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Tasinmaz rehni, bir alacagin teminat altina alinmasi1 amaciyla bir veya birden
fazla taginmaz iizerinde kurulan ve borcun 6denmemesi durumunda alacakliya
tasinmazin paraya cevrilmesini talep etme hakkini saglayan sinirli ayni haktir.
Tasinmaz rehni oOzelligi itibariyle kredi temin etme amaci tasimakla birlikte,
taginmazin degerinin tedaviil ettirilmesini de saglamaktadir. Tasinmaz rehni, TMK
m.850 ile m.938 hiikiimleri arasinda diizenlenmistir. TMK m.850 - m.880 arasinda yer
alan hiikiimler "Genel Hiikiimler ”dir. TMK m.881 — m.897 arasi hiikiimler ipotege,
TMK m.898 - m.929 aras1 hiikiimler ipotekli bor¢ senedine ve irat senedine, TMK
m.930 — m.938 arasindaki hiikiimler ise taginmaz rehniyle giivence altina alinmig
alacak karsilik gosterilerek ¢ikarilan tahvil senetlerine ayrilmistir. Kanun koyucu,
tasinmaz rehnini saglamis oldugu teminatin kapsami nedeniyle detayli bir sekilde
diizenlemistir. Bu diizenleyici hiikiimler, tasinmaz rehnine hakim olan ilkeler seklinde
ifade edilmektedir. Tasinmaz rehnine hakim olan ilkeler; belirlilik ilkesi, kamuya

aciklik ilkesi, sabit dereceler ilkesi ve teminat ilkesidir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz Rehni, Ipotek, Teminat Ilkesi, Sabit Dereceler Sistemi,
Belirlilik Ilkesi, Kamuya Aciklik ilkesi.
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Mortgage of immovable property is a limited property right established on one
or more immovable properties giving the creditor the right to claim for the redemption
of the immovable property in case of the non-redemption of a debt. While it is aimed
for getting loan due to the nature of the mortgage of immovable property, it also allows
for the circulation of the value of the immovable property. Mortgage of immovable
property is specified in the Articles between 850-938 of the Turkish Civil Code. The
provisions between 850-800 of the Turkish Civil Code are the “General Provisions”.
In the Turkish Civil Code, provisions between 881-897 specify mortgage, provisions
between 898-929 specify mortgaged debt bonds and annuity bonds and provisions
between 930-938 specify bonds issued by showing the receivable secured with a
mortgage of immovable property as a provision. The legislator has regulated mortgage
of immovable property in details due to the coverage of the security it provides. These
regulatory provisions are expressed in form of principles dominating the mortgage of
immovable property. The principles dominating the mortgage of immovable property
cover the principle of clarity and definiteness, the principle of being open to public,

the principle of fixed degrees and the principle of guarantee.
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GIRIS

Taraflar arasindaki borg iliskisinden dogan alacaklarin teminat altina alinmasi,
6zel hukukun temel amagclarindan biridir. Genel anlamda teminat sdzlesmesi, tiglincli
bir kisinin, bagka bir kisinin kars1 karsiya kaldig1 bir riski listlendigi sdzlesme tiirtidiir.
Tarihsel siirecte gelisen toplumsal ve ekonomik gelismeler neticesinde teminat
kavrami, farkli goriiniimler kazanarak bu temel amaca hizmet etmistir. Bir borg
iligkisinin ifasinin teminat altina alinmasi, alacakliya taninan yetkiye gore, ayni ve
kisisel teminat olmak tizere iki sekilde olur.

Ayni teminat ile alacakli, bor¢luya veya liciincii kisiye ait bir esya veya hak
tizerinde, herkese karsi ileri siiriilebilen ve teminat konusu esya veya hakkin paraya
cevrilmesinde Oncelik hakki saglayan smirli bir ayni hak kazanmaktadir. Bu
calismanin konusunu olusturan tasinmaz rehni de ayni teminatlar sinifina dahildir.
Tasinmaz rehni, teminat altina aldigi borg iligkisinin ifa edilmemesi durumunda
alacakliya, rehin konusu tasinmazi icra organlari vasitasiyla paraya gevirtip, elde
edilen degerden teminat altina alinan alacagin 6ncelikli olarak tahsil edilmesi yetkisini
verir. Tiirk Medeni Kanunu’nda tasinmaz rehni ¢esitleri, ipotek, ipotekli bor¢ senedi
ve irat senedi olarak sinirli sayida diizenlenmistir.

Tasinmaz rehni, diger sinirli ayni haklardan farkli olarak, rehin hakk: sahibine
rehin konusu esyadan yararlanma imkani saglamaz. Tasinmaz rehninin ayni igerigi,
bor¢lunun alacagi 6dememesi durumunda alacaklinin rehin konusu taginmazin paraya
cevrilmesini talep etme ve elde edilen bedelden oncelikle yararlanma imkanindan
ibarettir. Tasinmaz rehninin ayni karakteri nedeniyle malikin rehin konusu taginmazi
tictlincti bir kisiye devretmesi, alacaklinin rehin hakkini etkilemez. Rehin hakki sahibi
alacakli, alacaginin rehinle karsilanamayan boliimii i¢in bor¢lunun diger malvarlig
degerlerine bagvurma imkanina sahiptir. Ancak rehnin, malik digindaki iiglincii bir kisi
tarafindan verilmesi durumunda, ti¢iincii kisi bor¢lu sifatini tasimaz. Bu durumda rehin
veren li¢lincii kisi sadece tasinmazin satis bedeli ile sinirli olarak sorumludur.

Tasinmaz rehni, hak sahibine vermis oldugu genis yetki sebebiyle kanun

koyucu tarafindan detayl1 bir sekilde diizenlenmistir. Kanun koyucunun 6ngordiigii bu



diizenlemeler, temelde tasinmaz rehni bakimindan uygulama alani bulan ilkeler
seklinde goriiniim kazanmaktadir. Bu tez ¢aligmasinda taginmaz rehni bakimindan
uygulanan hiikiimlerin ilkesel bazda ele alinacak ve uygulamadaki yansimalari
irdelenecektir.

Bu c¢alismanin ilk boliimiinde, tasinmaz rehni kavraminin tarihsel siirecteki
gelisimi itibariyle hukuki niteligi agiklandiktan sonra, tasinmaz rehninin
uygulamadaki yansimalar1 ele almacaktir. ilk bdliimiin son konusu olarak, tasinmaz
rehninin ¢esitleri detayl1 bir sekilde incelenecektir.

Ikinci béliimde, tasmmaz rehnine hakim olan dort temel ilke ayri ayr
incelenecektir. Belirlilik ilkesi baslig1 altinda, tasinmaz rehninin konusunu olusturan
tasinmaz kavrami ile tasinmaz rehninin sebebini olusturan alacak iliskisi ele
aliacaktir. Kamuya aciklik ilkesi ile tasinmaz rehninin herkese kars1 ileri siiriilebilir
nitelikte olmasinin sebep ve sonuglari irdelenecektir. Sabit dereceler ilkesi ile rehnin
konusunu olusturan taginmaz iizerindeki ayni teminat haklarinin birbirleri arasindaki
oncelik sonralik iliskisi incelenecektir. Ikinci boliimiin son konusu olarak teminat
ilkesi basligr ile teminatin konusu ve kapsami, teminatin degerinin korunmasi,
tasinmaz rehninde kisisel sorumluluk ile teminatin iligkisi ve teminat iliskin

degisiklikler ele alinacaktir.



BOLUM |
TASINMAZ REHNI

1.1 TASINMAZ REHNI KAVRAMI

1.1.1. Tasinmaz Rehninin Tarihsel Gelisimi

Insanlar tarihin ilk zamanlarindan itibaren ticari iligkilerini yiiriitiirken, karsi
tarafin borglarini ifa edeceginden emin olmak istemisler ve bunu saglamak i¢in de
alacaklarimi ¢esitli yollarla teminat altina almislardir. Bu teminatlar genel anlamda
ayni teminatlar ve kisisel teminatlar olmak iizere ikiye ayrilmistir. Ozellikle Roma
Hukuku’nda, kisisel teminatlar daha 6n planda tutulmus ve sahislarin sozlerine,
malvarligi degerlerinden daha biiyiik bir 6nem verilmistir.! Bu nedenle Roma
ekonomik yasaminda “pignus ” (rehin) kavrami ayni teminat olarak ¢ok fazla kullanim
alan1 bulamada.

Roma Imparatorlugu ile bélgesel olarak yakin olan iki kadim hukuk
sisteminde; Yunan Hukuku’nda rehinli tasinmazlarin 6nlerine koyulan ve o taginmazin
tizerindeki ylikiimliiliikleri gosteren ipotek taslar1 bulunmaktayken, Misir Hukuku’nda
cagdas hukuk diizenlerindekine benzer bigimde tutulan kiitiiklerin bulundugu
kesfedilmistir. Cagdas hukuk diizenleri bakimindan vazgecilmez bir ilke olan
“aleniyet ilkesinin” Roma Hukuku’nda bulunmamasi, Roma Hukuku’nun g¢agdas
rehin hukukunun temeli oldugu iddiasim ¢iiriitmektedir. Bu durum ilkel donem
hukuklar1 arasinda ileri bir hukuk anlayisini temsil eden Roma Hukuku’nun ilk
donemleri bakimindan kabul edilebilir olsa da, ilerleyen zamanlarda énemli sorunlari
da beraberinde getirmis ve genel olarak ayni teminatin, kisisel teminatin arkasinda
ikinci planda kalmasina neden olmustur.?

Ayni teminatlarin 6nem kazanmasi ise uzun bir zaman almistir. Ciinki ilk

caglarda sahislar iizerindeki icra daha sert ve kesin sonuglar dogurmaktaydi. Roma

1 KARADENIZ CELEBICAN Ozcan, Roma Esya Hukuku, Turhan Kitabevi, 5.Bask1, Ankara, 2015,
5.296; ERDOGMUS Belgin, Roma Esya Hukuku, Der Kitabevi, 6.Baski, Istanbul, 2018, s.118.

2 OZSUNAR Erdal, “Roma Hukukunda Rehin Hakki”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. 7, S. 2, Y. 2005, s.159.



Hukuku’nda rehin hakkinin ortaya ¢ikmasi ise, alacaklarin giivence altina alinmasinda
siirlt bir ayn1 hak kurularak degil miilkiyet hakkinin dogrudan devredilmesi yoluyla
olmustur.® Roma Hukuku’nun ilk dénemlerinden itibaren asamali olarak inceledigimiz
zaman, ayni teminat fonksiyonunu ilk once “fiducia” denen inangh islemin
sagladigini, ilerleyen siiregte zilyetligin rehin hakki sahibi alacakliya gegirilmesine
olanak taniyan “pignus” asamasina ge¢ildigini, daha sonralar1 ise oncelikle teslimli
rehin takip eden donemde ise teslimsiz sekilde kurulabilen “hypotheca” kavraminin
ortaya ¢ikmis oldugunu gormekteyiz.*

Taginmaz rehninin kisisel hak kavramindan giintimiizdeki ayni hak kavramina
gecisini irdeledigimizde; ilk donemlerde rehin hakki sahibi alacakliya miilkiyet
hakkina denk hak ve yetkiler taninmistir. Ancak ilerleyen donemlerde tasinmaz rehnin
geliserek kurulma zamanlarina goére belirlenen bir sira sistemine dogru evrildigi
goriinmektedir. ileride de deginilecegi iizere, ilerleme sistemi ve sabit dereceler
sistemi olmak iizere iki sira sistemi bulunmaktadir.

Tirk Hukuk Sistemi, Kita Avrupast Hukuk Sistemini benimsemistir. 743
sayili miilga Tiirk Medeni Kanunu, Isvicre Hukuku’nun etkisinde kalarak, sicil
sistemini esas alan sabit dereceler sistemini kabul etmistir. 01.01.2002 tarihinde
yirtirliige giren Tiirk Medeni Kanunu da benzer sekilde onceki kanunun tercihini

siirdiirerek kaynak Isvigre Medeni Kanunu’nu benimsemeye devam etmektedir.

1.1.2. Tasinmaz Rehnin Hukuki Niteligi

Teminatlar, alacakliya tamidigi yetkilerin kapsamina gore kisisel ve ayni
teminatlar olmak tizere ikiye ayrilmaktadir. Kisisel teminat ile teminat veren bir
bagkasinin borcunu temin etmek ilizere bor¢ altina girmektedir. Kefalet, garanti
sOzlesmesi, kisisel teminat sozlesmeleridir. Ayni teminat ise alacaklinin, bor¢luya ya
da tiglincii kisiye ait bir esya veya hak iizerinde, herkese karsi ileri siiriilebilen ve rehin

konusunun satisindan elde edilen deger bakimindan diger alacaklilara gore oncelik

3 KARAMAN Bagak, “Roma Hukukunda Rehin Akti”, Galatasaray Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisi Ozel Hukuk Anabilim Dali Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2005, s.25; KARADENIZ
CELEBICAN, s.297.

*KARADENIZ CELEBICAN, 5.297; UMUR Ziya, Roma Hukuku Ders Notlar1, Beta Yayinlari, Tipk1
3. Basim, Istanbul, 2010, s.348; RADO Tiirkdn, Roma Hukuku Dersleri Bor¢lar Hukuku, 11. Basidan
14. (Tipk1) Baski, Istanbul, 2018, 5.88; ASLANOVA Kemal, “Roma Hukuku’nda Rehin Akti, Rehin
Hakki ve Tiirk Hukuku’na Etkileri”, Istanbul Kiiltiir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yiiksek
Lisans Tezi, Istanbul, 2009, s.34; OGUZ Arzu, “Roma ve Tiirk Hukuku’nda Inanch islem ve Vekalet
Sézlesmelerinin Karsilastirilmas1”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 41, S. 1-4, Y.
1991, s. 234-235; KARAMAN, 5.26 vd., OZSUNAR, 5.139.
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kazanmasii saglayan sinirli bir ayni hak kazanmasini saglamaktadir. Tiirk Medeni
Kanunu’nda taginmaz yiikii ve rehin hakki ,teminat islevi goren siirli ayni haklar
olarak diizenlenmistir. Tasinmaz rehni ise, sinirli say1 ve tipe baglilik ilkesi uyarinca,
ipotek, ipotekli borg senedi ve irat senedi olmak iizere, ii¢ gesit olarak diizenlenmistir.’

Rehin hakkinin tanimi Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenlenmemistir. Tasinmaz
rehni, bir alacagi teminat altina almak amaciyla bir veya birden fazla taginmazin
tizerinde kurulan ve alacakliya bor¢ o6denmedigi takdirde tasinmazin paraya
cevrilmesini talep etme yetkisi veren smirli bir ayni haktir.® Tasinmaz rehninin ayni
nitelik tagimasi, diger alacagi teminat altina almayr amaglayan teselsiil, kefalet ve
garanti sozlesmelerinden ayirir. Hak sahibi, sartlarin gergeklesmesi halinde, rehin
konusu taginmazin icra organlari araciligi ile 1K m.42, m.145 ve m.153 hiikiimlerinde
diizenlenen rehinin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip hiikiimlerine uygun olarak paraya
cevirterek, alacagin1 oncelikle elde etme hakkina sahiptir. Ancak doktrinde diger bir
goriis ise bu tanimin tasinmaz rehinin tedaviil 6zelligini icermediginden eksik

oldugunu ileri siirmektedir.” Tasinmaz rehinin hukuksal ve ekonomik boyutta iki farkli

S TEKINAY, s.71; UNLUTEPE Mustafa, “Ipotegin Alacak Bakimindan Kapsami”, Tiirkiye Barolar
Birligi Dergisi, Y. 25, S. 102, Eyliil — Ekim 2012, s.174; ESENER Turhan, GUVEN Kudret, Esya
Hukuku, Yetkin Hukuk Yayinlari, 7.Baski, Ankara, 2017, s.487.

8 OGUZMAN M.Kemal, SELICI Ozer, OKTAY OZDEMIR Saibe, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi,
21.Baski, Istanbul, 2018, 5.897; KOPRULU Biilent, KANETI Selim, Smirli Ayni Haklar, Fakiilteler
Matbaasi, 2. Basi, Istanbul, 1982- 1983, 5.252; AKIPEK Jale, AKINTURK Turgut, ATES Derya,
Esya Hukuku, Beta Yayincilik, 2.Baski, Istanbul, 2018, s.735; AYAN Mehmet, Esya Hukuku — IlI,
Seckin Yayinevi, 8.Baski, Ankara, 2017, s.161; ALTAY Siimer, ESKIOCAK Ali, Tiirk Medeni
Hukukunda Tasinmaz Rehni, Vedat Kitapeilik, 1.Baski, Istanbul, 2007, s.1; TEKINAY Selahattin
Sulhi, Menkul Kiymeti ve Sinirli Ayni Haklar (Esya Hukuku 11/3), Filiz Kitabevi, Istanbul, 1994, s.71;
WIELAND Carl, Kanunu Medenide Ayni Haklar, Cilt 2, Cev.: KARAFAKI Ismail Hakki, Yeni
Cezaevi Basimevi, Ankara, 1946, 5.538; OZTAN Bilge, Medeni Hukuk'un Temel Kavramlari, Turhan
Kitabevi, 43.Baski, Ankara, 2019, 5.894; SEROZAN Rona, “Tasmmaz Rehni”, Istanbul Universitesi
Hukuk Fakiltesi Mecmuasi, C. 64, S. 2, Y. 2006, s.301; DAVRAN Biilent, Rehin Hukuku Dersleri,
Fakiilteler Matbaast, istanbul, 1972, s.8; TIRYAKI Fuat, “Tasinmaz Rehni Hukukunda Sabit Dereceler
Sistemi ve Hiikiimleri”, ABD., Y. 1996, S. 4, s. 540-541; ESENER/GUVEN, s.485; HELVVACI ilhan,
Tiirk Medeni Kanunu’na Gére Sozlesmeden Dogan Ipotek Hakki, On iki Levha Yaymlari, 1.Baski,
Istanbul, 2008, s.5; GUNEL Mustafa Cahit, “Tasinmaz Rehninin Alacak Bakimmdan Kapsami”, Prof.
Dr. Ozer SELICI ’ye Armagan, Seckin Yayimncilik, Ankara, 2006, s.247; SECER Oz, “Ipotegin
Tasinmaz Bakimindan Kapsam1”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 82, S. 24, 2008, s.1901-1902; KAYAK
Sevgi, “Taginmaz Rehninin Konu Bakimindan Kapsami1”, Milletlerarasi Hukuk ve Milletlerarasi Ozel
Hukuk Biilteni Prof. Dr. Sevin TOLUNER ‘e Armagan, S. 1-2, Y.24, 2004, s.554; KUNTALP Erden,
“Teminat Kavrami, Teminat Tiirleri ve Bunlardan Dogan Sorumluluk”, Reha POROY ’a Armagan,
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi, istanbul, 1995, s.278; GURSOY Kemal Tahir, EREN Fikret,
CANSEL Erol, Tirk Esya Hukuku, 1.Baski, Ankara, 1978, s.1010;, ERMAN Hasan, Esya Hukuku
Dersleri, Der Yayinlari, 8.Baski, istanbul, 2018, s.172; REISOGLU Seza, Medeni Kanun Agisindan
Ipotek Islemleri ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Tiirkiye Bankalar Birligi Yayinlari, Ankara,
1978, 5.3-4; SIRMEN A. Lale, Esya Hukuku, Yetkin Hukuk Yayinlari, 6.Baski, Ankara, 2018, s.580;
BENLI Erman, “Ayni Haklarin Teminat Islevi”, Ankara Sosyal Bilimler Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Y. 2019,C. 1, S. 1, s.119.

" KUNTALP Erden, ipotek Dereceleri-Bos Dereceden istifade ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar,
Tiirkiye Bankalar Birligi Yayinlar1, Ankara, 1979, s.3.
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islevi bulunmaktadir. Hukuki islevi bir alacagin teminat altina alinmasi iken,
ekonomik islevi tasinmazin degerini tedaviil ettirmektir. Bu rehin tiiriinde tasinmaz,
sahibinin miilkiyetinden ¢ikmamakta, sadece bir alacagin teminat altina alinmasina
tahsis edilmektedir.

Borclu, kural olarak, alacaklilarina karsi biitiin malvarligi ile sorumludur.
Alacaklilar alacaklarin1 bor¢lunun malvarligindan tahsil etme noktasinda esit
durumdadirlar. Rehin hakki sahibine sagladigi oncelik hakki ile alacaklilar arasindaki
bu esitligi ortadan kaldirmaktadir. Ciinkii rehin hakk: sahibi, alacaginin 6denmemesi
durumunda, diger alacaklilar1 dikkate almaksizin kendi alacagini borg¢lunun
malvarliginda bulunan belirli bir tasinmaz maldan oncelikle elde edebilecektir. Ayrica
rehin hakkinin mutlaka borgluya ait bir taginmaz mal ilizerinde kurulmasi da gerekmez.
Ucgiincii bir kisi de baska birinin borcuna kars1 kendi tasinmaz mallar1 iizerinde rehin
tesis edebilir.’ Paraya c¢evrilen rehin konusu tasinmazin, alacagi karsilamamasi
durumunda, alacaklinin, bor¢luya ait malvarligindaki diger degerlere bagvurmasi da
miimkiindiir. Ancak bu durumda, rehin hakki sahibi olan alacakli da diger alacaklilar
ile tahsilat bakimindan ayni konumda bulunacagindan, O©nceligi s6z konusu
olmayacaktir. Ugiincii bir kisinin bir baska kisinin borcu igin teminat vermesi
durumunda ise ti¢lincii kiginin sorumlulugu, sadece teminat konusu ile sinirli olur ve
rehnin paraya cevrilmesinden sonra elde edilecek degerin, borcun tamamim
karsilamamasi halinde, teminat veren tiglincii kisinin diger malvarligi unsurlarina
basvurulamayacak; ancak kalan kisim ic¢in asil bor¢lunun sorumlulugu devam
edecektir.*

Tasinmaz rehni, her seyden once ayni bir haktir. Bunun dogal bir sonucu
olarak mutlak haklar grubunda yer alir, herkese kars ileri siiriilebilir ve belirli bir siire
kullanilmamakla zamanagimina ugramaz. Hatta kural olarak tasinmaz rehniyle teminat
altina alinmis alacak bakimindan da rehin hakki devam ettigi siirece zamanagimi

islemez. (TMK m.864) Tiim bunlarin yani sira tasinmaz rehni, diger ayni haklardan

8 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1010; KOPRULU/KANETI, 5.258-259; ESENER/GUVEN, 5.487;
TiRYAKI, s.541.

9 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1102; HATEMI Hiiseyin, SEROZAN Rona, ARPACI Abdiilkadir,
Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, 1.Baski, Istanbul, 1991, s.715; ESENER/GUVEN, s.485; AKiPEK
IAKINTURK/ATES, s.731; KARAHACIOGLU Ali Haydar, DOGRUSOZ M. Edip, ALTIN
Mehmet, Tiirk Hukukunda Rehin, Ucbilek Matbaasi, Ankara, 1996, s.156-157; SENER Yavuz Selim,
Tiirk Hukukunda Ipotek ve Uygulamasi, Adalet Yaymevi, 3.Bask1, Ankara, 2010, s.10-11.

10 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.899; SIRMEN, “Esya”, 5.580; UNLUTEPE, s.175;
DAVRAN, s. 3-4; KUNTALP, “Teminat Kavrami”, s.280-281; HELVACI, “Ipotek Hakk1”, s. 5-8;
SENER, 5.10-11, 20-21.



niteligi geregi hakka konu olan esyadan yararlanma noktasinda farklilik arz
etmektedir. Diger sinirli ayni haklar, hak sahibine hakkin konusunu olusturan esya
lizerinde yararlanma olanagi saglarken, rehin hakki sahibinin, rehin hakkinin
konusunu olusturan esya iizerinde herhangi bir yararlanma hakki bulunmamaktadir.

Tasinmaz rehni, bir alacak hakkinin gilivencesini olusturdugundan dolay1
gecerli bir alacagin varligia bagl fer’i bir haktir.!? Alacagin herhangi bir nedenle sona
ermesi durumunda taginmaz rehni de kendiliginden sona ermektedir. Ancak bu durum
tasinir rehni bakiminda mutlak bir kural1 ifade etse de, tasinmaz rehninin ¢esitlerinden
ipotekli borg senedi ve irat senedi fer’i 6zellik tastmamaktadir. Bu dogrultuda, alacagin
usuliine uygun bir sekilde, baska bir sahsa temlik edilmesi halinde rehin hakki da
kendiliginden yeni alacakliya ge¢mektedir. Bunun i¢in ayrica malikin rizasi
gerekmemektedir. Borgluya haber verilmeden yapilan rehinli alacagin temliki
neticesinde ortaya cikabilecek sorunlarin Onlenmesi amaciyla, Tapu Sicil Tizigi
m.31/3 hiikkmii uyarinca, alacagin temlik edildiginin diislinceler siitununda belirtilmesi
gerektigi diizenlenmistir. Ancak bu hiikiim emredici nitelikte olmadigi i¢in temlikin
diisiinceler  siitununda yer verilmeden yapilmasi temlikin  gegerliligini

etkilemeyecektir.!3

1.2 TASINMAZ REHNININ CESITLERI

1.2.1. ipotek
1.2.1.1. Hukuki Niteligi

Ipotek alacak hakkini giivence altina alan, tasinmazin degerine ydnelik sinirly
bir ayni haktir.* Ipotegin diger tasmnmaz rehni tiirlerinden farkli olarak sadece
giivence gorevi bulunmaktadir. Taginmaz rehni kural olarak miktar1 Tiirk parasi ile

gosterilen belirli bir alacak i¢in kurulabilmektedir. (TMK m.851/) Ancak genel

1 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, 5.717; ALTAY/ESKIOCAK, s.5; KOPRULU/KANETI, s.253.
12 SIRMEN, “Esya”, 5.580; AYAN, 5.129; ALTAY/ESKiOCAK, s.3; KUNTALP Erden, Ana Para
ve Ust Sinir (Maksimal) Ipotek Ayirimi, Tiirkiye Bankalar Birligi Yaymlari, Ankara, 1989, s.13;
AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.732; ESENER/GUVEN, s5.488; GURSOY/EREN/CANSEL,
s.1012.

13 AKTEPE Sezin, “Ipotegin Alacaga Bagl Hak Olmasi ve Diger Ozellikleri”, istanbul Ticaret
Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Y. 6, S. 12, Giiz 2007/2, s.182.

14 AKIiPEK/AKINTURK/ATES, s.786; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.899;
SIRMEN, “Esya”, s.581; KOPRULU/KANETI, 5.259; AYAN, 5.163;
HATEMIi/SEROZAN/ARPACI, s.719; GURSOY/EREN/CANSEL, s.1017;
ALTAY/ESKIOCAK, s.7; GOREN Serdar, “Rehin Tiirii Olan Ipotek”, Selguk Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisit Ozel Hukuk Anabilim Dali Yiiksek Lisans Tezi, Konya, 2018, s.12.
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kuraldan farkli olarak konusu para olmayan verme, yapma, yapmama bor¢lart i¢in de,
edimin karsili1 para olarak gosterilerek de ipotek kurulabilmektedir.'® ipotek, ayni
hak niteligi tasidig1 i¢in, kuruldugu taginmazin baskalarina devrinden ve tasinmaz
tizerinde kurulan diger sinirlamalardan etkilenmez. Clinkii ipotegin gegerli bir sekilde
kurulmasindan sonra, ytiklii tasinmazin miilkiyetini kazanan veya bir ayni hak sahibi
olan kisiler, ipotegin kendilerine kars1 ileri siiriilmesine katlanmakla yiikiimliidiir.®
Ipotek, ayni niteligi nedeniyle herkese kars1 ileri siiriilebilir olmas1 nedeniyle ipotek
hakki1 sahibi alacakliya alacagini1 6ncelikle alma imkani verir.

Ipotegin gegerliligi bakimindan borglu ve malikin ayn1 kisi olmas1 zorunlulugu
yoktur. Malik, bir bagkasinin borcunu temin etmek amaciyla kendi tasinmazi tizerinde
ipotek kurabilir. Ancak bdyle bir durumda malikin sorumlulugu ipotek konusu
tasinmazin degeriyle sinirli olacaktir. Ugiincii kisinin tasinmazi {izerinde kurulan
ipotegin paraya ¢evrilmesi durumunda alacakli, icra takibini hem borg¢lu hem de malik
aleyhine yapmalidir. Ciinkii, malik, borcu bizzat 6deyerek tasinmazin paraya
cevrilmesini Onleyebilme hakkina sahiptir. Bu durumda malik, alacaklinin yerine
gecer ve bor¢ oraninda alacaklinin haklarina halef olacaktir. Malikin taginmazin
satigin1 engellemek i¢in yapmis oldugu 6deme neticesinde malikin kendi tasinmazi
lizerinde, kendi lehine ipotek hakk: ortaya ¢ikmaktadir.” Ancak bu durumda ipotek
hiikiimleri askida bulunmaktadir. Rehinli alacagin, malik tarafindan ii¢ilincii bir kisiye
temlik edilmesiyle birlikte ipotek de etkisini tekrar kazanir. Gegerli olmayan bir alacak
icin kurulan ipotek de hiikkiim ve sonu¢ dogurmayacaktir. Borglu gegerli olmayan

ipotegin terkin edilmesini isteme hakkina sahiptir. (TMK m.883)

1.2.1.2. ipotegin Ozellikleri
1.2.1.2.1. ipotegin Alacaga Bagh Olmasi
Ipotek kisisel bir alacagi giivence altina almayr 6ngdrdiigii igin ipotegin

varligindan bahsedebilmek icin gegerli bir alacagin bulunmasi gerekmektedir.'®

5 AYAN, 5.179; KOPRULU/KANETI, s.377; ALTAY/ESKIiOCAK, s.8;
GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1017; TURAN Mehmet, “Tasmnmaz Uzerindeki Hakkin Gelisimi
Temelinde icra iflas Hukukunda Ipotek”, Yiiziincii Y1l Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Kamu
Yonetimi Anabilim Dal1 Yiiksek Lisans Tezi, Van, 2011, s.114.

16 HELVACI, “Ipotek Hakk1”, s.5; SENER, s.9; ACAR Faruk, “Ipotekte Giivence Altma Alman
Alacak Miktarinin Giiniin Ekonomik Kosullarina Uyarlanmas1”, Legal Hukuk Dergisi, S. 62, Subat
2008, 5.478.

17 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1019; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.969; AYAN,
5.183; KOPRULU/KANETI, 5.384.

18 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.899; AYAN, 5.163; AKIPEK/AKINTURK/ATES,
5.786; KOPRULU/KANETI, 5.377; ALTAY/ESKIOCAK, s.8; KUNTALP, “Anapara ve Ust Sinir
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Dolayist ile ipotegin kurulmasi ve sona ermesi gegerli bir alacagin varligina baglidir.
Bu durumun dogal bir sonucu olarak ipotek fer’i nitelik tasimaktadir. Borg¢lu, alacak
bakimindan ileri siirebilecegi biitiin def’i ve itirazlari, ipotege karsi da ileri siirebilir.*®
Bu konu “Tasinmaz Rehninin Alacak Hakkiyla Iliskisi” bashgmda detayli olarak
irdelenecektir.

1.2.1.2.2. ipotegin Bor¢lunun Kisisel Sorumluluguna EtKisi

Ipotegin kurulmasiyla alacak, tasinmazin degeriyle giivence altina almakta ve bu
dogrultuda borglunun kisisel sorumlulugu devam etmektedir.?! Mevcut gecerli bir
alacak icin kurulan ipotek, alacak bakimindan hicbir etki yaratmaz. Baska bir ifadeyle
ipotek acisindan bakildiginda, ipotekli borg senedi ve irat senedinden farkli olarak borg
yenilenmemektedir. Dolayisi ile ipotegin kurulmasi ile mevcut alacak iligkisi sona
ermez.

