lu sorumlu

222
olacaktir™.

Biitiinleyici pargalar ile ilgili taraflarin yaptiklar1 s6zlesme ayni nitelik tagimaz,
sadece taraflar arasinda gegerlidir. Ornegin, taraflarin anlasmasia gore ipotek edilmis

bir binamin kapilar1 teminat kapsamma girmeyecektir®®®

. Alacakli rehinli alacagini bir
ticiincti kisiye devrederse, malik iiclincii kisiye karsi kapilarin teminat kapsaminda

olacagimni ileri siiremez. Fakat eski alacakli kapilarin degerini malike 6demekle

yukiimlidiir.
B. Uriinler

TMK. m. 685 bir seyin iirlinlerini tanimlamaktadir. Bu maddeye gore “donemsel
olarak elde edilen dogal ya da hukuki tiriinleri ile bir seyin 6zgiilendigi amaca gére
adetler geregi ondan elde edilmesi uygun goriilen diger verimlerdir”. Anlasilan su ki,

iriinler dogal ve hukuki olarak ikiye ayrilmaktadir.

Sozii gecen maddenin {igilincii fikrasina gore, dogal iirlinler ( tabii semereler )
ornegin agaclar iizerindeki meyveler tasinmazdan ayrilmadiklari siirece biitiinleyici
parcalarin hiikkiimlerine tabidir. Dolayisiyla agagtan ayrilmadiklar1 siirece rehin
kapsaminda olacaklardir. TMK. 685. maddesinde, rehinli alacakliya diger alacaklilara
kars1 bir istiinlik saglamak amaci ile IIK m. 84 de bazi sartlarin gerceklesmesi ile
birlikte dogal {riinlerin tasinmazdan ayrilmalarina ragmen, rehin kapsaminda

kalmalarma imkan tanmmustir. Soyle ki; alacaklinin heniiz {riinlerin taginmazdan

2 SIRMEN, a.g.e., s. 662; AKIPEK/ AKINTURK, ag.e., s. 740.
2 GULEKI, a.g.e., s.7; AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s. 740.
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ayrilmadiklar siirece, olgunlasmamis dogal tirtinleri yetisme zamanindan, en fazla iki ay

. . . 224
onceden haczetmesi gerekmektedir™".

Hukuki iriinlere gelince, kiralardan bahsetmek gerekir. TMK. m. 863’ e gore
kira bedelleri, ipotekte teminat kapsamina girmektedir. Fakat alacaklinin kira iizerinde
bir hak talep etmesi i¢cin Medeni Kanunda 6ngdriilen bazi sartlar vardir. Bu sartlarin
birincisi, 863’linci maddeye gore, alacaklinin kiralar tizerinde kendi hakkini kiraciya
kars1 ileri stirmesinin, belirli bir siireye bagli olmasidir. Bu siire, rehni paraya ¢evirme
amaci ile yapilan takip ve borglunun iflasi durumunda iflasin ilan edildigi tarihte baslar
ve taginmazin paraya ¢evrilmesi ile sona erer. Ayrica belirtigimiz siirede sadece muaccel

. . . 225
kiralar giivence kapsamina girer™.

Bir diger sart ise, TMK. m. 863/Il' de belirtildigi iizere kiracinin takibin

226 Kendisine teblig

baslamasindan ve bor¢lunun iflas ilanindan haberdar olmasidir
yapilmadigi ya da iflas ilan1 olunmadig: takdirde, kira bedellerini kendi kiralayanina
teslim etmesinde bir sakinca yoktur®’. Baska bir ifade ile bu 6demeyi alacakliya karst

stirdiirme imkanina sahiptir ve alacakli kiracidan kira bedelinin tekrar 6denmesini talep

edemez??.

Medeni Kanunun alacak rehni hiikiimlerine bakildiginda bahsedilen durumda

kira alacaginin tasinmaza bagli bir alacak rehni mahiyetinde oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

224 AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s. 740.

25 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 924; KOPRULU/KANETI, a.g.e., s. 270;
SIRMEN, a.g.e., s.665.

226 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 924; KOPRULU/KANETI, a.g.e., s.270.
227 Alacaklinin takibe baslamasma iliskin icra ve iflas kanununun 145° inci maddesi vd. hitkiimleri ve
bor¢lunun iflas haline diismesi s6zii gecen kanunun 165’inci maddesinin hiikiimlerine gore
belirlenmektedir.

28 KOPRULU/KANETI, a.g.e., s.271.
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TMK. m. 954> e gore “Baskasina devredilebilen alacaklar ve diger haklar
rehnedilebilir’. Daha iyi agiklamak gerekirse, kanunda Ongoriilen kosullarin
gerceklesmesi  durumunda kira bedelleri tizerinde alacaklinin bir hakki ortaya
cikmaktadir. Daha dogrusu, kiraya verenin kira bedelleri iizerindeki alacak hakki rehinli
alacakliya devredilir. Alacaklinin kiradan dogan hakki rehinli tasinmaz ile giivence

altina alinir. Burada kanundan dogan bir rehin hakki ortaya ¢ikar®®®,

TMK. m. 863/Il tasinmaz malikinin kira bedelleri iizerinde yaptig1 islemlerin
durumundan bahsetmektedir. Alacaklilar tarafindan tasinmazin paraya ¢evrilmesi
prosediiriine baslamak amaci ile yapilan takipten sonra, malikin heniiz muaccel olmamis
kira bedelleri tizerinde yaptig1 islemler alacaklilara karsi gegerli degildir®.  Bilindigi

tizere takibin bagladig1 andan tasinmazin paraya ¢evrilmesine kadar gececek olan siirede

kiralar rehinli alacaklilarin hak konusu olur.

C. Eklentiler

Eklentilerin tanimi TMK. m. 686’ da su sekildedir “Asi/ sey malikinin
anlagilabilen arzusuna veya yerel adetlere gore, isletilmesi, korunmast veya yarar
saglamasi icin asil seye siirekli olarak ozgiilenen ve kullanilmasina birlestirme, takma

veya baska bir bigimde asil seye bagl kilinan taginir mallardir”. Maddeden anlasilan

2 SIRMEN, a.g.e., s. 665.
20 SIRMEN, a.g.e., s. 665.
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biitiinleyici mallardan ayri olarak eklentiler sadece tasinir esyadir. Eklentiler, asil seyden

bagimsiz olarak hukuki agidan bir varliga sahiplerdir®".

Ayrica bazi durumlarda taginir esya eklenti niteligindedir, fakat siirekli olarak bu
niteligi kaybetmektedir. Burada TMK m. 686°da 6ngoriilmiis olan “siirekli bagli olma”
kosulunun gerceklesmis olmamasi nedeniyle eklenti olarak sayillamaz. Mesela dis

hekiminin tek kullanimlik tesisati, eklenti olarak kabul edilemez®*?,

Ilaveten eklentinin tasinmaz igin Ongériillen amaglarin gergeklestirilmesi ile
birlikte siirekli olarak bagli olmasi diistliniilebilmektedir. TMK m. 686/11I uyarinca asil
seyden gegici olarak ayrilan esya, eklenti mahiyetini kaybetmez”®. Lakin maddi baglilik

coziiliirse eklenti niteligi de kaybedilmis olur®®*,

TMK. m. 686/’ e gore “bir seye iliskin tasarruflar aksi belirtilmedik¢e onun
eklentisini de kapsar”. Bu maddeye gore, eklentilerin rehin kapsamina girmesi igin
taraflarin herhangi bir islemde ve irade beyaninda bulunmalarina gerek yoktur.
Dolayisiyla eklenti, bir taginir mal olmasina ragmen, teslim sarti aranmadan ipotegin
sagladig1 teminat kapsamina dahildir. Fakat bu hiikiim emredici hiikiim niteliginde

degildir. O yiizden taraflar eklentileri rehin kapsami disinda da birakabilirler™.

Bir seyin eklenti olup olmadiginda siiphe olusursa, TMK. m. 862” de bulunan

ilkeye bakmak gerekir. Bu ilkeye gore, tapu kiitiigiinde eklenti beyanlar hanesine kayit

2L AYAN, a.g.e., s.162; OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.750;
KOPRULU/KANETI, s. 266.

22 AYAN, a.g.e., s. 162; OGUZMAN / SELiCi / OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 750;
KOPRULU/KANETI, a.g.e., s. 266.

23 AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s. 742.

24 ESENER/ GUVEN, a.g.e., s. 233.

2% SIRMEN, a.g.e., s. 663; AYAN, a.g.e., s.161; ESENER, a.g.e., s.233.
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edilmis esyalar aksi ispatlanmadikca eklenti sayilmaktadir®®. Tapuda beyanlar hanesine
yapilan kayit sadece eklenti ile ilgili bir karine yaratmaktadir. Baska bir ifade ile, aksi
her zaman ispat olunabilir. Ustelik tapuda eklenti olarak beyan edilmeyen eklenti
mahiyetinde olan esya rehinin kurulus zamaninda otomatik olarak rehin kapsamina dahil

237
olacaktir™®’,

Bu eklentiler tasinmazin malikine ait olmayan tigiincii kisilerin hakkinin konusu
oldugunda, TMK. m. 862/I11’ de durum belirlenmektedir. Burada kanun koyucu ti¢lincii
kisilerin eklentiler iizerindeki haklarim sakli tutmustur. TMK. m. 988% hiikiimlerine
gore, bu hakki hukuk bakimindan koruma geregi ile ilgili olarak iki goriis vardir. Birinci
goriise gore, eklenti ilizerinde bir hak kazanan kisinin iyi niyetli olup olmadigina
bakilmalidir, ¢iinkii eklenti iizerindeki hak kanun geregi korunmaktadir. Ikinci goriise
gore ise, burada zilyetligin de goz oniinde bulundurulmasi gerekmektedir. Soyle Ki;
eklentinin zilyetligi tasinmazin malikinde olursa, eklenti rehin kapsaminda olacaktir.
TTK. m. 1002/2%*° gemi ve eklentisi hiikiimlerine bakildiginda, ikinci goriisiin daha

isabetli oldugunu soyleyebiliriz**.

2% SIRMEN, a.g.e., s. 663.

#7SIRMEN, a.g.e., s. 664; AYAN, a.g.e., s.162.

238 TMK.m.989 tasinir1 ¢alinan, kaybolan ya da iradesi disinda baska herhangi elinden ¢ikan zilyet, o seyi
elinde bulunduran herkese karsi bes yil iginde tagimir davasi agabilir... .

2% TTK. m. 1002 Devir kapsami: “1) Taraflar aksi kararlastirilmig olmadikea, iktisap eden geminin
miilkiyeti ile birlikte, iktisap aninda var olan ve devredene ait eklentilerin miilkiyetini de kazanir, 2) devir
sonucunda, devredene ait olmayan veya ligiincl kisilere ait haklarla sinirlandirilmis bulunan eklenti de
iktisap edenin zilyetligine geger, Tiirk Medeni Kanununun 763, 988, 989 ve 991 inci maddeleri uygulanir.
Iktisap edenin iyi niyeti hususunda zilyetligi elde ettigi an esas almir. 3) gemi yolculukta bulundugu sirada
devredilirse, devredenle iktisap eden arasindaki iligskilerden bu yolculugun kar ve zarari, aksine sozlesme
bulunmadikga iktisap edene aittir.”

20 SIRMEN, a.g.e., s.664.
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Eklentilerin haczi ile ilgili {IK. m. 83 uyarinca, eklentiler tasinmazdan bagimsiz
haczedilemezler. 1iK. m. 83’ e gore “Tasinmaz rehin ipotek akit tablosunda sayili
bulunan eklenti tasinmazdan ayri olarak haczedilemez. Tiirk kanunu medenisinin 777
(yeni Medeni Kanunun Madde 862) hiikmii saklidir.”” Bu durumda tapuda beyanlar
hanesine kaydolmayan ecklenti niteliginde olan esyalar da tasinmazdan bagimsiz
haczedilemezler®”. Bu konuda taraflar aralarinda bir anlasma yapamazlar. Bagka bir
ifade ile bir Yargitay kararina gore??, eklentinin tasinmazdan ayri haczi olunmas: ile

ilgili taraflarin yaptig1 anlagsma hiikiimsiizdiir®®.
D. Esya Yerine Gecen Degerler

Rehin konusu taginmazin herhangi bir nedenle zarara ugramasi veya tamamen
yok olmas1 durumunda, tasinmazin malikine 6denen giderlerin teminat kapsamina girip
girmedikleri ile ilgili sigorta tazminati ve kamulastirma bedelini incelemek

gerekmektedir.
1. Sigorta Tazminati

TMK. m. 879’ da sigorta tazminati ile ilgili bir hilkiim bulunmaktadir: TMK. m.
879’ a gore “Muaccel olan sigorta tazminati, malike ancak biitiin rehinli alacaklilarin

rizasiyla odenebilir.” Bu maddeye gore, sigorta tazminati rehnin kurulus zamaninda

%1 SIRMEN, a.g.e., s. 665.

%2 Yargitay 12. Hukuk Dairesi, Esas: 2009/17545, Karar 2009/26288 ictihat. iilK.m.83. Kazanc1 ictihat
Bilisim Bankasi.

3 Yargitay 12. Hukuk Dairesi, Esas: 2009/17545, Karar 2009/26288 ictihat.iiK.m.83/a gelince, haczi
miimkiin olmayan bir mal veya hakkin haczedilebilecegine dair, bor¢lunun haczinden 6nceki bir 6demede
alacakli ile yapmis oldugu anlasma gegersizdir. Zira muvafakat ettigi gelirinden yoksun kalmanin
kendisine ne gibi sakincalar getirecegi, yasamini bu gelir olmaksizin siirdiiremeyecegi hususlari, ancak
yasadiktan sonra anlagilabilir nitelikte olup; bdyle bir muvafakat yukarida belirtilen yasa maddesi uyarinca
gecersizdir.
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kendiliginden rehnin kapsamina girer. Ancak kanun koyucu rehinli alacaklilara sigorta
tazminat1 tizerinde bir kanundan dogan ipotek hakki saglamistir. Malikin sigorta yapma
yikiimliliigt yoktur. Fakat alacakli ve malik arasinda yapilan s6zlesme ile malik sigorta
yapma borcu altina girebilir. Bu durumda malik sigorta yapma borcunu yerine
getirmezse,  tasinmazi zarara ugradiginda veya yok oldugunda, malik zarari

karsilamakla yiikiimlii olur®*,

TMK. m. 879/’ ye gore, tasinmazi eski haline dondiirmek amaci ile harcanan
sigorta bedeli malikin yeterli giivence gostermesi kosuluyla, alacaklilarin rizasi

almmaksizin malike 6denir®®.

2. Kamulastirma Bedeli

Kamu yarar1 nedeniyle 6zel kisilerin esya {izerinde bulunan miilkiyetinin gergek
bedelini  Odeyerek idarenin  miilkiyetine  gecirmesi, kamulastirma  olarak
adlandirilmaktadir. Kamulastirma bedelinin rehin kapsamina girip girmedigi konusunda
rehin hakki ile ilgili bir hitkiim bulunmamaktadir. Fakat TMK. m. 798’de intifa hakki ile
ilgili hiikiimler kiyasen rehin hakkinda uygulanmaktadir. Boylelikle kamulastirma

durumunda rehin hakki, hakkin yerine gegen karsilik lizerinde devam eder?®.

24 AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s. 744; SIRMEN, a.g.e., s. 666.
> AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s. 744; SIRMEN, a.g.e., S. 666.
26 AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s. 775.
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VIIL. Ipotekte Sira Sistemi

Medeni Kanununun 870. maddesine gore, Tirk hukukunda ipotekte sabit
dereceler sistemi hakimdir. SOyle ki; tasinmaz rehni, tasinmazin farazi parcalara
boliinerek ortaya g¢ikan dereceleri ve bu dereceler iginde bulunan siralari itizerinde

kurulmaktadir®®’,

TMK m. 870/’ de bu dereceler tescilde belirlenen sinir ile gilivence altina
alinmaktadir. Her derece malik tarafindan belirtilen bir miktar1 temsil eder. Bu miktar
alacaklinin tasinmazin paraya c¢evrilmesinde elde edecegi teminat miktar1 olacaktir.
Ayrica malik derecelerin sayisint da belirlemekte hak sahibidir. Malik her zaman rehinli
alacaklilarin zarara ugramamalar1 kosulu ile derecelerin sayisini veya miktarin1 ve hatta

stralarini degistirebilir248.