Ipotek ile teminat altina alinan alacagin borglusu tarafindan Sdenmemesi
durumunda alacaklt oncelikle ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takip yoluna
basvurur. Bu kapsamda ipotek sahibi alacakli kural olarak, dogrudan bor¢lunun kisisel
malvarligma kars1 iflas veya haciz yoluyla takibe girisemez.?? (IIK m.45) Ipotegin
paraya c¢evrilmesi neticesinde elde edilen tutarin alacagi karsilamamasi durumunda,
kalan kistm bakimindan borglunun diger malvarligi degerlerine basvurulabilir.?®

Ancak alacaklinin eksik kalan kisim tizerinde ayni bir hakki bulunmamaktadir.

Ipotek Ayrim1”, s.1; SIRMEN, “Esya”, 5.581; HELVACI, “Ipotek Hakk1”, s.7; OZCELIK S. Baris,
“Ipotegin Alacaga Baglilig1”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, S.4, Aralik 2017, 5.159; AKTEPE,
5.181; DOGAN Filiz, “Ipotek Agisindan Belirlilik Ilkesi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Y. 5, S. 3,
1992, 5.380.

19 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.787.

20 Bkz. s. 25 vd.

2L AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.787; AYAN, s. 220; KOPRULU/KANETI, 5.300; SENER, s.19.
22 ASLAN Ramazan, YILMAZ Ejder, TASPINAR AYVAZ Sema, HANAGASI Emel, icra ve iflas
Hukuku, Yetkin Yaynlari, 4. Baski, Ankara, 2018, 5.405; BUDAK Ali Cem, Ipotegin Paraya Cevrilmesi
Yoluyla Takip, On iki Levha Yayncilik, 1.Baski, Istanbul, 2010, s.15; KURU Baki, Istinaf Sistemine
Gore Yazilmus Icra ve iflas Hukuku, Yetkin Yaynlari, 2.Baski, Ankara, 2018, 5.319; OZATA Ahmet,
SUPHANDAG Yavuz, Ipotegin Paraya Cevrilmesi ve Tasinmaz Satisinda Uygulamalar, Bilge
Yaymevi, 2.Baski, Ankara, 2011, 5.18; CETINER, 5.276; TURAN, 5.160; OZBAY ibrahim, CELIiK
Ferhat, “Icra ve Iflas Hukukunda Rehin Ac¢181 Belgesi”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Y.9, S. 34,
Nisan 2018, s.2.

2 KOPRULU/KANETI, 5.380; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.787; DAVRAN, s.45; AYAN,
$.221; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.967; HELVACI, “Ipotek Hakki”, s.8;
OZBAY/CELIK, s.15.



1.2.1.2.3. ipotegin Kiymetli Evrak Niteligindeki Senetlere Baglanamamasi
Tasinmaz rehninin bir tiirii ipotek, nitelikleri itibariyle tedaviile elverisli degildir.
Dolayisi ile ipotek hakki, kiymetli evrak seklinde kurulamaz.?* Ipotegin usuliine uygun
olarak kurulmasindan sonra, alacaklinin talebi iizerine tapu memuru tarafindan
kendisine verilen ipotek belgesinin kiymetli evrak niteligi bulunmaz. S6z konusu bu
belge, rehnin tescil edildigi kiitiik sayfasinin onayli bir 6rnegi yada rehin
sOzlesmesinin, lizerine tescilin yapildiginin da belirtildigi bir 6rnegi de olabilir. Bu
kapsamda ipotek belgesi sadece bir ispat aracidir. Ipotek belgesinin, 11K m.148 hiikmii
uyarinca, ipotegin paraya ¢evrilmesi suretiyle takibin yapilabilmesi i¢in icra dairesine

sunulmasi gerekmektedir.

1.2.2. ipotekli Bor¢ Senedi
1.2.2.1. Hukuki Niteligi

Ipotekli borg senedi kiymetli evraka bagli, borgluya kisisel sorumluluk yiikleyen
bagimsiz bir alacak hakkim kazandirmaktadir. ipotekli bor¢ senedi, hem kisisel
sorumluluk doguran hem de tasinmaz degerinin tedaviiliinii miimkiin kilan bir
tasinmaz rehni gesididir.?® Tasinmazin degeri bagimsizlastirilmis ve kiymetli evraka
baglanarak bu degerin tedaviilii saglanmistir. Teminat olarak gosterilen tasinmaz,
yalnizca bu senetten dogan alacagin giivencesini olusturur. Senedin diizenlenmesi ile
soyut bir alacak dogar ve teminat altina alinan temel alacak, senedin yenileme etkisi
nedeniyle sona erer.?® (TMK m.910/1) ipotekli bor¢ senedi ile tasinmazi paraya
cevirme hakki da senet zilyetligine baglanmakta ve en saglam sekilde senetle birlikte
tedaviil etmektedir. Dolayist ile taginmaz rehninde genel bir kural olan alacaga baglilik
ilkesi, ipotekli bor¢ senedi bakimindan gegerli olmayacaktir.

Ipotekli bor¢ senedinde rehin konusu tasmnmazin maliki ile senet bor¢lusunun
ayni1 kisi olmasina gerek yoktur. (TMK m.901) Aslen bor¢lu olmayan tasinmaz maliki,
yalniz tasinmazin paraya cevrilmesine katlanmak zorundadir. Uciincii kisi
konumundaki malik, bor¢lunun, senet alacaklisina karsi ileri siirebilecegi biitlin

def’ileri ileri siirebilecektir.

2 AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.787; GOREN, 5.53.

% HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s5.719; ALTAY/ESKIOCAK, s.9; SIRMEN, “Esya”, s.582;
AYAN, s.164; CETiN Soner H., Tpotekli Borg Senedi ve rat Senedi, Bilge Yayinlari, 1.Baski, Ankara,
2004, 5.83; GOREN, s.28.

% GURSOY/EREN/CANSEL, s.1019; SIRMEN, “Esya”, s.582; AYAN, s.164;
OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s5.910; KOPRULU/KANETI, s.260; SEROZAN,
“Tasmmaz Rehni”, s.303.
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Ipotekli bor¢ senedinin gecerli olarak kurulmasi icin dncelikle rehne konu
taginmaz i¢in tapu idaresi tarafindan resmi bir deger bigilmesi gerekir. TMK m.856
hiikmii uyarinca, bir tasinmaz {izerinde, ipotekli bor¢ senedi yoluyla tasinmaz rehni
kurulabilmesi i¢in tasinmazin maliki ile rehinli alacakli arasinda tapuda resmi sekilde
diizenlenmis bir rehin s6zlesmesinin yapilmasi gerekmektedir. Bu sdzlesme iizerine
tasinmaz malikinin yazili tescil talebi ile birlikte rehin hakki taginmazin tapu
sicilindeki sayfasina tescil edilecektir. Tescil ile birlikte, tapu sicil memuru, ipotekten
farkl1 olarak, resen ipotekli bor¢ senedi diizenleyecektir. Ipotekli bor¢ senedi, nama
veya hamile yazili olarak diizenlenebilecek ve tizerinde tapu memuru ile yetkili hazine
temsilcisinin imzalar1 bulunacaktir. (TMK m.914/1)%’
1.2.2.2. ipotekli Bor¢ Senedinin Ozellikleri
1.2.2.2.1. Temsilci Tayini

Tasinmazin birden fazla ipotekli borg senedi ile yliklenmesi durumunda, senet
borclusu ile senet alacaklilarinin arasindaki iliskinin devamu i¢in bir temsilci atanabilir.
Temsilcinin adi tapu sicilinin diisiinceler siitununa kaydedilir ve senet ilizerinde
gosterilir. Temsilci, tarafsiz olarak gerekli 6zeni gostermek suretiyle borglu ve
alacaklilarin menfaatlerini korumakla gorevlidir. Temsilci, alacaklilarin ve bor¢lunun
menfaatlerini temsil eder, yapilacak tebligleri alir, 6deme yapar veya 6demeyi kabul

eder.?® frat senedi bakiminda da bu hiikiimler uygulanacaktir.

1.2.2.2.1.2. ipotekli Bor¢ Senedine Olan Giivenin Korunmasi

Kanun koyucu, ipotekli bor¢ senedi bakimindan tapu siciline giiven ilkesini
hem rehin hakki, hem de senet alacagim kapsayacak bicimde genisletmistir.?® Bu
dogrultuda tapu siciline giiven ilkesinin korunmasinin ilk gériiniimii tapu sicilindeki
tescile giiven, ikinci goriinlimii ise dlizenlenen rehin senedinin igerigine giivendir.
Tapu sicilinde yer alan tasinmaz sayfasindaki ipotekli bor¢ senedine ait tescile iyi
niyetli olarak dayanan kisiye karsi, senet alacagmin ve rehnin, tescildeki gibi mevcut
oldugu kabul edilir. (TMK m.920)

2T AYAN, 5.200; HELVACI, “Ipotek Hakk1”, s.22; DEMIR Remzi, “Tiirk Hukukunda Sabit Dereceler
Sistemi ve Rehnin Paraya Cevrilmesi, Prof. Dr. Nevzat TOROSLU ’ya Armagan, C. 1, Ankara, 2015,
5.308; UNAL Kiirsat Oguz, “Ipotekli Borg Senetleri ve irat Senetlerinin Menkul Kiymet Ozelligi”, Gazi
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. VI, S. 1-2, Haziran - Aralik 2002, s.4.

%  OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.998; SIRMEN,  “Esya”,  $.653;
ALTAY/ESKIOCAK, s.308; CETIN, s.75.

29 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.998; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1019.
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Ipotekli borg senedinin igerigine iyi niyetli olarak dayanan kisi, rehin hakkini ve
senet alacagini senetteki kaydedilis sekli ile kazanir. (TMK m.921) Bu durumda tapu
siciline olan giivenin korunabilmesi i¢in ipotekli bor¢ senedinin tapu siciline usuliine
uygun bir sekilde tescil edilmis olmas1 gerekmektedir. Tapu sicilindeki kayit ile senet
metninin birbirinden farkli olmasi durumunda, sicildeki kayit baglayict olur. (TMK
m.922) Ciinkii senedi devralan kimsenin tapu sicilini incelemesi miimkiindiir. Fakat
tapu siciline dayananin, senet metnini kontrol etme imkani bulunmamaktadir. Dolayis1
ile senet metnine glivenenin ugradig1 zararlardan, TMK m.1007 hiikmii uyarinca,
devlet sorumlu olacaktir. (TMK m.922/2) ipotekli borg senedi bakimindan uygulanan,
tescile giivenin korunmasina iligkin hiikiimler irat senedi bakiminda da uygulama alani

bulur.

1.2.2.2.1.3. ipotekli Bor¢ Senedine Bagh Hakkin Sona Ermesi

Ipotekli borg senedine bagli hak, tapu sicilindeki tescilin terkin edilmesi ile son
bulur. Senet alacaginin sona ermesi, ipotekli bor¢ senedinin de sona erdigi anlamina
gelmez. Senede giivenerek, alacak ve rehin hakkinin kazanilmasi miimkiindiir. Borglu
TMK m.928 hiikmiine gore, senet alacagini 6deyerek, senedin iptal edilmemesini ve
kendisine geri verilmesini talep edebilir. Bu durumda bor¢lu, senedin tapu idaresine
tevdi ederek iptal ettirerek ipotekli bor¢ senedini terkin ettirebilir veya ipotekli borg
senedini devrederek tedaviiliinii saglayabilir. Bor¢lu, TMK m.925/3 hiikmii uyarinca,
senette yazan bedeli 6demesine ragmen kendisine ibraz edilmeyen senedin iptalini
talep edebilir. Ipotekli bor¢ senedinin tapu sicilinden terkin edilebilmesi igin, ya
mahkemece iptal kararinin verilmesi ya da tapu memuruna tevdi edilen senedin memur
tarafindan iptal edilmesi gerekir. Iptal islemi, tapu memuru tarafindan senedin iizerinin
yukaridan asagiya dogru cizilmesi veya zimbalanmasi suretiyle kaydin terkin
edildiginin senet iizerine yazilmasi ve imzalanmasi seklinde gerceklestirilir. Ipotekli
bor¢ senedi bakimindan uygulanan, senede bagli hakkin sona ermesine iliskin

hiikiimler irat senedi bakiminda da uygulama alan1 bulur.
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1.2.3. irat Senedi
1.2.3.1. Hukuki Niteligi

[rat senedi, alacakliya, rehin konusu tasinmazin degeriyle siirli, bagimsiz bir
talep hakki saglayan ve kiymetli evraka baglanmis bir tasinmaz rehni tiirtiidiir.*° rat
senedinin fonksiyonu, rehnin konusunu olusturan taginmazin degerini tedaviil
ettirmektir. Rehin konusu taginmazin degeri irat senedinin diizenlenmesi ile birlikte
bagimsizlasmaktadir. irat senedinin diizenlenmesi ile soyut bir alacak dogar ve teminat
altina alian alacak senedin yenileme etkisiyle sona erer. (TMK m.910/1) Bu
dogrultuda eski borca iligkin kefalet, rehin ve cezai sart gibi unsurlar etkisini kaybeder
ve eski borca iliskin def’iler iyi niyetli yeni senet alacaklisina karsi ileri siiriilemezler.
Ancak dogrudan dogruya tescile veya senede dayanan objektif defiler ile ehliyetsizlik
itiraz1 yeni senet alacaklisina karst ileri siiriilebilir. Irat senedi sadece para alacagi igin
kurulabilir. rat senedinde, asil alacagin temelinde yatan borg iliskisinin gdsterilmesi
gerekmez. Ancak senette sebep gosterilmesi durumunda senet gegersiz olmaz.

Irat senedi, tasinmaz yiikii karakteri tasimaktadir. Dolayis: ile irat senedi
teminat: altindaki kiymetli evraktan dogan alacaga bagl bir hak degildir. Irat senedi
hem senetten dogan soyut alacagi hem de s6z konusu alacagi teminat altina alan
tasinmaz rehnini kapsamaktadir. Irat senedinin diger tasmmaz rehni gesitlerinden
farkl: olarak teminat fonksiyonu yoktur. irat senedine baglanmis olan borg, bir esyaya
bagl borgtur. Ipotekten farkl1 olarak bor¢lu teminat teskil eden tasinmazin miilkiyetine
gore belirlenir. Dolayist ile irat senedi bor¢lusu ancak rehin konusu tasinmazin maliki
olabilir.3* Bor¢lunun sorumlulugu da senette gosterilmis olan tasinmazin degeriyle
stirhdir.

TMK m.903/2 hiikkmii uyarinca iizerinde irat senedi yoluyla tasinmaz rehni
kurulabilecek tasinmazlar smirli olarak sayilmigtir. Buna goére irat senedinin
giivencesini ancak tarim arazisi, konutlar ve ilizerinde bina yapilabilecek arsalar
olusturabilecektir. irat senedi ile tasinmaz rehni kurulabilecek tasinmazlarm bu sekilde
sinirlamasinin sebebi, irat senedinde bor¢lunun sorumlulugunun taginmazin degeri ile

smirli olmasi, baska bir ifadeyle bor¢lunun kisisel sorumlulugunun bulunmamasidir.®?

% GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1019; AKiPEK/AKINTURK/ATES, 5.819; ESENER/GUVEN,
5.492; AYAN, s.164; ALTAY/ESKIOCAK, s.301.

31 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR,  s.901; SIRMEN, “Esya”,  $.582;
GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1019; AYAN, 5.165; DAVRAN, s.10.

2 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.900; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1019; OZTAN,
s.897; DEMIR, s.309; ESENER/GUVEN, s.492; TEKINAY, s.121; WIELAND/KARAFAKI,
s.540.
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TMK m.903/3 hiikmiine gore irat senedi, kisisel bor¢ dogurmaz. Uzerinde irat senedi
seklinde rehin kurulmus taginmazin cebri icra yoluyla paraya ¢evrilmesinden elde
edilen bedel, alacag1 karsilamaya yetmezse, borglu aleyhine dava veya takip yoluna
basvurulmasi1 miimkiin degildir. Bu durumun yaratacagi acikligi kapatmak amaciyla
irat senedi yoluyla tasinmaz rehni kurulabilecek taginmazlar ve irat senedi ile teminat

altina alinacak alacaklarin miktarini sinirlanmistir.®

1.2.3.2. Irat Senedinin Ozellikleri
1.2.3.2.1. Bir Tasinmaz Uzerinde Kurulabilecek Irat Senedinin Azami Degeri
Bir taginmaz iizerinde degerinin ancak belli bir orani {izerinden irat senedi
kurulabilir. TMK m.904/1 hiikkmiine gore, irat senetlerindeki alacak miktari, “tarim
arazisinde arazinin gelir degerinin, diger tasinmazlarda tasinmazin gelir degeri ile
bina ve arsa degerleri ortalamasinin beste iictinii” asamaz. Taraflar, belirlenen bu
miktar dahilinde ayn1 tasinmaz tizerinde kurulan irat senetlerinin derecesini ve sirasini
serbestce kararlastirabilirler. Kanun koyucu bu hiikiimle arsalarin ve tarim arazilerinin
degerlerini asan rehin haklariyla yiiklenmelerinin Oniline ge¢cmek istemistir. S0z
konusu degerlendirme islemi tapu idaresi tarafindan resmen gerceklestirilir.>* Tapu
idaresi tarafindan deger belirleme isleminin gerekli 6zen ve dikkatle yapilmamasi
sonucunda dogacak zararlardan, TMK m.905/1 hiikkmii uyarinca, dogrudan devlet
sorumludur. Bu dogrultuda zarar, tapu idaresi tarafindan tasinmazin degerinin yiiksek
belirlenmesi durumunda s6z konusu olur. Gerekli 6zenin gdsterilmedigini davaci

ispatlamalidir.

1.2.3.2.2. irat Senediyle Yiiklii Tasinmazin Devri
Irat senedi ile yiiklii bir tastnmazin devredilmesiyle birlikte borg, kendiliginden
yeni malike gecer. Devir islemi ile birlikte onceki malikin borcu sona erer. Bu

dogrultuda yeni malikin sorumlulugu da tasinmazin degeri ile sinirhidir. S6z konusu

3 HELVACI, “Ipotek Hakk1”, 5.26; AYAN, 5.202; KOPRULU/KANETI, s.424; ESENER/GUVEN,
5.492.

34 Gelir degerinin tespiti Tapu Sicil Tiiziigii 40.madde ile “(1) Tarum arazisinin gelir degeri, yillik
olagan kira ile ortalama kira bedeli toplamimin yarisimn (10) rakami ile ¢arpimindan elde edilecek
tutardwr. Olagan kira, araziyi isleten kimsenin emek ve masrafina karsilik makul bir kazang elde
etmesine elverisli olan kiradir. Ortalama kira, degeri belirlenecek arazinin geriye dogru on senelik
getirdigi kira toplaminin onda biridir. (2) Gelir degeri tespit edilecek tasinmaz kiraya verilmemis olur
ve bulundugu bélge icinde veya civar bolgelerde karsilastirma yoluyla olagan ve ortalama kirayr da
belirleme miimkiin olmaz ise, genel hdsilatin ortalamasi bulunur. Hdsilat ortalamasinin bulunmasinda,
on yilda getirdigi hdsilat goz oniine alinwr. Tarvmin gerektirdigi masraf diisiiliip, kalan net hdsilat kabul
edilerek on yillik toplamu, gelir degeri kabul edilir.” seklinde dlizenlenmistir.
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smirlilik, s6zlesmede belirlenmis olan faizler bakimindan da gegerlidir. Faizlerin
muacceliyetinden itibaren {i¢ yil gegtikten sonra malikin bu faizler bakimindan kisisel

sorumlulugu giindeme gelir.

1.2.3.2.3. Irat Senediyle Yiiklii Tasinmazin Béliinmesi

Irat senedi varh@gini siirdiiriirken yiiklii tasinmazin daha kii¢iik parcalara
boliinmesi miimkiindiir. Bu durumda ortaya ¢ikan yeni parsellerin malikleri irat
senedinin borglusu olurlar. Bu dogrultuda ipotekle yiiklii tasinmazin boliinmesine
iligkin hiikiimler, ortaya ¢ikan yeni parsellere aktarilacak borg¢lar bakimindan da
uygulanir. Dolayisiyla irat senedinde yer alan borg, tapu memuru tarafindan re’sen ve
degerleriyle orantili olarak yeni parsellerin {izerine yansitilir. Ayrica irat senedi
alacaklisi, borcun yeni parsellere yansitilmasinin kesinlesmesinden sonra bir ay
icerisinde yapacagi bir bildirim ile bir yil igerisinde irat senedinin satin alinmasini

isteyebilir.

1.2.3.2.4. Alacagin Odenmesi

Hem malik hem de irat senedi alacaklisina belirli sartlar dahilinde tasinmazin
irat senedi yiikiinden terkinini isteyebilme hakkina sahiptir. Bu dogrultuda TMK
m.906/1 hiikkmiine gore “Irat senedi ile yiiklii olan taginmazin maliki, sézlesmeyle daha
uzun bir bildirim siiresi kabul edilmis olsa bile, her alti yillik donemin sonu i¢in bir yil
once bildirmek ve bedelini odemek kosuluyla tasinmazin yiikten kurtarilmasint”™
isteyebilir. S6z konusu hiikim emredici nitelikte oldugu i¢in, alti yillik dénemin
sozlesme ile kisaltilmast miimkiin oldugu halde uzatilmasi miimkiin degildir. Irat
senedi alacaklisi, hak sahibine tasinmaz yiikiinii satin alma yetkisini tanindig1 hallerde
alacagin 6denmesini isteyebilir.

Irat senedine iliskin borg, alacaklinin yerlesim yerinde 6denmesi gereken
borglardandir.®® Aksi yonde bir anlasma yapilmamissa, senedin hamile yazili olmasi
durumunda da bor¢lu, 6demeyi alacaklinin yerlesim yerinde yapmak zorundadir.
Kural olarak 6deme, 6deme zamaninda kendisinin alacakli oldugunu belgeleyen kisiye

gerceklestirilir.

% GURSOY/EREN/CANSEL, s5.1019; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.815; AYAN, s.252;
KOPRULU/KANETI, 5.418; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.1000; CETIN, s.118.
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1.2.4. Tasinmaz Rehniyle Giivence Altina Alinan Odiin¢ Senetleri

1.2.4.1. Rehinli Tahviller
1.2.4.1.1. Genel Olarak

Biiyiik 6lcekli yatirimeilarin finansmanina iliskin kredi ihtiyaglarinin, yatirim
yapmaya hazir olan kiigiik yatirnmcilardan borg alinarak karsilanmasi yoluyla kii¢iik
yatirimcilarin - tasarruflarinin -~ ticaret ve sanayi faaliyetlerine  aktarilmasi
amaclanmaktadir. Bu amaca ulasilabilmesi i¢in kredi arayan biiyiikk olcekli
yatirimcilarin, kiigiik yatirimcilar tarafindan verilecek kredilere karsilik olarak teminat
gostermeleri gerekmektedir. Kredi vererek yatirimlari bakimindan risk alan kiigiik
yatirimel, kendisine saglanacak teminat oraninda kendini risklerden uzak tutacaktir.
Bu dogrultuda saglanabilecek en saglam teminat, kiigiik yatirime1 lehine kredi arayan
biiylik yatirrmcinin taginmazi iizerinde kurulacak rehin hakkidir. Ancak kredi veren
cok sayidaki kiiciik yatirnmcinin her birine ilgili tasinmaz iizerinde ayr1 ayri rehin
kurulmasi uygulamada olduk¢a zordur. Bu nedenle TMK m.930 hiikmiiyle biiyiik
6lcekli yatinmeilarin kredi ihtiyaglarini karsilamak amaciyla 6diing alinacak miktarin
tahvillere boliinerek, bu tahvillerin tasinmaz rehni araciligi ile teminat altina alinmasi
imkani taninmugtir.

Uygulamada senet ihrac1 bankalar aracilig ile gerceklestirilmektedir. Senet
ithract konusunda ya banka bizzat kendisi tahvilin bor¢lusu olarak gériinmekte ya da

banka borcu iistlenmemekte ve sadece borglunun vekili sifatryla hareket etmektedir.%

1.2.4.1.2. Tahvil Alacakhlar1 Lehine Tasinmaz Rehni Kurulmasi

TMK m.930/1 hiikmiine gore, tahvilleri ihrag eden bankalarin, alacaklilara
kars1 borcu tistlenmedigi durumlarda tahvil borcunu iistlenen biiytik 6l¢ekli yatirimet,
senedi ¢ikartir. Biiylik 6lgekli yatirimer tarafindan ¢ikarilacak bu senet, irat senedi
seklinde diizenlenemez.®” Bu durumda banka, alacaklilar ve bor¢luyu sadece temsil
etmesi i¢in giivenilir kisi olarak belirlenmistir. Banka ipotek senedi veya ipotekli borg

senedini alacaklilari temsilen saklar. Rehin s6zlesmesi, tasinmaz maliki ile alacaklilari

% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.1002; ; AKiPEK/AKINTURK/ATES, s.825;
SIRMEN, “Esya”, 5.655.

3" KOPRULU/KANETI, 5.451; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.1003; AYAN, s.255;
AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.826.
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temsilen araci banka arasinda yapilir. Kurulan bu rehin, tapu siciline tek bir tescille
kaydedilir.

Tahvilin ihra¢ edilmesi ile tasinmaz rehni kurulmasi islemleri birbirinden
farklidir. Tahvilin ihra¢ edilmesi, tasinmaz rehninin kurulmasi bakimindan aranan
resmi sekle tabi degildir. Tahvil, rehin senedi niteligi tasimadigi i¢in tapu memuru
veya yetkili hazine temsilcisi tarafindan imzalanmasi gerekmemektedir. Tahvilin
borglu tarafindan imzalanmasi yeterlidir. Tahvil metninin iceriginde, ihrag sartlari,
alacagin tasinmaz rehni ile teminat altina alindig1 ve temsilcinin adi belirtilir.*® Tahvil
senedi hamile veya nama yazili olarak diizenlenebilir. Tahvil sayesinde alacakli, tim

alacagi bakimindan kurulmus olan taginmaz rehnine katilma imkan1 kazanir.

1.2.4.1.3. Araci Banka Lehine Tasinmaz Rehni Kurulmasi

TMK m.930/2 hiikmiine gore tahvilleri ihra¢ eden banka, senetten dogan borcu
tistlenmisse, kredi arayan biiyiik 6lgekli yatirimci, tahvil alacaklilarina karsi borglu
olmamaktadir. Bu durumda kredi arayan biiylik 6lgekli yatirimei, bankaya karsi,
bankanin ihrag ettigi tahvil miktarinca bor¢lanmaktadir. Ayrica bu bor¢ bakimindan
tasinmazi lizerinde rehin kurmaktadir. Bu ihtimalde kurulan rehin, ilk ihtimalden farkl
olarak irat senedi seklinde de kurulabilir. Bu dogrultuda banka, tahvil alacaklilarina
karsi, biiylik 6lgekli yatirimer bakimindan sahip oldugu rehinli alacak iizerinde bir
rehin kurar.®® Dolayist ile tahvil alacaklilar1, tasinmaz rehnine dogrudan degil, vasitalt
bir sekilde katilmaktadir.*® Arac1 banka, teknik anlamda alacaklilarin temsilcisi oldugu
i¢cin yetkileri kanunla diizenlenmemistir. Bu dogrultuda TMK m.915 hiikmii araci

banka bakimindan uygulanmaz.

1.2.4.2. Seri Halinde Cikarilan Rehin Senetleri

Kanun koyucu, seri halde ¢ikarilan rehin senetleri ile kredi arayanin araciya
veya giivenilir kigiye gerek olmaksizin kiiciik yatirimcilardan dogrudan borg
alabilmesini saglamay1r amaglamistir. TMK m.931 hiikmii uyarinca, seri halinde
¢ikarilan rehin senetleri bakimindan ipotekli bor¢ senedi ve irat senedine iliskin

hiikiimler uygulanir. Bu durumda cikarilan senetlerin, ipotekli bor¢ senedi ve irat

¥ AYAN, 5.255; DAVRAN, 5.72-73; AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.826;
OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, 5.1003.

¥ KOPRULU/KANETI, 5.436; AYAN, 5.256; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, 5.1004;
DAVRAN, s.75; SIRMEN, “Esya”, 5.656; AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.827-828.

4 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.1004; AYAN, 5.256.
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senedinden farki seri halinde ¢ikariliyor olmasidir. Ayni seride yer alan senetlerin her
biri tek bir alacagin bolimleridir ve her biri bir rehin senedi niteligindedir.

Seri halinde ¢ikarilan rehin senetleri bakimindan, giivenilir kisiye gerek yoksa
da; malik senetleri bir banka veya kredi kurumu araciligi ile ¢ikarmak isterse, TMK
m.932/3 hiikmiine gore, bankanin veya aracit kurumun borglu ile alacaklilarin
temsilcisi olarak tayin edilmesi gerekir. S6z konusu temsilci, TMK m.935 hiikmii
uyarinca, kendisine agikga yetki verilmemisse, bor¢lunun taahhiitlerini degistiremez.
Seri halinde ¢ikarilan rehin senetleri ger¢cek anlamda tasinmaz rehin senedi niteligi
tasidigr icin dogrudan dogruya tasinmaz iizerinde rehin hakki saglar ve kamu
giiveninden faydalanir.

Seri halinde ¢ikarilan rehin senetleri, TMK m.912 hiikmiine gore, tapu memuru
tarafindan diizenlenir ve yetkili hazine temsilcisi tarafindan imzalanir. Seri halinde
cikarilan rehin senetleri, ka¢ adet oldugu belirtilerek tek bir tescil yapilir. Senetlerin
miktarinin az olmas1 durumunda, ayr1 ayr tescil de yapilabilir. Senetler bakimindan,
yiiz lira veya onun bir kat1 olmali, sira numarasi tasimali ve her birinde ayn1 metnin
olmas1 gerekmektedir. Ayrica senet ¢ikarma isini, giivenilir kisi olarak tayin edilen
banka veya kredi kurumu almissa, onun da adi rehin senetlerinde gosterilmelidir.*!

Seri halinde ¢ikarilan rehin senetleri gercekei bir itfa imkani sunar. Bu itfa her
sene belirli bir miktar senedin 6denmesi yoluyla gergeklesir. Senetler, ihra¢ sirasinda
kararlastirilmis veya verilen yetki ¢ercevesinde araci kurum tarafindan hazirlanmais bir
itfa planina gore 6denir. TMK m.937 hiikmiine gore, hangi senetlerin 6denecegine
iligkin olarak kura usulii uygulanir. Siras1 gelen senedin 6denmesi ile birlikte senedin
hilkmii kalmaz. Odenen senedin bir irat senedi olmasi durumunda islemler devlet
kontroliinde yapilir. Dolayisiyla rehin senetleri, tasinmazin tapu idaresi tarafindan
belirlenen degerini asamamasi, senetlerde tapu memuru ve hazine temsilcisinin
imzasinin bulunmast ve deger takdirinde devletin sorumlulugunun olmasi gibi

ozellikleri nedeniyle tahvillere gore daha ¢ok tercih edilmektedir.