TMK m. 875 e gore “Daha once belirlenmis olan faiz orani, sonradan gelen
alacaklilarin zararina olarak artirilamaz”. Malik tarafindan bir derece i¢inde, derecenin
miktar sinirimi agsmayacak sekilde alt dereceler kurulabilir. Bu durum, bir derece
tizerinde birden ¢ok rehin hakki veya borcun ddenmesi nedeniyle ortaya ¢ikan bos

derecede, malik tarafindan kurulan yeni rehin hakkiyla ger¢eklesmektedir®®.

Tasinmazin paraya c¢evrilmesinden once, hangi alacaklinin alacagii tahsil
edecegi alacaklinin sahip oldugu siraya gore belirlenir. TMK m. 874/1’ de tasinmaz

paraya cevrilirken alt siradaki alacakli, iist siradaki alacaklinin alacagini tahsil etmesini

T KUNTALP Erden, ipotek Dereceleri- Bos Dereceden istifade ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar,
Tiirkiye Bankalar Birligi Yayinlari, Ankara 1979, s. 13.

#8 KUNTALP, a.g.e., s.14.

9 KUNTALP, a.g.e., s.16.
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beklemek zorundadir. Geriye bir sey kalirsa, alacagini alabilecektir. Ayrica TMK. m.
874/11’ ye gore, tasinmaz paraya cevrilirken aynmi sirada bulunan alacaklilar, satis

bedelinden alacaklarini alacakli olduklar: miktar oraninda alabilirler®®.

Siralarin  belirlenmesi malik tarafindan yapilir, fakat siralama alacaklilarin
zararina, onlarin rizas1 olmadan degistirilemez. Ayrica alacaklilar malikin katilmasiyla
birlikte kendi aralarinda yapilan sézlesme ile siralarmi degistirilebilir®. Siralar arasinda
oncelik, kurulus tarihlerine gore belirlenir. Baska bir ifade ile eski tarihli rehin 6nce

gelir®?,

TMK. m. 871’ e gore, rehin derecelerinin bosalmasi, diger rehin haklar igin
herhangi bir degisiklik yaratmaz. Yani diger rehin haklar1 hangi derecede, sirada ve
miktarda olurlarsa yine ayni derece, sira ve miktarda olacaklardir. Ayrica bir derecenin
bosalmasi durumunda, malik o dereceyi kendisine saklayabilir. Malikin kendi lehine

biraktigi derecenin ilk basta veya ortada olmasi bir farklilik yaratmazZSS.

Bu kuralin istisnasi1 ya kanun tarafindan yaratilmistir ya da sézlesmeden dogan
istisnalardir. Kanundan dogan istisnalarin birisi, TMK. m. 787’ de yer almaktadir. Bu
maddeye gore, tasinmazin paraya cevrilmesinde, bos dereceler dikkate alinarak

tasinmazin bedeli alacaklilar arasinda dagitilir. Kanunun bos dereceden kastettigi, malik

20 OGUZMAN / SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 936.
L KUNTALP, a.g.e., s.16.
»2 KUNTALP, a.ge., s.17.
3 KUNTALP, a.g.e., s.18.
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tarafindan sakli tutulmus, borcun 6denme nedeni ile terkin edilmis veya alacagin

miktarinin derecenin sagladigi teminattan daha az oldugu durumlardir®®.

Ikinci istisna ise, TMK. m. 877” de gériilmektedir. Malik arazisi iizerinde 1slahat
amaci ile yaptig1 masraflarin giderleri i¢in devlet kurumundan kredi almas: durumunda,
kurum lehine ipotek kurdugu zaman, bu rehin hakki tasinmaz iizerindeki biitiin
haklardan once gelir. Kredi saglayan devlet kurumu olmadiginda masraflarin 3’ te 2’ si
oraminda kanuni ilerleme hakkini kazanir®™®. Ornegin malikin arazisi iizerinde yaptigi
masraflar 10000 TL’dir. Malik devlet kurumundan 10000 TL kredi almis ve onun
teminat1 icin, ikinci derecede bir rehin hakki devlet lehine kurmustur. 10000 TL’lik
kredi tam1 tamina birinci dereceye gecer. Halbuki krediyi veren devlet kurumu degilse,

6660 TL kadari birinci dereceye ilerler, gerisi ise ikinci derecede kalir.

TMK. m. 871/11I’ de “sonraki sirada yer alan rehinli alacaklilara bosalan
dereceye gegme hakki veren sézlesmelerin gecerliligi, resmi sekilde yapilmalarina; ayni
etkiyi saglamalarina, tapu kiitligline serh verilmelerine baglidir” hitkkme baglamistir. Bu
s6zlesme bir isimsiz sozlesme tipidir. Isimsiz sozlesmelerde borglar kanununun genel

hiikiimleri uygulanmaktad1r256.

Sozlesmeden dogan ilerleme hakki, alt derece alacakli ve dereceleri belirleme
yetkisine sahip olan malik arasinda yapilan sozlesme ile gerceklesir. Bu ilerleme
taraflarin belirttikleri tizere, ya ard arda gelen ilerlemedir ya da atlama seklinde

gerceklesir. Fakat taraflarin ilerleme hakkinda her hangi bir agiklama yapmadiklari

2 KUNTALP, a.g.e., s.19;: OLGAC, a.g.e., s. 103.
2 KUNTALP, a.g.e., s.19; OLGAC, a.g.e., s. 129.
2% OLGAC, a.g.e., s.145.
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durumlarda, sozlesmeden kaynaklanan boslugu nasil dolduracagimiz tartigmali bir
konudur. Boyle durumlarda atlama seklindeki ilerlemenin kabul edilmesi, alacaklinin
yararma olacaktir. Halbuki Tiirk Medeni Kanununun esas goriisii sabit dereceler
sistemini kabul ederek tasinmazin malikine daha ¢ok yarar saglamaya yoneliktir. Sonug
olarak, taraflar ilerlemenin tiiriiniin anlagilamadigi hallerde ard arda ilerlemeyi kabul

etmek Tiirk Medeni Kanununun sistemine daha uygun olacaktir®”.

Sozlesmeden dogan bu hak, rehin hakkina bagh feri nitelikte bir haktir. Baska bir
degisle rehin hakkinin kurulusundan 6nce ortaya ¢ikamaz. Ayrica rehinli alacagin devri
halinde ilerleme hakki da kendiliginden devredilmis olur. Ilerleme hakki sdzlesmeden
dogan sahsi bir haktir. Sadece alt derecedeki alacakli ve tasinmazin maliki arasinda
sonu¢ dogurur. Ote yandan TMK. m. 871 ve TST. m. 77’ e gére bu sdzlesmenin gegerli
olmasi i¢in resmi bir sekilde yapilmasi gerekmektedir. Bu sart sdzlesmenin ispat sarti

degil, gegerlilik sartidir.”*®

Bilindigi gibi, bir senedin resmi olmasi, ayni hakkin kurulusu i¢in sarttir. Fakat
burada ayni bir hak ortada yoktur ve hatta bu hak tescil edilmis olsa bile malikin

degismesi halinde yeni malike kars1 ileri siiriilememektedir®™®.

Bos dereceye ilerleme hakkina gelince, bu ilerleme malikin tek tarafli iradesi ile
gerceklesmektedir. Ama burada 6nemli olan nokta, derecenin ilerlemeye elverisli olmasi
ya da bagka bir ifade ile bos olmasidir. Derecenin bosalmasi maddi bosalma ve sekli

bosalma olarak degerlendirilmelidir. Maddi bosalmadan kasit, rehin hakkinin mevcut

2T KUNTALP, a.ge., s.21; OLGAC,ag.e., s.216.
28 OLGAC, a.ge., s.152.
I KUNTALP, a.g.e., s.23.
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olmamasi halinde, tapuda yapilan tescilin halen mevcut olmasidir. Burada bos dereceye
ilerleme gergeklesmez. Zira daha once de belirttigimiz tizere, tescil ilerlemenin sartidir
ve tapuda dolu goriinen dereceye ilerleme yapilamaz. Sekli bosalma da, malikin terkini
ile gerceklesir. Malik bu taahhiitten kaginirsa, bos dereceye ilerleme isteyen alacakli, bu

konuda mahkeme karartyla terkin islemini gegeklestirebilmektedir®®.

Ust derecede Tiirk parasi iizerinde kurulmus ipotekte, alt derecede ise, yabanci
para iizerinden kurulmus olmasi durumunda, TMK. m. 851° den hareketle, ilerlemenin
tek asamali olmadig1 anlasilmaktadir. Burada 6ncelikle para biriminin doéniistiiriiimesi
gerekmektedir. TMK. m. 851 ’e gore, bosalan derecenin para birimi doniistiiriilmelidir.
Yabanci para ilizerinden kurulmus derecenin ilerlemesinde kanunen bir engel yoktur.
Sonug olarak, bosalan veya ilerlemekte olan derecenin Tiirk parasi veya yabanci para
tizerinden olmast bir farklilik yaratmamaktadir. Yapilan dontisim ilerlemenin
gerceklestigi tarihteki Merkez Bankasinin 6ngérmiis oldugu kurlar {izerinden yapilir.
flerlemenin gergeklestigi zaman, TMK. m. 871’ gore 6ngériilen sartlarin resmi sekilde

yapilmasi, ayni etki saglanmasi ve tapu kiitiigiine serh verilmesi ile gereklesir®".

Derece ve sira kavramimin kanundan dogan rehin haklarimda da incelenmesi
Oonem tagimaktadir. Kanundan dogrudan dogruya, tescilsiz dogan rehin haklar1 ve
kanundan dolay1 tescile bagl rehin haklarinda, her ne kadar derece bakimindan bir fark
bulunmasa da, her iki tiir rehinde de, rehin derecesi alacagin miktar1 kadar olmalidir.

Sira bakimindan kanundan dolay1 dogrudan dogruya ortaya ¢ikan rehnin sirasini kanun

20 KUNTALP, a.g.e., s.25/ OLGAC, a.g.e., s.277.
%1 OLGAC, a.ge., s.277.
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belirtmektedir. Buna karsilik kanundan dolay1r dogan rehin haklart TMK. m. 1022’ ye

gore tescil tarihine gore belirlenmektedir®®.

IX. ipotek Sozlesmesi ve Sekli

Ipotek sdzlesmesi, tasnmazin maliki ve alacakli arasinda kurulur. Bu
sozlesmeyle tasinmazin maliki, alacakliya karsi onun lehine bir tescil talebinde bulunma
yiiklimliiliiglinii kabul etmis olur®®, Bu sdzlesmede bor¢lunun miidahalesi sart degildir.
Bu sebeple, TMK. m. 881 uyarinca malikin ayni zamanda borc¢tan sahsen sorumlu

olmast sart1 da aranmamaktadir®®,

Ipotek sozlesmesi resmi sekle tabidir. Bu hiikiim TMK. m. 856/I1’de su sekilde
belirtilmektedir “Tasinmaz rehninin kurulmasina iligkin sézlesmenin gegerliligi, resmi
sekilde yapilmis olmasina baghdir”. Dolayistyla ipotegin de bu hilkkme dahil olmasinda
bir sakinca yoktur. Bu resmilik, TK. m. 26’ dan anlasilan tapu sicil muhafizlar1 veya
memurlari tarafindan kazandirilir. Bu baglamda resmi olmayan sozlesmeler hiikiimsiiz

2
olacaktir.?®®

Yukarida bahsedilen hiikmiin istisnasi, TK. m. 26’ nin son iki fikrasinda su
sekilde diizenlenmektedir; “Konut yapanlara, ihracat¢ilara, turizm tesisi yapanlarla

isletmecilere esnaf ve sanatkarlara konulariyla ilgili olarak bankalarca ve kamu kurum

%2 KUNTALP, a.g.e., s.26.
%63 STEINAURE, Tome lll, a.ge., s.172.
**HELVACI, age., s. 111.
?> HELVACI, age., s.112.
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veya kuruluslarinca ( Ordu Yardimlagsma Kurumu Ddhil) agilacak kredilere karsilik
teminat gosterilen gayrimenkullerin ipotek islemleri, resmi senet tanzim edilmeksizin
alacakliyla bor¢lu ve varsa kefilleri arasinda yapilan kredi veya borg¢ sézlesmelerine

istinaden, ilgililerin talebi iizerine, tapu sicil muhafizlarinca tapuya tescil edilir”.

Belirlenen konular disinda veya bu konulara bagka bir ipotek dahil olursa esas
uygulama uygulanir. Yani ipotek sozlesmesi resmi olmalidir (6rnegin ulastirma, enerji
baymdirliga iliskin konularda) . Ayrica bankalarin istemi tizerinde TK. m. 26' nin son

fikrasinda belirtilen konular da resmi sekle tabi tutulabilmektedir®®®.

Onemli olan nokta, burada tasinmazin malikinin ve kredi verenin ayni kisi
olmasidir. Soyle ki; ihracatcilara, ihracat islemlerinden dolay1 verilen kredilerin borglusu
resmi olmayan bir s6zlesmeyle ipotek hakkindan yararlanmak isterse, kendisi tasinmazin

maliki olmalidir. Aksi halde, tapuda tescil i¢in resmi ipotek sozlesmesi gerekmektedir267.

A. Seklin Kapsam

Ipotek sozlesmesinin gegerliligi i¢in tiim objektif ve siibjektif unsurlar
aranmaktadir. Objektif unsurlar olarak alacakli, tasinmazin maliki ve bor¢lunun kimligi,
ipotek ile giivence altina alinan alacak, ipotek konusu tagsinmaz ve toplu ipotege iliskin
kayitlar ve son olarak da taraflarin ipotek kurulmasina dair birbirine uygun irade

beyanlari say1labilir®®.

20 HELVACI, age., s.112.
®THELVACI, age., s.114.
%8 HELVACI, a.g.e., s.116.
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Ipotegin derecesinin belirlenmesini sdzlesmenin objektif bakimdan esash
unsurlar1 arasinda kabul etmek dogru degildir. Aksi belirtilmedigi siirece ipotek,
derecesini tapu kiitligiine tescil edildigi tarthe gore alacaktir. Doktrinde bir diislince
gore; ipotegin tesis edilme amacit dogmus bir alacagl teminat altina almaksa, ipotek
sozlesmesinde o alacagin hukuki sebebine yer verme sart1 yoktur. Ancak maksat ileride
dogmas1 muhtemel bir alacagin giivence altina alinmasiysa o zaman alacagin hukuki
sebebinin yeterince acik belirtilmesi geregi vardir®®. Baska bir diisiinceye gore ise,
ipotek hakki alacaga bagl feri bir hak oldugundan, ipotek s6zlesmesinde her durumda

alacagin hukuki sebebine yer verilmelidir®’.

Ipotekte malikin rizas1 yazili bir sekilde agiklanmalidir. Oysa ipotek alacaklinin
irade beyani olmaksizin da kurulur. Bunun nedeni, rehinli alacaklinin ipotek
sOzlesmesiyle her hangi bir ayni nitelikte bor¢ altina girmeyecek olmasidir. Ama
tasinmaz maliki ayni bir yiikiimliilik altina girecektir. Bu durumda ayni hakkin herkese

karst ileri siiriilebilmesi nedeniyle malikin rizas1 resmi sekle tabidir®",

B. Ipotek Sozlesmenin Degisimi

TBK. m. 13’ iin ruhundan anlasilan, ipotek s6zlesmelerinin degistirilmesinin
birinci derecede sozlesmenin sekline tabi oldugudur. Yani ipotek sdézlesmesi resmi

sekilde yapilmigsa, degisikliklerin de resmi sekil olmasi1 gerekmektedir. Ayni sekilde

% KOPRULU/ KANETI, age., s302; AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., s.188.
2" HELVACI, a.g.e., s. 117; OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 706.
" HELVACI, a.g.e., s.118.
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TK. m. 26/7 ve 8 e dahil olan istisnalar, adi sekle tabidir, degistirilmeleri resmi sekle

tabi degildir®".