41 TST m.45 hiikmiine gore s6z konusu tescil islemi, “4721 sayili Kanunun 931 inci maddesi uyarinca
seri halinde senet ¢ikarilirsa, rehinle ilgili islemlerden baska, ¢ikarilan senetlerin adedi, tasinmazin
kayith oldugu kiitiik sayfasinin rehin haklarina ait diisiinceler siitununda belirtilir. Tahvilleri giivence
altina almak iizere ¢ikarilan ipotekli bor¢ veya irat senetleri, rehin olarak tescil edilirken, tahvillerin
nama veya hamiline yazili oldugu alacaklilar siitununda ayrica belirtilir. Tahvillerin adet ve niteligi ile
varsa alacakli ve bor¢luyu temsil eden kiginin adi rehin haklarina ait diisiinceler stitununda belirtilir.”
seklinde yapilir.
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BOLUM I1
TASINMAZ REHNINE HAKIM OLAN iLKELER

Kanun koyucu, tasinmaz rehnini diizenlerken modern rehin hukuku sisteminin
dort ana ilkesini benimsemistir. Bu ana ilkeler; belirlilik ilkesi, kamuya agiklik ilkesi,
sabit dereceler ilkesi ve teminat ilkesidir. Tagsinmaz rehni ¢esitlerinin tiimii bu ana
ilkelere baghdir. Bu dort temel ilke ve bu ilkelerin tasinmaz rehninin gesitleri

tizerindeki etkileri ¢alismamizin bu boliimiinde detayl olarak incelenecektir.

2.1 BELIRLILIK iLKESI

2.1.1. Genel Olarak

Ayni bir hakkin varhigi ancak esyanin belirli olmastyla miimkiin olur.*?
Nitekim bir esyanin var olmasi ile bir esya iizerinde ayni hakkin bulunmasi birbirinden
farkli kavramlardir. Belirlilik ilkesi, kazanilan ayni hakkin hukuki boyutlarinin,
cercevesinin, iceriginin ve kapsaminin bilinebilir olmasmi gerekli kilar. Belirlilik
ilkesi neticesinde, bir kisinin, belirli bir nesne lizerinde belirli bir ayni hakka sahip
oldugu iiciincii kisiler tarafindan 6ngoriilebilir duruma gelmektedir. Boylece kisiler
arasinda, esyalar ilizerinden gelisen hakimiyet catismalarinin da 6niine geg¢ilmektedir.

Belirlilik ilkesine gore, tasinmaz rehni kurulurken hem rehinle teminat altina
alinmak istenen alacak hem de alacagi giivenceye alacak olan tasinmaz agikca tespit
edilmelidir. Tasinmazi satin alacak veya lizerinde sonradan sinirli ayni hak sahibi
olacak kisilerin, taginmaz tiizerindeki yiikiimliilikleri Onceden Ongorebilmesi
gerekmektedir. Dolayisi ile belirlilik ilkesi kamuya agiklik ilkesi ile birlikte
uygulanmadikg¢a beklenen sonucu meydana getiremeyecektir. Ciinkii belirli bir alacagi
temin etmeye yarayan tahsis islemi, ancak kamuya agiklik ilkesi dogrultusunda tutulan
siciller sayesinde herkes tarafindan anlagilir duruma gelmektedir. Belirlilik ilkesi ile

rehne konu belli bir alacak bakimindan, borcun vadesinde ddenmemesi durumunda;

2 OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.26; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.14; ACAR
Faruk, Rehin Hukukunda Tasinmaz Kavrami ve Belirlilik ilkesi, Vedat Kitapgilik, 2.Baski, Istanbul,
2017, 5.203; DOGAN, 5.373.
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bireysellestirilen ve rehinle yiiklii olan taginmaz ya da tasinmazlar paraya cevrilerek
borcun O0denmesi amaclanmaktadir. Belirlilik ilkesine, rehin hakkinin kurulmasi
asamasinda hem taahhiit hem de tasarruf isleminde uyulmasi gerekmektedir.*®
Tasinmaz rehni bakimindan belirlilik ilkesi, rehin hakki sahibi alacaklinin,
alacagini teminat altina alan tasinmazi agikca belirleyebilmesine hizmet eder. Nitekim
bu ilke ile rehin konusu tasinmaz digerlerinden ayristirilmistir. Rehin konusu
tasinmazi sonradan devralan iiglincii bir kisi, belirlilik ilkesinin uygulanmasi
neticesinde, tasinmazin ne kadarlik bir borg yiikii ile yiiklii oldugunu gorebilecektir.
Ayrica ayni taginmaz lizerinde birden fazla rehin hakkinin bulunmasi durumunda,
sonraki ayni hak sahipleri belirlilik ilkesi neticesinde alacaklarinin ne kadar giivence
altinda oldugunu gorebileceklerdir. Taginmaz rehni agisindan belirlilik ilkesi, tasinmaz

ve alacagin kapsaminda belirlilik olarak iki uygulama alani bulunmaktadir.**

2.1.2. Tasinmaz Bakimidan Belirlilik lkesi
2.1.2.1. Tasinmaz Kavram

TMK m.853 hiikkmii uyarinca tasinmaz rehni, “sadece tapuya kayith
tasinmazlar tizerinde kurulabilir’. TMK m.704 hiikmii ile tasinmaz kavrami; arazi,
tapu sicilinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, kat miilkiyeti
kiitiigline kayitli bagimsiz boliimler siirli olarak belirlenmistir. Tapu kaydina aile
konutu serhi konulmus olan taginmazlar bakimindan, diger esin muvafakati olmadan
rehinle yiiklenmesi miimkiin degildir.*® Tapuya kayitll olmayan tasinmazlar
bakimindan tasinmaz rehni kurulamaz. Tapuya kayitli olmayan tasinmazlar tizerinde
uygulanacak rehin hakki bakimindan kiyas yoluyla tasinir rehni hiikiimleri
uygulanmaktadir.®® Tasmmaz kavrami ileride, “Teminatin Konusu” bashig altinda

detaylica incelenecektir.*’

4 ACAR, 5.204; BENLIi Erman, “Ayni Haklarda Belirlilik [lkesinin Istisnalar1”, Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C. 25, S. 1, Haziran 2019, s.279.

4 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s5.756; GURSOY/EREN/CANSEL, s.1021; SEROZAN,
“Tasinmaz Rehni”, s.316; ESENER/GUVEN, s.432; ACAR, “Uyarlama”, s.480.

4 KILICOGLU Ahmet M., Tiirk Medeni Hukuku’nda Diger Esin Rizasmna Bagli Hukuksal islemler
ve Yasal Alim Haklari, Turhan Kitabevi, 3.Baski, Ankara, 2014, s.64; ALTAY/ESKiOCAK, s.44,
SENER, s.52; SECER, s.1904.

46 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.761; ACAR, “Belirlilik ilkesi”, s.161; ACAR, “Rehin Hukuku”,
s.121; ALTAY/ESKIOCAK, s.45; REISOGLU, “ipotek Islemleri”, s.11; REISOGLU, “Ipotegin
Kapsam1”, s.16; KAYAK, s.559.

47 Bkz. s. 79 vd.
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2.1.2.2. Tasinmazin Bagimsizhig lkesi

Bir tasinmazin rehne konu olabilmesi i¢in Oncelikle bagimsiz olmasi
gerckmektedir. Nitekim TMK m.954/1 hiikkmii uyarinca, ancak baskasina
devredilebilen alacaklar ve diger haklar rehnin konusunu olusturabilir. Rehin hakkinin
icerdigi tasarruf yetkisi, rehin hakki sahibinin, s6z konusu alacak ifa edilmediginde
taginmazin satisini talep edebilmesini ifade eder. Dolayisi ile rehin hakkinin tanidigi
bu tasarruf yetkisinin kullanilabilmesi i¢in taginmazin bagimsiz ve devredilebilir
olmas1 gerekmektedir. Bu kapsamda devri miimkiin olmayan hak iizerinde rehin s6z

konusu olamayacaktir.

2.1.2.3. Tasinmazin Paraya Cevrilebilir Olmasi

Bir tasinmazin rehne konu olabilmesinin diger bir sart1 da paraya gevrilebilir
nitelikte olmasidir. Rehnin teminat altina aldig1 alacagin vadesinde ifa edilmemesi
durumunda, rehinli yiiklii tasinmazin satilarak s6z konusu alacak karsilanacaktir.
Borcun ifa edilmemesi durumunda alacakli lehine icra takibi yapma imkani
dogacaktir. Bu imkan ayrica icra takibi bakimindan rehin hakki sahibi alacaklinin,
alacagini icra yoluyla tahsil etme bakimindan diger yollar1 kapatir. Baska bir ifadeyle
rehin hakk: sahibi alacakli bakimindan Oncelikle rehnin paraya g¢evrilmesi yoluyla
takibe basvurma zorunlulugu vardir. Ancak bu zorunlulugu iki tane istisnasi
bulunmaktadir. Bu istisnalardan ilki, [IK m.45/2 ve m.167/2 hiikiimleri uyarinca,
rehinle teminat altina alinan alacak ayni1 zamanda bir kambiyo senedine baglanmasi
durumunda alacakli, rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takibe baslamadan Once,
kambiyo senetlerine 6zgii haciz ya da iflas yollarinda birine bagvurabilir. Ikinci istisna
ise [1IK m.45/3 hiikmiine uyarinca, rehin hakk1 sahibi alacaklinin, rehinle teminat altina
alinmis olan faiz ve yillik taksit alacaklar1 bakimindan, rehnin paraya g¢evrilmesi

yoluyla takip yerine adi veya iflas takibi yapabilmesidir.

2.1.2.4. Tasinmazin Belirlenebilir Olmasi

TMK m.854 hiikkmii ile tasinmaz bakimindan belirlilik ilkesi, “Rehin
kurulurken, konusu olan tasinmazin belirtilmesi gerekir. Boliinen tasinmazin
parselleri tapu kiitiigiine ayrt ayri kaydedilmedik¢e rehne konu olamaz.” seklinde
diizenlenmistir. Bu diizenlemede, hiikkmiin ilk fikrasinda rehne konu olacak tasinmazin
bireysellesmesi gerektigi, ikinci fikrasinda ise rehne konu olacak tasinmazin bir biitiin

olarak rehne konu olabilecegi yer almaktadir. TMK m.854/1 ile diizenlenen tasinmazin
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belirlenmesi zorunlulugu, ancak tapuya kayitli olan taginmazlar bakimindan hiikiim ve
sonug¢ dogurmaktadir. Dolayisi ile rehne konu olacak taginmazin tapuya kayitli olmasi,

belirlilik ilkesi bakimimdan bir 6n sart niteligi tasimaktadir.*®

2.1.2.5. Alacagin Birden Fazla Tasinmazla Teminat Altina Alinmasi
2.1.2.5.1. Rehin Yiikiiniin Boliinmesi

Bir alacak birden ¢ok tasinmaz ile teminat altina alinacak ise kural olarak rehin
yiikii birden ¢ok tasinmaz arasinda paylastirilir.*® Burada amag, tasinmazlar iizerindeki
asir1 yiikii onlemektir. Rehine konu taginmazlar alacagin belirli bir miktarin1 giivence
altina alir. Bu durumda alacak, birden fazla taginmazla parca parga teminat altina
alimmis olsa da biitlinliigiinii korumaktadir. Rehin yiikiiniin tasinmazlar arasinda
paylastirilmasi, kural olarak taraflarin anlasmasma gore yapilir.° Taraflar rehnin
paylastirilmast  bakimindan herhangi bir anlagsma yapmazlarsa, tapu memuru,
taginmazlarin tapu sicilinde gosterilen degerleriyle orantili olarak teminati paylastirir.
(TMK m.855/3 ve TST m.32/b-c) Ancak rehine konu tasinmazlarin degeri tapuda belli
degilse tapu memurunun, TST m.32/b-c hiikmii uyarinca rehni tescilden kaginmasi
gerekmektedir.®® Taraflar aralarindaki sozlesmede bir alacak icin birden ¢ok
tasinmazin hangi sekilde rehin ile teminat altina alinacagi belirlenmemis ise alacagin
taginmazlar arasinda paylastirilmasi yoluyla teminat altina alindigin karine teskil eder.
Rehin yiikiiniin paylastirilmasi, rehne konu tasinmazlara ait tapu sicilindeki sayfanin
rehinler siitununda bu rehinler arasinda baglanti kurularak belirlenir. (TST m.32/c)
Rehnin yiikiiniin boliinmesi durumunda birden fazla rehin bulundugu icin ipotek,

ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi gibi tasinmaz rehni tiirlerinin her biri mevcut

48 GURSOY/EREN/CANSEL, s.1032; ACAR, “Belirlilik ilkesi”, s. 203; TUMERDEM Murat,
“Tasinmaz Rehninde Belirlilik Tlkesi”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Y. 8, Ekim 2017, S. 32,
s.339.

49 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.907; AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.761; AYAN,
5.171; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1034; GURSOY Kemal Tahir, Birden Ziyade Gayrimenkuliin
Ayni Borg Igin Ipotek Edilmesi ve Uygulamada Cikan Sorunlar, Tiirkiye Bankalar Birligi Yayinlari,
Ankara, 1978, 5.19; TEKiNAY, S.75; SARI Suat, “Taginmaz Rehninde Belirlilik (Muayyenlik) [lkesi”,
Prof. Dr. M.Kemal Oguzman’in Anisina Armagan, Beta Basim Yayin, Istanbul, 2000; 5.1004; KASAK
Fahri Erdem, GUVENC Ipek, “Tasimmazlarin Birlikte Rehni”, Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XXIII, Y. 2019, S. 1, s.80

5 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.907; KUNTALP Erden, “Aym Alacak i¢in Birden
Cok Tasinmazin Rehni”, Yigit OKUR’ a Armagan, Galatasaray Universitesi Yayinlari, Istanbul, 1998,
5.268; ACAR, “Belirlilik Tlkesi”, s.239; AYAN, s.171; SIRMEN, “Esya”, 5.587; TUMERDEM, s.348;
KASAK/GUVENC, s.81.

51 KUNTALP, “Birden Cok Tasinmazin Rehni”, 5.270; SIRMEN, “Esya”, s.587; DAVRAN, s.27;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.908; KOPRULU/KANETI, 5.296;
WIELAND/KARAFAKI, s.555; SARI, 5.1004; KASAK/GUVENC, s.82.
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tasinmazlar iizerinde bagimsiz olarak uygulanabilir.®® Bu dogrultuda, birden ¢ok
tasinmaz, yliklendikleri rehin degerleri gosterilmek suretiyle tek bir ipotekli borg
senedi veya irat senedi ile rehnedilebilir.

Bir alacak i¢in birden fazla tasinmaz iizerinde teminat yiikiiniin boliinmesi
yoluyla rehin kurulmasi durumunda, alacaklinin, rehin konusu taginmazlarin tiimii
bakimindan paraya c¢evirme talebinde bulunmasi gerekmektedir. (TMK m.873/3) Bu
durumda satis talebini alan icra memuru, taginmazlarin her biri alacagin belli bir
kismin1 teminat altina aldigindan, rehin konusu biitlin taginmazlar1 paraya
cevirecektir.®® Ciinkii bu tasmmazlarm her biri alacagin sadece belli bir boliimiinii
teminat altina almaktadir. Rehinli alacakli, alacaginin belirli kisimlar1 bakimindan
taginmazlarin her biri lizerinde belli bir miktarda bagimsiz bir rehin hakkina sahiptir.
Bu nedenle her birinin satis bedeli ilizerinden alacakliya sadece teminat olarak
gosterilen miktar1 kargilayan deger ddenir. Satis degerinden geri kalan kisim malike
verilir. Bagka bir ifadeyle, rehinli tasinmazlarin birinden elde edilemeyen rehin yiikiine
karsilik gelen miktar, baska bir tasinmazin rehin yiikiinii asan miktardan
karsilanamayacaktir.®® Payli miilkiyete tabi tasinmazlar iizerinde rehin kuran
paydaslar, rehin yiikiiniin boliinmesi yoluyla paydas olduklari diger tasinmazlar

{izerinde de rehin kurabilirler.>®

2.1.2.5.2. Toplu Rehin

Tek bir alacak icin birden fazla tasinmaz {izerinde, her bir tasinmazin alacagin
tamamim teminat altma aldig1 rehin tiiriine “toplu rehin” denmektedir.®® TMK
m.855/1 hiikmii uyarinca toplu rehin kurulabilmesi i¢in, tasinmazlarin ayni kisinin

miilkiyetinde olmasi veya ayr kisilerin miilkiyetinde olan tasinmazlar s6z konusu ise

52 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1036; ALTAY/ESKIOCAK, s.54; KURSAT Zekeriya, “Birlikte
Rehin”, Prof. Dr. Ozer SELICI ’ye Armagan, Seckin Yayincilik, Ankara, 2006, s.40;
KASAK/GUVENC, s.85.

53 AKIiPEK/AKINTURK/ATES, 5.762; KOPRULU/KANETI, 5.296; AYAN, s.171; SIRMEN,
“Esya”, $.587; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1035; DAVRAN, s.26; KUNTALP, “Birden Cok
Tasinmazin Rehni”, s.268; GURSOY, s.24; ALTAY/ESKIOCAK, s.54; SARI, s.1003;
KASAK/GUVENC, 5.85-86; KURSAT, 5.399.

% GURSOY, 5.20; ALTAY/ESKIOCAK, s.51; KUNTALP, “Birden Cok Tasmmazin Rehni”, 5.268.
55 KUNTALP, “Birden Cok Tasinmazin Rehni”, s.274.

% OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.908; AYAN, s.172; SIRMEN, “Esya”, 5.586;
GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1036; DAVRAN, s.28; HELVACI, “ipotek Hakk1”, 5.212; GURSOY,
s.8; KOPRULU/KANETI, s.291; TEKINAY, s.74; CETINER, 5.199; ACAR, “Belirlilik ilkesi”,
S.242; ESENER/GI"JVEN, 5.500; SARI, 5.1004-1005; OZER Mustafa Tolga, Birlikte Rehin, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2013,
5.26; KASAK/GUVENC, s.63.
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bu kisilerin miiteselsil bor¢lular olmasi gerekmektedir. Birden fazla tasinmaz iizerinde
toplu rehin, aynm alacak bakimindan kurulabilir; birden fazla alacagin teminat altina
alinmasi bakimindan toplu rehin kurulamaz. Toplu rehin kural olarak, konusunu
olusturan her bir tasinmazin tapuda kayitli bulundugu sayfaya ayr1 ayr1 kaydedilir. Bu
sayfada yer alan diisiinceler siitununa hangi tasinmazlarla ortak olarak rehnedildigi
belirtilir. (TST m.32/a) Payli miilkiyete tabi taginmazlardaki miilkiyet paylar1 iizerinde
de toplu rehin kurulabilir. (TST m.32/a-b)

Toplu rehinde tek bir rehin hakkinin mi1, yoksa teminatin konusu olan tasinmaz
sayis1 kadar mi rehin hakkinin bulundugu noktasinda doktrinde goriis birligi yoktur.
Doktrinde bir goriise gore, birden fazla tasinmaz iizerinde kurulmus olan toplu rehin
hukuki bakimdan tek bir rehin hakkini olusturmaktadir.’’” Bu gériise gore, toplu
rehinde, rehin hakki hem ekonomik hem de hukuksal bakimdan biitlinliik arz etmekte
ve boylece alacakli iki ayri taginmazi konu alan tek bir rehin hakki kazanmaktadir.
Ancak birbirinden tamamen bagimsiz nitelikteki iki tasinmazin tek bir ayni hakkin
konusunu olusturmasi bu goriisiin temelini zayiflatmaktadir. Diger bir goriis ise, toplu
rehinde, tasmnmaz sayis1 kadar rehin hakkmin bulundugunu ileri siirmektedir.*®
Tasinmazlar arasinda sadece sonug yoniinden bir birlik bulunmaktadir. Bu gortis, ayni
hakkin konusunu sadece bagimsiz bir varlik olusturacagi kuralina herhangi bir istisna
getirilmemesi gerektigini savunmaktadir. Ayrica toplu rehnin kurulabilmesi igin
tapuda ayr1 ayr1 biitiin tasinmazlar bakimindan rehin kurulmasi gerektiginden ve toplu
rehnin konusunu olusturan tasinmazlardan birinin tizerindeki rehin yiikiiniin, digerler
tasinmazlardan bagimsiz olarak terkin edilebilmesi de, bu goriisii savunanlar
tarafindan, toplu rehin durumunda olusan rehin adetinin birden fazla oldugunun kanit1
olarak ileri siiriilmektedir.>® Kanimizca ilk gériisiin savundugu rehin adetinin tekligi
iddias1 daha isabetlidir. Soyle ki, tek bir tasinmaz {izerinde bir rehin kuruldugunda, bu
rehin, deger agisindan tek ve belli bir alacagi kapsamaktadir, toplu rehinde ise sadece
tek bir rehin hakki s6z konusu olacak ve tasinmazlar {izerindeki bu rehin hakki deger
acisindan tek ve belli bir alacagi kapsayacaktir. Aradaki fark toplu rehinde, rehin

hakkinin birden fazla tasinmaz iizerine yayilacak olmasidir.®

57 AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.762; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1040;
KOPRULU/KANETI, 5.291; SIRMEN, “Esya”, 5.586; GURSOY, s.8; DAVRAN, 5.26; HELVACI,
“Ipotek Hakki1”, 5.213; KUNTALP, “Birden Cok Tasinmazin Rehni”, s.271; OZER, s.14; DOGAN,
s.25; KURSAT, 5.410-411; KASAK/GUVENC, 5.75; TUMERDEM, s.350.

% OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.908; ACAR, “Belirlilik ilkesi”, s.251; AYAN, 5.173.
% ACAR, “Belirlilik ilkesi”, s.251; OZER, s.14.

80 ()ZER, s.15.
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Toplu rehinde alacakli, tasinmazlar ister ayn1 malikin ister farkli maliklerin
olsun, taginmazlarin hepsinin paraya ¢evrilmesini istemek zorundadir.(TMK m.873/3)
Paraya ¢evirme talebini alan icra memuru, toplu rehinle ytklii tasinmazlardan yalniz
alacagin karsilanmasi i¢in gerekli olanlar1 satar. Alacakli, tasinmazlarin hangisi paraya
cevrilirse gevrilsin, satis islemi sonucunda elde edilen miktardan alacaginin tamamini

alir.

2.1.3. Teminat Altina Alinan Alacagin Belirli Olmasi
2.1.3.1. Tasinmaz Rehninin Alacak Hakkiyla iliskisi

Rehin hakki kural olarak fer’i niteliktedir. Bu genel kural itibariyle rehin
hakkinin gegerli olarak kurulabilmesi ig¢in teminat altina aldigi alacagin belirli bir
alacak olmasi gerekmektedir. Burada alacak kavrami sadece para alacagmi ifade
etmez. Paradan baska yapma, yapmama, verme gibi bor¢larinda Tiirk parasi olarak
maddi karsiligimin tapuda gosterilmesi suretiyle tasinmaz rehnine konu olmalari
miimkiindiir.®* Ancak parasal tutar1 belli olmayan bu tiir bor¢lar i¢in kural olarak iist
siir ipotegi kurulabilecektir.®? Likit nitelik tasimayan, tazminat, cezai sart gibi
alacaklarin belirlenecek bir {ist sinir c¢ergevesinde teminat altina alinmasi
miimkiindiir.®® TMK m.851 hiikkmii uyarmnca tasmnmaz rehninin gegerli olarak
Kurulmasi i¢in teminat altina alinan alacagn tapu sicilinde Tiirk parasi ile gosterilen
belli bir alacak olmasi gerekmektedir. Dolayisi ile tasinmaz iizerinde daha sonra
kurulacak diger ayni haklarin sahipleri, tasinmaz malikinin alacaklilar1 ve tasinmazin
el degistirmesi durumunda ilgililer rehin hakkinin tasinmaz tizerindeki yikiinii tapu
sicilinden acik¢a gorebileceklerdir.5

Tasinmaz rehnine konu olan alacagin, dogmus veya ileride dogmas1 muhtemel,
sarta bagli, miktar bakimindan belirsiz veya degisken olmasi1 da miimkiindiir.%® Sonug
itibariyle, tasinmaz rehninin alacaga bagli olmasi ve belirlilik ilkeleri,

gevsetilmektedir. Ancak alacaga baglilik ilkesi tam anlamiyla terk edilmemekte, alaca-

81 AYAN, 5.166; ALTAY/ESKIOCAK, s.70; SIRMEN A Lale, Alacak Rehni, Tiirkiye Is Bankasi
Vakfi, Ankara, 1990, s.19.

62 ALTAY/ESKIOCAK, 5.70; KOPRULU/KANETI, 5.277-278.

8 ALTAY/ESKIOCAK, 5.70; OZCELIK, s.161.

8 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY OZDEMIR, 5.903; ALTAY/ESKIiOCAK, s.66; KUNTALP,
“Anapara ve Ust Smir Ipotegi Ayrimi”, s.10-11; KOPRULU/KANETI, s.283; ACAR, “Belirlilik
ilkesi”, s. 159-160; SARI, s. 964; GULEKLI Yesim, “Ipotegin Tasinmaz ve Alacak Agisindan
Kapsam1”, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Béliimii Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul, 1991, s.65; UNLUTEPE, s.176; DAVRAN, s.21.

8 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1022; SARI, 5.966; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR,
5.903; GULEKLI, s.76.
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gin, teminata bagvuruldugu sirada mevcut olmasi1 gerekmektedir. Taginmaz rehnine
konu olan alacagin mevcut ve miktarinin belirli olmas1 durumunda anapara ipotegi;
heniiz mevcut olmayan veya mevcut olmakla birlikte miktar1 belirsiz olan alacaklar
bakimindan da taginmaz rehninin teminat sagladig1 en yiiksek miktar belirlenerek, {ist
sinir ipotegi soz konusu olacaktir.®® Bu ikili ayrim, tasinmaz paraya cevrildiginde
teminat konusu alacagin kapsaminin belirlenmesi noktasinda 6nemlidir.

Tasinmaz rehni tesis edilirken, rehin sdzlesmesinde teminat altina alinan
alacagin  hukuki sebebinin belirtilip belirtilmeyecegi hususunda Tiirk Medeni
Kanunu’'nda acgik bir diizenleme yer almamaktadir. Alacagin hukuki sebebinin
taginmaz rehni s6zlesmesinde belirtilmesi konusu, tasinmaz rehninin anapara veya list
siir ipotegi seklinde kurulmasina gore doktrinde farkli degerlendirilmektedir. Bu
durumda anapara ipotegi ile teminat altina alinan alacak miktarinin rehin
sozlesmesinde belirtilmesi yeterli olmaktadir.®” Ayrica alacagin hukuki sebebinin de
rehin s6zlesmesinde gosterilmesine gerek yoktur. Ciinkii anapara ipoteginde, rehin
hakki1 mevcut bir borcu teminat altina aldig1 i¢in, rehin sézlesmesindeki borcun ikrari,
kayitsiz sartsiz belirli bir para borcunun ikrar niteligi tasimaktadir. Alacak muaccel
hale geldiginde ilamli takibe tabi kesin borg niteliginde olacagindan, takip talebinde
bulunulmas: durumunda borgluya 1iK m.149 uyarinca icra emri génderilecektir.

Doktrinde, halen mevcut olan veya ileride dogmasi muhtemel alacaklar i¢in
kurulan iist sinir ipoteginde, rehin konusu alacagin rehin sozlesmesinde gosterilip
gosterilmeyecegi konusu tartismalidir. Doktrindeki baskin goriise gore, rehne konu
olan alacagin hukuki sebebinin de rehin sdzlesmesinde gosterilmesi gerekmektedir.®®

Boylece iist sinir ipotegi kurulmasi neticesinde ileride dogacak her tiirlii borgtan Gtiirii

8% QOGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.903; KOPRULU/KANETI, 5.286-287; ALTOP
Atilla, “4489 say1l1 Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine Iliskin Kanunda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
Kanun Cergevesinde Ipotegin Alacak Bakimindan Kapsami ve Anapara Ipotegi - Limit (Ust Sinir)
Ipotegi Aymrmmin Uygulamaya Yansiyan Sonuglar1”, Milletleraras1 Hukuk ve Milletleraras1 Ozel
Hukuk Biilteni, C. 19, S. 1-2, Y. 1999-2000, Prof. Dr. Aysel CELIKEL'E Armagan, s.12; UNLUTEPE,
s.178; AYAN, 5.167; KUNTALP, “ipotek”, 5.16; AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.757; HELVACI,
“Ipotek Hakki1”, s.141.

7 AKIPEK/AKINTURK/ATES,  s.756-757;  GURSOY/EREN/CANSEL,  s.1023;
KOPRULU/KANETI, 5.3217; ESENER/GUVEN, 5.496; KUNTALP, “Anapara ve Ust Smir ipotegi
Ayrim1”, s.3; SIRMEN A. Lale, “Yeni Tiirk Medeni Kanun’da Yabanct Para Uzerinden Tasinmaz
Rehni Kurulmasina iliskin Diizenlemeler”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 52, S. 1,
Y. 2003, 5.10; AKTEPE, 5.181; ALTAY/ESKIOCAK, s.135; REISOGLU Seza, ipotegin Kapsami,
Hiikiimleri ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Tiirkiye Bankalar Birligi Yayinlari, No:93, Ankara,
1979, s.3; NAR Ahmet, Yabanci Para Ipotegi, Seckin Yaymcilik, 1.Baski, Ankara, 2009, s.62;
DOGAN, s.377.

8 ESENER/GUVEN, s.496; AYAN, 5.167; KOPRULU/KANETI, s.302; ALTAY/ESKIOCAK,
s.137; NAR, “Yabanci Para Ipotegi”, s.62; ACAR, “Rehin Hukuku”, s.169; SENER, s.104; SARI,
5.981; SIRMEN, “Alacak Rehni”, 5.19; OZCELIK, s.164.
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tasinmazin rehin ile yiiklenilmesinin engellenmesi amaglanmaktadir. Doktrindeki
diger goriise gore ise, alacakta belirlilik ilkesi yoniinden, alacak miktarinin tapu

9 Rehne konu olan alacagin hukuki sebebinin

sicilinde gosterilmesi yeterlidir.
gosterilmesinin  rehin  sézlesmesinin  gegerliligi  i¢in  gerekli olmadigimi ileri
stirmektedir. Kanaatimizce ilk goriis daha isabetlidir. Zira iist smir ipoteginin
kurulmas1 bakimindan, ipotegin alacagi bagliligi bir miktar daha gevsektir. Ust smir
ipotegi yapisi itibariyle, mevcut alacaklarin yani sira heniiz dogmamis alacaklar1 da

kapsadigindan, s6z konusu ipotegin hangi alacaklar1 kapsadiginin belirlenebilir olmasi

gerekmektedir.

2.1.3.2. Yabanc1 Para Uzerinden Tasinmaz Rehni

Tasinmaz rehnine konu olan alacagin miktarimin Tiirk parast olarak
gosterilmesi hiikmiiniin hukuki niteligi doktrinde tartismalidir. Doktrindeki baskin
goriis, taginmaz rehnine konu olan alacagin, tapu sicilinde Tiirk parasi olarak
gosterilmesini diizenleyen hiikmiin emredici nitelikte oldugunu ileri siirmektedir’®.
Dolayis1 ile Tiirk parast ile gosterilmeden yapilacak tescil kural olarak hukuken
gecersiz olacaktir,. TMK m.851/1 hiikmiiniin diizenlenis bi¢imi de bu gorisi
dogrulamaktadir. Doktrindeki diger goriis ise s6z konusu hitkkmiin diizenleyici nitelikte
oldugunu ve teminat altina alinan alacagin miktariin Tiirk parasi ile gosterilmemesi
durumunda tasinmaz rehnin gegerliliginin etkilenmeyecegini ileri siirmektedir.”