Ikinci derecedeki degisikliklerde malikin sorumlulugu dikkate alimir. Yani eger
degisiklikten dolayr malikin sorumlulugu artarsa, degisiklik resmi sekilde yapilmalidir.
Ormnegin faiz oranmi arttirmak veya teminat altinda olan alacagin vadesini &ne almak
gibi islemler resmi sekilde yapilmalidir. Buna karsilik maliki bor¢tan kurtarma ya da
yiikiimliiliigiinii azaltma gibi islemler adi bir sekilde de yapilabilir. ibra s6zlesmesi bu
konuyla ilgili iyi bir 6rnektir. Maliki bor¢tan kurtaran ibra s6zlesmesi adi sekilde yapilsa

da hiikiim dogurur®”®,

X. Aile Konutu Uzerinde Ipotek

TMK. m. 193’ e gore “Kanunda aksine hiikiim bulunmadik¢a, eslerden her biri
digeri ve tictincii kigilerle her tiirlii hukuki islem yapabilir”. Fakat 194. maddede bu
kuralin istisnalarina yer verilmektedir. Soyle ki; “eslerden biri, diger esin a¢ik rizasi
bulunmadik¢a, aile konutuyla ilgili kira sézlesmesini feshedemez, aile konutunu

1

dervedemez ve aile konutu iizerindeki haklari simrlayamaz”. Ipotegin kurulusuyla
tasinmaz tzerindeki miilkiyet hakki sinirlanmaktadir. Bu bakimdan TMK. m. 194
kapsaminda olmasi siiphesizdir. Oyleyse, eslerden birisi diger esin rizas1 olmadan aile

konutu {izerinde ipotek kuramaz. Tasinmazin aile konutu olarak Tapu Kiitiiglinde serh

verilmese de s6zii gecen hiikiim uygulanmaktadir. Sonug olarak, ipotek tesis tarihinde

2 HELVACI, a.g.e., s.119.
B HELVACI, a.g.e., s.120.
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Tapu Kiitiigiinde aile konutu serhi bulunmasa bile, esin agik rizasi bulunmadigindan

ipotegin kaldirilmasi isteminde bulunabilecektir®’”.

TMK. m. 194’ te vurgulanmis olan hiikiim sadece eslerin iradi tasarruflarini
kapsamaktadir. Ornegin cebri icra nedeniyle aile konutu iizerindeki miilkiyetin el
degistirmesinde, diger esin rizast aranmamaktadir. Hatta diger esin acik rizasi
bulunmaksizin aile konutu iizerinde kurulmus olan ipotekten sonra taginmaz miilkiyeti
cebri ihaleyle alacakli banka tarafindan miilkiyeti kazanilmis olursa, ipotek hiikiimsiiz

kilinmadikca ihalenin feshi talebi reddedilecektir?”.

§8. Yabanci Para Uzerinden Tasinmaz Rehni
L. Yabanci Para Uzerinden Tasinmaz Rehni Kavram

Ticari faaliyetlerin artmasi sonucu, yurt i¢inde bulunan kredilerden destek alma
ihtiyacin yani sira, yurt disinda mevcut olan kredilere de ihtiya¢ artmistir. Bu tiir
kredilerde, borcun 6denmesi Tiirk parasi ile yapilirsa, Tiirk parasinin degeri siirekli

degistiginden, ya bor¢lu ya da alacakli zarara ugrayacaktir®’°. Genel borglar konusunda,

2 HGK. E. 2013/2-2306 k. 2015/1356 T. 15.5.2015, Kazanci ictihat Bilisim Bankasi. “... ipotek
isleminin davali ve davact es ile ayn1 ¢ati altinda oturan miisterek ¢ocuklarin kullandig: krediye teminat
tegkil etmek iizere kurulmus bulunmasinin da 6nemi bulunmamaktadir. Bu durumda, TMK’nin 194/1
maddesi esin acik rizasini aradigindan yapilan islemin gegerli oldugunu kabul etmek imkansizdir”.

S Yargitay HD, 12. D, E. 2015/14523 K. 2015/ 15481 T. 10.9.2015, Kazanci ictihat Bilisim Bankas1. «
Tirk Medeni Kanununun 194/1. Maddesi aile konutu iizerinde hak sahibi olan esin iradi tasarruflarini
diger esin agik rizasina baglamistir. Cebri ihaleye dayanan miilkiyet aktarimi, bu madde kapsamina giren
bir tasarruf niteliginde degildir”.

2% 3678 Sayili Medeni kanunu ve Eski medeni kanununa eklenen 766 maddeden 6nce tasinamaz rehnin
hatta eger doviz kredisini giivence altina almigsa da yabanci para iizerinden kurulmasina imkan
tanmmanusti ( NAR Ahmet, Yabanci para ipotegi, Segkin yaymevi, Ankara 2009, s. 15); IMAMAOGLU
S.Hiilya, Yabanc para {izerinden tasinmaz rehin tesisi, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 1994, s. 3; CEVDET
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TBK. m. 99/’ e gore “Konusu para olan borg iilke parast ile édenir”, hiikkmii yer
alirken, bu maddenin ikinci fikrasinda baska para birimi ile 6demenin yapilabilecegi

6ng6rﬁlmektedir277.

Yabanci doviz iizerinden taginmaz rehni esasi Tiirk Hukukuna 1990 yilinda 3678

sayili kanununun getirdigi degisikliklerle girmistir®’®,

TMK. m. 851/’e gore, tasinmaz rehninde alacagin miktar1 Tirk parasi ile
belirlenen bir miktarla tapu kiitiigline tescil edilmektedir. Bu emredici hiikmii dikkate
almadan yapilan tescil, gecersiz olur’®. Fakat bu maddenin ikinci fikrasinda bazi
sartlarin gerceklesmesi ile birlikte, yabanci para iizerinden rehnin kurulmasina imkan
taninmistir.  Soyle ki “yurt icinde veya disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslarinca
yabanci para tizerinden veya yabanci para olciisii ile verilen kredileri giivence altina
almak i¢in yabanci para iizerinden tasinmaz rehini kurulabilir®®. Buradan anlasilan

yabanci para lizerinden rehin herhangi bir alacak i¢in degil de baz1 6zel alacaklar igin

Yavuz, Tiirk Medeni Kanunu Tiirk Borglar Kanunu, Beta Yayinevi, 9.basi, Istanbul 2012, M. 851.
Taginmazlar tizerine rehin hakki kurulabilecek yabanci paralar hakkinda Bankalar Kurulu karari/ Resmi
gazete tarihi 23/03/2002/ resmi gazete say11124704/karar sayist: 200273813 Ekli.

“"NAR, a.g.e., s. 16.

2’8 Daha detayli bilgi i¢in Bkz. HIMAMOGLU, Yabanci para iizerinden tasinmaz rehin tesisi, s. 2.

¥ SIRMEN, a.g.e., $.658.

280 Kredi kapsamina girecek olan diizenlemelerin ayrintilari, Bankacihk Kanununun 48. Maddesinin I.
Fikrasinda diizenlenmistir. Bu maddeye gore* bankalarca verilen nakdi krediler ile teminat mektuplari,
kontr garantiler, kefaletler, aval, ciro ve kabul gibi gayri nakdi krediler ve bu niteligi haiz taahhiitler, satin
alinan tahvil ve benzeri sermaye piyasasi araglari, tevdiatta bulunmak sureti ile ya da her hangi surette
verilen ddiingler, varliklar1 vadeli satistan dogan alacaklar, vadesi ge¢mis nakdi krediler, tahakkuk etmesi
ile birlikte tahsil edilmis faizler, gayri nakdi olan kredilerin nakde tahvil olan bedelleri, ters repo
islemlerinden alacaklar, vadeli islem ve opsiyon sozlesmeleri ile benzeri diger sézlesmeler nedeni ile
iistlenilen riskler, ortaklik paylar1 ve kurulca kredi olarak kabul edilen islemler izlendikleri hesaba
bakilmaksizin bu kanun uygulamasinda kredi sayilir”. Bu maddenin ikinci fikrasinda ise* birinci fikrada
belirtilenlere ilave olarak, kalkinma ve yatirnm bankalarinin finansal kiralama yontemi ile sagladigi
finansmanlar ile katilim bankalarin taginir ve taginmaz mal ve hizmet bedellerinin 6denmesi sureti ile veya
kar ve zarar ortakligi yatirimlari, tasinmaz ekipman ve emtia temini veya finansal kiralama, mal karsilig1
vesaikin finansmani, ortak yatirimlar veya benzer yontemlerle sagladiklari finansmanlar da bu kanun
uygulamasinda kredi sayilir.”
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kurulabilmektedir. Bu yilizden yabanci para flizerinden tasinmaz rehinin kurulma

kosullarini incelemek yerinde olacaktir.

II. Yabanci Para Uzerinden Tasinmaz Rehinin Kurulabilme Kosullari

Yabanci para lizerinden taginmaz rehinin kurulabilme kosullari, TMK. m. 851/1I’

de belirtilmektedir.
A. Alacaklimin Ozellikleri

Ozel alacaklilardan kasit, kredi kuruluslaridir. 5411 sayili Bankacilik Kanunun 3.
maddesinin 10. fikras1 kredi kuruluslarint mevduat bankalar1 ve katilim bankalar1 olarak
tamimlamaktadir. Ayni maddenin 13. bendinde, mevduat bankasimi kredi nam ve
hesabina mevduat kabul etmek ve kredi kullandirmay1 esas almak tizere faaliyet gosteren
kuruluglariyla yurt disinda kurulu bu nitelikteki kuruluslarin, Tiirkiye’deki subeleri
olarak belirlerken, katilim bankalar1 da 6zel cari ve katilma hesaplari yoluyla fon
toplamak ve kredi kullandirmak esas olmak iizere faaliyet gosteren kuruluslariyla yurt

disinda kurulu bu nitelikteki kuruluglarin Tiirkiye’ deki subelerini gostermektedir.
B. Kredi Kavram

Kredi kavramina gelince, “hazir bir satin alma giiciiniin kullanilmasindan belli
bir siire ile diger bir kisi lehine vazgegilmesi veya bir giiciin ona terk edilmesi anlamina

gelir’ . Baska bir ifadeyle sonradan geri almak kaydi ile bir kimseye mal ya da hizmet

281 KUNTALP Erden, Hayri Domani¢’e Armagan, Yabanci para iizerinden tasinmaz rehin, 1995, s. 293.
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vermek veya garanti saglama anlamina gelir®®’. Kredilerin cesitleri ile ilgili Medeni
Kanununda bir kisitlama goriinmemektedir. O yilizden vadeli, vadesiz, nakdi gayri nakdi

krediler arasinda bir fark bulunmamaktadir®®,

Sadece kredi kuruluslar1 yabanci para iizerinden tasinmaz rehninin alacaklisi
olarak kabul edilir. Bu kredi kuruluslarinin yurt i¢inde veya disinda olmalar bir farklilik
yaratmaz. Fakat Tiirkiye' de yerlesik kisilerin yurtdisindan doviz kredisi saglamalari
veya Tiirkiye’ deki kuruluslarin kendilerine doviz kredisi vermeleri halinde, 32 sayili
Karara gore Tiirk parasinin degerinin korunmasi gerekmektedir. Soyle ki; yurtdisindaki
kurulus tarafindan Tiirk parasi lizerinden bir kredi agilmis olursa buna giivence saglayan

ipotekte de Tiirk parasi d6viz tizerinden kurulmus olmalidir®®”,

285 Daha once de

Buna ilaveten alacak da belirli Ozellikler tasimalidir
belirttigimiz tlizere, belirlilik ilkesi, rehin hakkinin en temel ilkelerindendir. Bu ilkenin
bir yonii teminat yiikiinlin belirli olmasidir. Diger yonii ise, glivence altina alinan

alacagin belirli olmasidir. TMK. m. 851 ’de 6ngoriilmiis olan yabanci para ilizerinden

ipotek tesisi, belirlilik ilkesine uymamaktadir. O yiizden olduk¢a dar tutulmasi

%2 NAR, a.g.e., s. 69.

Eski Medeni Kanunda yabanci para iizerinde teminat altina alinan alacaklar igin bir diger kosul ise, vadesi
5 yil ve daha fazla olan dis kaynakli krediler olmalartydi.

3 NAR, a.g.e., s.71.

%84 OGUZMAN / SELIiCi / OKTAY-OZDEMIR, ag.e., s916; NAR, ag.e., s. 83; KUNTALP,
Yabanc1 Para Uzerinden Tasinmaz Rehin, s. 293.

285 EMK. m. 766’ya gére “ Yabanci para iizerinden gayrimenkul rehin tesisi, vadesi bes yil ve daha fazla
olan dis kaynakli krediler i¢cin miimkiindiir”. Yeni Medeni Kanunda bes yillik kosul gériinmemektedir.
Bunun nedeni rehin hakkimim vadeli kurulmasinda kanun tarafindan bir sakinca bulunmamaktadir. O
ylizden bes yillik sart goze almadan, rehin sdzlesmesine siire taraflarin iradesine birakilmigtir. Ayrica en
az bes yil i¢in kurulan kredilere kurulan yabanci para ipotegi, malik i¢in bos dereceyi yabanci para
tizerinden ipotek kurmasina engel teskil etmekteydi. Bu durumda malikin 6nceden bos dereceleri lizerinde
yabanci para iizerinden ipotek kurmasi imkansizdi.(IMAMOGLU, a.g.e, 5.122.)
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gerekir286. Yani kredi kuruluslar1 sadece yabanci para iizerinden ya da yabanci para
Olciisii ile verdigi kredilerin giivencesi ic¢in alacakli sifatin1 tagimaktadirlar. Ayrica
belirtilmesi 6nem tasiyan konu ise, bu kredilerin vadesi, tiirii ve konusu agisindan her

hangi bir kisitlama bulunmamasidir®®’.

Yabanci para Olgiisii ile verilen krediler, dévize endekslenmis krediler olarak

sayllmaktadir®®

. Boylelikle vadeli, vadesiz, nakdi, gayri nakdi kredilerin yabanci para
tizerinden taginmaz rehni ile giivence altina alinmalarinda bir sakinca yoktur. 3182 say1lt
Bankalar Kanununa gore, nakdi, gayri nakdi ve mal {izerinden krediler, kredi kavramini
ihdas eden alt kapsamlardir. Nakdi kredi de, sonradan ayni miktari geri verme kaydiyla
bankalarin miisterilerine 6dedigi bir nakit s6z konusudur. Gayri nakdi krediler ise,
bankalar tarafindan misterilerine sahsi bir teminat saglamayir benimsemektedir.
Bankanin sahislara kefil olmasi, garanti vermesi ve ciro yapmasi gayri nakdi krediler
kapsaminda olacaktir. Mal kredisi ise, farkli sekilde agiklanmigtir. Kimi yazarlara gore,
mal kredisi nakit kredinin bir sekli olarak sadece bu kredinin banka tarafindan bir
liclincli kisiye saglanmasidir. Yani banka kendi miisterisinin aldigi tasinmaz, hisse
senedi veya tahvil gibi degerlerin saticisina, miisterinin nakit geri vermesi kaydiyla,

nakit 6demede bulunmaktadir®®.

Oysa bazi yazarlar mal kredisini, bir vadeli satim olarak degerlendirilmektirzgo.

Burada kredi verenin banka veya diger bir sahisin da olabilecegi ihtimaliyle ilgili fikir

%% IMAMOGLU, a.g.e., s. 6.

%7 SIRMEN, a.g.e., s.654.

50GUZMAN / SELIiCi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.916; SIRMEN, a.g.e., s. 656.
% TEKINALP, a.g.e., s. 156, 157.

2% REISOGLU Seza, Bankalar Kanunu Serhi, Ankara 2007. a.g.e., S. 260.
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ayriliklar1 olsa da, yabanci para iizerinden kredinin kurulmasi durumunda, mal kredisini

saglayan kurumu sadece bir kredi kurumu olarak diisinmek kaginilmazdir 2**.

Buna ilaveten, kredilerin diger kosulu ise, yabanci para iizerinden veya yabanci
para Olglisiiyle verilen krediler olmas1 gerektigidir. Bu durum ya dovize endeksli Tiirk
Liras1 ile verilen kredidir ya da Tiirk lirasi izerinden dovize endeksli olan kredi seklinde
gerceklesir. Fakat su halde bdyle bir istisna rehin hakkinin belirlilik ilkesinin

genisletilmesine sebep olur®*,

Teminat yiikiiniin Merkez Bankasi tarafindan belirlenen para birimleri disinda
bagka bir para birimi ile belirlenmesi gecerli degildir. Ayrica ayn1 derecede birden fazla
para birimi ile rehin kurulmasi miimkiin degildir. Ornegin ABD Dolar ile teminat
saglanmis bir derecede Tirk Lirast lizerinden rehin kurulamaz. Halbuki yabanci para
tizerinden veya Tiirk parasina ait olan derecenin bosalmasi durumunda yeniden herhangi
bir para birimi iizerinden rehin kurulabilir®®®. Burada derecenin temsil ettigi teminat
miktarin1 agmamak tescil tarihinde TC. Merkez Bankasinin belirttigi doviz alis kuru esas

alinarak derecenin Tiirk paras1 karsiligi hesaplan1r294.

21 KUNTALP, Yabanci Para Uzerinden Tasinmaz Rehin, a.g.e., s. 296.

22 0GUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.917.

2% OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., 5s.918; SIRMEN, a.g.e., s.657; NAR,a.g.e.,
s. 85.

2% SIRMEN, a.g.e., s.661; daha detayh bilgi i¢in Bkz: IMAMOGLU, a.g.e., s.123.
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III. Yabanci Para Uzerinden Tasinmaz Rehninin Bagh Oldugu Esaslar
A. Rehinin Ancak Ipotek Seklinde Kurulabilmesi

Her ne kadar yabanci para tizerinden tasinmaz rehini terimi teorik olarak ipotek
disinda diger rehin hakki tiirlerini de kapsasa da, yabanci para iizerinden kurulan
tasinmaz rehini sadece ipotek seklinde gerceklesir®. Hatta Medeni Kanunun 851.
maddesinde tasinmaz rehini kelimesi kullanilmis olmasina ragmen, tasinmaz rehnin ti¢
tirtinden sadece ipotek yabanci para {izerinden rehinin amacini gergeklestirebilir. Bunun
nedeni ise, yabanci para tizerinden taginmaz rehininin sadece belirli 6zellikte alacaklar
icin giivence saglamasidir. Bildigimiz gibi, ipotegin islevi, bir alacagi giivence altina
almasidir. Halbuki ipotekli bor¢ senedi ve irat senedindeki amag, arazinin degerini
tedaviil ettirmektir. Bu durumda, alacak ve rehinin degeri kiymetli evraka yansiyarak
soyut bir alacak dogmus olur. Simdi kredinin geri 6denmesi durumunda her kredinin
rehin ile teminat altina alinmasi1 gerekmekte ama ipotekli bor¢ senedi ve irat senedinin
temelini saglayan borg iliskisi borcun yenilenmesi ile birlikte sona ermektedir. Bununla
beraber, TMK. m. 851’ ¢ gore, yabanci para iizerinden rehin her alacak igin degil de,
kredi kuruluslarinin yabanci para iizerinden verdikleri kredilerin geri O0denmesini
giivence altina almak i¢in kurulmasii 6n gérmistiir. Fakat ipotekli bor¢ senedi ve irat

senedinde bu ozellikleri tasiyan alacak borcun yenilenmesi ile ortadan kalkar. Sonug

2% IMAMOGLLU, a.g.e., s. 11; KUNTALP, Yabanci Para Uzerinden Taginmaz Rehin, s. 307.
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olarak Kanun koyucunun TMK. m. 851’ de kast ettigi tasinmaz rehin tiirii ipotek

olmalidir *°.
B. Rehnin Anapara veya Ust Simir Ipotegi Seklinde Kurulabilmesi Sorunu

Yabanci para iizerinden ipotegin anapara veya ust smur ipotegi seklinde
kurulabilmesi tartigsmali bir konudur. Doktrinde hakim olan goriise gore, yabanci para
lizerinden ipotek anapara ipotegi olarak kurulabilir. Ust smir ipotegi seklinde kurulan
yabanci para ilizerinden ipotegin kurulmasinin miimkiin olup olmadigi doktrinde fikir

farkliliklarin sebebi olmustur®”.

Bazi yazarlara gore, TMK. m. 851’ de bulunan yabanci para iizerinden taginmaz
rehni ile ilgili genel diizenlemede {ist sinir ipotegini bu kuraldan istisna edecek her hangi
bir belirleme yoktur. Boylelikle yabanci para {izerinden ipotegin anapara veya tiist sinir

ipotegi seklinde kurulmasinin miimkiin oldugu anlagilmaktadir®®.

Diger yazarlar kanun koyucunun yabanci para ilizerinden ipotegi taraflarin para
degerindeki degisimlerden ortaya cikacak zararlardan korumak amacina dayanarak,
yabanci para tlizerinden ipotegin sadece anapara ipotegi seklinde kurulabilmesini
savunmaktadirlar. Bunlara gore, anapara ipotegi daha fazla giivence saglamasiyla

birlikte, tasinmaz rehninin belirlilik ilkesini de korumaktadir®®®,

2% SIRMEN, a.g.e., s.659; AYAN, a.g.e., 5.194;: AKIPEK/ AKINTURK, a.g.e., 5.787/ KUNTALP,
Yabanci Para Uzerinden Taginmaz Rehin, a.g.e., s. 307.

%" NAR, a.g.e., s.46.

298 KUNTALP, Yabanci Para Uzerinden Taginmaz Rehin, a.g.e., s. 308; ERTAS, a.g.e., s.508;
IMAMOGLU, a.g.e., s. 155.

9 GULEKI, a.g.e., s.73.
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Ucgiincii goriis ise, yabanci para ipoteginin yalnizca iist smir ipotegi seklinde
kurulmasini miimkiin kilmistir. Bunun nedeni ise, yabanci paraya endeksli ipotekte her
halde giivence altina alinan alacagin miktarinin degisken olmasidir. Dolayisiyla boyle
bir durumda rehnin kurulus esnasinda miktar: belli olan bir alacak s6z konusu degildir.
Yabanci para iizerinden ipotekte ise, IIK. m. 148 e gore, ipotegin para gevrilmesi
halinde alacak miktarinin Tiirk parasiyla gosterilmesi zorunludur. Burada yabanci para
takip talebinde bulundugu giinde gecerli olan kur iizerinden Tiirk parasina
cevrilmesinden dolayr miktar1 belli olmayan bir alacagin teminat altina alinmasi sz
konusu olacaktir. Yani ayni sekilde alacagin miktarini 6nceden belirlemek miimkiin

olmadigindan iist sinir ipotegin kurulmasi daha mantiklidir®®,

Tiirk hukukunda yabanci para ipoteginin tesisinin getirilmesinden amag, dis
kaynakli kredilerin iilkeye girisi i¢in kolaylik saglamanin yani sira kredi miiessesesi olan
taginmaz rehninin islevini tam olarak yerine getirmesidir. Kredi kuruluslar tarafindan
kullanilan kredilerin miktar {ist sinir olarak belirlenmektedir. Kredi alana tahsis edilen
bu kredinin miktarinin heniiz belli olmadigindan, {ist sinir ipotegi kurmak yoluna
basvurulmaktadir. Sonug¢ olarak kanunda yabanci para iizerinden ipotek i¢in ongoriilen
ama¢ ve kredi kullandirma s6zlesmesinden dogan alacagin o6zelligi dikkate alinarak,
yabanci para ipoteginin, anapara veya st siir ipotegi seklinde kurulabilmesi miimkiin

olmalidir 3%,

300 SIRMEN Lale, Yeni Medeni Kanunda Yabanci Para Uzerinden Taginmaz Rehni Kurulmastyla ilgili
Diizenlemeler, AUHFD, C. 52, S.1, Ankara 2003 ( Yabanc1 Para Uzerinden Tasinmaz Rehin), s. 9.
Y1 NAR, a.g.e., s.47.
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C. Alacagn ifade Edildigi Yabanci Para Tiirii Uzerinden Kurulabilmesi

TMK. m. 851/II’ ye gore “her derecenin ifade ettigi miktar, rehin konusu
alacagn tespit edildigi para tiirii iizerinden gésterilir”. Bu hiikiim uyarinca alacak ABD
dolar1 seklinde ise, derecenin miktar1 da ABD dolari ile belirlenecektir. Baska bir deyisle
alacak ve ipotegin para tiirii her zaman ayn1 olmalidir. Dolayisiyla bir derecede birden
fazla para tiirii ile ipotek kurulamaz. Bu durumda, her rehnin farkli farkli derecelerde yer

almasi gerekir®®.

Derecenin bosalmasi halinde, TMK. m. 851/III hilkmii durumu agiklamaktadir.
S6z konusu hilkkme gore, eski rehin hakki yeni rehin hakkiyla ayni para biriminden
olursa bir sorun ¢ikmaz. Fakat bir derecede Tiirk parasi {izerinden rehin kurulmussa ve
derecenin bosalmasiyla yabanci para lizerinden ipotek kurulmasi sdz konusu olursa,
sonraki derecelerde yer alan alacaklilarin haklarini zedeleme ihtimali bulunmaktadir.
Ayrica bu durum sabit dereceler sisteminin hiikiimlerine de aykiridir. Boyle bir tehlikeyi
azaltmak i¢in TMK. m. 851 uyarinca derecenin miktarin1 para birimlerinin doniisiimii
esnasinda Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasinin doviz alis kuru esas alinarak

belirlenmelidir®®,

D. Alacagin Hukuki Sebebinin Gosterilmesi

Tiirk Medeni Kanununa gore, ipotegin gegerli bir sekilde kurulmasinin
sartlarindan birisi, gegerli bir hukuki sebeptir. Bu sebebin rehin sodzlesmesinde

belirtilmesi zorunlu olmamakla birlikte, sadece ipotegin ne kadar miktar i¢in teminat

%02 KUNTALP, Yabanci Para Uzerinden Tasinmaz Rehin, s. 309.
%03 KUNTALP, Yabanci Para Uzerinden Taginmaz Rehin, a.g.e.,, s.313.
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sagladigim1 belirtmek gerekir. Yabanci para lizerinden rehin konusunda ise durum
farklidir. TMK. m. 851 den anlasilan yabanci para iizerinden ipotek sadece oOzel
alacaklar i¢in kurulabilir. O yilizden alacagin hukuki sebebi rehin soézlesmesinde
gosterilmeli. Kanunda 6ngoriilen alacaklar disinda baska alacaklar i¢in yabanci para
tizerinden ipotek kurulursa bu, gegersiz olur. T.C Bagbakanlik Tapu ve Genel
Miidiirliigii Tasarruf Islemleri Daire Basbakanlik 19.3.1991 tarih ve 10010730/1508
sayili genelgesinde durum soyle belirtmektedir. “Bu ipotegin tesisi sirasinda kredi agan
banka veya aract olan banka ile gercek ve tiizel kisiler tarafindan agilan kredinin dis

kaynakli oldugunun acgikca belirtilmesi gerekmektedir”304.

§9. Yap1 Alacakhisi ipotegi

Yap: alacaklis1 ipotegi, Tiirk ve Isvigre Medeni Kanununda, kanuni bir ipotek
tiirii olarak diizenlenmistir®®>. Emegi veya emegi ve malzemesi ile birlikte bir tasinmazin
degerini arttiran kimse i¢cin, TMK. m. 893/III’ de bu islemlerden dogan alacaklarinin
teminat altina alinmas1 amaciyla kanun tarafindan tescile bagh bir kanuni ipotek hakki
taninmaktadir. Yap1 alacaklisi ipoteginde malik sadece taginmaziyla degil, kendi mal
varhifiyla da yap1 alacaklisina karst sorumludur. Bagka bir ifadeyle malikin sahsi

sorumlulugu yap1 alacaklisina kars1 devam etmektedir’®.

304 KUNTALP, Yabanci Para Uzerinden Tasinmaz Rehin, a.g.e., s. 313.
%5 AKIN Levent, Insaatci ipotegi, ABD, 1991 say1 5, a.g.e., S.751.
%% ESENER/ GUVEN, a.g.e., s.523.
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I. Yap1 Alacakhs1 Kavrami

TMK. m. 893/II1 uyarinca “bir tasinmaz iizerinde yapilan yapi veya diger islerde
malzeme vererek veya vermeden emek sarf ettikleri icin malzeme ve emek karsilig
olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya zanaatkdrlar” kanuni
ipotek haklarinin tescilini isteyebilirler. Bu maddeye gore sadece alt yiiklenici ve
zanaatkarlar kanuni ipotek hakkinin sahibi olarak belirtilmistir. Halbuki yap1 alacaklisi
ipotegin kurulmasindaki amag¢ deger artisina sebep olan kimsenin korunmasidir. O
yiizden ana yiiklenici de bu madde kapsaminda kanuni ipotek hak sahibi olabilecegi

kabul edilmektedir®®’.

Maddede bahsedilen yiiklenici kavrami bir eser sézlesmesiyle®® bir insaat isinin
tamamini veya bir kismini yapma taahhiittii altina girmis olan kimseyi ifade etmektedir.
TBK. m. 471/’ e gore, “ Yiiklenici meydana getirilecek eseri dogrudan dogruya
kendisi yapmak veya kendi yénetimi altinda yaptirmakla yiikiimliidiir. Ancak eserin
meydana getirilmesinde yiiklenicinin kisisel ozellikleri onem tasimiyorsa, isi baskasina

da yaptirabilir”.

Buna karsilik malik ve yiikleniciye hizmet sozlesmesiyle bagli olan is¢iler, yap1

alacaklis1 olarak degerlendirilemez. Hizmet sozlesmesine konu olan alacaklilar,

%7 SIRMEN, a.g.e., 5.693; ESENER/ GUVEN, a.g.e., s.535.
%08 TBK.m.470 “ Eser sozlesmesi yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi is sahibinin de bunun
karsiliginda bir bedel 6demeyi iistlendigi s6zlesmedir.”
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alacaklarin1 ingaatin bitimini beklemeden isteyebilir. Bu yiizden bunlar i¢in kanuni bir

giivenceye gerek goriilmemistir®.

Alt yiiklenici bir diger eser sézlesmesiyle insaat islerinin bir kismini yapma
yiikiimliiliigl altina girer. Burada alt yiiklenici ve malik arasinda s6zlesme anlaminda bir
iliski bulunmadigindan birbirlerinden bir alacak talebinde bulunamazlar. TMK. m. 893

uyarinca alt yiiklenicinin iist yiikleniciden olan alacag, bir yap: alacagidir®™,

Zanaatkar kavramina gelince, bagimsiz bir eser sozlesmesiyle bir yapinin belirli
islerini yapmay1 istiine alan kimseye zanaatkar denilmektedir. Zanaatkarin yaptigi eser
sOozlesmesi malike karst ya da ylikleniciye karsi olabilir. Zanaatkarin malik veya
yukleniciyle yapmis oldugu eser soézlesmesi, onun ig¢in bir yap1 alacagi dogurmasiyla

birlikte kanuni ipotek hakkindan da yararlanma imkanini saglamaktadir®',

Zanaatkarin ve alt yiiklenicinin kanuni ipotek hakki ana yiikleniciden
bagimsizdir. Ana yiiklenici daha once tasinmaz iizerinde ipotek kurmus olursa bile,

sonradan zanaatkarlar veya alt yiikleniciler ayr1 bir kanuni ipotek hakki kurulmasini

312

isteyebilirler’**. Bu hiikmiin bir sonucu olarak, malik ana yiiklenicinin borcunu 6dedigi

halde, alt ytiklenicinin borcu ana yiiklenici tarafindan karsilanmazsa, malik tasinmaziyla
alt yiikleniciye karsi sorumlu olacaktir. Gorildiigii gibi bu durumda malikin ayni

sorumlulugu degil sahsi sorumlulugu bulunmaktadir®®®,

%9 AKIN, a.g.e., s.752.