Tasinmaz rehninin gecgerli olarak kurulmasi i¢in s6z konusu alacagin
miktarinin Tiirk parast ile gosterilmesi kuralina dnemli bir istisna getirilmistir. TMK
m.851/2 hitkkmii uyarinca, “yurt iginde veya disinda faaliyette bulunan kredi
kuruluglar: tarafindan yabanci para iizerinden veya yabanci para olgiisii ile verilen
kredileri teminat altina almak” amaciyla yabanci para iizerinden taginmaz rehni
kurulabilmektedir. Yabanci para alacaginin bir kredi kurulusundan doviz ve ya dévize

endeksli kredi saglamayir amaclamasi1 gerekmektedir. Yabanci para alacaginin

6 GURSOY/EREN/CANSEL, s.1023; KUNTALP, “Anapara ve Ust Smir Ipotegi Ayrimi”, s.3;
GULEKLI, 5.79; SIRMEN, “Yabanci Para Uzerinden Tasinmaz Rehni”, s.10; REISOGLU, “Ipotegin
Kapsam1”, s.4; DOGAN, s.379.

0 OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.902; AYAN, 5.169;: KOPRULU/KANETI, 5.283;
HELVACI, “Ipotek Hakki1”, s.140; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.757; CETINER Bilgehan,
Tasinmaz Teminati, Filiz Kitabevi, 1.Baski, Istanbul, 2015, s.100; SARI, 5.966;
GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1022; SIRMEN, “Esya”, 5.584; UNLUTEPE, s.177; GULEKLI, 5.66-
67; SENER, 5.103; ALTAY/ESKIOCAK, s.70; REiISOGLU, “ipotek Islemleri”, s.5-6.

" OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.902; GRASSINGER Giilgin Elgin, “BK. m.83
Hiikmiine Gére Yabanci Para Borglari ile ilgili Bazi Sorunlar”, Prof. Dr. M. Kemal OGUZMAN’ n
Anisina Armagan, Beta Basim Yayin, istanbul, 2000, 5.297; DOGAN, s.6.
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mevcudiyeti boyle bir sozlesmeden kaynaklanmiyorsa, tasinmaz rehninin yabanci para
birimi ile kurulamaz.

TMK m.851/2 hiikmiine gore kurulan tasinmaz rehninde hangi yabanci para
birimlerinin kullanilabilecegini belirleme yetkisi TMK m.851/4 hiikmii ile Bakanlar
Kurulu’na tanmmuistir. Bakanlar Kurulu’nun 04/03/2002 tarih ve 2002/3813 sayili
karariyla Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas tarafindan alim satim konusu yapilan
doviz cinsleri lizerinden tagsinmaz rehni kurulabilecegi diizenlenmistir.

Yabanci para iizerinden tasinmaz rehni, sadece ipotek yoluyla kurulabilir.
Yabanci para iizerinde taginmaz rehni, fer’i nitelik tasidigr i¢in temel alacaktan
soyutlanmig ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi yoluyla tesis edilemeyecektir. TMK
m.851/2 hiikmiiniin 6ngdrdiigii yabanci para ipotegi kurulmasina iliskin sartlarin
bulunmamasina ragmen kurulan yabanci para ipotegi gecersiz olacaktir. Yabanci para
cinsinden kurulan rehne veya Tiirk parasi ile kurulan taginmaz rehnine ait derecenin
bosalmasi halinde, bosalan derecelerdeki ipoteklerin yerine, bunlarin tescil edilecegi
tarihteki karsihig1 olan yabanci para tiirii iizerinden rehin tesis edilebilir.”> Bu
kapsamda, yabanci veya Tiirk parasi karsiliklarinin hesabinda, hesap giiniindeki
Tiirkiye Cumbhuriyeti Merkez Bankasi’nin doviz alis kuru esas alinmalidir. (TMK
m.851/4)

Yabanci para ipoteginin uygulanmasi sabit dereceler sistemi ve belirlilik
ilkesinin uygulanmasim biiyiik dlciide giiclestirmektedir.”® Sonug itibariyle doviz
kurlarinda ortaya c¢ikan ka¢milmaz degisiklikler nedeniyle alt siradaki rehin hakki
sahiplerinin 6n siradaki rehin derecesinin ileride hangi miktara ulagsacagini 6ngormesi
miimkiin olmayacaktir. Yirtrliikteki diizenlemeye gore, tapu sicilinde gosterilen rehin
konusu alacak miktarinin belirlenebilir olmasi, belirlilik ilkesini, yabanci para ile
kurulan ipotek agisindan islevsiz birakmaktadir. Ancak doktrinde diger bir goriis,

yabanci para lizerinden tasinmaz rehni kurma imkaninin getirilmesi ile tasinmaz

2 SIRMEN, “Yabanci Para Uzerinden Tasinmaz Rehni”, 5.10-11; NAR, “Yabanci Para Ipotegi”, s.113;
ALTAY/ESKIOCAK, s.79; REISOGLU, Yabanci Para ipotegi”, 5.53; GUNEL, “Alacak Bakimindan
Kapsam1”, s.254

3 OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.905; REISOGLU Safa, “Yeni Medeni Kanun
Hiikiimlerine Gore Yabanci Para Ipotegi”, Bankacilar Dergisi, S. 45, Y. 14, Haziran 2003, s.10;
ALTAY/ESKIOCAK, s.71; SARI, s.988; CETINER, s.178; UYSAL Volkan, “Yabanci Para
Ipotegi”, Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Yiiksek Lisans
Tezi, Istanbul, 2011, s.78; KUNTALP Erden, “Yabanci Para Uzerinden Taginmaz Rehni” Prof. Dr.
Hayri DOMANIC’ e Armagan, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Istanbul, 1995, s.314; BARLAS
Nami, "Yeni Medeni Kanunun Ayni Teminatlara Iliskin Diizenlemeleri", Prof. Dr. Unal Tekinalp 'e
Armagan, C. 2, Istanbul, 2003, 5.581; SEROZAN, s.317.
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rehninde belirlilik ilkesine de istisna getirildigini, yabanci para ipoteginin tesis edildigi

durumlarda belirlilik ilkesinin aranmamas: gerektigini ileri siirmektedir.”*

2.2 KAMUYA ACIKLIK ILKESI

2.2.1. Genel Olarak

Kamuya agilik ilkesi, esya iizerinde mevcut olan ayni haklarin varligini ve bu
hakkin sahibinin kim oldugunun herkes tarafindan belirlenebilir olmasini ifade eder.”
Kamuya aciklik ilkesi esya iizerinde bulunan hakkin hukuki durumunu kamuya
bildirmeye hizmet eder. Taginmazlara iliskin ayni haklar kural olarak tapu siciline
tescil neticesinde dogar. (TMK m.1022/1) Tasinmaz rehninin kurulmasi da kural
olarak tapu siciline kaydedilmesi yoluyla olur. (TMK m.856/1) TMK m.1020 hiikmii
uyarinca, tapu sicili, ilgisini inanilir kilan herkese agiktir. Taginmaz rehninin kamuya
sunulmasi tapu siciline yapilan tescil sayesinde olmaktadir. Dolayist ile kural olarak,
hic kimse tapu siciline kaydedilmis bir tasinmaz bakimindan tapu kayitlarini
bilmedigini iddia edemez. Tapuya kayitli bir taginmazin yolsuz terkini, tasinmaz
rehnini sona erdirmeyecektir.

Kamuya agiklik ilkesinin, tasinmaz rehni bakimindan en 6nemli sonucu, gizli
rehin olugsmasinin engellenmesidir. Taginmaz tizerinde ayni hak sahibi olacak kisilerin,
taginmaz iizerindeki hak ve kisitlamalari dnceden gorebilmesi, sonradan c¢ikacak
uyusmazliklarin da 6niine gegecektir. Taginmaz rehininin kurulmasinda ana kural tapu
siciline tescil yoludur. Ancak tapu siciline tescil ile kurulan tasinmaz rehinleri farkli
hukuki sebeplerden kaynaklanmaktadir. Tescile tabi rehinler, hukuki islemlerden
dogabilecegi gibi, taraflarin iradesine bagli olmayan ve kanundan kaynaklanan hukuki
sebeplerden de kaynaklanabilmektedir. Kanun koyucu istisnai olarak, rehnin tescilsiz
kurulmasina da imkan taniyan sinirl sayida diizenlemelere de yer vermistir. (TMK
m.865-867, 876) Ayrica tasinmaz rehni zamanasimi yoluyla kazanilamaz. Ciinkii

taginmaz rehniyle teminat altina alacak zamanagimi ile kazanilamaz.

* YALCINDURAN Tiirker, “Ana Para ve Ust Smir Ipotegi Arasindaki Farkliliklar”, Prof. Dr. Ergun
OZSUNAY’a Armagan, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2004, 5.693; UYSAL, s.79.

S AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.12-13,763; ANTALYA O. Gokhan, “Esya Hukukuna Hakim
Ilkelerden Aleniyet Ilkesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi Prof.
Dr. Biilent TAHIROGLU'na Armagan, Ozel Sayi, C. 23, S. 3, Y. 2017, 5.420; SIRMEN, “Esya”, 5.587;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.27; ESENER/GUVEN, s.63; ACAR, “Rehin
Hukuku”, 5.42; GURSOY/EREN/CANSEL, s.1041.
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2.2.2. Tasinmaz Rehninin Kurulmasi
2.2.2.1. Tasinmaz Rehninin Tescille Kurulmasi
2.2.2.1.1. Kazanma Sebebi

Tasinmaz rehninin gegerli olarak kurulabilmesi i¢in kazanma sebebinin varligi
gerekmektedir. Rehin hakkinin kurulmasi taahhiidiinii olugturan kazanma sebebi, kural
olarak 6zel hukuk niteligindeki bir hukuki islemdir. Kazanma sebebi kural olarak
tasinmaz rehni sézlesmesidir. Ancak taginmaz rehninin kazanma sebebi 6liime baglh

bir tasarruf olabilecegi gibi bir kanun hiikmii de olabilir.

2.2.2.1.1.1. Hukuki Islem
2.2.2.1.1.1.1. Oliime Bagh Tasarruf

Miras birakan, oliime bagli bir tasarrufla terekeye dahil olan bir tasinmaz
iizerinde rehin kurulmasi borcunu terekeye yiikleyebilir. Oliime baglh tasarruftan
yararlanan kisiler terekede yer alan s6z konusu tasinmaz iizerinde rehnin tescilini
gerceklestirmeleri gerekmektedir. Alacaklilar, 6liime bagli tasarruftan yararlanan
kisilerden tescil talebinde bulunmalarini istemek noktasinda kisisel bir hakka
sahiptirler.”® Alacaklilar, bu taleplerinin yerine getirilmemesi halinde mahkemeye
bagvurarak, tescilin yapilmasini isteyebilirler. Mahkemenin bu yondeki karar1 kurucu
nitelikte olacaktir. Oliime bagli tasarruflar ile tasinmaz rehni kurulmasma ydnelik
islemler, oOlime baglh tasarruflarin  baglh olduklar1 sekil sartlarina gore

gerceklestirilecektir.”’

2.2.2.1.1.1.2. Malikin Tek Tarafli Tasarrufu

Tasinmaz maliki tek tarafli bir hukuki islemle s6z konusu tasinmazi iizerinde
tasinmaz rehni kurabilecektir. Bu durumda tek tarafli bir hukuki islem s6z konusu
oldugu i¢in rehin s6zlesmesi uygulama alani bulmamaktadir. Malik adina veya hamile
yazili, ipotekli bor¢ senedi yada irat senedi kurulabilmesi i¢in malikin yazili tescil
istemi yeterlidir.”® Hamile yazili bir senetteki alacagi teminat altna almak igin tek

tarafl tescil istemi ile ipotek tesis edilebilecektir.”

% OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, s913; SIRMEN, “Esya”, .589;
GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1042; ALTAY/ESKiIOCAK, 5.150; KOPRULU/KANETI, 5.297.

" HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s.730; AYAN, s.203; KOPRULU/KANETI, s.297;
ALTAY/ESKIOCAK, s.150; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1042; SIRMEN, “Esya”, 5.589.

8 GURSOY/EREN/CANSEL, s.1043; SIRMEN, “Esya”, 5.589; OGUZMAN/SELICI/OKTAY
OZDEMIR, 5.913; KOPRULU/KANETI, 5.297; ALTAY/ESKiOCAK, s.150.

" OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.913; SIRMEN, “Esya”, 5.589.
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2.2.2.1.1.1.3. Rehin Sozlesmesi
2.2.2.1.1.1.3.1. Hukuki Niteligi

Rehin sozlesmesi, malikin, tasinmazi lizerinde alacakli lehine belirli bir
derecede tasinmaz rehni Kurmayi taahhiit ettigi, alacaklinin ise bu sozlesmeye
dayanarak malikten tescili saglamas1 konusunda kisisel bir talep hakkina sahip oldugu
bir sézlesme tiiriidiir.8° Malik taahhiit ettigi tescil edimini tapu idaresi nezdinde yerine
getirmelidir. Aksi takdirde alacakli, agacagi dava ile malikin kagindig: tescil istemini
mahkeme hiikkmii ile elde edebilecektir. Rehin sozlesmesi, tescilin dayanagini
olusturan belge olarak, rehin hakkinin kapsamini ve igerigini, tescilin sinirlari
icerisinde belirlemektedir. Rehin s6zlesmesi, tescil ile dogan rehin hakkinin hukuki
sebebini olusturmaktadir. Hukuki sebebi olusturan rehin sdzlesmesindeki gegersizlik,
taginmaz rehninin sebebe bagli niteliginden dolayi tescil islemini sakatlayarak, yolsuz
tescile neden olacaktir. (TMK m.1024/1) Tasinmaz rehni s6zlesmesi, 6n sézlesme
kavramindan farkli niteliktedir. On sdzlesme ile taraflar ileride bir taahhiit islemi
yapma konusunda anlagsmaktadir. Dolayistyla taahhiit islemleri 6n sézlesme degildir.%
Ancak asil rehin sozlesmesinin sekline uyularak, tapu idaresi nezdinde, ipotek tesis

vaadi s0zlesmesi yapilmast miimkiindiir.

2.2.2.1.1.1.3.2. Sozlesmenin I¢erigi

Tasinmaz rehni sézlesmesinde, s6zlesmenin asli unsuru olarak, rehin edilecek
tasinmazin maliki ve ya malikleri, rehinli alacakli, kurulmak istenen tasinmaz rehin
cesidi, rehin derecesi, rehin konusu tasinmaz, rehinli alacagin tutar1 ve eger
kararlastirilmigsa s6zlesme faizinin yer almasi gerekmektedir. Bu bakimdan irat senedi
hari¢ olmak {izere tasinmaz malikinin teminat altina alinan alacagin borg¢lusu olmasi
gerekmemektedir.

Rehin sozlesmesinin taraflari, tasinmazi {izerinde rehin kurulmasini taahhiit
eden tasinmaz maliki ile tasinmaz rehnine konu olan borg iliskisinin alacaklisidir.
Rehin sozlesmesi kural olarak resmi sekle tabidir. Tapuda diizenlenecek resmi senet,
malik ve alacaklinin niifus kayitlarinin ve yerlesim yerlerini icermelidir. Taraflardan

birinin tiizel kisi olmasi durumunda, yetki belgesinin igeriginin de resmi senette

8 SIRMEN, “Esya”, 5.590; AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.766; OGUZMAN/SELiICi/OKTAY
OZDEMIR, 5.911; ALTAY/ESKIOCAK, s.131; ESENER/GUVEN, 5.518; BAK Basak, “Tasinmaz
Rehni Sézlesmesi”, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Yiiksek
Lisans Tezi, Ankara, 2009, s.1.

81 BAK, s.4.
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gosterilmesi gerekir. Bir taginmazin birden fazla maliki olabilir. Bir tasinmazin birden
fazla maliki varsa bu kisilerin arasindaki iliski ya elbirligi ya da payli miilkiyettir.
Elbirligi miilkiyetinde tasarruf islemleri maliklerin her birinin onay vermesi
neticesinde gergeklesir. (MK md. 857/3) Elbirligi miilkiyetinde, hak sahiplerinin her
birinin onay1 neticesinde kurulacak olan rehin, taginmazin biitiinii iizerinde kurulur.
Ciinkii elbirligi miilkiyeti, tasinmaz iizerindeki paylar olusturmadigindan pay rehni
miimkiin olmayacaktir. Payli miilkiyette ise, her bir paydas kendi pay:1 tizerinde malik
hak ve yetkilerine sahiptir ve dolayisi ile her bir paydas kendi payini rehnedebilecektir.
(MK md. 857/1) Hatta payli miilkiyete konu olan malin tamami iizerinde daha 6nceden
bir rehin kurulmus olsa da her bir paydas kendi pay1 lizerinde ikinci bir rehin
kurabilmektedir. Ancak payli miilkiyete konu tasinmazin paylarindan biri veya bir kag1
tizerinde rehin kurulduktan sonra tasinmazin tamama iizerinde rehin kurmak miimkiin
degildir.

Rehinle teminat altina alinan borg iliskisinin tarafi olmayan tigiincii kisiler de
baskasmin borcu i¢in tasinmazlar tizerinde kural olarak rehin kurabilirler. Ancak,
rehinle teminat altina alinan borcun borg¢lusu olmayan ve borcu iistlenmeksizin
tasinmazi lizerinde rehin kuracak olan {igiincii kisi malikin, anapara ipotegi kurmak
istemesi halinde, bor¢lunun kayitsiz sartsiz borg ikrarinin mutlaka rehin s6zlesmesini
iceren resmi senede yansitilmasi gerekmektedir. Dolayis1 ile bu durumda rehin
sOzlesmesine bor¢lunun da katilimin saglanmasi ve kayitsiz sartsiz borg ikrarmin
imzastyla onaylattirilarak rehin sdzlesmesinde yer almasi gerekir.®?

Tapu idaresi nezdinde taraflarin fiil ehliyeti bakimindan inceleme yapilmasi
gerekmektedir. Taginmazi lizerinde rehin kurulacak malikin velayet altinda olmasi
durumunda, malikin rehin kurulmasi yoniindeki taahhiidiiniin kanuni temsilci
tarafindan onaylanmasi gerekmektedir. Ancak ana ve baba kendi borglar1 igin
¢ocuklarinin taginmazi iizerinde rehin kurmak isterlerse, hakim tarafindan atanacak
kayyim aracilifiyla hakimin iznine dayanilarak rehin isteminin gergeklestirilmesi
gerekmektedir.3® Vesayet altindaki malikin tasinmazi iizerinde rehin kurulabilmesi
icin, vesayet makami olan mahkemenin bu islemin kurulmasina izin vermesi
gerekmektedir. Tasimmmaz rehni sozlesmesinin temsilci araciligir ile yapilmasi,
vekaletnamenin noter tarafindan diizenlenmesi ve tasinmaz rehninin kurulmasi

hakkinda 6zel yetki igermesine baglidir.

8 ALTAY/ESKIOCAK, s.134.
8 REISOGLU, “Ipotek Islemleri”, s.20; ALTAY/ESKIOCAK, s.132.
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Belirlilik ilkesinin bir sonucu olarak tasinmaz rehnine konu olan tasinmazin
kimliginin, nitelik ve 6zelliklerinin agik bir bi¢imde rehin sdzlesmesinde gosterilmesi
gerekir. Bu dogrultuda iizerinde rehin kurulacak tasinmazin, pafta, ada, parsel
numaralariin bulundugu cografi ¢evrenin ve yiizol¢limiiniin rehin sézlesmesinde yer
almasi gerekir. Kamu tiizel kisilerinin, malik olduklar1 kamu mali veya 6zel mal
niteligindeki tasinmazlari {izerinde rehin kurulmasi miimkiin degildir. Ciinkii kamu
tiizel kisilerinin 6zel hukuk hiikiimlerine tabi mallar1 IIK m.82 hiikmii uyarinca haczi
caiz olmayan mallardandir. Dolayis1 ile IIK m.82 hiikmiiniin konulus amacindan
hareketle kural olarak, bu grupta yer alan tasinmaz {izerinde rehin kurulmasi miimkiin
degildir. Ancak 06zel hukuk hiikiimlerine tabi olan kamu tiizel kisilerinin kamu
hizmetine 6zgiilenmemis tasinmazlari izerinde rehin kurulabilmesi, 6zel kanunlarinda
veya statiilerinde buna engel bir hiikiim bulunmamasina baglidir.

Rehinle teminat altina alinan alacak tutarmin kural olarak Tiirk parasi olarak
gosterilmesi gerekmektedir. Dolayisi ile anapara ipoteginin kuruldugu durumlarda,
alacak miktarinin; iist sinir ipoteginin kuruldugu durumlarda ise, alacaklinin biitiin
islemlerini kapsayacak sekilde belirlenen bir iist sinirin miktar olarak rehin
sozlesmesinde yer almasi gerekmektedir. Ayrica yabanci para ipotegi seklinde kurulan
tasinmaz rehinlerinde, rehin yiikiiniin yabanci para birimi tizerinden rehin
sOzlesmesinde yer almasi1 gerekmektedir. Anapara ipoteginde, teminat altina alinan
alacagin rehin sozlesmesinde bulunmasina gerek yoktur, sadece alacak miktarinin
gosterilmesi yeterlidir. Ciinkii anapara ipotegi, kayitsiz sartsiz borg ikrar1 olarak resmi
senede gegirilerek, ilamli takibe konu teskil eden kesin borg niteligi kazanmaktadir.®*
Heniiz dogmamis alacaklar bakimindan s6z konusu olan {ist sinir ipoteginde, teminat
altina alinan alacagin rehin sozlesmesinde gosterilmesi noktasinda doktrindeki bir
goriis, iist siur ipoteginde teminat altina alinan alacagin hukuki sebebinin rehin
sozlesmesinde gdsterilmesinin gerektigini ileri siirmektedir.%® Doktrindeki diger bir
goriis ise, belirlilik ilkesinin bir neticesi olarak alacak miktarinin tapu sicilinde

gdsterilmesinin yeterli olacagim savunmaktadir. 8 Kanimizca iist smir ipoteginde,

8 KOPRULU/KANETI, s.301; ALTAY/ESKIOCAK, s.135; SIRMEN, “Esya”, s.590;
GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1043; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, s.913-914;
KUNTALP, “Anapara ve Ust Smir Ipotegi Ayrimi”, s.9; REISOGLU, “ipotegin Kapsami”, s.3;
GULEKI, 5.117; HELVACI, “Ipotek Hakki1”, 5.116.

8 OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.914; AYAN, 5.204; AKIPEK/AKINTURK/ATES,
5.765; KOPRULU/KANETI, 5.283; ALTAY/ESKIOCAK, s.137.

8% GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1044; KUNTALP, “Anapara ve Ust Simir Ipotek Ayrimi1”, .10, 20-
21; SARI, 5.981; CETINER, s.102.
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teminat altina alinan alacagin kaynaklandigr hukuki iliskinin rehin sozlesmesinde
gosterilmesi gerekmektedir. Rehin sozlesmesinde, bos dereceye ilerleme kaydi ve
bunun serhi anlasmasi, ipotekli bor¢ senedinde ve irat senedinde temsilci tayin
edilmesi hususlarma yer verilebilir.” Bu hususlar rehin soézlesmesi igin zorunlu

degildir.

2.2.2.1.1.1.3.3. Sozlesmenin Sekli

Rehin hakkimin hukuki sebebini olusturan rehin sézlesmesinin gegerli olarak
kurulmasi resmi sekil sartina tabidir. TK m.26/1 hiikmiine gore resmi sekli yerine
getirecek senedi diizenleme yetkisi tapu sicil midirliigiine veya gorevlendirecegi
memura aittir.88 Dolayisi ile noterlerin resmi sekle tabi rehin sdzlesme diizenleme
yetkisi bulunmamaktadir. Resmi sekil zorunlulugu, sdzlesmenin tiim ana unsurlarini
kapsamaktadir. Resmi sekil sarti, tasinmaz rehni sozlesmesinde yapilacak
degisiklikleri de kapsamaktadir. Ancak rehin sozlesmesi ile ¢elismeyen tamamlayici
ve yan kosullara iliskin degisiklikler, resmi sekil sartina tabi degildir.%

2644 sayili Tapu Kanunu’na 3000 sayili kanununla eklenen ve 7099 sayili
kanunla degistirilen ek fikra ile, “Kamu kurum ve kuruluslar, kredi kuruluslari,
bankalar, esnaf ve sanatkarlar kredi ve kefalet kooperatifleri ile tarim kredi
kooperatiflerince agimis veya agilacak tiim bor¢ ve kredilere karsilik teminat
gosterilen tasinmazlarin ipotek islemleri, taraflarin istemi halinde, taraflarinca
imzalanan kredi veya bor¢ sozlesmesine istinaden tapu miidiirliiklerinde tapuya tescil

olunur.” hitkkmii eklenmistir.

2.2.2.1.1.2. Kanundan Dogan Rehin Haklar
2.2.2.1.1.2.1. Genel Olarak

Kanundan dogan tescile tabi rehin haklarinda, tescil talep hakki kanun
tarafindan dogrudan alacakliya taninmistir. Bu gruba giren rehin haklarimin hukuki

sebebini, alacakliya tescile tabi rehin hakki taniyan kanun hiikkmii olusturmaktadir.

8 AYAN, 5.204; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, s.915.

8 Tapu Kanunu 26.madde 1.fikra, “Miilkiyete, miilkiyetin gayr1 ayni haklara ve miisterek bir arzin
hissedarlar1 veya birbirine muttasil gayrimenkullerin sahipleri arasinda bunlardan birinin veya bir
kagmimn o gayrimenkul iizerinde mevcut veya insa edilecek binanin, muayyen bir katindan veya
dairesinden yahut miistakilen istimale elverisli bir boliimiinden miinhasiran istifadesini temin gayesiyle
Medeni Kanunun 753 {incli maddesi hiikiimlerine gore irtifak hakki tesisine veya tesisi vadine miitedair
resmi senetler tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilir.”.

8  OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5s912; KOPRULU/KANETIi, s.301;
ALTAY/ESKIOCAK, s.138; CETINER, 5.129; AYAN, s.208.
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Alacakli kanunun kendisine vermis oldugu tescil talep hakkini tapu idaresi nezdinde
kullanarak, rehin hakkinin tescilini saglayarak, tescil anindan itibaren rehin hakkini
ortaya ¢ikarmaktadir. Dolayisi ile tescile tabi kanuni rehin haklari, kamuya agiklik
ilkesine de uygun bir nitelik tasimaktadir. Kanundan dogan tasinmaz rehni sadece
ipotek seklinde kurulabilir.®® Tescile tabi kanuni rehin ile kanun koyucu, rehin
sOzlesmesi yapilmayan durumlarda, belli nitelikleri tasiyan bazi alacaklar1 teminat
altina alarak, s6z konusu alacaklilar1 korumay1 amaclamaktadir.

Kanun koyucu, TMK m.893 hiikmii ile, satistan dogan alacagi i¢in saticinin,
elbirligi miilkiyetine giren taginmazlarda paylasmadan dogan alacaklari i¢in birlikte
mirasg1 olanlarin veya diger elbirligi ortaklari, bir tasinmaz {izerinde yapilan yap1 veya
diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf ettikleri i¢in malzeme ve
emek karsiligi olarak malik veya yiikleniciden alacaklt olan alt yiiklenici veya
zanaatkarlarin, kanuni rehin haklarinin tescilini talep edebileceklerini diizenlemistir.
TMK m.829’a gore list hakk: sahibinin tasinmaz malikine kars1 olan alacagi, TMK
m.834’e gore tasinmaz malikinin iist hakki sahibinden olan alacagi, TBK m.613’e gore
bakim alacaklisinin bakim bor¢lusundan olan alacagi, KMK m.22/2 hiikmiine gore kat
maliklerinin ortak giderleri 6demeyen kat malikine karsi olan alacagi, tersane
sahibinin gemi iizerindeki kanuni rehin hakki ve 2920 sayili Tirk Sivil Havacilik
Kanunu m.71 hiikmiindeki yapime1 ve onarimeinin taginmaz tizerindeki kanuni rehin
hakki ongoriilmiistiir.

TMK m.894 ve 895 hiikiimleri uyarinca, saticinin, miras¢inin, iist hakki
sahibinin, paydasin ve yapi alacaklisinin, bakim alacaklisinin sahip oldugu, yenilik
doguran, tescile tabi kanuni rehin hakki, {i¢ aylik hak diisiiriicii siireye tabidir.®* Hak
diistiriicii siire, satici, miras¢1, paydas ve bakim alacaklis1 bakimimdan miilkiyetin
devrinden, yap1 alacaklis1 bakimindan islerin bitiminden, {ist hakk1 sahibi bakimindan
ise {ist hakkinin sona erdigi tarihten itibaren islemeye baslar. Uc aylik siire iginde
tasinmaz rehni tescil edilmemisse, rehin kurulmasina iliskin yenilik doguran hak
kendiliginden diiser. Saticinin, miras¢inin, paydasin, bakim alacaklis1 ve ya {ist hakki
karsilig1 irat alacagi i¢in arazi maliki lehine kurulan tasinmaz rehninin sirasi, kurulma
tarthine gore belirlenir. (TMK m.1022/1) TMK m.893/son hiikmii ile tescile tabi

kanuni rehin kurulmasi hakkindan Onceden feragat edilmesinin gecgersiz olacagi

% AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.768; AYAN, s.209; TEKINAY, s.79; KOPRULU/KANETI,
5.308; SIRMEN, “Esya”, 5.594; SENER, 5.48.
91 OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, s.981; AYAN, s.209.
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diizenlenmistir. Ancak taginmaz rehni kurulmasi1 hakkinin dogumundan sonra veya
tasinmaz rehni kurulduktan sonra yapilan feragat sdzlesmesi gecerli olacaktir.%
Kanunda belirlenen sartlar gergeklestigi takdirde, hak sahibinin rehnin tescilini
talep yetkisi meydana geldigi i¢in, dogrudan hak sahibinin kendisi tapu memurundan
yazili olarak tescili talep edebilecektir. (TMK m.1013/2) Ayrica rehne konu olan
taginmazin malikinin tescil icin muvafakat etmesi gerekmemektedir. Bakim alacagini
teminat altina almak i¢in kurulacak tasmmmaz rehni, bakim alacagmin anapara
degerinin tapuda gosterilmesi suretiyle tescil edilebilecektir. Bakim alacaginin anapara
degerini taraflar serbestce belirleyebilirler. Ancak taraflar bu konuda anlasamazsa, bu
degeri hakim belirleyecektir. Bakim alacaklisi, anlasmazlik halinin uzamasi
durumunda, hak disiiriicii siire nedeniyle rehin hakkini kaybetmemek i¢in TMK
m.1011 hiikmii uyarinca rehin hakkini gegici olarak tescil ettirebilir. Rehne konu olan
alacak dogmamis veya rehni tescil ettirme hakki diismiis olmasina ragmen kanuni
rehin hakk tescil edilmisse, rehin hakki gegerlilik kazanmaz. Bu durumda taginmaz

maliki tapu kaydinin diizeltilmesi davasi agabilir.