19 SIRMEN, a.g.e., s. 693.

11 SIRMEN, a.g.e., s. 693.

2 0GUZMAN / SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 964; AKIN, a.g.e., s. 753.
33 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 964.
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II. Yap1 Alacagi Kavramm

Yap1 alacagi, bir tasinmaz lizerinde fiziksel olarak deger artisina sebep olan
emek veya emek ve malzeme sarf etmenin karsiligidir. Sadece satici sifatimi tasiyan,
standart malzeme satan kimsenin alacagi, yapi alacagi degildir. Buna karsilik yalniz o
insaat i¢in yapilan malzemelerin satis1 bir yap1 alacag1 yaratmaktadir. Ornegin insaat i¢in
seramik satan kimse kanuni ipotek hakkina sahip degildir. Halbuki o insaata, 6zel bir

seramik yapildig1 takdirde, kanuni ipotek hakki kazanilabilir®**,

Bir tasinmaz iizerinde ipotek hakki kurulmasi icin, tasinmazin 6zel miilkiyete
elverigli olmas1 sarttir. Yap1 alacaklisi ipoteginde de bu hiikiim gecerlidir. Baska bir
ifadeyle kamuya ait mallar iizerinde yapilan insaatlar icin kanundan dogan yap1

alacaklis1 ipotegi kurulamaz®®,

Insaat islerini yaptiranin malik olmayip, ana yiiklenici olmasi halinde, alt
yiiklenicinin ipotek ile temin edilen alacagin miktar: ile ilgili olarak farkli gortisler
vardir. Ana yiiklenici ve alt yiiklenicinin kanuni ipotek haklarinin birbirlerinden
bagimsiz oldugunun kabul edilmesine ragmen hakim goriis gilivence altina alinan

miktarin ana yiiklenici ve malikin anlastiklart miktarin asmamasini savunmaktadir®®®.

Yap1 alacaklis1 sadece taraflarin sozlesmede belirttikleri miktar igin teminat
teskil etmektedir. Daha acik bir degisle, faiz, takip giderleri ve dava masraflar1 ayrica

emek ve malzemeyle tasinmazda ortaya ¢ikan deger artis1 teminat kapsamina

¥ OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 965; SIRMEN, ag.e., s. 694.
* ESENER/ GUVEN, a.g.e., s.520. .
31 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 965.
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317

girmemektedir®™’. Buna karsilik, tasinmazin degerinin diismesini onlemek amaciyla

yapilan masraflar, esyanin yerine gecen degerler, kamulastirma bedelleri ve sigorta

tazminati her ipotek hakki gibi yap1 alacaklisi ipoteginde de teminat kapsamlndadlrgls.

TMK. m. 866’ ya gore, tasinmazin degerinde bir diislis olmas1 halinde, alacakli
malikten bagka bir giivence vermesini vVeya taginmazi eski hale getirilmesini isteyebilir.
Mahkemece belirlenen giivence miktar1 6ddenmediginde ya da tasinmaz eski hale

getirilmediginde, yap1 alacaklis1 teminat eksik olan kisminin 6denmesini isteyebilir?’lg.

Malik disinda baska bir kimse tarafindan insaat islerinin yapildigi hallerde,
yiiklenici i¢in kanuni ipotek hakkinin kurulabilmesi i¢in, malikin ingaata rizasi olmast

veya ingaatin yapilmasinin kendi davranisindan kaynaklanmasi gerekir320.

Malikin rizasi, ingaat islerinden dogan sorumlulugu kabul etmis olmasiyla
gerceklesir. Malikin izni olmadan yapilan insaat islerinden dolayr kanuni ipotek

kurulamaz®%

. Ger¢i TMK. m. 723’ de malik i¢in yap1 alacaklisina kars1 bir tazminat
ylikiimliiliigi taninmistir. Bu durum yapi alacaginin malikin rizas1 olmasa bile kanuni
ipotek ile teminat altina alinmas gerektigi ifade edilmektedir. Ornegin, kiraci tarafindan

ingaatin yaptirilmast durumunda tasinmaz iizerinde kendiliginden yiiklenici lehine bir

tescile tabi kanuni ipotek hakki dogmaktadir. Malikin izninin olmasi ve olmamasi

' ESENER/ GUVEN, a.g.e., s. 520.

318 ESENER/ GUVEN, a.g.e., s.523.

19 ESENER/ GUVEN, a.g.e., s.523.

%20 SIRMEN, a.g.e., s.694.

21 OGUZMAN/ SELIiCi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 965. Isvicre Federal Mahkemesinin eski
karalarinda malikin rizas1 olmadig1 durumlarda kanuni ipotek hakkinin dogmadigina yonelikti, fakat yeni
karalarda bu goriisiin aksi yoniinde hareket etmektedir. Burada malikin rizast olup olmadigina
bakilmaksizin yiiklenici i¢in kanuni ipotek hakki taninmaktadir. BGE 39 1, 214: BGE 40 11 464; BGE 56
11 166.
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durumunun farkina gelince, daha oOnce de belirttigimiz tizere, malik rizasi oldugu
hallerde insaattan dogan sorumluluklari kabul etmis olur. Baska bir ifadeyle sahsi
sorumlulugu s6z konusudur. Halbuki malikin izni olmadan yapilan ingaat isleri malik

i¢in sadece tasinmaz iizerinde ayni sorumluluk yaratmaktad1r322.

Yap1 alacaklist aksi kararlastirilmadikca, alacagin devriyle ilgili genel hiikiimler
gergevesinden alacagini devredebilir. Devir yapi alacaklisi ipoteginin tescilinden sonra
olabilecegi gibi, tescilden once de miimkiindiir. TMK. m. 891° ¢ gore, rehinli bir
alacagin devrinde tescil sart1 aranmamaktadir. Tescilden dnceki devrin konusunda, TBK.
m. 189’ den anlasilan yapi alacagina mahsus olan ipotek hakki, kisiye bagli hak

olmadigindan alacagin temlikiyle birlikte devredilmeye elverisli niteliktedir®®.

III. Yap1 Alacakhsi ipoteginin Tescili

Tescile bagli her ipotek hakki gibi, yapi alacaklis1 ipotegi de, tescille dogar.
Bagka bir ifadeyle yap1 alacaklis1 ipoteginin sebebini kanun olusturur fakat dogmasi

tescile baghdlr324.

TMK. m. 895 e gore, yap1 alacaklisi ipoteginin tescili talep hakk: siireye baglh
bir hak niteligindedir. Tescil, ¢alismay1r veya malzeme vermeyi bor¢landigi andan
itibaren talep edilebilir. Burada eser sozlesmesi yeterli olup isin baslamasi sarti

aranmamaktadir. Hakkin son bulma siiresi, yiiklenilen isin tamamlanmasindan

%20GUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 966; ESENER/ GUVEN, a.g.e., s.536.
%3 AKIN, a.g.e., s.754.
%4 AKIN, a.g.e., s. 754.
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baglayarak ii¢ aydir’®. Is eser sozlesmesine konu olan eserin teslim edilmesiyle biter.
Onemsiz detaylarin isin uzamasma neden olmasi, isin bitimine ve daha dogrusu hak

diisiirticti stirenin baglamasina engel olamaz®%®.

TMK. m. 1023 iyi niyetli ii¢lincii kisilerin hakkini korumaktadir. Bu yiizden hak
diistiriicii i¢ aylik slirede hakkin kurulmamasi veya tescilin yapilmamasi, taginmazin
ticlincii kisilere devri halinde, kanuni ipotek hakki onlara karsi ileri siiriilememektedir.

Burada muvazaali devirler yukaridaki hitkmii doguramaz®’.

Tescili talep hakki, yap1 alacaklisina aittir. Bu hakkin niteligi tartismalidir. Bir
goriise gore, bu hak, sadece malik ve yap1 alacaklis1 iliskisinde sonug¢ doguran, nispli

nitelikte bir haktir®®,

Bu durumda, yapi1 alacaklis1 ipotegi alacaklisi tasinmazin
malikinin degisimi halinde, yeni malike karsi hakkini siirdiiremez. Aym sekilde, hakki
iflas masasina karst ileri siiremez. Bagka bir goriise gore, bu hak ayni nitelikte bir haktir.
Bu goriisii savunanlar yap1 alacaklisi ipoteginin amacinin sadece alacakliyr korumak
oldugunu diistiniirken, bu hakkin sadece ayni nitelikte oldugu zaman ingaatin yeni maliki
ve iflas masasina karsi ileri siirilebilmesini vurgulamaktalar. Fakat ayni haklarda, hak

sahibi higbir seye gerek olmadan tescil talebinde bulunabilirken, yap1 alacaklisi, malikin

beyani olmadan vasitasiz bir sekilde tescil talebinde bulunamaz®.

%5 SIRMEN, a.g.e., s. 695; ESENER/GUVEN, a.g.e., s.522.

%26 SIRMEN, a.g.e., s.696.

%27 ESENER/ GUVEN, a.g.e., s. 522. Muvazaa kelime itibartyla danmigiklik denilmektedir. Muvazaali
anlagmalar, taraflarin gercek iradelerini tasimayan ve sadece hileyle sekli bir sekilde yapilan sézlesmedir.
Bu tur sozlesmeler genellikle bir hukuki sonugtan kaginma nedeniyle Ornegin borgtan kagma gibi
yapilmaktadir. Muvazaali s6zlesmeler TBK. m. 1’ de esasli sayilan irade sartindan yoksundur. Bu nedenle
hukuki bir sonu¢ dogurmamaktadir.

%28 KOPRULU/ KANETI, a.g.e., s. 304; REISOGLU Sefa, a.g.e., s.57.

%9 AKIN, a.g.e., s. 755.
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Diger bir goriise gore ise, yapir alacaklisi i¢in tapu memuruna karsi yenilik
doguran bir hak oldugu disiiniilmektedir. Halbuki yenilik doguran hak kendiliginden
derhal sonu¢ dogurmalidir. Ama TST. m. 64 uyarinca yap1 alacaklisinin kanuni ipotek
hakki tescil edildigi zaman, tapu memuru i¢in malike bildirme ylikiimliiliigii ger¢eklesir.
Malik bu tescil ile ilgili itirazda bulunabilecegi gibi uygun teminat gostererek tasinmazi
ipotekten kurtarma yetkisine de sahiptir. Malikin alacakliya karsi hakkini kullanmak
lizere muvafakatte bulunma borcu yenilik doguran hak nitelik tasiyabilir. Ama
alacaklinin tescili talep hakki kendiliginden gergeklesmedigi igin yenilik doguran hak

nitelikte oldugu séylenemez33o.

Bizim de katildigimiz tiglincti goriise gore bu hak, esyaya bagl borg niteliginde
bir haktir. Esyaya bagli bor¢ iliskisinden dogan hak, ayni nitelikte bir haktir. Ayrica
kanun tarafindan gerek duyulan tescil talebi ve malike bildirim, talep hakkinin bir ayni
hak oldugunu gostermektedir. Ilaveten tescili talep hakki malikin iflas1 durumunda, iflas
masasina karsi ileri siiriilebilmesi de ayni hak olmasina dair baska bir kanittir. TMK. m.
893/’ e gore, talep hakkindan 6nceden vazgecilemez oldugu belirtilmistir. Bu da ayni

haklarin dzelliklerinden birisidir*>".

Tescil i¢in bir kanuni sebep gerekir. TMK. m. 895/I11 uyarinca, yap1 alacaklisi
ipoteginin tescili i¢in, malikin alacagi tanimasi veya alacagin mahkeme karariyla tespit
edilmesi, tescilin hukuki sebebi olarak aranmaktadir. Tescil olunan ipotek hakki anapara

ipotegi olabilecegi gibi, ¢ogu zaman isin bitiminden 6nce alacagin miktar1 belirsiz

30 AKIN, a.g.e., s. 757.
%1 ESENER/ GUVEN, a.g.e., s.522.
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oldugundan st siir ipotegi seklinde de olabilmektedir®*. Isin bitiminden 6nce kurulan
ipotek hakki TMK. m. 881’ e dayali heniiz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin

olan alacaklar igin 6ngoriilmiis hiikiimden gegerlilik kazamr®®,

Mahkeme kararina dayali tespit, malikin yapi alacagini tanimaktan kagindigi
durumda gergeklesir. Bu dava niteligi itibartyla bir tespit davasidir’>. Mahkeme
karartyla yapilmis tescille, sonradan sozlesmenin yerine getirilmedigi takdirde veya
alacagin tescil edilmis miktardan daha az oldugu durumlarda, ipotegin terkini ya da
teminatin azaltilmasi istenebilmektedir. Kanuni ipotek hakkinin tescili bir mani ile
karsilagirsa TST. m. 58 e dayanarak gegici tescilin yolu alacakli i¢in agiktir. Gegici

335

tescili hakkin diismesine engel olur®™. Gegici tescilin, tapu midiirliigi tarafindan malike

bildirilmesinden itibaren bir ay icinde itiraz edilmezse, daimi tescil niteligini kazanir.**®

TMK. m. 895/I1 malikin ipotegi terkin edebilme imkanini tanimlamaktadir.

Malik yeterli teminat gosterdigi durumda tescilden Once tescili Onleyebilir, tescilden

sonra da ipotegin terkin edilmesini saglayabilmektedir®’.

%32 SIRMEN, s. 695; ESENER/ GUVEN, a.g.e., s. 522.

%3 ESENER/ GUVEN, a.g.e., s.522.

34 SIRMEN, a.g.e, s. 695.

%% MADDE 58 — (1) Irtifak hakkindan yararlanan tasinmazin boliinmesi halinde kural olarak, irtifak hakki
her tasinmaz yararma devam eder. Ancak bu haktan bir veya birden fazla tasinmaz yararlaniyorsa, yiikli
tasinmaz maliki irtifak hakkiin diger tasinmazlardan terkinini isteyebilir. Midiirliik, bu istemi irtifak
hakk1 sahibine bildirir ve bildirim tarihinden itibaren bir ay i¢inde itiraz edilmezse irtifak hakki terkin
edilir.

%3¢ SIRMEN, a.g.e, s. 696.

%7 SIRMEN, a.g..e, s. 696.
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IV. Yap1 Alacaklis1 Ipoteginin Sirasi

Genel olarak Tirk Hukukunda sabit dereceler sistemi, ipotekte sira sistemi olarak
kabul edilmektedir. Halbuki yap1 alacaklisi ipoteginde, ipotek haklar1 siralarini kurulus
tarihlerine gore alirlar. Bir taginmaz iizerinde birden fazla yapi ipotegi bulundugunda,
tescil edildikleri tarih dikkate alinmadan hepsi ayni sirada yer alirlar. Ayni sirada
bulunan yap1 ipotekleri, tasinmazin paraya ¢evrilmesinde biitiin alacaklar1 kapsamazsa,

tasinmazin bedeli alacaklarin oranina gore paylastlrlhrggs.

TMK. m. 869 uyarinca, bir tasinmaz tizerinde tarihi daha eski olan yap1 alacaklisi
ipotegi, alacaklinin izni olmadan kurulmus diger siirli ayni haklara kasi oncelige
sahiptir. Ayrica yapi alacaklisimin TMK. m. 867’ ye gore, tasinmazin degerinin
diismesini 6nlemek amaciyla yapmis oldugu masraflari karsilamak i¢in bir kanuni ipotek
hakki taninmustir. Bu hak, tescile gerek kalmadan diger tescil edilmis haklardan 6nce

gelir’®.

Bir yap1 alacagi icin birden fazla yiiklenici, haklarimi ayr1 ayn sekilde tescil
etmiglerse, burada ipotek paraya cevrildigi esnada ikinci yiiklenicinin ipotek hakki
dikkate alinmadan paylasim yapilir. Fakat ilk gelen yiiklenici para 6denirken, borcunun
tamamina degil, ikinci yiiklenicinin borcu Odendikten sonra, alacagmin tiimiine

340
kavusur™.

** SIRMEN, a.g.e, s.697; ESENER/ GUVEN, a.g.e, 5. 522.
%% ESENER/ GUVEN, a.g.e, s. 523.
0 AKIN, a.g.e, s. 762.
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Yiiklenici veya zanaatkar tasinmazin malikiyle yaptiklar1 s6zlesmeden dolay da,
rehin hakki sahibi olabilirler. Ayrica yap1 alacaklisi ipotek hakki da onlar i¢in saklidir.
Burada yiiklenici her iki rehin avantajindan yararlanabilmektedir. Boylelikle, akdi
sozlesmeden dolay1 derece itibariyle bir sey elde edemezse, yapr alacaklisi igin yapi

alacagi ipotek hakkini kullanabilme imkéan1 yerinde olacaktir®*.