2.2.2.1.1.2.2. Tiirk Medeni Kanunu’nda Diizenlenen Kanuni Rehin Haklar1
2.2.2.1.1.2.2.1. Satistan Dogan Alacag Icin Satilan Tasinmaz Uzerinde Saticinin
Kanuni Rehin Hakki

Taraflar arasinda yapilan taginmaz satis sozlesmesinde satici, sattig1 tasinmazin
bedelinin tamamini veya bir kismini tahsil edemeyebilir. Satici ve alici, satis bedelinin
tamamen veya kismen 6denmedigini belirtmesi neticesinde resmi senet bu durumun
yazilmasi suretiyle hazirlanir. Geriye kalan satis bedelinin ddenecegi tarih ve diger
kosullar resmi senette diizenlenir. Tasinmazinin satis bedelini tam olarak tahsil
edemeyen satici, 6denmeyen alacagini teminat altina alma bakimindan TMK m.893/1
hiikmiiyle 6ngoriilen kanuni rehin hakkindan yararlanabilir. Kanun koyucu tarafindan
satictya taninan kanuni rehin hakki, sadece daha sonra da 6denmesi kararlastirilan
alacak miktar1 bakimindan teminat olusturur. Bu kanuni rehin hakkindan
yararlanilabilmesi i¢in saticinin, satis bedelinin tamamen Odenmedigini satim

s0zlesmesinde belirtmesi gerekmektedir.

%2 OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.981; CETINER, 5.248; AYAN, s.210.
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2.2.2.1.1.2.2.2. Elbirligi Miilkiyetine Giren Tasinmazlarda Paylasmadan Dogan
Alacaklar I¢in Birlikte Miras¢i1 Olanlarin veya Diger Ortaklarin Kanuni Rehin
Hakki

Elbirligi miilkiyetinin sona ermesi neticesinde tasinmaz bir veya birkag
paydasa tahsis edilirse, diger paydaslar, tahsis isleminden faydalanan paydaslardan
talep edebilecekleri alacaklarin1 teminat altina almak amaciyla, tahsis edilen
tasinmazlar lizerinde kendileri lehine rehin hakki tesis edilmesini talep edebilirler.
TMK m.893/1-c.2 hiikkmii ile sadece mirasgilardan ve diger elbirligi ortaklarindan
bahsedilmistir. Bu dogrultuda, payli milkiyete tabi tasinmazin aynen
paylastirllmasinda ivaz eklenmek suretiyle bir denklestirme yapilmis ise, denklik
alacaklis1 paydasin s6z konusu alacak bakimdan bir kanuni rehin hakki bulunmaz.®
Mirasgilar veya diger elbirligi ortaklari, alacaklarina yonelik kanuni rehin haklarinin
tescilini, tagmmmazin miras¢ilardan ya da diger elbirligi ortaklarindan birine
miilkiyetinin naklinden itibaren 3 aylik hak diisiiriicii siire icerisinde tescil ettirmeleri
gerekmektedir. Miilkiyetin nakli, miilkiyetin devrine yonelik tescil talebinin yevmiye

defterine kaydedildigi tarihte gerceklesir.

2.2.2.1.1.2.2.3. Yap1 Alacakhsinin Kanuni Rehin Hakki

2.2.2.1.1.2.2.3.1 Yap1 Alacakhisimin Kanuni Rehin Hakkinin Hukuki Niteligi
Yap1 alacaklilari, emegiyle veya emek ve malzemesiyle tasinmazin degerinde

bir artis meydana getirir, ancak genellikle yaptig isin karsiligin1 insaat bittikten sonra

alabilir. Bu nedenle kanun koyucu yap1 alacaklilarina, tasinmazda bir deger artisi

meydana getirmelerine ragmen, alacaklarini elde edememe tehlikesine karsi, yapi

alacaklarini teminat altina alabilmeleri amaciyla taginmaz tizerinde kanuni rehin hakki

kurma imkan1 tanimistir.®* Ayrica yapi alacaklilari tarafindan tescili saglanan bu rehin

% OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.977; SIRMEN, 5.603; DAVRAN, s.56; SENER,
5.49; “Eski Medeni Kanunu’nun 807/2 fikrasinda bu imkanin bulunmaktadir. “, KOPRULU/KANETI,
5.305; ACAR, “Belirlilik Ilkesi”, s.383.

%  AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.795; AYAN, s.228; ESENER/GUVEN, s.601;
ALTAY/ESKIOCAK, 5.279; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.983;
GURSOY/EREN/CANSEL, s.1114; REISOGLU Safa, Tiirk ve Isvicre Hukukunda Miiteahhit ve
Iscilerin Kanuni Ipotek Hakki, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yayinlari, Ankara, 1961,
s.4; KACAK Nazif, Ipotek ve Ipotegin Paraya Cevrilmesi, Gézden Gegirilmis ve Genisletilmis 3.
Baski, Ankara, Seckin Yayincilik, 2013, s.203; GULES Bedia, Tiirk Hukukunda Yap1 Ipotegi, Yetkin
Yaymlari, Ankara, 2018, s5.45; KASAK Fahri Erdem, “Insaat¢1 Ipotegi (MK m. 895-897)”, Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk (Medeni Hukuk) Anabilim Dali Yaymlanmis
Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2011, 5.127; BICAKCI Levent, “Yap1 Alacaklis1 Ipotegi (MK 807/3)”,
Istanbul Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Y. 1979-1981, C. 45-47, S. 1- 4, 5.546; DEMIR Remazi, “Yap1
Alacaklisi Ipotegi”, Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XIV, S. 2, 5.497; KACARAN
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hakkina, tasinmazda meydana getirdigi deger artis1 oraninda, daha 6nce kurulmus olan
siirli ayni haklar karsisinda sira olarak bir 6ncelik hakk: verilmistir. Yap1 alacaklisina
taninan bu hak, tescilin hukuki sebebini olusturur ve rehnin tescilini talep etme
yetkisini igerir. TMK m.893/3 hiikmii uyarinca, tescile tabi kanuni rehin kurma hakk1
dogmadan oOnce yapilan feragat gecersizdir. Ancak kanuni rehin hakkinin
dogmasindan sonra yapilacak feragat gecerli olacaktir. Eser sozlesmesinin
kurulmasindan sonra asil yiiklenicinin kanuni rehin hakkindan feragat etmesi, alt
yluklenici ve zanaatkarlarin kanuni rehin haklarini etkilemez.

Yap1 alacaklist rehninin tescilini isteme hakkinin hukuki niteligi doktrinde
tartismalidir. Doktrinde bir goriis, bu hakkin kisisel bir nitelik tagidigini
savunmaktadir.®® Bu dogrultuda s6z konusu hak, meydana geldigi anda tasinmazin
maliki olan kimseye kars1 ileri siiriilebilir. Tasinmaz miilkiyetinin el degistirmesi
halinde yeni malike kars1 ileri siiriilemez. ikinci bir goriise gére bu hak, ayni nitelik
tasimaktadir ve tasmnmazin maliki kim olursa olsun ileri siiriilebilir.%® Bu goriis, TMK
m.893 hiikmiiniin taginmazi temel alan bir diizenleme oldugundan bahisle tasinmazin
maliki kim ise talebin ona kars1 ileri siiriilmesini savunmaktadir. Ugiincii goriis ise,
tescile iliskin hakkin yenilik doguran hak niteligi tasidigim1 savunmaktadir.®” Bu
goriise gore hak, tapu sicil memuruna bildirilen tek tarafli irade beyaniyla kullanilir.
Ancak bu goriis doktrinde, yiiklenicilerin tek tarafli beyaniyla rehnin tescilini
saglayamamalar1 sebebiyle elestirilmektedir. Dordiincii ve bizim de katildigimiz

goriis, soz konusu hakk1 esyaya bagl borg olarak nitelendirmektedir.®® Bu goriise gore

Hiimeyra, "Yap1 Alacaklilarinin Kanuni Ipotek Hakki", Cevdet Yavuz’a Armagan, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C. 22, S. 3, 2016, 5.1369; SURAL Nurhan,
“Miiteahhit ve Iscilerin Yasal Ipotek Hakki1”, Ankara Barosu Dergisi, S. 6, Y. 1980, 5.692; SUTCU
Nezih, “Kat Karsihgi insaat Sozlesmesinden Dogan Alacagi I¢in Yiiklenicinin Kanuni ipotek Hakki
(TMK m.893) Var Midir ?”, Yargi Diinyas1, S. 182, Istanbul, 2011, 5.15; AVCI Ali, KOKSAL ORUC
Buket, “Insaate1 ipotegi (Yapr Alacaklist Ipotegi)”, Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi, Y. 1, S. 2,
Ankara, 2014, 5.95; CABRI Sezer, “Yap: Alacaklis1 ipoteginin Onceligi ( TMK m. 897/1 )”, Dokuz
Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref ERTAS’a Armagan, C. 19, Ozel Say1, 2017,
5.379-380; KOCABAS Gediz, “Isvigre Hukukundaki Degisiklikler Dogrultusunda Yap1 Alacaklist
Ipoteginin Kurulmas1”, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.12, S.1, Haziran 2013, s.84.
% KOPRULU/KANETI, s.227-228; TEKINAY, s.82; REISOGLU, “Yap: ipotegi”, s.72;
AVCI/KOKSAL ORUC, s.96.

% DAVRAN, 5.54-55; EREL, 5.220; TEKINAY Selahattin Sulhi, “Insaatc1 Ipoteginin Tescilini Isteme
Hakkinin Mahiyeti”, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalar Dergisi, Y. 1969, C. 3, S.
4,5.133; BICAKCI, 5.546.

97 GURSOY/EREN/CANSEL, s.1117; ALTAY/ESKIiOCAK, $.279;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.986.

% ESENER/GUVEN, 5.603; TEKINAY, “Insaat¢1 Ipotegi”, s.137; EREL, s.220-221; BICAKCI,
s.551; BAYSAL Basak, “Yap1 Alacaklis1 Ipotegine Iliskin Baslica Hukuksal Sorunlar”, Prof. Dr. Ozer
Seligi’ye Armagan, Segkin Yayinlar, Ankara, 2006, 5.154; UYUMAZ Alper, “Yapi (Insaatc1) ipotegi”,
Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2008, C. XII, S. 1-2, s. 232.
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s6z konusu hak, ii¢ aylik siireyle bagl olarak bor¢lu olmasa da taginmazin sonraki
maliklerine karst ileri stirtilebilir. Dolayisi ile taginmazi maliki ve malikin iflasi halinde
iflas masasi tescil istemine katlanmakla yiikiimliidiir. Nitekim Yargitay da bu goriist

benimsemektedir.%®

2.2.2.1.1.2.2.3.2. Yap1 Alacakhisinin Kanuni Rehin Hakkinin Kosullari
2.2.2.1.1.2.2.3.2.1. Yap1 Alacagina iliskin Kosullar

Yapi alacagi, “bir taginmaz iizerinde yapilan yapi1 veya diger islerde malzeme
vererek veya vermeden” emek harcayan yiiklenici ve zanaatkarlar bakimindan so6z
konusudur. Yap1 alacaginin konusu, yiiklenici veya zanaatkarin, malzeme ve emek
harcayarak veya sadece emek harcayarak tasinmaz iizerinde meydana getirdikleri
degisikliklerdir. Dolayisi ile yap1 alacaklisinin s6z konusu kanuni rehin hakkindan
yararlanabilmesi i¢in emek harcamis olmasi gerekmektedir. Harcanan bu emek
herhangi bir malzeme harcanmasiyla birlesebilir. Yapiya yalniz standart malzeme
veren alacaklilarin kanuni rehin hakki yoktur. Ciinkii bu kisiler standart malzemeyi
kredi vermek suretiyle satmak zorunda degillerdir. Fakat sadece o yapida kullanilmasi
igin iiretilen bir malzemenin verilmesi durumunda, s6z konusu alacakli bu kanuni rehin
hakkindan yararlanabilecektir.1%

Harcanan emek veya malzemenin, yapida somut olarak bir deger artis1 ortaya
¢ikarmasi gerekmektedir. Ingaat neticesinde ortaya ¢ikan yapi, tasinmaz iizerinde
bir deger artis1 yaratamasa da kanuni rehin ile teminat altina alinir, ancak TMK
m.897/1 hilkkmii anlaminda yap1 alacaklilarinin diger rehin hakki sahibi alacaklilar

gore Oncelik hakkina sahip olabilmesi i¢in mutlaka bir deger artis1 bulunmalidir.

% Yargitay 15. HD., E. 2015/5673, K. 2016/2437, T. 21.042.016, “Tasmmaz maliki ile alt yiiklenici
arasinda dogrudan eser sozlesmesi iligkisi bulunmasa bile tagimmaz maliki, alt yiiklenicinin
yiikleniciden olan yap1 alacaklarindan kanun geregi sorumlu olup ona ipotek vermekle yiikiimlidiir
(4721 sayih TMK m. 893/3 ve 895). Taginmaz malikinin kanuni ipotek yiikiimliiliigii, yalnizca akdi
iliski nedeniyle sorumlu oldugu yap1 alacaklar igin akidi olan yap1 alacaklilarina kars1 degil, kanun
geregi sorumlu oldugu yapi alacaklari i¢in akidi olmayan yap1 alacaklilarina kars1 da s6z konusudur.
Tasinmaz malikinin kanuni ipotek ylikiimliliigi akdi iliski nedeniyle sorumlu oldugu yap1 alacak ve
alacaklilari ile sinirli tutulamaz. Mahkemece tasinmaz malikinin kanuni ipotek yiikiimliiligiiniin akdi
iliski disinda kanun geregi sorumlu oldugu yap1 alacak ve alacaklilarini da kapsadig1 nazara alarak
arsa sahipleri yoniinden yap1 alacaklis1 ipoteginin yasal kosullarinin gerceklesip gergeklesmediginin
incelenip degerlendirilerek sonucuna gore hiikiim kurulmasi gerekirken, davanin sifat yoklugundan
reddine karar verilmesi dogru olmamis, bozulmasi uygun bulunmustur.”.

0 KOPRULU/KANETI, s.311; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.985;
ALTAY/ESKIOCAK, s.284; DAVRAN, s.58; REISOGLU, “Yap1 ipotegi”, s.31; KASAK, s.131;
BAYSAL, s.165; KACARAN, s.1379; BICAKCI, s.543.

101 QGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.985; KACARAN, 5.1378; DEMIR, “Yap1 ipotegi”,
s.500.
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Taginmaz maliki ile asil yiiklenici arasinda yapilan sozlesmede aksi agik¢a
kararlagtirllmadik¢a, yiiklenicilerin malikten olan alacaklarin1 devretmelerinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir. Yap1 alacagi devredilmisse, rehin kurma hakki
alacaga bagli olarak yeni alacakliya gecer ve TMK m.891 hiikmii uyarinca yeni bir
tescil gerekmez.1%2 Ancak TBK m.184/1 hiikmii uyarinca devir isleminin yazili olarak
gerceklestirilmelidir.

Insaat isleri, malikin haberi olmaksizin iigiincii bir kisi tarafindan yaptirilmis
ise, doktrinde bizimde katildigimiz baskin goriise gore, malikin ingaat isini yaptirmak
icin herhangi bir sozlesme iliskisine girmedigi veya herhangi bir yetki vermedigi
durumlarda diger objektif sartlar bulunsa bile yap1 alacaklilarinin kanuni rehin hakki
bulunmaz.!®® Ayrica malikin kanunen yapmak zorunda oldugu bir is, kanunen vekili
olan bir kisi tarafindan yaptirilirsa, malikin rizasi1 olmasa dahi kanuni rehin hakki s6z
konusu olacaktir. Bu konuda doktrindeki diger bir goriis ise, yap1 alacaklis1 ile malik
arasinda bir eser sozlesmesinin bulunmasinin sart olmadigini ve tasinmaz tizerindeki
deger artisinin 6nemli oldugunu belirterek, tasinmaz {izerindeki insaatin yetkisiz
kimseler tarafindan yaptirilmasi durumunda, TMK m.723 hiikmii kapsamindaki
tazminat alacaklarinin teminat altina alinmasi bakimindan kanuni rehin hakkinin
varhgini savunmaktadir. 1%

Kanuni rehin ile teminat altina alinan yap1 alacaginin kural olarak tapu sicilinde
gosterilmesi gerekmektedir. Yapi alacaginin miktarr, TBK m.480 hiikkmiine “gotiirti
olarak” veya TBK m.481 hiikmiine gore “yaklasik olarak™ belirlenir. Fakat tasinmaz
maliki ile dogrudan bir iligkisi olmayan alt yiiklenicilerin yap1 alacaklarinin kapsami
noktasinda doktrinde farkli goriigler mevcuttur.

Doktrindeki bir goriige gore, alt yiiklenicinin teminat altina alabilecegi miktar,
malikin asil yiiklenici ile belirledigi miktar1 gecemez.'® Ciinkii kanun koyucunun
amaci iyiniyetli tasinmaz malikini miktar1 belli olmayan alacaklarla kars1 kasiya
birakarak alt yiikleniciyi korumak degildir. Kanun koyucu taginmaz malikinin ingaat

karsiliginda 6demeyi borglandigi parayr belli bir c¢ercevede alt yiiklenicilerin de

102 REISOGLU, “Yap1 ipotegi”, s.54; DAVRAN, 5.59; AVCI/KOKSAL ORUC, 5.105; KASAK,
“Yapi Ipotegi”, s.139.

103 QGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.986; KOPRULU/KANETI, 5.313; SENER, s.60;
REiISOGLU, “Yapi ipotegi”, s.45; BAYSAL, 5.167; SURAL, 5.695; SUTCU, s.18.

104 BICAKCI, 5.542; ACAR, “Belirlilik Ilkesi”, s.360; KACARAN, 5.1381.

105 DAVRAN, s.58; GULES, 5.71-72; REISOGLU, “Yap1 ipotegi”, s.38; SURAL, s.754; SUMER
Nezihe Binnur, “Miiteahhit ve Diger Calisanlarn Kanuni Ipotek Hakki”, Halil CIN’e Selguk
Universitesi’nde 10. Hizmet Yili Armagani, Konya, 1995, 5.607; SENER, s.57; BICAKCI, s.544;
KACARAN, 5.1379.
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hakkin1 koruyarak dagitmaktir. Ancak bu goriis, yap1 sahibinin asil yiikleniciye kars1
borcunu yerine getirmesi durumunda alt yiiklenicilere taninan kanuni rehin hakkini
anlamsiz kilmaktadir.

Doktrinde bizim de katildigimiz ikinci goriise gore, alt yiikleniciler yapmis
olduklar1 is neticesinde dogan alacaklar1 bakimindan yararlanacaklari kanuni rehin
hakki asil yiiklenicinin alacak hakkiyla sinirli degildir.!%® Dolayisi ile malik asil
yikleniciye olan borcunu o6dese de alt yiiklenicinin kanuni rehin hakki varligini
siirdiirecektir. Bu dogrultuda alt yiiklenicinin, yap1 alacaginin bagimsizligiin bir
sonucu olarak, alt yliklenicinin alacaginin asil yiiklenicinin alacagi ile sinirlanmamasi
gerekmektedir. Aksi takdirde yapiya katkida bulunanlarin, yarattigi deger artisini

teminat altina alamamas1 sonucu ortaya cikaracaktir.

2.2.2.1.1.2.2.3.2.2. Yap1 Alacakhsina iliskin Kosullar

Yapi alacaklisi, TMK m.893/3 hilkkmiinde “Bir tasinmaz iizerinde yapilan yapi
veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf ettikleri icin malzeme ve
emek karsiligi olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya
zanaatkarlar.” seklinde tanimlanmistir. TMK m.893/3 hiikmiinde her ne kadar
yiiklenici, yap1 alacaklisi olarak belirtilmemisse de malik ile yapilan eser
sOzlesmesinde eserin tamamini veya bir kismini yapmayi istlenen kisi olarak
yiiklenicinin de yap1 alacaklis1 sayilmasi1 gerekmektedir.'%” Ciinkii malikten alacakl
olmayan alt yiikleniciye taninan bir haktan, malikten eser sdézlesmesi nedeniyle
alacakli olan asil yiiklenicinin oOncelikle yararlanacaginin kabul edilmesi gerekir.
Doktrindeki bu genel kabuliin aksine Yargitay, vermis oldugu bir kararinda asil
yiiklenicinin, TMK m.893/3 hilkmiinde agik¢a yer almamasindan dolay1 kanuni rehin

hakkindan yararlanamayacagini belirtmistir.1%

106 BICAKCI, 5.544; SUMER, 5.607; KACARAN, 5.1380; UYUMAZ, 5.235.

107 GURSOY/EREN/CANSEL, s.1121; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, s.984;
TEKINAY, 5.86; AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.797; AYAN, 5.229;: ALTAY/ESKiIOCAK, 5.282;
SIRMEN, “Esya”, 5.644; GULES, s.54; CAN Mertol, “Yeni Medeni Kanun’un Insaatc1 (Yap1) ipotegi
Hakkindaki Hiikiimleri ile Ipotegin Kendi Adina Tescilini Talep Edebilecek Kisiler Bakimindan Bir
Degisiklik Yapilip Yapilmadig1 Meselesi”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 8, S. 1-2,
Haziran—Aralik 2004, s.54; BAYSAL, 5.156; BICAKCI, 5.539; UYUMAZ, 5.237.

1%8 yargitay 15. HD., E. 2012/6837, K. 2012/7621, T. 04.12.2012, “MK'nin 893/3. maddesi uyarinca,
kanuni ipotek tescil hakki malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya zanaatkarlara aittir.
Bu madde uyarinca yiiklenicinin is sahibinden olan alacaklar1 bakimindan kanuni ipotek talep hakk:
bulunmamaktadir. Somut olayda; karsi davaci yiiklenici sifatina haiz olup MK'nin 893/3. maddesinde
sayilan kisilerden bulunmadig1 gibi, MK'nin 895. maddesinde sayilan kosullar da ger¢eklesmemistir.
Bu durumda davaci karg1 davali ig sahiplerinin ipotek tesciline dair karara itirazlarinda hakli olduklar
kabul edilerek ipotegin kaldirilmasina karar verilmesi ve karst dava dilekgesinde ikinci ve iigilincii
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Yiiklenicinin is sahibine kars1 bor¢landig insaat islerinin bir boliimiiniin veya
tamaminin yapilmasini, bagimsiz bir eser sdzlesmesi ile borglanan kisi alt yiiklenici
olarak ifade edilmektedir.'®® TMK m.893/3 hiikmii uyarinca, insaat islerinin bir
kismini veya tamaminin yapilmasini yiikleniciye karsi borglanan alt yiikleniciler de
kanuni rehin hakkindan yararlanabilirler. Alt yiiklenicinin, kanuni rehin hakkinin
kurulmasina iligkin haklari, asil yiiklenicinin haklarindan bagimsizdir. Cilinkii alt
yiiklenici, asil yiikleniciden bagimsiz bir ifa yardimcisidir.*° Alt yiiklenici, sozlesme
ile aksi kararlastirilmadikc¢a is sahibine karsi herhangi bir hukuki iliski ile bagh
degildir. Alt yiiklenicinin, asil yiikleniciyle belirlenen ingaat isinin yapilmasi
karsiliginda bir yapr alacagr bulunmaktadir. Bu dogrultuda alt yiiklenici, eser
sOzlesmesinden kaynaklanan alacaklarini yalnizca asil yiikleniciden talep edebilir.
Dolayis1 ile malik, asil yiikleniciden olan alacagini, alt yiiklenicin alacag: ile takas
edemez. !

Asil yiiklenicinin yap1 alacaglr bakimindan kanuni rehin kurulmasi yada is
sahibinin ingsaat nedeniyle asil yiikleniciye karsi olan borcunun tamamin1 ddemesi
durumlarinda dahi alt yiiklenici kanuni rehin hakkinin tescilini talep edebilir.**? Ciinkii
kanun koyucunun alt yiikleniciye tanidig1 kanuni rehin hakki, asil yiikleniciye taninan
kanuni rehin hakkindan bagimsizdir. Alt yiiklenicinin, asil yiikleniciden olan alacag,
malik tarafindan verilen bir igin yapimindan kaynaklanmasi durumunda ve miktarinin

da insaatin tamamina iliskin belirlenen tutar1 gegmedigi 6lgiide tescil icin uygundur.1*3

secenek olarak ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz talep edilmis oldugundan bu taleplerin incelenip
degerlendirilerek karara baglanmasi gerekirken yazili gerekgelerle ipotek tesciline dair karara yonelik
itirazlarin reddi dogru olmamis, 28.06.2012 giinlii kararin bozulmasi gerekmistir.”.

109 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.797; EREN Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin
Yayinlari, 7.Baski, Ankara, 2019, 5.616; GURSOY/EREN/CANSEL, s.1122; SIRMEN, “Esya”,
s.644; CAN, s.53; ALTAY/ESKIOCAK, s.283; GULES, 5.63; UYUMAZ, 5.236.

110 AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.797; GULES, 5.65; DEMIR, “Yapi Ipotegi”, s.505; KACARAN,
s.1374.

11 QGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, s5.984; KACARAN, s.1375; SUMER, s.604;
BICAKCI, s.542.

112 KOPRULU/KANETI, s.312-313; REISOGLU, “Yap1 ipotegi”, s.39; GULES, s.67; SUMER,
s.605; KACARAN, s.1375; BAYSAL, s.158; AVCI/KOKSAL ORUC, s.99; BICAKCI, s.541;
DEMIR, “Yapi1 Ipotegi”, 5.505.

113 REISOGLU, “Yapi ipotegi”, s.38; DEMIR, “Yapi Ipotegi”, s.505; UYUMAZ, 5.234; Ayni yénde
Yargitay 15. HD., E. 2017/1996, K. 2017/5640, T. 04.07.2017, “Somut olayda davaci alt yiiklenicinin
alacag1 diger davali... Insaat Sirketi ile yapmus oldugu 03.12.2013 tarihli taseronluk sdzlesmesi uyarica
yaptigini beyan ettigi imalatlardan kaynaklanmaktadir. S6zlesmeler ancak taraflar arasinda hak ve borg
dogurur. Bu nedenle dava konusu alacagin ve hukuki uyusmazligin muhatab1 dava disi... firmasinin
taseronu davali... Ingaat Sirketi olup, davacinin sézlesmeden kaynaklanan alacagi davali ... tarafindan
kabul edilmediginden davaci borcun muhatabi olan diger davali sirkete karsi dava agip, mahkemeden
bir karar alinmadigindan, Tiirk Medeni Kanunu’nun 895/3 maddesi sartlar olusmadigindan davali ...
yoniinden davanin reddi gerekirken yazili sekilde davanin kabulii dogru degildir.”.
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Tasinmaz sahibinin, alt yiiklenicilige iliskin sdzlesmeden haberinin olmamasi
yapi ipotegi bakimindan sonucu degistirmez, alt yiiklenicinin bu bakimdan herhangi
bir ihbar yiikiimliiliigii yoktur. Asil yiiklenici ile tasinmaz maliki arasindaki eser
sozlesmesinde, alt yiiklenici kullanilmayacagi acikca kararlastirilmasina ragmen asil
yiiklenicinin alt yiiklenicilik s6zlesmesi yapmasit durumunda da alt yiiklenicinin
kanuni rehin hakkinm tescilini talep hakki bulunmaktadir.*!*

743 sayil1 Eski Medeni Kanun ile yap1 alacaklisi olarak zanaatkarlardan degil,
iscilerden bahsedilmistir. Ancak TMK m.893/3 hiikmii ile birlikte is¢i terimi yerine
zanaatkar terimi tercih edilmistir.!’® Zanaatkarlar, bir insaatin bagimsiz bir sekilde
belirli bir kisminin (elektrik veya su tesisatimin dosenmesi, kapt veya pencerelerin
takilmasi gibi islerin) yapilmasini taahhiit eden kisilerdir.''® Zanaatkarlar genelde alt
yiiklenici olarak c¢alisirlar ve asil yiiklenici ile aralarinda kural olarak eser sdzlesmesi

bulunur.t’

Zanaatkarlar, yapmis olduklar1 eser sdzlesmesinden kaynaklanan
alacaklarinmi, ancak taahhiit ettikleri yapim isini yerini getirdikten sonra talep
edebilirler. Baska bir ifadeyle emekleri ve malzemelerine karsilik olarak kredi
vermektedirler. Bu dogrultuda kanun koyucu, zanaatkarlarin meydana getirdikleri
degerlerden kaynaklanan alacaklarini alamamalarin1 &nlemeyi amaglamaktadir.!!®
Tasinmaz malikine veya asil yiikleniciye hizmet sdzlesmesi ile bagl olarak ¢alisan
isciler, isci alacaklar1 bakimidan [IK m.206 hiikmiine binaen imtiyazl1 olduklarindan,
kanun koyucu tarafindan kanuni rehnin kapsami disinda tutulmuglardir.
Zanaatkarlarin dogrudan tasinmaz maliki ile eser sozlesmesi iliskisi i¢erisinde
bulunmalar1 gerekmemektedir. Eser soézlesmesi gerefince lizerine diisen ingaat
islerinin yerini getiren zanaatkarlar yapi alacaklist olarak kabul edilmistir.
Zanaatkarlarin kanuni rehin kurulmasina iliskin haklar1 asil ytikleniciden bagimsiz
niteliktedir. Asil yiiklenicinin yap1 alacagina iligkin olarak taginmaz tizerinde kanuni
rehin kurdurmus olmasi, zanaatkarlarin yap1 alacagina iliskin olarak ayni taginmaz

tizerinde kanuni rehin kurmalarina bir engel teskil etmez. Ayrica zanaatkarlarin yap1

114 DEMIR, “Yap1 Ipotegi”, 5.505; BAYSAL, s.158.

115 Bu durum TMK m.893 hiikmiiniin gerekgesinde, “3.’ncii bentte "miiteahhit" sozciigii yerine
"yiiklenici", "is¢i" yerine de bilingli olarak kaynak Kanunda oldugu gibi "zanaatkarlar" (Handwerker,
les artisan) kelimesi kullanilmistir. Bununla ipotek isteyebilecek kisilerin, is¢iler gibi hizmet akdi ile
degil, eser sozlesmesi ile calisan kisiler olmasi gerektigi anlatilmak istenilmistir.” seklinde
aciklanmustir.

116 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1121; KOPRULU/KANETI, 5.310; ALTAY/ESKiIOCAK, 5.283;
AYAN, s.229; AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.797; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR,
5.983; CETINER, s.252; GULES, 5.76; SUMER, s.604; CAN, s.54; SURAL, 5.693.

117 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.983; AYAN, 5.229; CAN, 5.59; AKCAN, s.80.

118 QGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.984; BICAKCI, 5.540; KACARAN, 5.1377.
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alacaklarinin kapsami, sadece malikten ve yiikleniciden olan yap1 alacaklari ile sinirlt
degildir. Bu kapsama alt yiikleniciden olan yap1 alacaklarinin da dahil oldugu kabul
edilmektedir.'*°

Insaat islerine katkilar1 bulunmakla beraber, insaata sadece malzeme vermis
olanlar, mimar ve miihendisler veya insaat kredisi verenler yap1 alacaklisinin kanuni
rehin hakkindan faydalanamazlar. Bu kisiler, emeklerini is sahibine kredi olarak
vermek zorunda degildirler. Bu kisiler iistlendikleri hizmetin karsiligini isin basinda

ongormektedirler ve alacaklar1 6denmezse veya baska bir teminat verilmezse isi

yapmaktan veya mali vermekten kaginabilirler.1%°

2.2.2.1.1.2.2.3.3. Yap1 Alacakhisinin Kanuni Rehin Hakkinin Tescili

TMK m.895 hiikmii ile yapi alacaklisinin kanuni rehin hakkinin tescil
edilebilmesi i¢in, “belirli bir siire i¢inde yapilmasi”, “alacagin taninmis olmasi1” ve
“alacakliya bagkaca teminat verilmemis olmasi1” sartlari Sngoriilmiistiir. Kanun
koyucu, yiikleniciler ve zanaatkarlara sadece bu rehnin tescilini talep etme hakkini
vermistir. Dolayist ile burada kanun kazanma sebebi yerine ge¢gmektedir. Bu kanuni
rehin tescil talebine uygun olarak tescilin yapildig1 andan itibaren hiikiim ve sonug
dogurur.

TMK m.895 hiikmii uyarinca, zanaatkarlarin ve yiiklenicilerin kanuni rehin
haklari, caligmaya veya malzemeye vermeyi taahhiit ettikleri andan itibaren tapu
siciline tescil edilebilir. S6z konusu tescilin taahhiit edilen isin tamamlanmasindan
itibaren {i¢ ay i¢inde yapilmis olmasi gerekmektedir. Kanunda 6ngoriilen ii¢ aylik siire
hak diisiiriicii niteliktedir. Ug aylik bu siirenin dolmasi neticesinde alacak hakki
ortadan kalkmaz, sadece rehnin tescilini talep hakki ortadan kalkar. Ug aylik siirenin
baslangi¢ ani, muhtemel alacaklar bakimindan taahhiit tarihi, dogmus alacaklar i¢in
ise islerin bitim tarihidir. Ug aylik siire igerisinde tescil talebinde bulunulmasi yeterli
degildir. Bu siire igerisinde mutlaka tescilin yapilmis olmasi gerekmektedir. So6z
konusu siirenin hak diisiiriicii niteligi nedeniyle durmasi ya da kesilmesi miimkiin
degildir. Bu dogrultuda ii¢ aylik hak diisiiriicii siire sonunda malik riza gosterse dahi

sO0z konusu kanuni rehin hakki tescil edilemez.

19 CAN, s.55; KACARAN, 5.1378.

120 GURSOY/EREN/CANSEL, s.1122; AYAN, s.229; DAVRAN, s.58; SENER, s.59;
ALTAY/ESKIOCAK, s.283; GULES, 5.108 vd.; CAN, s.59; BICAKCI, s.541; SUMER, s.606;
SURAL, 5.694; KACARAN, 5.1371; DEMIR, “Yap1 ipotegi”, 5.508.
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TMK m.895 hiikkmii ile 6ngoriilen alacagin taninmis olmast sarti, malikin borg
ikrarinda bulunmasini amaglamamaktadir. Bu sart ile tasinmaz tizerinde kurulan rehin
yukiiniin miktarinin veya yapilan isin degerinin malik tarafindan kabul edilmesi ifade
edilmektedir. Alacagin miktarinin heniiz belli olmadig1 durumlarda, bir iist miktar
belirlenerek iist smir ipotegi kurulabilecegi gibi alacak miktarinin belli olmasi
durumunda rehin bu bedel iizerinden anapara ipotegi olarak kurulabilecektir. Alt
yluklenicilerin ingaat faaliyetleri neticesinde ortaya ¢ikan yapi alacaklar1 da tasinmaz
maliki tarafindan taninmalidir. S6z konusu tanimanin tasinmaz maliki tarafindan
yapilmasi, tasinmaz malikinin kisisel sorumluluguna neden olmaz. Dolayist ile bu
durumda tasinmaz maliki, asil yiiklenicinin borcuna iliskin olarak kendi taginmaziyla
sorumlu olmay1 kabul etmektedir.’?® Tamima isleminin yazili olarak yapilmasi
yeterlidir.

Tasinmaz malikinin, yap1 alacaklisinin alacagimi tanimaktan kaginmasi
durumunda, yapi alacaklist kanuni rehnin tesciline iliskin olarak mahkemeye
basvurabilir. A¢ilan bu davada, yapt maliki le birlikte borclu olan yiiklenici de taraf
olarak gdsterilmelidir. Yap1 alacaklisinin islerini bitirmeden dava agmalari durumunda
alacaklarinin miktar1 kesin olarak belli olmadig1 i¢in mahkemenin iist sinir ipotegine
hiikkmetmesi gerekmektedir.!??> Ancak yap1 alacaklilari islerini bitirdikten sonra dava
acmalar1 durumunda ise mahkemenin anapara ipotegine hilkkmetmesi gerekmektedir.
Yap1 alacaklis1 mahkeme karari ile tapu dairesine basvurarak kanuni rehnin tescilini
talep edebilecektir. Bu bakimdan mahkemenin karar1 kurucu nitelik tasirken tescil
aciklayici nitelik tagimaktadir.

Yapr alacaklilarinin kanuni rehin haklarinin tescilini talep edebilmeleri, malik
tarafindan yeterli teminat gosterilmemis olmasi sartina baghdir. Eger malik ileri
stirilen alacak i¢in yeterli oranda teminat gosterirse, yapt alacaklilar1 kanuni rehnin
tescilini talep edemezler. Kanun koyucu teminat gosterilmesine iligkin olarak yap1
alacaklilara bir talep hakki tanimamistir. Yap: alacaginin teminat altina alinma
seklini se¢cme hakki malike aittir. Kanunda teminatin ne sekilde gosterilecegi

diizenlenmemistir. Doktrinde teminatin ayni yada kisisel teminat seklinde olabilecegi

121 AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.797; GURSOY/EREN/CANSEL, s.1122; UYUMAZ, s.242;
AKCAN, s.88.

122 REISOGLU, “Yap1 Ipotegi”, 5.96; ALTAY/ESKIOCAK, s.289; KASAK, “Yapi Ipotegi”, s.152;
SENER, 5.62; AVCI/KOKSAL ORUC, s.114; GULES, 5.159; AKCAN, s.88.
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kabul edilmektedir.’?® Kanuni rehnin tescil edilmesinden sonra dahi malik teminat
gostererek kanuni rehnin terkinini talep edebilir.!?* Malik, her yapi alacaklisi
bakimindan ayr1 ayr1 teminat gostermek zorundadir. Bagka bir ifadeyle malik
tarafindan asil yiikleniciye verilen teminat, alt yiiklenicinin hakki bakimindan bir
sonu¢ dogurmaz. %

Yap1 alacaklisinin kanuni rehin hakkini kullanilmasini1 engellemek amaciyla
malikin gosterecegi teminatin yeterliligine iliskin olarak, taraflar arasinda ¢ikacak bir
uyusmazligt mahkeme ¢bzecektir. Yapr alacaklilari, bu dava siiresince kanuni rehin
haklarinin tehlikeye diismesini Onlemek amaciyla gegici tescilin tapuya serh
edilmesini talep edebilirler.'?® Yapi alacaklilar1 gegici tescil ile kanuni rehin haklarim
korumakta ve diger rehin hakki sahibi alacaklilara kars1t TMK m.8§96 ve m.897
hiikiimleri uyarmca kanuni rehinden yararlanma bakimindan siralarini alirlar.*?’

Yap1 alacagina iligkin kanuni rehnin tescili bakiminda resmi sdzlesmeye gerek
yoktur. Kanun hitkmii bu noktada resmi sézlesmenin yerine ge¢cmektedir. Ayrica
kanuni rehnin tescilini yapi alacaklis olan yiiklenici, alt yiiklenici veya zanaatkar talep
edebilir. Tescile iliskin olarak malikin rizasina yada beyanina gerek yoktur.!? Yapi
alacaklis1 tecil talebine iligkin talebine, eser sozlesmesini, malikin alacak miktarini
kabul ettigine dair bir belgeyi ya da alacagi tespit eden mahkeme kararini1 eklemesi
gerekmektedir. Tescil edilen bu kanuni rehin, TMK m.1019 hiikmii uyarinca, re’sen

tasinmazin malikine teblig edilir.

123 AYAN, 5.230; REISOGLU, “Yap: ipotegi”, s.99; SUMER, 5.609; BICAKCI, 5.556; KACARAN,
5.1390.

124 OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.988; REISOGLU, “Yap1 ipotegi”, s.101; SUMER,
5.609.

125 KOPRULU/KANETI, 5.313; REISOGLU, “Yapi ipotegi”, s.101; SUMER, 5.609; KACARAN,
s.1391; SENER, s5.65; BICAKCI, s.557.

126 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.799; REiSOGLU, “Yap: Ipotegi”, s.99; AYAN, s.230;
DAVRAN, s.62; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, 5.743; KACARAN, 5.95; UYUMAZ, 5.244.

127 REISOGLU, “Yapi Ipotegi”, s.113; KASAK, “Yapi Ipotegi”, 5.152; AVCI/KOKSAL ORUC,
s.112; AKCAN, s.96; UYUMAZ, 5.243, Ayn1 yonde Yargitay 15. HD., E. 2012/4558, K. 2012/7308,
T. 21.11.2012, “...yiliklenici ipoteginin gegici serhi de, tescili de, yiiklenici ve tasinmaz maliki arasinda
anlagma olmadik¢a dava yoluyla istenebilir. Taraflar, yiiklenici alacaginin miktarinda ve
gosterilebilecek teminatta anlagsamazlar ise, yiiklenici ipoteginin tescili davasinin goriilmesi ve
verilecek kararin kesinlesmesi siirecinin uzamasi ihtimalini gdzeterek gecici serh davasini agabilirler ve
bu davada gecici serhe karar verilmesi sonucu yapilan gegici serh, yukarida agiklandigi tizere yiiklenici
ipoteginin mahkemece ya da mal sahibince kabulii hallerinde gegici tescil tarihinden itibaren varlik
kazanan ipotegin kesin tescili, terkin olunacak gegici serhin tarih ve yevmiye numarasi ile yapilir ve
sira almasini saglar. Gegici serh davasi, diger kosullar bakimindan yiiklenici ipoteginin tescili davasi ile
ayni1 kosullar1 tagimaktadir”.

128 KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/ALTIN, s.211; REISOGLU, “Yap:1 Ipotegi”, s.111;
KACARAN, 5.1392; ALTAY/ESKIOCAK, s.287; BICAKCI, s.558.
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2.2.2.1.1.2.2.3.4. Yap1 Alacaklisinin Kanuni Rehin Hakkinin Onceligi

Yap1 alacaklisinin kanuni rehin hakkinin sirasi, gegici tescilden sonra kesin
tescil yapilmigsa gecici tescilin yapildigi tarihte, gecici tescile basvurulmadan
dogrudan kesin tescil yapilmigsa yevmiye defterine kaydinin yapildig1 tarihe gore
belirlenecektir.!?® Kanun koyucu TMK m.897 hiikmii ile yapi alacaklilariin emek ve
malzeme harcayarak taginmazda meydana getirdikleri deger artisinin 6n sirada yer alan
alacaklilara karsi korunmasini benimsemistir.'*® Boylece tasinmaz malikinin, kotii
niyetle hareket ederek on siralarda rehin kurmak suretiyle yapi alacaklilarina zarar
vermesinin onlenmesi amaglanmistir. TMK m.897 hiikkmiine goére, 6n sirada yer alan
rehin hakki sahibi alacaklilar nedeniyle alacagini kismen yada tamamen tahsil
edemeyen yapi alacaklilari, eksik kalan miktar1 diger rehin hakki sahibi alacaklilardan
tahsil etme yetkisi taninmistir.

Yap1 alacaklilarinin 6ncelik hakkindan yararlanabilmesi i¢in, taginmaz
tizerinde On sirali derecelerde bulunan ve arsa degerini asan rehin haklarinin kurulmus
olmasi, 0n sirali derecelerde yer alan rehin hakki sahibi alacaklilarin kotii niyetli
olmasi1 ve bu kotil niyetli alacaklilar nedeniyle yap1 alacagini kismen veya tamamen
almalar1 sartlarinin birlikte bulunmasi gerekmektedir. TMK m.897/1 hiikmii uyarinca,
On sirada yer alan rehin hakki sahibi alacaklilar, alacaklarimi devrederlerse, devralan
alacaklilarin 1yi niyetli olsalar dahi yap1 alacaklilarinin 6ncelik hakkina katlanmasi
gerekmektedir.

Yap1 alacaklilari, tasinmazin paraya c¢evrilmesi neticesinde elde edilen
tutardan, tasinmazin ingaat isleri baslamadan Onceki degerini asmasina ragmen
alacaklarin1 kismen veya tamamen elde edemezlerse, sira olarak kendilerinden 6nce
gelen kotii niyetli alacaklilara karsi dava yoluyla 6ncelik haklarmi kullanabilirler.
Dolayist ile yapr alacaklilari, 6ncelik hakkina iligkin davay1 birden fazla kotii niyetli
alacakli varsa hepsine karsi aymi anda agmalidirlar. S6z konusu davanin niteligi
doktrinde tartismalidir. Doktrinde bir goriis, bu dava haksiz fiil davasi niteligindedir

ve davanin TBK m.72 hiikmiinde 6n goriilen iki ve on yillik zaman asimi siireleri

129 REISOGLU, “Yap1 ipotegi”, s.142; KOPRULU/KANETI, 5.321; AYAN, s.232; SENER, s.65;
DAVRAN, s.64; KASAK, “Yapi ipotegi”, 182; BICAKCI, s.561; CABRI, 5.395; AKCAN, 5.99;
AVCI/KOKSAL ORUC, s.118.

130 AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.802; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1128;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.990; HELVACI, “Ipotek Hakk1”, 5.383; AYAN, 5.232;
ALTAY/ESKIOCAK, s.293; KASAK, “Yap: Ipotegi”, 181; BICAKCI, s.562; CABRI, s.381;
DEMIR, “Yap1 Ipotegi”, s.516; SURAL, 5.701; UYUMAZ, 5.249; AKCAN, s.101.
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icerisinde ac1lmas: gerektigi ileri siiriilmektedir.'** Doktrinde bizimde savundugumuz
diger bir goriis ise, s6z konusu davanin, IiIK m.277 hiikkmii ve devaminda diizenlenen
iptal davasi niteligi tasidigini ileri siirmektedir.’®?> Bu gériis dogrultusunda yap1
alacaklilar1, insaat islerinin tasinmaza kazandirdigi deger fazlasi oraninda dnceki
sirada yer alan rehin hakk: sahibi alacaklilara karsi bir iptal davast agmak suretiyle

kullanilmas1 gerekmektedir.

2.2.2.1.1.2.2.4. Ust Hakkindan Kaynaklanan Kanuni Rehin Hakki
2.2.2.1.1.2.2.4.1. Tasinmaz Malikinin Kanuni Rehin Hakki

Ust hakki tesis edilirken taraflar, hak sahibinin iist hakkinin bedeli olarak
malike belirli araliklarla bir miktar para 6demesini kararlastirabilirler. TMK m.834
hiikmiiyle, tasinmaz malikine, ist hakkinin karsilig1 olarak belirli araliklarla 6denmesi
kararlastirilan alacagini, en ¢ok ti¢ yillik miktar ile sinirli olacak sekilde teminat altina
almak amaciyla, iist hakki tesis edilen taginmaz iizerinde rehin hakki kurma imkani
tammustir.'*3 TMK m.834/2 hiikmiine gore, iist hakki bedelinin, her yila iliskin olarak
esit edimler seklinde belirlenmemis olmasi durumunda; kanuni rehnin tescili, tist hakki
bedelinin esit olarak paylastirilmasi sonucunda ii¢ yila diisecek tutar bakimindan talep
edilebilecektir. Bu bakimdan kararlastirilan iist hakkinin toplam degeri, tist hakkinin
kuruldugu yil sayisina boliinmesi neticesinde elde edilen ortalama miktarin ii¢ kati,
kanuni rehin ile saglanan teminatin sinirin1 teskil edecektir.

Kanuni rehin hakki, iist hakki bedelinin tek seferde degil, irat halinde
Odeneceginin belirlenmesi halinde s6z konusu olabilir. Bu dogrultuda taraflarin, {ist
hakkinin kurulmasi karsiliginda verilen ist hakki bedelinin 6denmesinin taksitle
o0deme seklinde yapilmasini kararlagtirmalari durumunda, tasinmaz malikinin bu

taksitler bakimindan, kanuni rehin hakkinin tescilini talep etmesi miimkiin degildir.13*

131 GURSOY/EREN/CANSEL, s.1133; HATEMEI/SEROZAN/ARPACI, s.744; REISOGLU,
“Yapi Ipotegi”, s.208; SUMER, s.615.

132 KOPRULU/KANETI, 5.325; AYAN, 5.234; BICAKCI, 5.566; UYUMAZ, 5.253.

133 OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.978; UNAL Mehmet, Tiirk Medeni Hukukunda
Yapi (Ust) Hakki, Ankara Universitesi Basimevi, 1.Baski, Ankara, 1988, s.192; GURZUMAR Osman
Berat, Tiirk Medeni Hukuku’nda Ust Hakki, Beta Basim Yaym, 2.Baski, Istanbul, 2001, s.128;
OZBILEN Avif Baris, “Ust Hakki fradi ve Bu Iradin Odenmesine iliskin Alacagin Giivencesi Olarak
Kanuni Ipotek Hakki”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S.126, Eyliil 2016, 5.280.

13 GUMUS Mustafa Alper, “Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimleri ile Karsilastirmali Olarak Eski
Medeni Kanun’un Ust Hakkimna Iliskin Hiikiimlerinde Ust Hakki iliskisinin Taraflar1 Ve llgilileri i¢in
Kabul Edilmis Tazminat Alacaklari Ve Ipotek Haklar1”, Bilgi Toplumunda Hukuk Unal Tekinalp’a
Armagan, Beta Basim Yayin, C.2, Istanbul, 2003, 5.562.
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TMK m.834/1 hiikmiine gore, tasinmaz maliki, {ist hakki bedelini teminat
altina almak i¢in iist hakk: {izerinde kanuni rehin kurulmasini “o tarihteki iist hakk
sahibinden” talep edebilecektir. Dolayisi ile tasinmaz iizerindeki tist hakkinin
sahibinin degismesi durumunda, yeni iist hakki sahibi kanuni rehin kurma borcu ile
yiikiimlii olacaktir. Dolayisiyla, kanuni rehnin tescilinin talep edildigi sirada iist hakk1
sahibi kim ise, kanuni rehin hakkini tapuya tescil ettirme borcu da ona ait olacaktir.1%

Ust hakki bedeli bakimindan teminat olusturan kanuni rehin hakka, iist hakkinin
tapu sicilinin ayr1 bir sayfasina tasmnmaz olarak kaydedilmis olmasina baglidir.}3®
Tasinmaz malikinin, st hakki sahibinden olan iist hakki bedeli alacagini giivence
altina almak amaciyla tesis edilen kanuni rehin hakki, iist smir ipotegi seklinde
kurulmaktadir.®® Ayrica kanuni rehin ile teminat altma alman {ist hakki bedeli
alacaginin muaccel olmasi da gerekmez. Heniiz vadesi gelmemis olan iist hakk: bedeli

alacagi da kanuni rehin ile teminat altina alinabilir.

2.2.2.1.1.2.2.4.2. Ust Hakki Sahibinin Kanuni Rehin Hakk:

Ust hakkinin sona ermesi neticesinde, tasinmaz iizerinde bulunan yaps,
biitiinleyici parg¢a ilkesi uyarinca tekrar malikin miilkiyetine geger. Sonug itibariyle
tasinmaz maliki baslangicta olmayan onemli bir fayda elde etmektedir. Ust hakki
sOzlesmesinin taraflari, list hakki tesis edilirken bu durumu Ongorerek tasinmaz
malikinin zenginlesmesine karsilik olarak {ist hakki sahibine bir bedel 6demesini
kararlagtirabilirler. Ancak sozlesmede bir bedelin 6denecegi kararlastirilmasina
ragmen, taraflarca s6z konusu bedelin miktar1 ve hesaplanis tarzi belirlenmemisse,
hakim takdir yetkisine gore uygun bedeli tespit edecektir.’*® Buna gore taraflarca
kararlastirilan bedel 6denmez veya teminat altina alinmazsa, tist hakki sahibi veya bu
hak kendisine rehnedilmis olan alacakli, bedel alacagina teminat olusturmak {izere,

terkin edilen iist hakkinin yerine ayn1 derecede ve sirada bir rehnin tescilini isteyebilir.

135 OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.979; GURZUMAR, 5.133; GUMUS, 5.561.

13 GURZUMAR, 5.132; GUMUS, 5.561; OZBILEN, 5.281.

137 GURZUMAR, 5.133; GUMUS, 5.561; OZBILEN, 5.282.

138 GUMUS, s.544; GURSES Davut, “Kredi Teminat1 Olarak Ust Hakk1 Ipotegi”, Bankacilar Dergisi,
S.76, Mart 2011, s.10-11.
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2.2.2.1.1.2.3. Tiirk Medeni Kanunu Disinda Ozel Kanunlarda Diizenlenen
Kanuni Rehin Haklar1
2.2.2.1.1.2.3.1. Oliinceye Kadar Bakma Sozlesmesi Ac¢isindan Bakim
Alacakhisinin Kanuni Rehin Hakki

TBK m.613 hiikmiiyle diizenlenen Oliinceye kadar bakma sdzlesmesinde,
taginmazini bakim borglusuna devreden bakim alacaklisina, bakim alacagini teminat
altina alabilmesi amaciyla devrettigi tasinmaz tizerinde kanuni rehin hakki taninmastir.
Bakim alacaklisinin rehin hakkinin kapsami taraflarca belirlenecek sermaye degeri
kadardir. Bu kanuni rehin, taginmazin miilkiyetinin bakim bor¢lusuna devrinden
itibaren {i¢ ay igerisinde tapu siciline tescil edilmelidir. Bakim alacaklis1 bu kanuni
rehin hakkinin sagladigi imkan ile, kisisel bir talep hakki olan bakim alacagini ayni

teminat altina almaktadir.t®°

2.2.2.1.1.2.3.2. Kat Miilkiyetinden Dogan Ortak Giderlerin Teminati Olan
Kanuni Rehin Hakki

KMK m.22 hiikkmii ile kat maliklerinin, avans, gider ve ortak sigorta
primlerinden kendi payima diisen miktart 6demeyen kat maliklerine karsi olan
alacaklarinin  teminat altina alinmasi Ongoriilmiistiir.’* Kat miilkiyetinden
kaynaklanan kanuni rehin hakkinin tescil edilmesi, kat maliki tarafindan 6denmesi
gereken ortak gider payiin, noter tarafindan yapilan ihtara ragmen 6denmemis olmasi
kosuluna baglidir. Eger bagimsiz boliim kiradaysa, Kiraci borcuna mahsuben giderlerin
kendisi tarafindan 6denmesi talep edilmis ve bu talebin de reddedilmis olmasi
gerekmektedir. Kiracidan talepte bulunulmadan kanuni rehin hakkinin tescili talep
edilemez. Bu dogrultuda kiracinin 6deme talebini reddetmesi yeterlidir. Ayrica bu
konuda bir takipte bulunulmasi ve takibini semeresiz kalmasi aranmaz.

Kat miilkiyetinden kaynaklanan kanuni rehin hakkinin tescil edilebilmesi igin,
teminat altina alinacak ortak gider alacaginin miktarinin mahkeme tarafindan
belirlenmesi gerekmektedir. S6z konusu miktar, hem sadece miktarin tespitine yonelik

acilan bir tespit davasi ile hem de kat maliki veya kiraciya kars1 hali hazirda agilmis

139 GURSOY/EREN/CANSEL, s.1115; TUNCOMAG Kenan, Oliinceye Kadar Bakma
Akdi, Ayyildiz Matbaasi, Ankara, 1959, 5.96; ALTAY/ESKIOCAK, s.274.

140 OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.670, 978; AYAN, 5.224;
AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.792; KOPRULU/KANETI, s.326; SENER, s.54; KOPRULU
Biilent, KANETI Selim, “Kat Miilkiyetince Ortak Giderlerin Teminati Olarak Kanuni Rehin Hakk1”,
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi 50. Y1l Armagani, Cumhuriyet Déneminde Hukuk, Istanbul
1973, 5.317; ALTAY/ESKIOCAK, 5.274.
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olan ortak gider borcunun 6denmesi talebini igeren eda davasiyla da belirlenebilir.
Kanuni rehnin tescili i¢in kat malikinin borcunu 6demediginin mahkeme tarafindan
tescil edilmesi gerekmekteyse de, kat malikinin borcunu tanimasi da tescil bakimindan
yeterli sayilir. Miktarin belirlenmesi bakimindan goriilecek davada yetkili ve gorevli
mahkeme, KMK m.33/1 hiikmii uyarinca , ana tasinmazin bulundugu yerdeki sulh
hukuk mahkemesidir.

Rehin hakkinin sagladigi teminat miktari, kural olarak kat malikinin ortak
giderleri karsilama borcunun tutarina esittir. Fakat rehin hakki tapu siciline tescil
edilirken, borcun miktarinin tespitine iliskin mahkeme giderleri, mahkeme kararinda
baslangi¢ ve oran1 belirtilmis ise tescil tarihine kadar isleyen faizler ve tescil giderleri

de malikin ortak giderleri karsilama borcuna ilave edilir.'*

2.2.2.1.1.2.3.3. Tersane Sahibinin Gemi Uzerindeki Kanuni Rehin Hakki

TTK m.1013 hiikmiine gore tersane sahibi, gemi yapimi ve onarimindan
kaynaklanan alacaklar1 bakimindan gemi iizerinde, tescile tabi kanuni rehin
kurulmasini talep etme hakkina sahiptir. TTK m.1013/2 hiikmii uyarinca, TMK m.895
ve m.897 hiikiimlerinde yer alan zanaatkarlarin ve yiiklenicilerin kanuni rehin hakkina
gonderme yaparak, zanaat ve yiiklenici (Yap1 Ipotegi) rehninin kurulus esaslarmi bu
rehin tiirii i¢in de ongoriilmistiir. Bu génderme neticesinde tersane sahibinin kanuni
rehin hakkinin tescilini, ¢alismay1 ve malzeme vermeyi borglandiklar1 andan itibaren
tescilini talep edebilecektir.142

Kanuni rehin hakkinin konusunu is sahibinin yapim veya onarima konu olan
gemisi olusturmaktadir. Tersane sahibinin kanuni rehin hakkin tescil ettirmek icin
gemi malikinin yazili muvafakatine kural olarak ihtiyac1 yoktur.1*® Ancak is sahibi,
geminin maliki degilse veya rehnin kurulacag: sirada geminin maliki degismis ise,
gemi malikinin rizast olmadan kanuni rehnin kurulmasi miimkiin degildir. Tersane

sahibinin kanuni rehin hakkinin kapsami, geminin yapim ve onarim faaliyetlerine

141 KOPRULU/KANETI, 5.338-339.

142 KALPSUZ Turgut, Gemi Rehni, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii Yaymlar1, 2.Baski,
Ankara, 1990,

143 KALPSUZ, s.23; Aksi goriiste SOZER Biilent, Deniz Ticareti Hukuku — 1, Vedat Kitapgilik,
3.Basky, Istanbul, 2014, 5.161, “Ipotegin tescili isleminin fiilen icras1 igin, gemi malikinin muvafakati
gerekmektedir. Bu muvafakat verilmedigi takdirde, alacakli mahkemeye basvurup, insaatin erigmis
oldugu seviyeye gore gemi siciline veya yapi siciline serh verilmesini saglamak icin karar talep
edecektir.”.
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iliskin malzeme ve is¢ilik masraflari, temerriitten dogan zararlar ve rehnin kurulmasi
amaciyla yapilan masraflarindan olusmaktadir.'44

Tersane sahibinin rehin hakki, yapim ve onarim isini yiiklendigi andan
baslamak iizere isin tamamlanmasindan itibaren ii¢ ay igerisinde tescil edilmelidir.}4®
Bu ¢ aylik siireyi gemi sicil memuru ya da hakim kendiliginden gz Oniinde
bulunduracaktir. TMK m.895/3 hiikmiine gore, tersane Sahibinin alacaginin, gemi
maliki tarafindan kabul edilmesi veya gemi maliki tarafindan kabul edilmeyip alacakl
tarafindan mahkemeye basvurularak mahkemece karara baglanmis olmasi
gerekmektedir. Tersane sahibi, gemi malikinin yeterli teminat1 géstermesi durumunda
kanuni rehnin tescilini talep edemez. Geminin satis yoluyla paraya cevrilmesi
neticesinde, alacaklilarin alacaklarina iliskin olusturulan sira cetvelinde kanuni rehin
hakki alacaklisi tersane sahibinin sirasi, TTK m.1393 hiikmiiyle dordiincii sira olarak
belirlenmistir.

TTK m.1013/3 hitkmii uyarinca, gemi rehninin kurulmasina iliskin talep
hakkinin giivence altina alinmasi amaciyla, gemi veya yap1 siciline serh verilebilir.
Geminin yapimi veya onarimi heniiz tamamlanmamigsa, bedelin, tamamlanan isi
karsilayan tutar ve bedelin kapsaminda yer almayan giderler bakimindan rehin

kurulmasi talep edilebilir.14°

2.2.2.1.1.2.3.4. 2920 sayih Tiirk Sivil Havacihlk Kanunu’nun 71. Maddesindeki
Yapimei ve Onarimeinin Tasinmaz Uzerindeki Kanuni Rehin Hakki

2920 sayili Tirk Sivil Havacilik Kanunu’nun m.71 hiikkmi ile, “Hava
arag¢larinin yapimi ve onarimindan dogan alacaklar igin yapimci veya onarimci, hava
aract tizerinde kanuni bir ipotegin tescilini isteyebilir. Bu kanuni ipotegin teSisi
hakkinda Medeni Kanun’un 895, 896 ve 897 'nci maddeleri uygulanir.” diizenlemesi
yapilmistir. Kanuni rehin hakkina konu olacak hava araci kavrami, tasinmaz rehninin
tescile tabi oldugu dikkate alindiginda, “sicile kaydedilmis bir hava aracini” ifade

etmektedir. Dolayis1 ile Ulastirma Bakanlig: tarafindan tutulan Ugak Sicili "ne tescil

144 KALPSUZ, s.17.

145 KALPSUZ, s.18; iZVEREN Adil, FRANKO Nisim, CALIK Ahmet, Deniz Ticareti Hukuku,
Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii Yayinlari, 3.Baski, Ankara, 1994. 5.89; SOZER, s.161.
146 KENDER Rayegan, CETINGIL Ergon, YAZICIOGLU Emine, Deniz Ticareti Hukuku Cilt — 1,
On ki Levha Yayinlari, 14.Baski, Istanbul, 2019, s.91.
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edilmemis olan hava araglarimin yapim ve onarimindan kaynaklanan alacaklar
bakimindan kanuni rehin hakki s6z konusu olamaz.'4’

Hava araci yapimi ve onarimindan kaynaklanan alacaga yonelik olarak,
yapimcl ya da onarimci kanuni rehin hakkini dogrudan sicil memuruna bildirmek
suretiyle tescili saglayabilecektir. Bu dogrultuda hava aracit malikinin tescile onay
vermesine gerek yoktur.!*® Sz konusu kanuni rehin hakki, hava aracinin yapim ve
onarim borcunun yiiklenilmesinden itibaren kullanilabilir. Kanuni rehin hakkinin
tescili, yapim ve onarim isinin bitiminden itibaren en ge¢ ii¢ ay igerisinde
gerceklestirilmesi gerekmektedir. Ug aylik bu siire, hak diisiiriici niteliktedir ve
yapimc1 ve onarimcinin yiiklendigi faaliyetin tamamlanmasindan itibaren islemeye

baslar.

2.2.2.1.2. Tescil

TMK m.856/1 hiikmii ile kural olarak tasinmaz rehninin tescil ile kurulacagini
diizenlemistir. Rehne konu olan taginmazin maliki, tapu idaresi nezdinde tescili talep
etmesi ile birlikte, tapu memuru, tescile esas teskil eden hukuki sebebe iliskin
belgelerde herhangi bir eksiklik bulunmamasi1 durumunda rehni, tapu sicilinde rehinler
siitununa belli bir yevmiye numarastyla tescil eder.'*° Bu durumda tescil kurucu nitelik
tasimaktadir. Tescil talebinde bulunan malikin fiil ehliyetine ve tasarruf yetkisine
sahip olmas1 gerekmektedir. Payli miilkiyete tabi tasinmazlarda paydaslardan her biri
paymnt bagimsiz olarak rehnedebilir. Bu durumda kimin paymin rehnedildigi

diistinceler siitununda belirtilmelidir. (TST m.33/1) Sabit dereceler ilkesi neticesinde,

147 HI1ZIR Serdar, TURAEV Alisher, “Tiirk Hukuku’'nda Hava Araglar1 Uzerinde Ipotek Tesis
Edilmesi”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 53, S. 3, Y. 2008, s.388.