V. Yap1 Alacakhsi ipoteginin Onceligi

TMK. m. 897 ye gore, tasinmazin paraya g¢evrilmesinde satis bedeli, yapi
alacaklilarinin ve zanaatkarlarin alacagini karsilamadigi takdirde, 6n sirada gelen ipotek
haklarina tahsis edilen miktar arsa degerinden ¢ikarildiktan sonra, yap1 alacaklilarinin ve
zanaatkarlarin alacaginin kalan kismi karsilanir. Daha acik bir ifadeyle, yapi
alacaklilarinin ve zanaatkarlarin emegi veya emegi ve malzemesiyle ortaya c¢ikan deger
artist, kanun hiikmii geregi onlar yararma 6zgiilenmektedir®*?. Daha dogrusu 6n sirada
yer alan ipotekli alacaklilar i¢in yapi alacaklisi lehine bir sahsi sorumluluk ortaya

(;1kmaktad1r343 :

Yukarida bahsedilen madde bu hak i¢in bir sartla devam etmektedir. Soyle ki

yapt alacaklilarinin ve zanaatkarlarin ugradigi zarar diger alacaklilar tarafindan

*LAKIN, ag.e,s. 763.
2 ESENER/ GUVEN, a.g.e, s. 520.
%3 ESENER/ GUVEN, a.g.e, s. 520.
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bilinebilir bir sekilde olmaktadir. Ayrica maddenin ruhundan anlasilan, yap1 alacaklisi

ve zanaatkarlarin alacaklarmim bir kismim elde etmis olmasi gerekmektedir®*,

Onceki sirada yer alan rehin haklarmin ipotek, ipotekli bor¢ senedi veya irat
senedi olmasi yap1 alacaklilarinin oncelik haklarmi kullanmalarinda bir farklilik
yaratmasa da, onceki sirada yer alan rehin hakkinin devrinde farkli hukuki sonuglar
ortaya ¢ikarmaktadir. SOyle ki, 6n sirada gelen rehin hakki, ipotek seklinde ise, ipotek
hakkini1 devralan kimse devredenin biitiin haklarin1 da devralmis olur. Bu durumda yap1

alacaklis1 6ncelik hakkini yeni ipotek hakki sahibine karsi da ileri siirebilecektir®®.

Halbuki 6n siradaki rehin hakki ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi seklinde
olursa yap1 alacaklisinin oncelik hakki sadece o kisinin kotii niyetli olmasina baghdir.
Burada senet alacaklis1 yapi alacaklisinin 6ncelik hakkini bilmiyorsa veya bilmesi
gerekmiyorsa, iyi niyetli sayilir. Yapi1 alacaklisi oncelik hakkini devralana ileri
stiremezse de, ona devreden kisinden, devralmasaydi ne miktar tazminat talep
edecektiyse onu, talep edebilir. Devredenin 6deme giiciiniin oldugu durumlarda fazla
etkisi olmamasina ragmen, TMK. m. 897/ onceki sirada yer alan alacaklilarin
senetlerinin devir halinde yap1 alacaklilar1 ve zanaatkarlarin ugradiklari1 zararlari tazmin

etmekle yiikiimlii kilmaktadir®®.

[laveten bahsedilen maddenin iigiincii fikrasinda yapi alacaklilar1 i¢in bir baska

glivence saglamak amaciyla “ise baslandigi, hak sahibi zanaatkarlar veya

yiiklenicilerden birinin bildirimi iizerine tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununa yazildiktan

*' SIRMEN, a.g.e, s. 697; ESENER/ GUVEN, ag.e, s. 520.
*** SIRMEN, a.g.e, s. 698.
%8 SIRMEN, a.g.e, s. 698.
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sonra, tescilin yapilabilecegi siirenin sonuna kadar taginmaz {izerinde ipotekten baska

tiirde rehin tescil edilemez” hitkkmii 6ngériilmektedir®’.

VI. Yap1 Alacakhsi ipoteginin Sona Ermesi

TMK. m. 858 uyarinca “tasinmaz rehni tescilin terkiniyle veya tasinmazin
tamamen yok olmasiyla sona erer”. Yap1 alacaklisi ipotegi tasinmaz rehninin bir tiirii
oldugundan, TMK. m. 858 hiikiimlerine tabi tutulmaktadir. Ipotek alacaga bagl bir
haktir. Alacagin borcun ifasi, ibra, takas ve zamanasimi gibi sebeplerle yok olmasi yap1
alacagi ipotegini de ortadan kaldirir. Ayrica tasinmazin tamamen yok olmasi yapi
alacaklist ipotegini sona erdiren diger bir sebeptir. Kamulastirma durumunda yapi
alacag1 ipotek hakki sadece tasinmaz lizerinde sona erer, sonu¢ olarak kamulagtirma

[ . 348
bedeli iizerine gecer™ .

%7 SIRMEN, a.g.e, s. 698.
38 ESENER/ GUVEN, s. 523.
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UCUNCU BOLUM
IPOTEGIN SONA ERMESI
§10. Ipotegin Sona Ermesi
I. Alacaga Bagh Sona Erme

TMK. m. 858 itibariyla, ipotek tescilinin terkini veya tasinmazin tamamen yok

olmastyla sona erer.

Terkin istemi rehinli alacakli tarafindan yapilir. TMK. m. 883’ e gore, alacagin
sona ermesiyle tasinmazin maliki alacaklidan terkin etme isteminde bulunabilmektedir.
Alacagmm sona ermesinin, hangi durumlarda gergeklesecegine iliskin Borglar
Kanunu’nun hiikiimlerine g6z atmaliyiz. Borglar Kanununun m. 131-153 hiikiimlerinde
borcun sona erme halleri diizenlenmektedir. Borcun bor¢lu veya alacaklinin zarar
gormemesi kosulu ile bagka kisi tarafindan 6denmesi halinde daha dogrusu ifasi1 (TBK.
m. 131), taraflarin yaptiklari ibra s6zlesmesi (TBK. m. 132), yenilemesi (TBK. m. 133),
bor¢lu ve alacakli sifatinin aymi kiside birlesmesi durumunda (TBK. m. 135), ifa
imkansizligr (TBK. m. 136), takas (TBK. m. 139) ve zamanasimi (TBK. m. 146)

hallerinde bor¢ sona ermis sayilir.

Tiirk Borglar Kanunu' nun 131. maddesine gore “ Asil borg ifa ya da diger bir
sebeple sona erdigi taktirde, rehin, kefalet, faiz ve ceza kosulu gibi buna bagli hak ve
bor¢lar da sona ermis olur”. Az 6nce bahsedilen durumlarda alacagin yok olmasindan

dolay1 taginmazin maliki, rehinli alacaklidan rehin hakki terkinini isteme hakkina sahip
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olacaktir. Tapu memuru TMK. m. 1026’ ya gore kendiliginden taginmazin malikinin
terkin isteminde bulunmamasi durumunda, paraya ¢evirme islemlerini gerceklestirme
yetkisine sahip degildir. Buna karsilik TMK. m. 1026/111’ e dayanarak tapu memurunun
re’sen mahkemeye basvurarak ipotegin sona ermesine iliskin karar verilmesine ve bu

karara dayali terkin islemlerini yapabilir®*.

Borcun 6denmesi halinde, malikin terkin istemesine ragmen alacakli terkin
talebinde bulunmazsa, TMK. m. 1025’ e dayali yolsuz bir tescil ortaya ¢iktigindan,
mahkemeye basvurma yolu malik i¢in aciktir. Mahkemenin malik lehine verdigi karar
yenilik dogurucu karar niteliginde olmayip, borcun 6denmesi nedeni ile alacagin ortadan
kalkmasi sonucunda ipotek hakki sona ermistir. Bu nedenle karar sadece agiklayici

niteliktedir’>.

[laveten malikin alacaklmin terkin talebinden kaginmasindan dolay1, mahkemeye
bagvurma hakki sadece borcun 6denmesi haline 6zgii degildir. Herhangi bir neden ile

alacagim sona erdigi ispat edilirse, mahkeme malik lehine karar verebilmektedir®".

Bor¢ vadesinde 6denmedigi takdirde, alacakli tasinmazin paraya gevrilmesi

isteminde bulunabilmektedir. Alacakli bu hakki kullanmak icin Icra iflas Kanununda

%9 HELVACI ilhan, Tiirk Medeni Kanuna Gére Sézlesmeden dogan ipotek hakki, On iki Levha
Yaymncilik, Istanbul 2008, s. 402.

%0 HELVACI, a.g.e, s. 403.

%1 HELVACI, a.g.e, s. 404. Bu konuyla ilgili isvigre Federal Mahkemesinin ATF 102 1l 1= JdT 1977 |
149. kararinda hatta ipotek ile teminat altina alinan alacagin sona ermesinden 6nce, malik tarafindan
ipotegin sona ermesine dair bir delilin ibraz edilmesi durumunda, malikin tapuda ki tescilin terkin
edilmesini isteyebilmektedir (HELVACI, s. 404).
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bulunan hiikiimlere uyarak takip yapmalidir®. Bu hiikiimlere gore alacakli

kendiliginden tasinmazi paraya ¢eviremez. Tasinmazi paraya ¢evirme islemi alacaklinin
talebi iizerinde icra memuru tarafindan yapilir. IIK. m. 148 e dayanarak rehinli
tasinmazin paraya cevrilmesi i¢in alacaklinin resmi rehin sozlesmesi ile tapuya
basvurmasi yeterli olacaktir. TMK. m. 864 uyarinca rehin hakkinin tapuda tescil edildigi

andan itibaren, rehinli alacak i¢in zamanasimi islemez®*,

Lex commissoria yasagindan dolayi, borcun muacceliyetinden 6nce rehin yiikii

taginmazi alacakliya devredilememektedir. Fakat muacceliyetten sonra borcun edasi

%2 1{K .Madde 58.- (Degisik: 18/2/1965 — 538/30 md.) Takip talebi icra miidiiriine yazi ile veya sozli

olarak yapilir. Talepte sunlar gosterilir:

1. Alacaklinin ve varsa kanuni temsilcisinin ve vekilinin adi, soyadi, (EK ibare: 2/4/1998 — 4358/3
Md.) vergi kimlik numarasi, sohret ve yerlesim yerini; alacakli yabanci memlekette oturuyorsa Tiirkiye'de
gosterecegi yerlesim yeri (yerlesim yeri gosteremezse icra dairesinin bulundugu yer yerlesim yeri sayilir);

2. Borglunun ve varsa kanuni temsilcisinin adi, soyadi, (EK ibare: 2/4/1998 — 4358/3 Md.) alacakl
tarafindan biliniyorsa vergi kimlik numarasi, sohret ve yerlesim yeri; Bir terekeye karst yapilan taleplerde
kendilerine tebligat yapilacak mirascilarin adi, soyadi, sohret ve yerlesim yerleri;

3. (Degisik: 17/7/2003 — 4949/12 md.) Alacagin veya istenen teminatin Tiirk parasiyla tutari ve faizli
alacaklarda faizin miktar ile islemeye basladig1 giin, alacak veya teminat yabanci para ise alacagin hangi
tarihteki kur iizerinden talep edildigi ve faizi;

4. Senet, senet yoksa borcun sebebi;
5. Takip yollarindan hangisinin segildigi;

Alacak belgeye dayanmakta ise, belgenin aslinin veya alacakli yahut miimessili tarafindan tasdik
edilmis, bor¢lu sayisindan bir fazla Grneginin takip talebi aninda icra dairesine tevdii mecburidir.
Alacakliya takip talebinde bulunduguna ve verdigi belgelere, talep ve takip masraflarina dair bedava ve
pulsuz bir makbuz verilir.

%3 OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, s. 934.
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yerine yapilan islemle, teminat yiikiinii alacakliya devretmede bir sakinca

bulunmamaktadir™>*,

Alacaklinin temerriidii ve gaip oldugu durumunda {IK. m. 153’ e gore, temerriit
gecerli bir sebebe dayanmadigi halde, bor¢lu borcunun tamamini icra dairesine

yatirdiginda, mahkeme ipotegin terkinine karar verebilir.

II. ipotegin Alacaktan Bagimsiz Olarak Sona Ermesi

Terkin ile sona erme hususunda, TMK. m. 1015 ’de 6ngoriilen hiikiimlerin goz
ontinde bulundurulmas: gerckmektedir. Bu maddeye gore gegerli bir terkin igin, yetkili
kisinin ve yetkili kisinin temsilcisinin terkin isteminde bulunmasiyla birlikte, gecerli bir
hukuki sebep gereklidir’®®. Buna karsilik, bazi yazarlar hukuki bir sebep aranmadan

terkinin gerceklesebilecegini ileri sirmektedirler™®.

Halbuki gegersiz bir tescilin ipotegi sona erdirme giicii olmadigi ve hukuki bir
sonu¢ doguramadigi diisiiniiliirse, terkinin dayandigi sebebin aranmasinin 6nemi ortaya

¢ikmis olacaktir. Bu hukuki sebep taraflar arasinda yapilan bir ibra sozlesmesi

%4 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, s.935.

Rehin hakkinin tarihgesini inceledigimizde, dnceden bir alacagi giivence altina almak icin, borclu
tarafindan alacakli lehine bir mal devir edilirdi. Fakat burada borcun 6dendigi taktirde tasinmazin malikine
bir geri alim hakki tanintyordu. Aymi durum bir Isvigre Federal Mahkeme kararinda goriinmektedir. Bu
karara gore borcun muacceli yetinden Once teminat maksadiyla yapilan miilkiyet devir sozlesmeleri
gegerli sayilmaktadir. Burada borcun 6denmesi durumunda tasinmazin malikine bir geri alim hakk1
taninmistir (OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, s. 935).

¥ HELVACI a.g.e,, s. 405.

%6 SIRMEN, a.g.e, s. 642.
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olabilecegi gibi, bir &lime bagh tasarruf da olabilir. Ornegin ipotekli alacakli,

mirasgilaria vasiyetname ile kendi adina olan ipotegin terkinini isteyebilir®’.

TMK. m. 1024/11 yolsuz bir tescili soyle tanimlamaktadir: “Baglayici olmayan
bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur.”
Terkin isteminin dayanagi hukuki sebebin gecerli olmamasi, terkinin de yolsuz olmasina
neden olmaktadir. Yolsuz bir terkin ipotek hakkini maddi olarak sona erdirmis ise bile,

seklen sona erdiremez®*®,

Ayrica TMK m. 1025’ de ipotek hakkinin sahibi bir yolsuz tescilden dolay1
ugradig1 zararlar igin tapu sicilinin diizeltilmesini mahkemeden talep edebilir. Mesela
onceden verdigimiz ornekte, alacaklinin vasiyetnameyi yazdigi sirada ayirt etme giiciine
sahip olmamasi durumunda, TBK m. 43’ ¢ gore vasiyetname gecersiz sayilmaktadir. Bu
gecersiz vasiyetnameye dayali yapilan terkin yolsuz bir terkin niteligindedir. Mirasgilar
veya her sahis bu yolsuz terkinden zarara ugradiklart igin, tapudaki tescilin

diizeltilmesini mahkemeden talep edebilirler®®.

III. ipotegin Tek Tarafli islem ile Sona Ermesi

Genel olarak terkin yenilik dogurucu niteliktedir. Fakat bazi durumlarda terkine
gerek kalmadan, ipotek kendiliginden sona ermis olur. Bu durumda tapu memuru

tarafindan yapilan terkin islemleri sadece agiklayici bir nitelik tagimaktadir.

¥THELVACI, a.g.e, s.405.
%8 HELVACI, a.g.e, s. 406.
% HELVACI, a.g.e, s. 406.
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A. Mahkeme Karari ile Sona Erme

Borcun 6denmesi veya baska nedenlerle alacagin ortadan kalkmasiyla, ipotekli
alacaklinin ipotegi terkin ettirme yiikiimliligii dogmaktadir. Alacakli bu yiikiimliilikten
kacinirsa, burada bir yapma borcu ortada oldugu icin, taginmazin maliki alacakli
aleyhine bir eda davasi agabilir. Mahkemenin karar1 tasinmazin maliki lehine olursa,
TMK. m. 716/1I’ de yer alan miilkiyet hakkinin dogrudan dogruya hak sahibi olan kisi
tarafindan yapilan tescil hiikmii kiyasen ipotek konusunda da uygulanmaktadir. Burada
ipotegi sona erdiren mahkeme karar1 oldugundan, tapu memuru tarafindan yapilan terkin

islemleri agiklayici nitelikte olmaktadir®®,

B. Ipotekli Tasinmazin Tamamen Yok Olmasi

TMK. m. 858’ de tasinmaz rehnini sona erdiren sebeplerden bir digeri,
taginmazin tamamen yok olmasidir. Ayni haklarin esyaya bagli hak olduklar i¢in, ipotek
yukiiniin tamamen yok olmasiyla birlikte, tasinmaz {izerinde bulunan biitiin ayni haklar
da sona erer. Ipotekte borg iliskisi devam ettiginden tasinmazin yok olmasi durumunda

361

bile, alacagin varligi devam edecektir Fakat ipotek yiikiiniin sigortalanmasi

durumunda, ipotek hakki sigorta tazminati iizerinden devam edecektir®®.