148 KALPSUZ, s.23; HIZIR/TURAEYV, 5.389; KANER inci, Hava Hukuku, Filiz Kitabevi, 2.Baski,
Istanbul, 2004, s.34.

149 Tescilin nasil gergeklestirilecegi hususu Tapu Sicil Tiiziigli m.31 ile, “(1) Tasinmaz rehni, kiitiik
sayfaswn ilgili siitununa asagidaki sekilde tescil edilir:

a) Her bir rehin hakki igin, "A" harfinden baslamak iizere alfabenin tiim harfleri (4, B, C, C, ... G, G,..
LiJ. gibi) kullanilir.

b) Tescilde, ipotek "I", ipotekli bor¢ senedi "I.B.S.", irat senedi "LS." harfleriyle gésterilir.

¢) Alacaklmin adi, soyadi ve baba ad, tiizel kiginin unvani tam olarak yazilir, ipotekli bor¢ senedi
hamiline yazil ise bu durum belirtilir.

¢) Rehin miktar, varsa faiz orani, rehin derecesi, rehin siiresi ile tescil tarihi ve yevmiye numarasi
yazilir. Faiz oram degisken ise, diisiinceler stitununda belirtilir. Rehin haklarimin terkini igin sonraki
ilk satir bos birakilir.

(2) Rehin hakkinin kurulusundaki sartlarda yapilan degisiklige ait sozlesmeler, alacagin kismen
odenmesine iliskin istemler, 11/1/2011 tarih ve 6098 sayilr Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 183. maddesi
uyarinca yapilacak alacagin devri sézlesmeleri ve benzerleri diistinceler siitununda belirtilir.

(3) Bosalan dereceye ge¢me hakki veren sozlesmeler, serhler siitununda gésterilir.” seklinde
diizenlenmistir.
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rehne konu olan taginmazin maliki bos bir derece birakip, bu dereceden sonraki
derecede rehin kurmak istiyorsa, bos birakilan derecenin alacakli kismina “korunmusg
miktar” ibaresi ve alacak siitununa da derecenin hangi miktar i¢in sakli tutuldugu
belirtilir. Faiz ve siire siitunu bos birakilacaktir. (TST m.34) Ayni alacak i¢in birden
¢ok taginmazin rehnedilmesi durumunda, taginmazlarin ayni malike veya miisterek
bor¢lulara yada farkli kisilere ait olmasina goére rehin hakkinin tescilinin usulii de

farklilik gosterecektir. '™

2.2.2.2. Tasinmaz Rehninin Sicil Dis1 Kazanilmasi
2.2.2.2.1. Kanundan Dogan Sicil Dis1 Rehinler

Kural olarak rehin hakki tapu siciline tescil ile dogmaktadir. Bu durum kamuya
aciklik ve belirlilik ilkesinin sonucudur. Ancak kanunun belirledigi bazi istisnai
durumlarda rehin hakki, tescil gerekmeksizin kendiliginden meydana gelmektedir.
Kanundan dogan sicil dis1 rehin hakki bakimindan hukuki sebebi rehin so6zlesmesi
degil, kanunun kendisi teskil etmektedir.’®® Kamuya agiklik ilkesinin istisnasin
olusturan ve dogrudan dogruya sicil dis1 olarak kanundan dogan bu rehin hakki, “gizli
rehin” olarak da adlandiriimaktadir.?®? Kanundan dogan sicil dis1 rehin hakkinin, tapu

siciline tescil edilmesini engelleyen bir hiikkiim yoktur. Ancak bu durumda yapilan

150 Miisterek rehnin tescilinin nasil gergeklestirilecegi hususu Tapu Sicil Tiiziigii m.32 ile, “(I) Birden
¢ok tasinmazin ayni alacak igin rehnedilmesi halinde, tescil asagidaki sekilde yapulir;

a) Ayni malike ait birden ¢ok tasinmaz veya pay ayni alacak igin rehin edilirse; ilgili tasinmazlarin
kiitiik sayfalart rehin siitununa alacak miktarinin tamami tescil edilmekle birlikte, diistinceler siitununda
hangi tasinmazlarla miisterek rehinli oldugu belirtilir.

b) Miistereken ve/veya miiteselsilen bor¢lu kimselere ait birden ¢ok tasinmaz veya pay ayni alacak igin
rehin edilirse; ilgili tasinmazlarin kiitiik sayfalart rehin siitununa alacak miktarvun tamami tescil
edilmekle birlikte, diisiinceler siitununda hangi tasinmazlarla miisterek rehinli oldugu belirtilir.

¢) Miisterek ve/veya miiteselsil bor¢ durumu séz konusu olmaksizin ayni alacak i¢in birden ¢ok kisiye
ait tasinmaz veya pay rehnedilirse; tasinmaz veya paylardan her birinin bu alacagin belli bir kismi igin
rehin edilmesi gerekir. I1gili tasinmazlarin kiitiik sayfalar rehin siitununa, rehin miktarindan tasinmaza
isabet eden miktari tescil edilir. Her bir tasinmaz veya payin ne miktar icin rehnedildigi belirtilmezse
istem reddedilir.

¢) Bir rehin hakki, 28 inci maddenin altinci fikrasi geregince olusturulan miisterek tapu kiitiigii
sayfasina kaydedilen tasinmazlarin tamamini kapsamadik¢a, bu sayfaya tescil olunamaz. Istem konusu
rehin hakki miisterek tapu kiitiigii sayfasinda tescilli bulunan tasinmazlardan bazilarint kapsamakta ise,
rehin kapsami disinda kalan tasinmaz, miisterek tapu kiitiigii sayfasindan ¢ikartilarak kayitlarin
tasinmast  hiikiimleri  dikkate alinmak suretiyle tapu kiitiigtine re'sen nakledilir.” seklinde
diizenlenmistir.

151 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s.739; ACAR, “Belirlilik Ilkesi”, s.386; AYAN, s.184;
KACMAZ Mine, “Tescile Tabi Olmayan Kanuni ipotek Haklar1”, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 65, S. 4, Y. Ocak 2016, 5.2893.

152 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1045; SIRMEN, s.603; KOPRULU/KANETI, s.215;
ALTAY/ESKIOCAK, s.268; AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.792; KACMAZ, 5.2894.
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tescil kurucu nitelikte degil, bildirici nitelikte olacaktir.’®® Sonug itibariyla kanunun
ongordiigli sartlarin gergeklesmesi ile birlikte rehin hakki kendiliginden meydan
gelmektedir.

TMK m.865 ve m.867 hiikiimleri, rehin konusu tasinmazin sagladigi teminatin
azalmasin1 onlemek amaciyla rehinli alacaklinin aldig1 dnlemler igin yaptig1 giderler
bakimindan meydan gelen alacagin sicil dis1 kanuni rehinle teminat altina alinmasini
diizenlenmistir. S6z konusu alacak, biitiin tescilli alacaklarin 6niinde yer alan tescilsiz
bir kanuni rehin hakki ile teminat altina alinmistir. TMK m.876 hiikmii ile alacagin
anapara ipotegi ile teminat altina alinmasi durumunda, herhangi bir zarar veya zarar
tehlikesi dogmadan korunmasi icin yapilan ve ozellikle sigorta giderlerinden
kaynaklanan alacaklarin glivence altina alinmasi i¢in, kurulan rehin ile ayni sirada yer
alan ve alacakli Iehine tescilsiz bir kanuni rehin hakki taninmistir. TMK m.876 hiikmii
ile diizenlenen rehin hakki, TMK m.865 ve m.867 hiikiimleri ile diizenlenen rehin
hakkindan, sira bakimindan farklilik gostermektedir. Buna gére TMK m.865 ve m.867
hiikiimleri ile tiim rehin haklarindan 6nce gelen bir kanuni rehin hakki s6z
konusuyken, TMK m.876 hitkmiinde, mevcut tasinmaz rehni ile ayni derecede yer alan
bir kanuni rehin hakki s6z konusudur. Rehin hakk: sahibi alacakli, teminata konu olan
tasinmazin degerinin korunmasi i¢in yapmis oldugu giderleri bakimidan kanun
tarafindan sira olarak oncelikli bir rehin hakki taninmustir.

Miilga 2762 sayili Vakiflar Kanunu m.29 hiikmii ile 6zel miilkiyete gecen
taginmazlar bakimindan vakiflarin taviz bedeline doniisen alacaginin, biitiin ytiklerden
once gelen, tescile tabi olmayan, sicil disi kanuni bir rehin hakki olusturdugu
diizenlenmisti. Ancak 5767 sayil1 Vakiflar Kanunu m.19 hiikmii ile birlikte s6z konusu

alacagin, tescile tabi kanundan dogan bir rehin hakki olusturacagi diizenlenmistir.'>*

153 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s5.792; KACMAZ, s.2894; OGUZMAN/SELICI/OKTAY
OZDEMIR, 5.976; ALTAY/ESKIOCAK, 5.268; KOPRULU/KANETI, 5.235.

154 KOPRULU/KANETI, 5.237; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1114; KACMAZ, 5.2906; 767 sayili
Vakiflar Kanunu 19.madde, “Taviz bedelleri, yapilacak tebligat iizerine altmis giin igerisinde pesin
olarak 6denebilecegi gibi esdeger bir tasinmazla takas edilebilir veya yaris1 pesin, kalani bir yilda bes
esit taksitte odenebilir. Taksitlendirme halinde, tasinmaza birinci derece ve birinci sirada ipotek
konulur. Taksitlerden birinin zamaninda 6denmemesi halinde geri kalan taksitlerin tamami muaccel
olur. Genel Miidiirlikge tahakkuk ettirilen taviz bedelleri, yapilacak tebligata ragmen 6denmedigi
takdirde 6183 sayilt Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore gecikme
zamm ile birlikte tahsil edilerek vakfi adina gelir kaydedilir.”
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2.2.2.2.2.2. Mahkeme Karari ile Dogan Rehinler

Rehin hakk: sahibi, rehnin hukuki sebebini olusturan, rehin sdzlesmesi veya
Oliime bagh tasarruf yoluyla malikten ve ya mirasgilardan rehin hakkinin tesciline
muvafakat beyaninda bulunmasi istemeye iliskin kisisel bir hakka sahip olmaktadir.
Malik veya mirasgilar, sdzlesme veya 6liime bagli tasarruftan dogan tescile muvafakat
beyaninda bulunma yiikiimliiliigiinii yerine getirmez ve bunda direnirse, rehin hakki
sahibi alacakli, rehnin mahkeme karariyla kurulmasini dava yoluyla talep edebilir.

Bu konuda mahkemenin verecegi kararin niteligi doktrinde tartismalidir.
Doktrindeki bir goriise gore, mahkemenin tescil hakkinda verecegi karar, yenilik
doguran bir hiikiim niteliginde olacaktir.®® Ciinkii burada bir kanun boslugu
bulunmakta ve bu kanun boslugu miilkiyet hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi ile
doldurulmalidir. Sonug itibariyle tescil ilkesi, tasinmaz rehninin kurulmasi i¢in kural
olarak zorunlu oldugu gibi, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi bakimindan da ayni
seviyede gegerlidir. Bu durumda alacakli, TMK m.716/1 hiikmii uyarinca tescile
zorlama davasi agtiginda, mahkeme tarafindan alacakli lehine tasinmaz rehninin
kurulmasina karar verilir. Bu gorlis uyarinca mahkeme karari ile kurulan tasinmaz
rehnin tapu siciline tescili bildirici nitelik tagimaktadir. Doktrindeki ikinci gorisse,
sicil dis1 kazanma yolunun istisna niteliginde oldugu ve ancak kanunda belirtilen
hallerde kabul edilebilecegini, bu nedenle tasinmaz {iizerinde rehin hakkinin
kazanilmasinda TMK m.716/1 hiikminiin kiyasen uygulanamayacagini ileri
siirmektedir.®® Kamuya agiklik ilkesinin bir sonucu olarak, ayni bir hakkin kural
olarak tescille kazanilmasi gerektigi ve kanundaki bosluk nedeniyle istisna hiitkmiiniin
kiyasen uygulanmasima imkan bulunmadigi ifade edilmektedir. Dolayisi ile tiim bu
agiklamalar neticesinde, mahkeme tarafindan verilen tescil kararinin, yenilik doguran
hiikiim degil, bir eda hiikmii oldugu savunulmaktadir.’®” Mahkemenin bu karari ile
malik, tescil isteminde bulunmaya mahkum edilir. Hiikiim yalnizca tescilin yapilmasi
konusunda bir hak saglar ve rehinli alacakli bu hiikiim neticesinde tescil yaptirma

yetkisine sahip olur. Bu hiikiim neticesinde tapu siciline yapilan tescil kurucu nitelikte

155 KOPRULU/KANETI, s.299; DAVRAN, s.31; HATEMIi/SEROZAN/ARPACI, s.730;
ALTAY/ESKIOCAK, s.152; AYAN, 5.206; TEKINAY, s.83; HELVACI, “Ipotek Hakki”, 5.126;
SEROZAN, “Taginmaz Rehni”, s.308.

1%  GURSOY/EREN/CANSEL, s5.1046; SIRMEN, s.559; OGUZMAN/SELICi/OKTAY
OZDEMIR, $.917; SELICI Ozer, "Gayrimenkul Rehninde Bos Dereceye ilerleme Hakk1", Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Y. 1974, C. XL, S. 1-4, s. 440; ACAR, “Rehin Hukuku”,
s.219.

157 GURSOY/EREN/CANSEL, s.1046; SIRMEN, “Esya”, s.593; OGUZMAN/SELICi/OKTAY
OZDEMIR, 5.917; SELICI, s. 440; CETINER, 5.188.
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olacaktir. Kanaatimizce ikinci goriis daha isabetlidir. Zira kanun koyucu, kamuya
acgiklik ilkesinin bir sonucu olarak, rehin hakkmin tescil ile kazanilmasini
benimsemistir. Nitekim anlatilanlar 1s181nda, TMK m.716/1 hiikmiiniin bu durumda
kiyasen uygulanmasi miimkiin degildir. Dolayisi ile mahkemenin bu hususta verecegi

karar eda hiikkmii niteligi tagiyacaktir.

2.2.3. Tasinmaz Rehninin Sona Ermesi
2.2.3.1. Terkinle Sona Erme

Kamuya agiklik ilkesi, tasinmaz rehninin sona ermesi bakimindan da
gecerlidir. Taginmaz rehni kural olarak, tapu sicilinde yer alan rehin kaydinin terkini
ile sona erer. TMK m.992 hiikmii uyarinca tapu sicilinde bir tescil oldugu siirece, rehin
hakkinin varlig1 karine olarak kabul edilir. Terkin islemi kural olarak, rehin hakki
sahibinin yazili terkin talebi iizerine gerceklestirilir.®®® Rehin hakki sahibi, terkin
talebinde bulunma yilikiimliiliigiinden kagimirsa, tasinmaz maliki mahkemeye
bagvurarak, hak sahibini terkin talebi yoOniinden islem tesis etmeye mahkum
ettirebilir.® Mahkeme karar1, hak sahibinin beyaninin yerine geger ve tasinmaz maliki
bu karara dayanarak, tapu memurundan terkin talebinde bulunabilir. Mahkeme
kararinin niteligi bakimidan doktrinde farkli goriisler bulunmaktadir. Bir goriise gore,
TMK m.716 hiikmiine kiyasen mahkeme karariyla rehin hakkinin sona erdigini
savunmaktadir.’®® Bu bakimdan mahkeme kararinin bozucu yenilik doguran nitelikte
oldugunu ve tapu sicilinde yapilan terkin isleminin bildirici nitelik tagidigini ileri
stirmektedir. Doktrindeki ikinci bir goriis ise, TMK m.716 hiikmiiniin kiyasen burada
uygulanamayacagimi ve terkin isleminin kurucu oldugunu ileri siirmektedir.'®!
Mahkeme kararinin rehin hakkinin sona erdirmeyecegini, mahkeme kararmin rehin
hakk1 sahibinin terkine yonelik iradesinin yerini alan, sadece bildirici nitelik tagidigini

savunmaktadir. Kanaatimizce ikinci goriis daha isabetlidir. Ciinkii rehin hakk: sahibi

1%8 Terkin igleminin yapilist TST m.70 ile “(1) Tapu sicili iizerinde yapilacak terkinler, terkin edilecek
hakla ilgili kaydin {izerinin kirmizi miirekkepli kalemle ¢izilmesi ve altindaki satira yine
kirmizi miirekkepli kalemle "terkin edildi" ibaresi ile tarih ve yevmiye numarasinin yazilmasi Ve
midiiriin veya gorevlendirecegi tapu gorevlisinin imzalamasiyla olur. (2) Hakkin tescilinde harf
kullanilms ise, terkininde de ayni harf kullanilir.” seklinde diizenlenmistir.

159 AKIPEK/AKINTURK/ATES, S.767; ACAR, “Rehin Hukuku”, 5.244;
OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.921; ESENER/GUVEN, $.530;
GURSOY/EREN/CANSEL, s.1049-1050.

160 HELVACI, “Ipotek Hakki”, 5.407; OZCELIK, s.179.

161 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY OZDEMIR, s921; HELVACI, “ipotek Hakki”, s.403;
CETINER, 5.263; ACAR, “Rehin Hukuku”, s.244; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1050; TEKINAY,
s.107; AYAN, s.211; AKTEPE, s.183.
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alacaklinin terkin talebinde bulunmamasi durumunda malikin agacagr dava, TMK
m.1025 hiikmiiyle diizenlenen tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin o6zelliklerini
tasiyan, ayni bir davadir. Dolayis1 ile rehin hakki, alacakla birlikte sona erdiginden,
mahkeme kararina istinaden yapilacak terkin de bildirici nitelik gosterecektir.

Gegersiz bir terkin talebi ilizerine yapilan terkin, maddi anlamda taginmaz
rehnini sona erdiremez. Yolsuz terkin nedeniyle zarar ugrayan hak sahibi, TMK
m.1025 hiikkmii uyarinca agacagi tapu kaydinin diizeltilmesi davasi ile tasinmaz
rehninin yeniden tescilini saglayabilir.'®?> Ancak bu arada rehin konusu tasinmazmn
miilkiyeti tapudaki kayda istinaden el degistirirse, yeni malik terkinin yolsuzlugunu
bilmez ve bilmesi gerekmez ise, tasinmazin miilkiyetini, TMK m.1023 hiikmii
uyarinca, tasinmaz rehninden kurtulmus olarak kazanir. Bu durumda taginmaz rehni
sona ermis olacaktir.%

Tasinmaz rehni, kural olarak alacaga bagl feri bir hak niteligi tasimaktadir.
Bunun dogal bir sonucu olarak, rehinle teminat altina alinan temel borg iliskisinden
kaynaklanan borcun 6denmesi durumunda tasinmaz rehni de maddi anlamda sona
erecektir.’® Bu durumda tapu sicilindeki tescil, maddi dayanaktan yoksun
kalacagindan sadece sekli bir nitelik tasiyacaktir. Bu agiklamalar kapsaminda TMK
m.883 hiikmii uyarinca, malik veya borglu, alacaklidan terkin talebinde bulunmasini
isteme hakkina sahiptir. Alacakli yazili bir taleple sahip oldugu rehin hakkinin
terkinini tapu idaresinden talep etmesi lizerine yapilan terkin, maddi anlamda daha
once dayanaksiz kalan rehni sekli anlamda da sona erdirir.'®°

Ust smir ipotegi ile ileride dogacak veya dogmasi muhtemel alacaklar
bakimindan tapu siciline kaydedilecek bir iist sinir ¢ergevesinde teminat saglanmasi
ongoriilmektedir. Alacakli, borcu rehinle glivence altina alinan kisi ile ileride bir borg
iligskisine girebilir, bu nedenle alacaklinin taginmaz rehnini diledigi kadar siirdiirmesi

miimkiin degildir.!®® Bu durumda, bor¢lunun gegerli ve baglayici bir yiikiimliiliigiiniin

162 HELVACI, “Ipotek ~ Hakk1”, s.406; ACAR, “Rehin  Hukuku”, s.244;
OGUZMAN/SELICiI/OKTAY OZDEMIR, 5.921; AYAN, s.211; KOPRULU/KANETI, 5.345.

163 GURSOY/EREN/CANSEL, s5.1051; DAVRAN, s.53; OGUZMAN/SELICI/OKTAY
OZDEMIR, 5.921.

164 TEKINAY, 5.108; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.967; SIRMEN, “Esya”, 5.596;
AYAN, s.212; KOPRULU/KANETI, s.345; HELVACI, “ipotek Hakk1”, s.303; ACAR, “Rehin
Hukuku”, 5.252; OZCELIK, s.178.

185 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1050; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.967; AYAN,
s.212; ACAR, “Rehin Hukuku”, 5.252; ALTAY/ESKIOCAK, s.153; KOPRULU/KANETI, s.346;
HELVACI, “Ipotek Hakki”, 5.402; OZCELIK, 5.179.

166 REISOGLU, “Ipotek Islemleri”, s.38.
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bulunmaz ise, tasinmaz maliki tasinmaz rehninin tapu sicilinden terkinini isteyebilir.’

Taginmaz rehni, kural olarak alacaga bagh nitelik tasimaktadir. Kisisel nitelikteki
alacak hakkini giivence altina alan tasinmaz rehni, alacak hakkinin gegerli bir hukuki

iliskiden kaynaklanmamas1 durumundan terkin edilmelidir.'6®

2.2.3.2. Kamulastirma

TMK m.858/2 hiikmii ile, tasinmazin kamulastirmasi durumunda tasimaz
tizerinde kurulmus olan rehnin sona ermesinin 6zel kanunla diizenlenecegi
belirtilmistir. 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’na gore kamulagtirma ile sadece
miilkiyet hakki degil, tasinmaz {izerindeki mevcut diger biitiin haklar da sona erer.1%°
Rehne konu olan tasinmazin kamulastirilmasi halinde rehin hakki kamulastirma bedeli
tizerinde devam eder. *’° Bu durumda, idare, rehinli alacaklilarin izni olmadan malike

O0deme yapamaz. Rehinli alacaklinin alacagi, bloke edilen kamulastirma bedelinden

muacceliyet tarihinde rehin kapsaminda kalmak sartiyla 6denir.

2.2.3.3. Siirenin Sona Ermesi

Tasinmaz rehni siire ile sinirlandirilmas: halinde, bu durumun tapu sicilinde
belirtilmesi gerekmektedir. Belirlenen siirenin gegmesi ile birlikte taginmaz rehni sona
erer. Ancak tasinmaz rehnine konu olan borcun ddenmesi vadeye baglanmis ve
belirlenen siireyi agmaktaysa silirenin dolmasina ragmen taginmaz rehni varligini
stirdiiriir. Siirenin ge¢mesi ile birlikte tapu sicilindeki tescil de maddi degerini
kaybeder.}’* Fakat tapu sicilindeki kayit bulundugu siirece tasmnmaz rehni sekli
varhigm siirdiirecektir.'’? Tasinmaz rehninin sona erdigi kayittan tespit edilebildigi

i¢in yapilacak terkin islemi diizeltici bir islev goriir.}"

167 REISOGLU, “ipotek Kapsami ve Hiikiimleri”, s.5; ALTAY/ESKIOCAK, s.157.

188 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.965-966; ALTAY/ESKiOCAK, 5.157; SIRMEN,
“Esya”, 5.595.

189 AYAN, s.211; ALTAY/ESKIOCAK, 5.159; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.922;
SIRMEN, “Esya”, 5.597.

170 GURSOY/EREN/CANSEL, s.1051; AYAN, s.211; HELVACI, “ipotek Hakki1”, s.208;
KOPRULU/KANETI, 5.347; ALTAY/ESKIOCAK, s.159; SIRMEN, “Esya”, 5.597.

11 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1052; KOPRULU/KANETI, 5.347; ESKIOCAK/ALTAY, 5.162;
AYAN, s.212; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.922; ESENER/GUVEN, s.530.

172 0GUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.922; HELVACI, “ipotek Hakk1”, 5.409; SIRMEN,
“Esya”, 5.598.

173 HELVACI, “Ipotek Hakki1”, 5.409; KOPRULU/KANETI, 5.347; OGUZMAN/SELICi/OKTAY
OZDEMIR, 5.922.
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2.2.3.4. Rehne Konu Olan Tasinmazin Tamamen Yok Olmasi

Rehne konu olan taginmazin tamamen yok olmasi durumunda rehin hakki ve
tiim ayni haklar sona erer. Bu durumda rehin maddi ve sekli agidan tiimiiyle ortadan
kalkar ve tescil, tiim hukuki islevini yitirir.!"* Bu durumda yalniz ayni hak sona
ermektedir. Yapilan terkin islemi agiklayici nitelik tasimaktadir. Ipotek ve ipotekli
bor¢ senedinde, rehinle glivence altina alinan alacak bakimindan kisisel sorumluluk
devam etmektedir. irat senedi bakimindansa ana alacak dolayisi ile her tiirlii
sorumluluk sona erecektir. Taginmazin yok olmasi nedeniyle malike sigorta tazminati
O0denmesi durumunda rehin hakk: sigorta bedeli tlizerinde devam edecektir. Rehne
konu olan tasinmazin bir kisminin yok olmast durumunda, kalan kisim {izerinde rehin

devam edecektir.

2.3 SABIT DERECELER iLKESI

2.3.1. Genel Olarak

Tasinmaz tizerinde birden fazla sinirl ayni hak olusturuldugunda, bu haklardan
hangisine oncelik taninacagini belirleme noktasinda cesitli sistemler ortaya ¢ikmuistir.
Sinirlt ayni haklar bakimindan 6ncelik sonralik iliskisi sira olarak adlandirilmaktadir.
Bu bakimdan taginmaz {izerinde kurulan sinirli ayni haklar kural olarak miilkiyet
hakkindan énce gelmektedir.!” Ciinkii miilkiyet hakki icerigine dahil olan kullanma,
yararlanma ve tasarruf etme yetkilerinden bir ve ya ikisinin sinirlt ayni haklar aracilig
ile malik tarafindan bir baskasina taninmaktadir. Dolayisi ile malik, miilkiyet
hakkindan kaynaklanan bu yetkilerin hak sahibi tarafindan kullanilmasina katlanma
ve bizzat kullanmaktan kaginmakla yiikiimlii olacaktir.

Tasinmaz lizerindeki sinirli ayni haklar, i¢erdikleri yetkiler itibartyla birbiriyle
catismiyorsa birlikte kullanilacaktir. Ancak tasinmaz iizerindeki sinirli ayni haklar

birbiriyle catisiyorsa, bu haklar arasindaki sira, TMK m.1022 hiikmii uyarinca, kural

174 GURSOY/EREN/CANSEL, s.1051; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, s.921;
DAVRAN, s.53; ESENER/GUVEN, 5.531; ALTAY/ESKiOCAK, s.158.

175 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1052; ACAR, “Rehin Hukuku”, s.56; BASPINAR Veysel, “Sinirh
Ayni Haklarin Siras1”, Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi, 15.05.1993, S.78, s.51; OKUMUS
Selmani, DEMIR Bahadir, “Sabit Derece Sisteminde Sozlesmeden Dogan Tlerleme Hakki”, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 66, S. 3, Y. 2017, 5.607; KOPRULU/KANETI, s.9;
KUNTALP Erden, Ipotek Dereceleri-Bos Dereceden Istifade ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar,
Tirkiye Bankalar Birligi Yayinlari, Ankara, 1979, s.5; AYBAY Aydn, HATEMI Hiiseyin, Esya
Hukuku, Vedat Kitapgilik, 4.Baski, Istanbul, 2014, 5.248; KARABACAK FURUNCI Semra, “Sinirli
Ayni Haklar Arasinda Sira iliskisi”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 74, S. 2, Y.
2016, s.778; DEMiR, “Sabit Dereceler”, s.291.
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olarak haklarin kurulus tarihlerine gore belirlenir.!’® Sonug itibariyle énce tescil
edilmis bir sinirli ayni hak, daha sonra tescil edilmis sinirli ayni haklardan kural olarak
once gelir.}”” Sinirli ayni haklar arasindaki sira iliskisinin tescil tarihi itibariyle
belirlenmesi, ayni haklarin herkese karsi ileri siiriilebilmesi ve tapu sicilinin kamuya
aciklig1 ilkesinin bir sonucudur.'’® Ancak TMK m.1022 ile tescil tarihini esas alan
hiikiim emredici nitelikte degildir.'’”® Bir tasinmaz iizerinde birden fazla sl ayni
hak bulunmasi durumunda, bu haklarin sahipleri, kurulus tarihi dlgiitiinden fark: bir
esasin aralarinda uygulanmasini kararlastirabilirler.

Taginmaz rehni ile diger bir sinirli ayni hak g¢atistiginda, aralarindaki sira
iligkisi sinirli ayni hakkin kurulus tarihi ile rehnin tescil edildigi derecenin kurulus
tarihi karsilastirilarak belirlenir.’®® Bu karsilastirmada, diger sinirli ayni hakkin rehin
hakkindan 6nce kurulmus olas1 durumunda, kural olarak sira itibariyle diger sinirh
ayni hak oncelikli olacaktir. Bunun dogal bir sonucu olarak rehnin paraya ¢evrilmesi
durumunda rehne konu olan taginmaz, smirli ayni hakla yiikli olarak paraya
cevrilecektir.'®* Rehin konusu alacagin 6denmesi ile birlikte bir derece bosalmis ise,

heniiz yerine yeni bir rehin kurulmadan, rehne konu olan tasinmaz tizerinde kurulan

176 Aym yonde, Yargitay 12. HD., E. 2014/31441, K. 2014/31064, T. 22.12.2014, “TMK’nm
1022.maddesinin birinci fikrasina gore, ayni haklar kiitiige tescil ile dogar. Ayni1 maddenin ikinci
fikrasinda ise "Tescilin etkisi, kanunen ongoriilen belgeler isteme eklenmis veya gegici tescil halinde
belgelerin uygun zamanda tamamlanmis olmasi kosulu ile yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden
baglar" diizenlemesi yer almaktadir. Somut olayda takip bor¢lusunun sikayetciye tasinmaz hissesini
tapuda 17.7.2009 tarih ve 19243 yevmiye ile sattigi, satisin ise ¢ok sonra 5.12.2012 tarihinde tapuda
tescil edildigi goriilmektedir. Tescilin etkisi yukarida agiklanan yasa hiikmii uyarinca satisin yevmiye
defterine kayit tarihinde baslayacagindan tasinmazin hissesinin miilkiyeti sikayetci iiclincii kigiye satisin
yevmiye defterine islendigi tarih olan 17.7.2009 tarihinde ge¢mistir. Su hale gore, haczin konuldugu
07.11.2012 tarihinde tasinmazin miilkiyeti sikayet¢i Uglincii kisiye ait oldugundan, mahkemece,
sikayetin kabulii ile haczin kaldirilmasina karar verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile sikayetin reddi
yoniinde hiikiim tesisi isabetsizdir.”.