C. Kamulastirma

Daha 6nce de belirttigimiz iizere, bir mal {izerinde ayni hakkin kurulmasinda, o

malin hukuki tasarrufa elverisli olmasi sarti aranmaktadir. Kamulastirmada tasinmazin

%0 HELVACI, s. 407.
%1 STEINAUER, Tome 11, no 2707.
%2 HELVACI, a.g.e, s. 408; SIRMEN, a.g.e, s. 643.
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miilkiyeti, malikten kamu yararina alinir. Miilkiyetin sona ermesiyle, diger ayni haklarin
ve onlar arasinda ipotegin de sona ermesi kabul edilmektedir. Burada ayni ikame
ilkesinden dolay1 ipotek hakki alacakli lehine kamulastirma bedeli iizerinden devam

etmektedir’®,

D. Siirenin Dolmasi

Ipotegin siiresinin dolmasindan dolayr sona ermesi ile ilgili intifa hakkinm
hiikiimleri kiyasen uygulanmaktadir. TMK. m. 796 ve 1026 uyarinca siirenin dolmasi
tasinmazin malikine terkini isteme yetkisi verir. Ayrica TMK. m. 1026’ ya gore tapu
memuru bir ayni hakkin sona ermesinde re’sen mahkemeye bagvurarak, hakim kararina
dayali terkin islemini gergeklestirebilir. Tapu memuru tarafindan yapilan bu islemin
gerekgesi TMK. m. 1019’ daki bu durumu her ilgiliye teblig etmesidir. TMK. m. 1026’
da kendisine yapilan teblig tarihinden otuz giin ig¢inde her ilgiliye terkine karsi1 dava

acabilme yetkisi taninmaktadir™*.

Rehinli alacagin zamanasimina gelince, TMK. m. 864 uyarinca “Rehnin tapu
kiitiigiine tescil edilmesinden sonra alacak i¢cin zamanasimi islenmez.” Bu maddeden
anlagilan, tapuda  tescil  edilmemis  rehin  haklarinin  bu  hiikiimden
yararlanamayacaklaridir. Ayrica gecersiz bir tescil de alacakliya bodyle bir hak
yaratamaz. Buna karsilik yolsuz bir terkin isteminden dolayi, alacaklinin bu hakki

ortadan kalkmaz>®®.

%3 HELVACI, a.g.e, s. 408; SIRMEN, a.g.e, s. 643.
% HELVACI, a.g.e, s.409.
%5 SIRMEN, a.g.e, s. 644,
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TMK. m. 864' ten dogan hiikiim sadece asil alacak i¢in degil, rehin ile giivence
altina alinan yan alacaklar1 da kapsamaktadir. Mesela kira bedelleri TMK. m. 863’ e
gore “Rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takibe baslanmasindan veya bor¢lunun iflasinin
ilamindan bagslayarak rehnin paraya c¢evrilmesi amina kadar...” rehin kapsamina girer.
Rehin kapsamina giren kira bedelleriyle ilgili zamanasimi islemez. Ote yandan TMK. m.
875/1 uyarinca muacceliyet tarihi iizerinden li¢ yi1l gegen faizler, alacak kapsaminda
olmayacaktir. Sonug¢ olarak bu zamandan sonra zamanasimina tabilerdir. Burada 6nemli
olan nokta sudur; zamanasimi rehin ile giivence altina alinmis asil alacak i¢in islemez,

ek olarak alacaga teminat saglayan kefalet hakki zamanasimima tabidir®®.

IV. Arazi Parcalarimin Birlestirilmesi Halinde ipotegin Durumuna Iliskin

Hiikiimler

TMK. m. 859’ a gore, yetkili kamu kurum veya kurulusu tarafindan iizerinde
ipotek hakki kurulan birden fazla arazi pargasinin birlestirilmesi durumunda ipotek
haklar1 siralarina gore o parsellerin yerine verilen tasinmazlar {izerine geger. Burada
birlesimden 6nce arazi lizerinde bulunan malikin miilkiyeti, malik tarafindan kamu
hukuku geregince terk edilmektedir. Oyleyse yeni arazi terk ettiginin biitiin haklar1 ve

yiikiimliiliigii ile birlikte eski arazi yerine gegmektedir®®’.

TMK. m. 859/1” de malikin tek arazisini terk etmesi durumunda, ipotek hakki o

arazi yerine gegen taginmaz lizerine ayni sira ile beraber ge¢mektedir. Bir alacak i¢in

%6 SIRMEN, a.g.e, s.644.
%7 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, s. 936; SIRMEN, a.g.e, s. 677.
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birden fazla arazi pargasi iizerinde ipotek hakki kuruldugu hallerde, o parcalar yerine
gegen yeni arazi lizerine yine de sirasmmi koruyarak gegmektedir. Alacaklilarin
teminattan haklarmin azalmamas igin, farkli farkli alacaklar i¢in yine de farkli arazi
pargalari iizerinde ipotek hakki kuruldugu takdirde, pargalar yerine daha biiyiik bir tek
tasinmaz verilirse, eski arazi iizerinde ipotek haklar1 taginmazin biitliniinii kapsayarak
olanak olgiistinde siralarii koruyarak yeni tasinmaz tizerine gegerler368. Bu islemler tapu

memuru tarafindan re’ sen gegeklestirir%g.

TMK. m. 860 da rehin iliskilerinin birlestirilecek arazi tizerinde karigik olmasi
gerekgesiyle, borgluya ve tasinmaz malikine taginmazi rehin yiikiinden kurtarma yetkisi
taninmustir. Fakat bu yetkiyi kullanmak i¢in birlestirme islemi son buluncaya kadar,
tasinmazin degerini 6demeden otuz giin dnce alacaklilara bildirilmesi gerekmektedir.
Her ne kadar bor¢lu ve taginmazin maliki i¢in bu hak taninmigsa da, alacakli taginmazin

yiikten kurtarilmasii talep edemez®™°.

Kural olarak eski taginmazin terkedilmesi ile yeni bir taginmazin tahsis edilmesi
sarttir. Fakat bazi hallerde tasinmazlarin degerleri arasinda farkliliklar olmakla birlikte,
eski taginmaz Olgiisiinde bir arazi bulunmamasi ihtimali de bulunmaktadir. Boyle
durumlarda farklilig1 kapatmak i¢in teminat olarak bir miktar para ddenir. TMK.m.861
itibariyla bu deger farki 1/20’yi asarsa veya alacagi karsilamazsa, teminat malike

verilemez. Boylelikle alacaklilar arasinda siralarina gore paylaslhr371.

%8 OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, s. 936; SIRMEN, a.g.e, s. 678.
%9 OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, s. 936.

%0 OGUZMAN / SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, s. 937; SIRMEN, a.g.e, s. 678.
¥ OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, s. 936; SIRMEN, a.g.e, s. 678.
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Arazilerin birlestirilmesi malikin iradesine bagh olursa, birlestirme alacaklilarin

rizasina dayalidir®”,

V. Ipotegin Paraya Cevrilmesi

TMK. m. 873 borcun ddenmemesi halinde, alacakli i¢in, alacagini taginmazin
satis bedelinden elde etme hakkim tanimaktadir. Bu maddenin yaninda IiK. m. 45’ e goz
atmak yerinde olacaktir. Soyle ki; “Rehinle temin edilmis bir alacagin borglusu iflasa
tabi sahislardan olsa bile, alacakli yalniz rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip
yapabilir. Ancak, rehnin tutar1 borcu 6demeye yetmezse, alacakli kalan alacagini iflas
veya haciz yoluyla takip edebilir’. Buradan anlasilan alacaklinin, kalan alacagini iflas
veya haciz yoluyla tahsil etmesi, ipotegin paraya c¢evrilmesinden sonraki asamada yer

almasidir®",

Fakat maddenin {giincii fikrasinda bu hiikmiin istisnas1 su sekilde
vurgulanmaktadir: Police ve emre muharrer senetler, ¢cekler hakkindaki 167. maddenin
hiikmiiniin sakli tutulmasini agiklamaktadir. Bu madde, “alacagi ¢ek, polige veya emre
muharrer senede miistenit olan alacakli, alacak rehin ile temin edilmis olsa bile, bu
boliimdeki hususi usullere gore haciz yolu ile veya borglu iflasa tabi sahislardan ise iflas
yoluyla takipte bulunabilir” hiikkmiinii dngdérmektedir. Ilaveten Icra iflas Kanunu’nun 45.

maddesine eklenen fikra bir bagka istisna hiikmii gergeklestirmektedir. Bu fikraya gore

*2 OGUZMAN/ SELCILi / OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, 5. 937.
33 OSKAY Mustafa, ipotegin Paraya Cevrilmesi icra ve iflas Kanunu’nun 45.maddesinin uygulamasinda
karsilagilan sorunlar, Ankara Barosu Dergisi, y1l:67, Say1:4, Giiz 2009, s. 97.
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“2499 sayili Sermaye Piyasast Kanunu' nun 38/A maddesinin birinci fikrasinda
tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan rehinle temin edilmis alacaklar ile toplu
konut idaresi bagkanliginin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, rehnin paraya
cevrilmesi yoluyla takip yapilabilir veya haciz yoluna basvurulabilir”. Buna gore
alacakli kurum dilerse iflas veya haciz dilerse de ipotegi paraya g¢evirerek alacagini

tahsil etmektedir®™.

[iIK m. 45. maddenin istisnalar1 bunlarla kalmayip, su sekilde anlatilmaktadir.
Birincisi, alacaga ipotekle teminat saglanmasa bile kambiyo verilmisse, alacakli ipotegin
paraya cevrilmesi iflas veya haciz yoluyla takip edilebilecegi gibi, her iki yontem
birlikte de kullanabilir®™. ikincisi, faiz ve senelik alacaklarin ipotekle giivence altma
alinmasi, tiglinciisii ise, kira so6zlesmesinde kiralayanin, kira alacaginin, hapis hakkiyla
teminat saglanmasi durumu; dordiinciisii, TTK. m. 1242/1 hiikmiine tabi olan gemi
alacaklilar1, besincisi, rehnin paraya c¢evrilmesi esnasinda, rehin hakk: itiraza ugrayan
alacakli ve son olarak da alacaklinin rehin hakkinin terkin ile diisiirilmesi durumunda

ipotek paraya cevrilmeden énce haciz veya iflas yoluna bagvurabilmektedir®’®.

[IK.m.45 emredici hiikiim olup olmadigina iliskin Yargitay 12. Hukuk Dairesi
karar1, olayr kamu diizeni ile ilgili gorerek emredici hiikiim niteliginde olmasini
aciklamaktadir. Ayrica belirtilmesi 6nem tasiyan bir diger mevzu ise, bu hiikmiin sadece
asil bor¢lu icin diizenlenmis oldugudur. Borgtan miiteselsil kefiller hakkinda Borglar

Kanunun genel hiikiimlerine basvurulmalidir. TBK m. 586 uyarinca “kefil, miiteselsil

¥4 OSKAY, a.g.e, s. 97.
373 H.G.K.07.06.1995, 12-409/592.
¥ OSKAY, a.g.e, s. 98.
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kefil sifatiyla veya bu anlama gelen herhangi bir ifadeyle yiikiimliiliik altina girmeyi
kabul etmisse alacakli, bor¢luya takip etmeden veya tasinmaz rehnini paraya
cevirmeden kefili takip edebilir’. Buna gore kredi sozlesmelerinde, rehinle giivence
saglanmis olsa bile ipotegin paraya ¢evrilmesinden once borg¢tan miiteselsil sorumlu olan

kefillere kars1 haciz yolunu siirdiirmek yasaya aykir1 degildir377.

Bu konuyla ilgili son bir bilgi ise sudur ki; Yargitay Hukuk Genel Kurulunun
18.04.2001 tarihli ve 2001/12-354 E. 2001/367 K. sayili karar1 ve 45. madde ile ilgili
uygulamanin yeni kurallar1 ve Yargitay 12.ve 19 Hukuk Dairelerinin istikrar bulan yeni
goriisii iki sartin gergeklesmesiyle birlikte rehinli alacakli i¢in ipotegi paraya ¢evirmeden
once haciz ve iflas yoluna bagvurmasii tanimaktadir. Bu sartlarin ilki, takip konusu
alacagin rehin tutar1 ile karsilanmayacaginin belirgin olmasidir. Ikincisi ise, haciz yolu
ile baslatilan takipte tahsil tekerriir olma kaydimi ele almistir. Ust sinir ipoteginde rehinli
alacagin miktar1 kolayca belirlenmektedir. Anapara ipoteginde ise, alacagin miktari,
ancak yan alacaklarin- faiz gibi-belirlenmesiyle, alacagin gercek miktari ortaya cikar.
Boylelikle hitkmiin uygulamasinin birinci sarti gerceklesir. Alacaklinin takip talebinde
tahsilde tekerriir olmama sartti da aciklanirsa yukarida belirtilmis hiikmiin

uygulamasinda bir sakinca bulunmamaktadir®’®,

Tasinmaz {izerinde daha once ipotek kurulmussa, sonraki tarihte Kiraya
verilmesi, alacaklinin ipotek hakkina bir etki yaratamaz. Bu hiikiim 1IK. m. 132/3

“Ipotek yapilmis olan tasinmazi bor¢lu alacaklimin rizasi olmaksizin baskasina kiraya

T OSKAY, a.g.e, s.98.
%78 Bu konuda daha detayl: bilgi i¢in, OSKAY Mustafa, ipotegin para gevrilmesi, Ankara barosu dergisi
2009 say1 4. Bakiniz.
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verir ve keyfiyeti tapuya tescil ettirirse bu tescil ipotekli alacaklinin hakkina tesir etmez”
seklinde diizenlenmektedir. Buradan anlasilan husus, ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla
takibi esnasinda ipotegin serhinin bulundugu ve kira serhinin ise sonraki bir tarihe
konulmasi durumunda alacaklinin tasinmazi kira serhinden ari olarak satigini istemesinin

gerekmedigidir.>"

Ipotekli tasinmazin satis isteme siiresi IiIK. m. 150’ de diizenlenmektedir. Bu
maddeye gore “Alacakli, tasinir rehnin satisini 6deme veya icra emrinin tebliginden
itibaren nihayet bir sene i¢inde, tasinmaz rehnin satisint da aymi tarihten itibaren
nihayet iki sene i¢inde isteyebilir. Satis yukaridaki fikrada gosterilen miiddetler iginde
istenmez veya geri alimp da bu miiddetler icinde yenilenmezse takip diigser”. Maddede
stirenin baslangict olarak “6deme veya icra emrinin tebligi” esas alinmaktadir. Alacakl

iki kez satis talebinde bulunuyorsa, bu halde ilk satis talep tarihi esas alinmaktadir®®.

9 Yargitay 12. HD. E. 2015/3884 K. 2015/14540 T. 28.5.2015, Kazanci ictihat Bilisim Bnakas1, ... kira
serhi alacakliya kars1 ileri siiriilemeyeceginden, alacaklinin taginmazin kira serhinden ari olarak satigini
istemEsi gerekmez. Kald1 ki tasinmazin agik arttirma sartnamesi ve tutanaginda da taginmazin kira serhi
ile ytikiimlii olarak ihale edilecegi belirtilmemistir”.

%0 Yargitay 12. HD, E. 2015/9862 K. 2015/11527 T. 28.4.2015. Kazanc1 Igtihat Bilisim Bankasi,  takip
tarihi itibari ile uygulanmasi1 gereken IiK. m. 150/ ¢ maddesi hiikmii geregince; alacakl, tasinir rehnin
satisin1 6deme veya icra emrinin tebliginden itibaren nihayet bir sene iginde, tasinmaz rehnin satisin1 da
ayni tarihten itibaren nihayet iki sene iginde isteyebilir. Satig yukaridaki fikrada gosterilen miiddetler
icinde istenmez veya talep geri alip da bu miiddetler i¢inde yenilenmezse takip diiser”.
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VI. Alacaklinin ipotegin Kurulmasindan Dolayi isteyebilecegi Masraflar

Tiiketici hukukuna gore banka belgelendirilmis ve zorunlu masraflari tiiketiciden

isteyebilecektir. Bu tanim altina giren masraflar bilirkisi tarafindan belirtilmektedir®®".

Bu durumda ipotek tesis masraflar1 belgelendirildigi halde istenebilecektir. Fakat dosya
masraflari, komisyon vs. adi altindaki kesintiler makul ve zorunlu nitelikte

olmamalarindan 6tiirii alacakli tarafindan istenemez°¢2.

%1 yargitay HGK, E.2013/13-1596 K. 2015/1104 T.27.3.2015. Kazanci Igtihat Bilisim Bankasi, ...
davali bankanin bu yondeki delilleri toplandiktan sonra, bilirkisiden yukarda ve Ozel Daire bozma
ilaminda agiklamak 1s18inda, kredinin kullanilmasi i¢in zorunlu be belgeli masraflarin neler olduguyla
kanunun aradig: sartlari igeren bir erken édeme ( kapama ) islemi bulunup bulunmadiginin tespiti i¢in
konusunda uzman bilirkisiden rapor alinarak hasil olacak sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken ... ”
%2 Yargitay 13.HD. E. 2015/16455 K. 2015/16691 T. 21.5.2015. Kazanci ictihat Bilisim Bankas1,...
bankanin ancak davaya konu kredinin verilmesi i¢in zorunlu, makul ve belgeli masraflar tiiketiciden
isteyebileceginin kabulii gerekir. Mahkemece, her ne kadar her hangi bir hizmet karsiligi olmayan
kesintinin iadesinin gerektigi gerekgesiyle davanin kabuliine karar verildigi belirtilmis ise de, mahkemeye
bankaca sunulan belgelerde 134,38 TL bedelli ipotek tesis makbuzu ibraz edildigi goriilmektedir. Ibraz
edilen bu makbuz dikkate alinarak, belgelendirilmis ve zorunlu masraf oldugu ispat edilmis ipotek tesis
islemine iligkin 134,38 TL bedelin davaciya iadesi usul ve yasaya aykiri olup bozma nedenidir”.
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SONUC

Borg iligkilerini kuvvetlendiren, alacak i¢in teminat ve malik icin kredi saglayan
ipotek Tiirkiye’ de tasinmaz rehnin en sik rastlanan tiiriidiir. Ipotek, tasinmaz iizerinde

alacakli i¢in herkese kars1 ileri siirebilen ayni bir haktir.

Diger rehin hakki tiirlerinden farkli olarak, ipotekte, bor¢lunun sahsi
sorumlulugu devam eder. Bdylece tasinmazin degeri alacagin biitiinliinii kapsamadigi
halde, bor¢lu kendi malvarliiyla alacakliya karsi sorumlu olacaktir. Ipotegin sahsi bir
alacagi giivence altina almasinin diger sonucu ise, onun kaderinin alacaga tabi olmasidir.
Soyle ki; ipotegin varligir ve gecerliligi giivece altina aldigi alacagin varlifina ve
gegerliligine baglidir. Bu durumda, alacakta herhangi bir hukuki degisim, ipotegi de
etkilemektedir. Fakat bu baglanti tek taraflidir. Zira ipotekte gergeklesen degisiklikler

alacak igin bir etki yaratmamaktadir.

Gilivence miktariin belirlenis tarzi ve hukuki sebebi agisindan ipotek farkli
cesitlere ayrilir. Alacagin miktar1 dnceden taraflar arasinda belli oldugu halde anapara
ipotegi kurulur. Anapara ipoteginde gecikme faizi gibi yan alacaklar da teminat
kapsaminda olacaktir. Alacagin miktar1 rehnin kurulus esnasinda belli degil veya
muhtemel bir alacak s6z konusuysa, iist smir ipotegi kurulur. Ust smir ipoteginde
alacaklinin biitiin istemlerini karsilayan bir azami miktar taraflarca belirlenir. Fakat bu
kural mutlak bir kural niteliginde degildir. Taraflar miktar1 belli olan alacak i¢in de {ist
siir ipotegi kurabilir. Onlar belirledikleri azami miktarda yan alacaklar1 da dahil

edebilmektedirler. Bu durumda asil alacakla yan alacaklarin toplaminin tapuda
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gosterilen st smirt asmasi halinde, asan miktar rehinin giivencesinden yaralanamaz.
Taraflar arasinda bu hiikkmiin aksine yapilan sozlesmeler sadece taraflar arasinda
gecerlidir. Dolayistyla alacakli tiglincii kisilere kars1 asan miktar i¢in rehin hakkini ileri

stiremez.

Ipotek eger taraflarin iradesinden kaynaklanan bir sdzlesme veya alacaklinin
Oliime bagh tasarrufuyla kurulmussa “sézlesmeden dogan ipotek” veya “iradi ipotek”
so6z konusu olur. Buna karsilik, kanun hiitkmiinden dogan ipotekler ‘“kanuni ipotek”
olarak degerlendirilmektedir. Kanundan dogan ipotekler tescile bagli olup olmadigina
gore “dogrudan dogruya kanundan dogan ipotek haklari” ve “dolayisiyla kanundan
dogan ipotek haklar1” olarak ikiye ayrilmaktadir. Kanundan dogan ipotek haklar
Medeni Kanunda alacaklinin ipotekli tasinmazin degerinin azalmasini onlemek ve
taginmazin korumasini saglamak, oOzellikle malikin 6demekten kagindigi sigorta
tazminatin1 dnlemek amaciyla yaptig1 masraflarin giivenceye alinmasi i¢in taninmugtir.

Bu halde, ipotek tescile gerek kalmadan dogrudan dogruya kanundan dogar.

Dolayisiyla kanundan dogan ipotek haklar ise, satistan dogan alacagi i¢in satilan
taginmaz {izerinde saticinin, elbirligi ortakligina giren taginmazlarda paylasmadan dogan
alacaklar1 i¢in birlikte miras¢1 olanlarin veya diger elbirligi ortaklarinin ve bir tasinmaz
tizerinden yapilan yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf
ettikleri yiiklenici, alt yiiklenici ve zanaatkarlar i¢in taninan ipotek hakki, kanundan

dogan ipotekler arasinda degerlendirilmektedir.
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Iradi ipotek taraflar arasinda yapilan sdzlesmeyle gerceklesir. Kanunda 6n
goriilen istisnalar disinda bu sozlesme resmi sekilde yapilir. Ipotek sdzlesmesinin
gegerliligi sozlesmede yer almasi gereken unsurlarin yazilmasia baglidir. Bu unsurlar
taraflarin bilgileri, belirli bir tasinmaz, belirli bir alacak, rehin derecesi ve taraflarin
alacagin 6denmemesi halinde alacaklinin ipotek konusu tasinmazi sattirarak bedelinden

alacagini tahsil edecegi hakkindaki birbirine uygun irade beyanlaridir.

Bu sozlesmeyle tasinmaz maliki alacakliya karsi tasinmaz lizerinde bir ipotek
hakki kurma yiikiimliliigii altina girer. Malik bu yiikiimlilikten kaginirsa alacakli

mahkeme kariyla tescil talebinde bulunabilmektedir.

Ipotekli tasinmazin devredilmesinde borg¢lunun sorumlulugunda ve giivencede
bir degisiklik olmaz. Fakat taraflarin bagka tiirli anlasmalar1 da miimkiindiir. Bu
durumda alacakli taginmazin devrini bir yil iginde yazili olarak eski borgluya

bildirmezse, bor¢lu borcundan kurtulmus olur.

Ipotekli tasinmazin bolinmesi ve tasinmazin devir halinde tasinmazlar
tizerindeki rehin yiikiiniin dagitilmas: gerekir. Dagitilma oraniyla ilgili taraflar kendi
aralarinda anlasabilmektedir. Ipotekli tasinmazin birlestirilmesi durumda da rehin
yliklinlin miktar1 taraflarin anlagsmalarina gore belirlenir. Kamu yararma birlesme
halinde tapu memuru, kamu makamlari tarafindan hazirlanan plana gore re’sen taginmaz

yikiiniin oranlarini belirlenmektedir.

Medeni Kanununa gore, alacak miktar1 Tiirk parasi veya yabanci parayla

belirlenen bir miktarla tescil edilmektedir. Yabanci para iizerinden rehin sadece belirli
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Ozellikte olan alacaklar i¢in tahsis edilmistir. Dolayisiyla yabanci para iizerinden rehin

yurt i¢cinde veya diginda faaliyette bulunan kredi kuruluslari tarafindan kurulmaktadir.

Alacakli kanuni istisnalar disinda alacagini sadece ipotegi paraya ¢evirterek elde
edebilir. Tasinmazin paraya cevrilmesi Icra Iflas Kanununda 6n goriilen hiikiimler

cercevesinde gergeklesmektedir.

Ipotegin sona ermesi alacaga bagl veya bagimsiz olarak, terkin ve tek tarafli islemle

gerceklesmektedir.

128



OZET

Sinirli bir ayni hak olan rehin hakki, esya iizerinde tasinir rehni ve tasinmaz rehni
(ipotek) olarak kurulabilmektedir. Tasinmaz rehni sinirli say1 ilkesine (numerus clausus)
tabi olup, kanunda sayilan ii¢ tiirden biriyle kurulabilir. Calismamizda bu rehin

tiirlerinden biri olan ve uygulamada siklikla karsilagilan ipotek incelenmistir.

Ipotek Roma hukukunun son dénemlerinde teslimsiz rehin hakkiyla gergeklesti.
Ipotek kisisel bir alacagi teminat altina almak amaciyla, halen mevcut olan veya heniiz
dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya olasi (muhtemel) bulunan her hangi bir
alacak icin tasinmaz malin karsilik gosterilmesi seklinde, tapuda tescil ile kurulur. ipotek
asil alacaga bagh feri bir hak olup, varlig1 asil alacaga baglidir. Asil alacak sona erdigi

durumlarda, asil alacaga bagli olan ipotek de sona erer.

Rehne konu olacak tasinmazin mutlaka bor¢ altina giren kisiye ait olmasi
gerekmez. Taraflar arasindaki temel iliskiye yabanci bir iiglincii kisi, alacak i¢in kendi
tasinmazini rehin verebilir. Kisi kendi borcu disinda, baskasinin borcu i¢in de kendi
taginmazini rehin verebilir. Kanundaki sartlarin yerine getirilmesi kosuluyla bir alacak

icin birden fazla taginmaz rehin (ipotek) verilebilir (TMK m. 855- toplu rehin).

Ipotegin kurulmasi igin tapu siciline tescil gereklidir. Aciklik ilkesi tescili gerekli
kilar. Tescilin gecerli olmasi i¢in de kural olarak, gecerli bir iktisap sebebi ile tasinmaz
malikinin yazili tescil talebi gerekir. Kural bu olmakla birlikte kanunda “tescile tabi
kanuni ipotek haklar1” diizenlendigi gibi, bu kurala istisna teskil eden tescile tabi

olmayan rehin haklar1 da diizenlenmistir.
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Alacagin miktar1 Tirk para veya yabanci para Olgiisiiyle belirlenmektedir.
Yabanci para iizerinden taginmaz rehninin kurulmasi i¢in bazi sartlarin gergeklesmesi
aranmaktadir. Bunlarin ilki, kredi niteliginde gerceklesmis olan alacaktir. Digeri ise, bu
kredinin yurt icinde veya disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslari tarafindan

saglanmasidir.

Bir alacagi teminat altina almak amaciyla kurulan ipotekte, teminat altina alinan
bor¢ ifa edilmediginde, rehinli alacakli rehinli taginmazi icra yoluyla sattirarak, satis
parasindan alacagin1 oncelikle temin etme hakkina sahiptir. Alacagin, muaccel
olmasindan once yapilan, bor¢lunun, borcunu vadesinde yerine getirmedigi takdirde
rehinli alacaklinin teminat konusu taginmazin miilkiyetini iktisap edecegine dair yapilan
sozlesmeler gegersizdir. Bor¢ ifa edilmediginde alacakli ipotegin paraya cevrilmesi
yoluna basvuracak ve icra organlar1 yoluyla ipotekli tasinmazi sattirip, satig parasindan
alacagmi oncelikle temin edecektir. Ipotekli tasinmaz borgluya ait olup, alacag
kargilamaya yetmezse bor¢lunun geriye kalan alacak i¢in kisisel sorumlulugu devam

eder.

Teminatin kapsami bakimindan anapara ve {ist smir ipotegi seklinde kurulan
ipotek tescille kurulur. Tapu kiitiigiine tescil ile kurulan ipotek alacaga bagli bir feri bir
hak olarak varligin1 devam ettirir. Alacak sona erince, alacaga bagh feri bir hak olan
ipotekte sona erer. Ancak ipotek tapuda sekli olarak varligin1 devam ettirir. Bu ipotegin
tapudan terki gerekir. Terkin rehinli alacaklinin talebiyle veya rehinli alacakli terkine

muvafakat etmezse (terkin talebinde bulunmazsa), ipotekli tasinmaz malikinin agacagi
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terkin davasi sonucu alacagi ilamla durumun tapuya islenmesi sonucu, tapuda seklen

varliginit devam ettiren ipotek terkin ettirilir ve ipotek sona erer.
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ABSTRACT

The right of mortgage which is a kind of limited real rights can be set up on
properties as movable and immovable mortgages. Immovable mortgage subordinates
finite number ( numerus clasus ) principle, is substantiated in one of the three restricted
types of hypothec, mortgage deed, and annuity change bond determined by legislation.
In this study hypothec which is more common in use in a comparison with other

mortgage rights, has been considered precisely.

Hypothec actualized as a mortgage right acquiring without delivery at the last
periods of Roman law. Hypothec with the aim of guaranteeing a personal credit, which
can be an existed or hasn’t existed yet with the potentiality of being present ( a probable
credit)for taking an immovable as a consideration of all type of credits, will be bring in
to existence by registration in deed. The existence of hypothec as an ancillary real right
depends on the existence of the base credit. Hence the extinction of the base credit

causes the extinction of hypothec.

In hypothec there is no such a rule for the debtor to be the owner of the
immovable property. Someone who is not involved in the contract between debtor and
creditor could pledge his immovable. Moreover an owner can pledge his immovable for
not only his debt but also for others debts. With the assembling all conditions set up by
the legislation more than one immovable property can be pledged for a single credit

(Tiirkish Civil Law, act. 855 collective mortgage).
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For the formation of hypothec, registration in deed is mandatory. Actually the
principle of lucidity makes the registration obligatory. A credible registration requires a
credible reason which is a prof of acquiring the mortgage right and written request of the
owner for registration. This rule will bring about “registration depended legal hypothec

rights” and the exception for that, “legal hypothec rights” division.

The sum of credit is determined by Turkish or foreign currency. For the
formation of hypothec with foreign currency some conditions have been considered by
legislation. The first of them is that the credit should have the visage of a bank credit.
The other is that this credit must be provided by the credit organizations, active in both

country or abroad.

Hypothec which guaranteeing a personal credit, will give the creditor the right of
selling the immovable by the interference of court bailiff in case of failing to get the
debt. The contracts ratified between the owner and creditor before the maturity of the
main debt which causes the ownership to be transited to creditor after his failure in
obtaining the debt is, invalid. In case the debt undischarged the creditor with priority
will be entitled to sell the immovable by court bailiff and achieve the debt. After the
encashment if the owner of the immovable property is debtor and the cash does not
fulfill whole debt, creditor is able to confiscate the private possession of the debtor. That

is why it is said, the personal liability of debtor will continue.

The concept of guarantee brings about “principle hypothec” and “maximal

hypothec” which are founded by registration. Hypothec registered in deed as a depended
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right on main debt will continue it’s existence until the existence of the main debt.
Hence the main debt ends, hypothec ends, too. However the hypothec still has it’s
formalistic presence in deed. This hypothec must be removed and annulled. Creditor’s
request actualizes this annulment. In case of his avoidance, owner can take the case
before the court. The court’s adjudication gives the owner the right of annulling the

hypothec. In this way the hypothec continuing it’s formalistic existence, ends up.
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