1 AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.768; BASPINAR, s.52; ACAR, $.56;
GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1052; TIRYAKI, s.541; AYAN, s.11; OKUMUS/DEMIR, s.607;
AKSOQY Sanem, “Tiirk Hukukunda Sabit Dereceler Sistemi ve Istisnalar1”, Prof. Dr. Ergun OZSUNAY
’a Armagan, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2004, 5.599; SENER, s.72; EREL Safak N., Gayrimenkul
Rehninde Sira, Ankara Siyasal Bilgiler Fakiiltesi, Ankara, 1974, s.6; OLGAC Furkan, “1p0tekte Derece
Sistemi ve Bos Dereceye ilerleme Hakki1”, istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk
Anabilim Dali Yiiksek Lisans Tezi, istanbul, 2013, s.4; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR,
s.776; SIRMEN, “Esya”, .515; ERDOGAN Mehmet Sirin, “Gayrimenkul Rehninde Derece ve Sira”,
Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Yiiksek Lisans Tezi, Ankara,
1999, 5.40; NAR, “Yabanc1 Para Ipotegi”, s.94; SEROZAN, “Tasinmaz Rehni”, s.321.

178 BASPINAR, s.52; KARABACAK FURUNCI, 5.780; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.630.

179 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.779; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, s.777; AYAN,
s.11; EREL, 5.10; KARABACAK FURUNCI, 5.790; SIRMEN, “Esya”, 5.516.

180 SIRMEN, “Esya”, s.519; EREL, s.81; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1052; OKUMUS/DEMIR,
s.607, BASPINAR, s54; HELVACI, <“ipotek Hakki”, s.389; ERDOGAN, s5.43;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.777; AYAN, s.13.

181 KOPRULU/KANETI, 5.25; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, 5.678; KARABACAK FURUNCI,
5.798; AYBAY/HATEMI, 5.278; AYAN, s.12.
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bir sinirli ayni hak, sira bakimindan kural olarak, sonradan o dereceye tescil edilen
rehin hakkindan sonra gelir.®? Burada énemli olan rehin derecesinin kuruldugu
tarihtir. Karsilastirmada ikinci ihtimal, rehin hakkinin diger sinirli ayni haklardan 6nce
kurulmasidir. Bu durumda, TMK m.869/2 hiikmii uyarinca, tasinmaz {izerinde kurulan
rehin hakkinin sahibinin rizasi ile daha sonradan farkli bir sinirl ayni hak kurulmasi
durumunda, sonradan kurulan bu haklarin sira bakimindan rehin hakkindan dnce
gelecegi diizenlenmistir. Rehin hakki sahibi alacaklinin sinirlt ayni hak kurulmasina
verdigi riza, tapu sicilini diisiinceler siitununa kaydedilir. Ayrica bu konuda verilen
riza, sadece bu rizay1 veren rehin hakki sahibi alacaklinin sahip oldugu rehin hakkini
degil, ayn1 zamanda s6z konusu rehin hakkinin bulundugu dereceyi de kapsamaktadir.
Baska bir ifade ile s6z konusu derece {lizerinde sonradan kurulan rehin hakki da, verilen
riza nedeniyle oncelik taninan diger siirli ayni hakkin sirasina katlanmak zorunda
kalacaktir.'®® Rehinli alacaklinin izni olmadan, rehne konu olan tasinmaz iizerinde bir
siirli ayni hakkin kurulmasi durumunda, rehin hakk: sira bakimindan daha 6ncelikli
olacaktir. TMK m.869/2 hiikkmii rehnin paraya cevrilmesi asamasinda Onem
kazanmaktadir. Rehin hakki sahibi alacaklinin rizasi olmadan, tasinmaz iizerinde
sonradan bir smirli ayni hak kurulmus ise, rehin hakki sahibi alacakli, [iK m.132
hiikmii ¢ercevesinde tasinmazin, séz konusu sinirli ayni haklar terkin edilerek satisinin
yapilmasini talep edebilecektir.!8*

Bir tasinmaz tizerinde ayn1 anda birden fazla rehin kurulmasi durumunda, rehin
haklarinin kendi aralarindaki dncelik-sonralik iligkisinin belirlenmesi gerekmektedir.
S6z konusu rehin haklar1 arasindaki sira iligkisi, kabul edilen sisteme gore degisiklik
gosterecektir. Tasinmaz rehni bakimindan sira iliskisini diizenleyen ilerleme ve sabit

derece sistemi bulunmaktadir.

2.3.2. Tasinmaz Rehinleri Arasinda Sira Iliskisi
2.3.2.1. Ilerleme Sistemi
Roma Hukuku’na dayanan ilerleme sisteminde, tasinmaz rehni, taginmaz

degerinin tamamini kapsar ve bunun dogal bir sonucu olarak taginmaz degerinin bir

1822 QGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.778; ESENER/GUVEN, 5.378; SIRMEN, “Esya”,
s.518; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.632; KARABACAK FURUNCI, s.798.

18 AYAN, s.12; KARABACAK FURUNCI, 5s.800; SIRMEN, “Esya”, s.518;
AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.632.

18 ESENER/GUVEN, s.379; SIRMEN, “Esya”, s.519; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.632;
KOPRULU/KANETI, s.26; KARABACAK FURUNCI, s.800; TEKINAY, s.97; HELVACI,
“Ipotek Hakk1”, s.389.
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kismu iizerinde rehin hakki kurulmasi miimkiin degildir. Bu sistemde rehin hakki
sahibi alacakli taginmazin paraya ¢evrilmesi durumunda, s6z konusu paranin tamami
bakimindan alacaginin karsilanmasini talep edebilir. ilerleme sistemi, smirli ayni
haklarda genel kural olarak gegerli olan, dnce gelen hakta da 6nce gelir (prior tempore
potior iute) ilkesini temel almaktadir.'®® Eski tarihli tasinmaz rehni, daha yeni tarihli
taginmaz rehninden daha once gelmektedir. Dolayisi ile rehne konu olan taginmazin
paraya cevrilmesi ile elde edilen tutar oncelikle, en eski tarihli rehinle teminat altina
alinmis alacagin 6denmesi i¢in tahsis edilir. Bu 6demeden sonra geriye bir sey kalir
ise, artan tutar tarih olarak sonra gelen rehinle teminat altina alinmig alacagin 6denmesi
icin kullamilir. flerleme sisteminde kural olarak, sonraki sirada yer alan rehinli alacakl,
kendinden 6nceki rehinli alacakli tatmin edilmeden kendi hakkini ileri siiremez.'8®
Birbirini izleyen ilerlemeler nedeniyle ilerleme sisteminde bos derecenin ortaya
cikmast da miimkiin degildir. Ayrica tasinmaz maliki, Onceki siraya bir rehin
kurmadan sonraki sirada bir rehin kuramayacagi i¢in, bir siray1 sakli tutmak suretiyle
daha alt siralarda tasinmaz rehni kuramaz ve eski tarihli rehinden sira olarak 6nce
gelecek bir rehni kural olarak olusturamaz.'®” Ancak istisnai olarak malik, eski tarihli
rehin hakkinin sahibi ile anlasarak sira itibariyle ondan once gelecek bir rehin
kurabilmektedir. 88

Ilerleme sisteminde, daha eski tarihli rehin hakk: bir sekilde sona ererse, alt
siradaki rehin hakki kendiliginden sona eren rehinin yerine ilerler.’®® Rehne konu olan
tasinmaz istiinde, degerinin ¢ok iizerinde rehinler kurulmus olsa dahi, tasinmaz
tizerindeki tiim rehinler, tasinmaz paraya c¢evrildiginde alacaklar1 biitiiniiyle

karsilayacak sekilde taginmaz degerinin giivencesi altindadir. Teminati taginmazin

185 KOPRULU/KANETI, 5.350; SELICI, 5.427; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1053; AYAN, 5.175;
DEMIR, 5.292; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.923; ALTAY/ESKiOCAK, 5.199;
OZSUNAR, s5.154; OKUMUS/DEMIR, 5.608; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.768; SIRMEN,
s.563; ACAR, “Rehin Hukuku”, s.56; KARADENIZ CELEBiCAN, s.314; ERDOGMUS, s.129;
OLGAC,s.12; GGREN, s.118; KUNTALP, “Ipotek Dereceleri”, s.8; AKSQOY, s.601.

18 EREL, 5.16; ERDOGMUS, 5.126; KARADENIZ CELEBICAN, s5.315; OZSUNAR, s.154-155.
187 KOPRULU/KANETI, s.351; AKIiPEK/AKINTURK/ATES, s.769; TiRYAKI, s.543;
GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1053; KUNTALP, “ipotek Dereceleri”, s.8; OKUMUS/DEMIR,
5.608; DEMIR, “Sabit Dereceler”, 5.292; EREL, 5.18; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR,
5.923; OLGAC, s.14; ALTAY/ESKIOCAK, 5.199; SELICI, 5.428.

188 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY OZDEMIR, 5.923; OKUMUS/DEMIR, 5.608; DEMIR, “Sabit
Dereceler”, 5.292; TIRYAKI, s.543; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1053; AKINCI, 5.175; OLGAC,
s.14.

18 OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.923; KOPRULU/KANETI, 5.350; SELICI, 5.428;
SIRMEN, “Esya”, s.599; EREL, s.18; OKUMUS/DEMIR, 5.608; GURSOY/EREN/CANSEL,
s.1053; DAVRAN, s.35; DEMIR, “Sabit Dereceler”, 5.292; OLGAGC, s.14; AYAN, s.175; AKINCI
Bekir, “Tasinmaz Rehninde Sabit Dereceler Sistemi ve Istisnalar1”, Mevlana Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 2, Y. 2014, S. 1, s.175.
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tamami olusturdugu igin, rehnin, tasinmazin tamamindan ayr1 olarak, sadece belli bir
boliimii iizerinde kurulmasi miimkiin degildir.!®® Bu agiklamalar neticesinde
tasinmazda malik yada alacaklilar tarafindan belirlenebilecek derece, alt derece ve

siralar bulunmamaktadir.

2.3.2.2. Sabit Dereceler Sistemi
2.3.2.2.1. Hukuki Niteligi

Tirk Hukuk sisteminde, tasinmaz rehni bakimindan sabit derece sistemini
kabul edilmistir. Kanun koyucu diger sinirlt ayni haklar ile taginir rehni bakimindan
kabul ettigi ilerleme sisteminden farkli olarak, taginmaz rehninde sabit dereceler
sistemini benimsemistir. Sabit dereceler sisteminde, ilerleme sisteminden farkli olarak
tasinmaz degerinin rehnin tamamini kapsamasi gerekmemektedir. Sabit dereceler
sisteminde kural olarak, rehin konusu taginmazin degeri farazi olarak parcalara
boliinmekte ve rehin konusu alacak taginmazin degerinin bir boliimii ile glivence altina
alinmaktadir.’®! Bagka bir ifadeyle rehin hakki, rehne konu olan tasmnmazin degerinin
onceden belirlenmis bir bdliimii iizerinde hiikiim ve sonu¢ dogurmaktadir. Ilerleme
sisteminden farkli olarak bu sistemde, rehnin paraya g¢evrilmesi durumunda, rehin
hakki sahibi alacaklilar ancak rehinlerinin kuruldugu derece ile teminat altina alinan
miktar kadar alacaklarmi karsilayabilmektedir. Sabit dereceler sistemi, Onceki
derecede yer alan rehinli alacakli tam olarak tatmin edilmeden, sonraki derecelerde yer
alan alacaklilara 6deme yapilmamasini diizenleyen bir sistemdir. Sonug itibariyle
tasinmaz rehninin kapsadigi teminatin degeri, rehnin icerisinde yer aldig1 derecede
ongoriilen miktar ile smirlandirilmistir. Dolayis1 ile bu sistemde rehin hakki
tasinmazin degerinin tiimiinii kapsamaz; sadece ilgili dereceye tahsis edilen farazi
deger parcasina etki eder.

Sabit dereceler sistemi, bir rehin derecesinde yer alan rehinli alacagi 6deyen

malikin, diger rehinli alacaklarin rizasina ihtiya¢ duymadan, bosalan derecede yeni bir

19 OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.923; EREL, 5.18; AKIPEK/AKINTURK/ATES,
5.769; OLGAGC, s.13; AYAN, 5.175; AKSQY, s.600.

191 OQGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.923; AKIiPEK/AKINTURK/ATES, s.770;
SELICI, s.428; EREL, 5.25; DAVRAN, s.35; TENEKECI Ciineyt, Ipotegin Kaldirilmasi ve Ipotekte
Sira Sistemi, Segkin Yayncilik, 1.Baski, Ankara, 2018, 5.87; GOREN, s.115.

TIRYAKI, s.544; AKINCI, s.176; HELVACI, “Ipotek Hakk1”, 5.350; OKUMUS/DEMIR, s.608;
ERDOGAN, s.117.
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tasinmaz rehni kurabilmesine imkan tanimaktadir.}®> Dolayis: ile sabit dereceler
sistemi, tasinmaz malikinin yeni kredi bulmasim kolaylagtiran yapist itibariyle
tasinmazin degerinin tedaviiliinii kolaylastirmakta ve tasinmaz malikinin lehine 6zellik
tasimaktadir. 1% Doktrindeki bir goriis, sabit dereceler sisteminin, tasinmaz rehninin
tedaviil fonksiyonu yoniinden ciddi bir ilerleme katetmesine ragmen rehinle glivence
altina alinan alacaklar bakimindan tam anlamiyla bir teminat fonksiyonu
saglayamadigini ileri siirmektedir.!®* Bu goriise gore, rehnin paraya g¢evrilmesi
durumunda tzerinde rehin kurulmasi miimkiin olan ve tasinmaz malikinin
tasarrufunda bulunan rehin derecelerine diisen tutar, tasinmaz malikine gegmekte ve
bdylece sonraki siralarda yer alan rehinli alacaklilarin, alacaklarin1 alamama ihtimali
meydana gelmektedir. Bu durum tasinmaz rehninin teminat fonksiyonunu
zedelemektedir.

Sabit olarak belirlenmis olan teminat miktar1 ve sira bigiminde belirlenmis olan
farazi pargalara “derece” denilmektedir.'®® Tasinmaz rehninin alacakliya sagladig
teminat, yer aldig1 derecenin miktartyla siirlandirilmistir. Derecenin teminat altina
aldig1 miktar, tapu siciline bir kere tescil edildikten sonra malikin tek tarafli
tasarrufuyla genisletilemez ve sonradan gelen rehinli alacaklilarin zararina neden
olacak sekilde arttirilamaz. Burada derece ve sira arasindaki farka deginmek gerekirse;
derece ile rehin konusu taginmazin degerinin boliindiigii her bir farazi deger pargasi
ifade edilmekteyken, sira kavramu ile rehin dereceleri bakimindan 6ncelik ve sonralik
iliskisi belirtilmektedir. Taginmaz {izerinde kurulan rehinler arasindaki sira iligkisi,
rehinlerin kurulus tarihine gore degil, tescil edildikleri derecenin sirasina gore tespit
edilir.1% Sabit dereceler sistemi, aym derece iginde yan derece, kismi derece veya alt

rehin derecesi olarak birden fazla tasinmaz rehni kurulmasia imkan tanimaktadir.*®’

192 KOPRULU/KANETI, s.353; ALTAY/ESKIiOCAK, 5.200; OGUZMAN/SELICi/OKTAY
OZDEMIR, 5.924; OLGAG, 5.33; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.771; AYAN, s.176; EREL, 5.28;
DAVRAN, s.36; SELICI, 5.429.

198 OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.924; SELIClI, 5.430; KOPRULU/KANETI, $.357;
AKSOQY, 5.603; EREL, s.27; SEROZAN, “Tasinmaz Rehni”, 5.320; SELICI, 5.430; OLGAC, 5.23;
AYAN, 5.176; ALTAY/ESKiOCAK, 5.36; DAVRAN, s.36.

194 EREL, 5.35; OLGAC, 5.24-25; TIRYAKI, 5.548.

195 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.771; GURSOY/EREN/CANSEL, s.1058; KUNTALP, “Ipotek
Dereceleri”, s.4; HATEMI/SEROZAN/ARPACACI, 5.721; OKUMUS/DEMIR, s5.608; EREL, 5.30;
SIRMEN, “Esya”, 5.600; AYAN, s.176.

196 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.770; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1056;
KOPRULU/KANETI, s.353; ESENER/GUVEN, s.502; ACAR, “Rehin Hukuku”, s.57;
OKUMUS/DEMIR, 5.609; ALTAY/ESKIOCAK, s.199; DEMIR, “Sabit Dereceler”, 5.292;
AKSOQY, 5.602; OLGAC, s.21.

197 GURSOY/EREN/CANSEL, s5.1062; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, s.923;
KUNTALP, “ipotek Dereceleri”, s.16; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.772; EREL, s.46;
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Ancak bir derece alacakliya tahsis edildikten sonra, onun rizasi olmadan, bu derecede
aym sirada bagka bir rehin hakk: kurulamaz.'®® Dolayisi ile sira iligkisi rehin konusu
tasinmazin maliki ya da taraflar arasindaki anlagsma neticesinde belirlenmektedir.
Sabit dereceler sisteminde ondeki derecede bulunan tasinmaz rehninin sona
ermesi durumunda, sonraki derecede yer alan tasinmaz rehinlerinin ilerleme
sistemindeki gibi bosalan dereceye ilerlemesi miimkiin degildir. Sabit derece
sisteminde bir derecede yer alan taginmaz rehni sona erdiginde, bos derece meydana
gelmektedir.!®® Ayrica bir tasinmaz rehni kurulurken, ondan once gelen ve bos
birakilan sakli bir derece de olusturulabilir. Tlerleme sisteminde, sonraki sirada yer alan
rehinlerin bosalan dereceye kendiliginden ilerlemeleri, bu rehin hakki sahiplerine hak
etmedikleri yararlar saglamaktadir. Dolayis1 ile bir derece bosaldiginda, ortaya ¢ikan
yarar, hicbir katkis1 olmayan sonraki sirali rehin hakki sahipleri lehine degil, derecenin

bosalmasina katki saglayan tasinmaz maliki lehine olmalidir.

2.3.2.2.2. Sabit Dereceler Sisteminin Hiikiim ve Sonug¢lari
2.3.2.2.2.1. Rehin Hakki, i¢inde Bulundugu Derecenin Gosterdigi Miktari
Karsilayan Bir Giivenceden Yararlanir
Tasinmaz rehninin giivence altina aldig1 miktar, tapu siciline tescil edilen
dereceyle bagli ve sinirlidir. Kurulan her tasinmaz rehni, tescil yapilirken, belirlenmis
bir dereceye yerlestirildiginden, o derecenin kapsadigi miktarda teminat saglayacaktir.
Bu durum, TMK m.870/1°de “Rehnin sagladig1 giivence, tescilde belirtilen rehin
derecesi ile simirlidir” hiikkmiiyle diizenlenmistir. S6z konusu bu hiikiim, TMK
m.1022°de yer alan ve ayni haklarin siralarini tescil tarihine gore alacagini belirten
diizenleme karsisinda tasinmaz rehni agisindan getirilen bir istisnayi teskil eder.
Rehin konusu taginmazin degerinin her rehin derecesi bakimindan ne miktarda
teminat olusturacagi, malik veya taraflarca serbestge kararlastirilir. Farazi deger

parcasi kavrami, taginmazin teminata 6zgiilenen varsayimsal bir deger pargasini ifade

TiRYAKI, s.546; BELEN Herdem, “Ana Hatlar1 ile Bazi Temel Ozellikleri ile Taginmaz Rehin
Haklar1”, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2006, S.5, s.24; AKSOY Sanem,
“Tiirk Hukukunda Sabit Dereceler Sistemi ve Istisnalar1”, Prof. Dr. Ergun OZSUNAY ’a Armagan,
Vedat Kitapgilik, Istanbul 2004, s.607; OKUMUS/DEMIR, s.610; SELICI, s.429; AKINCI, 5.176;
HELVACI, “Ipotek Hakki”, 5.353; DAVRAN, s.34.

198 KOPRULU/KANETI, 5.356; KUNTALP, “Ipotek Dereceleri”, s.17; EREL, 5.47; AKSOY, 5.607;
OKUMUS/DEMIR, s.610.

199 GURSOY/EREN/CANSEL, s.1063; HELVACI, “Ipotek Hakk1”, 5.356;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.926; AYAN, s.176; EREL, s.26-27;
OKUMUS/DEMIR, 5.609; DAVRAN, s.35-36; AKINCI, s.176; TIRYAKI, s.554.
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etmektedir. Bu kavram, alacaklinin satis bedeli lizerinden alabilecegi maksimum tutar1
gostermektedir. Rehin hakki sahibi alacaklinin alacagi, rehnin derecesinin teminat
altina aldig1 miktardan fazla olsa bile, teminat miktar1 derece i¢inde sabitlestirilmistir.
Ciinkii rehin hakki, tasinmazin degeri bakimindan bir ayni hak teskil etmektedir.
Rehinli alacaklinin hakki, alacagin ig¢inde bulundugu derecenin farazi degerini
gecemez; bagka bir ifadeyle derece, alacagi kendisine yiiklenen farazi deger oraninda

giivence altina alir.

2.3.2.2.2.2. Rehin Dereceleri Birbirlerinden Tamamen Bagimsiz ve Siirekli
Niteliktedir

Tasinmaz rehni kapsaminda olusturulan dereceler birbirlerinden tamamen
bagimsiz niteliktedirler. Bunun neticesinde rehin derecesi igerisinde meydana gelen
gelismeler ve degisimler, kural olarak diger dereceleri etki etmez. Rehin derecelerinin
birbirinden bagimsiz olarak varliklarini siirdiirmesinin bir sonucu olarak, dnceki sirada
yer alan rehin derecesinin kendiliginden bosalmast durumunda, sonraki derecede yer
alan rehin hakki kendiliginden bosalan dereceye ilerleyemez.

Rehin derecesi bir kez kurulduktan ve giivence sagladigi miktar belirlendikten
sonraki siirecte, sonraki sirada yer alan derecelerde yer alan rehin hakki sahibi
alacaklilar aleyhine degisiklik yapilamaz; boyle bir degisiklik i¢in s6z konusu rehin
hakki sahibi alacaklilarin rizasi gerekir.?® Ciinkii yapilan sdz konusu degisiklik alt
derecede yer alan rehin hakki sahiplerinin teminatinin azalmasi anlamina gelmektedir.
Ornegin bir iist smir ipotegi, derecenin giivence altina aldigi miktarin tamamini
yansitacak sekilde bir ana para ipotegine gevrilmek istenirse, ayn1 ve sonraki siralarda
bulunan rehin hakki sahiplerinin buna riza gostermeleri gerekmektedir. Zira bu
durumda teminatin kapsaminin, ayni ve sonraki siralarda bulunan rehin hakki

sahiplerinin aleyhine genislemesi ihtimali s6z konusu olacaktir.

2.3.2.2.2.3. Aym Derece I¢inde Birden Cok Rehnin Bulunabilmesi
Tasinmaz maliki, yeni kurulmus veya daha sonra bosalmis bir derece iginde

birden fazla tasinmaz rehnini, diger rehin hakk: sahibi alacaklilarin rizasin1 almadan

20 AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.772; AYAN, 5.177; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR,
$.926; EREL, s.41; SIRMEN, “Esya”, 5.601; TENEKECI, s.114; HELVACI, “ipotek Hakki1”, 5.358;
KUNTALP, “ipotek Dereceleri”, s.17; TIRYAKI, s.546; OLGAC, s.45; SENER, s.112;
KOPRULU/KANETI, s.354; ACAR, “Rehin Hukuku”, s.59; NAR, 5.100; ALTAY/ESKIOCAK,
5.197-198.
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kurabilir. Bu durumda “alt rehin derecesi” veyahut “yan derece” kavrami s6z konusu
olacaktir. Alt rehin derecelerinin teminat altina aldigi toplam miktar icinde
bulunduklar1 derecenin teminat altina aldig1 miktardan fazla olamaz, aksi takdirde
ortaya ¢ikan bu artis sonraki derecelerde yer alan rehin hakki sahiplerine karsi ileri
siiriilemez.?®! Alt rehin dereceleri, tam olarak bir rehin derecesi niteligi tasimaktadir.
Dolayisiyla alt rehin dereceleri, dereceler gibi bagimsizdir ve bunlarda ortaya ¢ikan
degisiklikler bir digerini etkilemez. Esas derecenin miktarinda bir degisiklik olmadigi
siirece diger derecelere de etki etmezler. Bu nedenle malikin, esas derecenin miktarini
asmadig1 siirece, alt rehin derecesi olusturmasi i¢in diger derecelerde yer alan rehin
hakki sahibi alacaklilardan izin almasina gerek yoktur.2%?

Bir derece igerisinde birden fazla rehin hakki kurulmasi durumunda, tasinmaz
paraya cevrildiginde s6z konusu dereceye diisen miktarin alacaklilar arasinda
paylastirilacaktir. Bu paylastirma islemi, ayni derecede yer alan rehin hakki sahibi
alacaklilarin birbirleri arasindaki sira iligskisine gore farklilik gosterir. Alt rehin
dereceleri arasindaki sira, malikle rehin hakki sahibi alacaklilar arasinda serbestce
belirlenebilir.2%® Ancak herhangi bir sira belirlenmemesi durumunda TMK m.874/2
hiikmii uyarinca, alacaklilar ilgili dereceye diisen miktar1 alacaklart oraninda
paylasirlar. Ayrica kismi 6deme neticesinde bosalan kisim tizerinde kurulan yeni
rehin, kural olarak, sira bakimindan o derecede bulunan diger rehin hakkindan sonra
gelir.?2%* Taginmaz rehni, TMK m.851 hiikmiinden hareketle yabanc1 para iizerinden
kuruldugunda, bu derecede bulunan diger alt rehin derecelerinin de ayni para birimi
tizerinden kurulmasi gerekmektedir. Clinkii TMK m.851/2 hiikkmii uyarinca, ayn
derece igerisinde birden fazla yabanci para tiirii iizerinden rehin kurulamaz. Bir rehin
derecesi belirli bir alacakliya tahsis edildikten sonra onun rizast olmadan ayn1 dereceye

baska bir alacaklinin dahil edilmesi de miimkiin degildir.

201 GURSOY/EREN/CANSEL, s5.1062; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIiR, s.927;
SIRMEN, “Esya”, s.602; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.772; KOPRULU/KANETI, s.355;
ALTAY/ESKIOCAK, s.200; AYAN, 5.178; ACAR, “Rehin Hukuku”, s.59.

202 EREL, 5.32; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1061; AYAN, 5.178; OLGAC, 5.48;

23 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.927; HELVACI, “ipotek Hakki”, $.352;
KUNTALP, “Ipotek Dereceleri”, s.17; EREL, s.32; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1061; SIRMEN,
5.603; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.772; AYAN, s.178; OLGAC, s.46; NAR, s.100; AKSOY,
5.607; TIRYAKI, s.550.

204 EREL, 5.32; KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/ALTIN, 5.119; OLGAC, s.46; NAR, 5.102.
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2.3.2.2.2.4. Malik On Siradaki Dereceyi Bos Birakarak Sonraki Sirali Dereceler
I¢cin Rehin Hakki Kurabilir

Malik, TMK m.870/2 hiikmiine gore, tasinmazi iizerinde bazi dereceleri bos
birakarak bunlar {izerinde daha sonradan rehin kurabilir. Malikin bu hakkin
kullanabilmesi i¢in, sakli tuttugu rehin derecesinin teminat miktarini tapu sicilinde
belirerek tescil ettirmesi gerekmektedir.?®® Bu durumda alacaklinin admin yazilacag
siituna “serbest sira” veya “korunmus miktar” kaydi yapilir. Faiz ve siire siitunu ise
bos birakilir. Sakli birakilan derece de aslinda bir derece oldugundan, alt dereceye
yonelik yapilan agiklamalar burada da gecerlidir. Teminat miktar1 asilmadikga sakli
derecede tek bir rehin kurulabilecegi gibi, serbestce alt rehin dereceleri olusturarak
farkli zamanlarda birden fazla rehin de kurabilir. Sakli tutulan 6nceki derecenin
teminat altina aldig1 miktar, ilk rehin kurulurken belirlendikten sonra, alt sirada yer
alan rehin hakki sahibi alacaklilarin rizasi olmadan artirilamaz. Ayrica malikin, sakli
derece iizerindeki haklarindan kismen ya da tamamen feragat etmesi de miimkiindiir.
Sakl tutulan derecenin Tiirk parasi lizerinden kurulmasi zorunlulugu yoktur. TMK
md.851/3 hiikmiinden hareketle, yabanci para iizerinden de sakl1 derece kurulabilir.2%

Sakl1 tutulan derecenin sirasi belirtilmeksizin tapuya kaydedilmesi durumunda,
bu tescilin hiikiimsiiz degil, eksik oldugu kabul edilir; bu sakli derecenin sirasi da
yevmiye defterine kayit tarihine gore belirlenir. Bununla birlikte TMK m.869/2 hiikmii
uyarinca, daha 6nce kurulan rehin hakki, ayni tasinmaz tizerinde rehin hakk: sahibi
alacaklinin izni alinmadan ve rehnin kurulmasindan sonra olusturulan irtifak
haklarindan ve tasinmaz yiiklerinden sira olarak Oncelikli olacaktir. Bu durumda
korunmus miktar olusturularak sakli tutulan dereceye rehnin kuruldugu tarihe degil,

derecenin sakli tutuldugu tarihe itibar edilmektedir.?%’

2.3.2.2.2.5. Bosalan Derecenin Durumu
Bosalan bir rehin derecesi serbest kalir ve malik bu bos derece iizerinde
yeniden tasarrufta bulanabilir. Bir taginmaz {izerindeki farkli siralardaki rehin

haklarindan biri sona erip, terkin edildiginde, alt siradaki rehin boslugu dolduracak

205 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY OZDEMIR, 5928, SENER, s.114; KUNTALP, “ipotek
Dereceleri”, s.18; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.773; SIRMEN, “Esya”, s.603; HELVACI,
“Ipotek Hakki1”, s.356; TENEKECI, s.115; AKINCI, s.182; TIRYAKI, s.554; DEMIR, “Sabit
Dereceler”, 5.296.

206 QGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.937; KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/ALTIN,
s.119; NAR, s5.104; SENER, s.114; OLGAGC, s.46.

27 HELVACI, “Ipotek Hakki”, 5.358.
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sekilde onun yerine ilerleyemez. Bu durumda tagsinmaz {izerinde bos bir rehin derecesi
ortaya cikar. Malik, bosalan rehin derecesi lizerinde bosalan derecenin teminat altina
aldig1 miktarla sinirli olarak yeni bir rehin hakki kurabilir. Malik, bosalan derece
tizerinde bir defada tek bir tasinmaz rehni kurabilecegi gibi, teminati alt rehin
derecelerine bolerek ayri zamanlarda birden fazla rehin de kurabilir. Alt rehin
derecesinde yer alan rehin hakkinin terkin edilmesi durumunda diger alt derecelerde
yer alan rehinli hakki sahibi alacaklilarin teminatinda bir artis meydana gelmez. Malik
bosalan alt rehin derecesi lizerinde yeni bir rehin hakki kurabilir. Malikin, kural olarak,
bos derece lizerinde tasarruf serbestisi bulunsa da, bazi durumlarda bu serbestlik
sinirlanmaktadir. Terkin neticesinde bosalan derece {izerinde yeni bir rehin
kuruldugunda, sonraki sirada yer alan rehin hakki sahibi alacaklilarin mevcut
teminatlarinin etkilenmesi s6z konusu ise, rehin hakk: sahibi alacaklilarin buna izin
vermesi gerekir. Ayrica sonraki sirali derecede yer alan rehinlerin bos dereceye
ilerleyememesi ve malikin bos derece iizerindeki tasarruf serbestisi mutlak nitelikte de
degildir. Malik terkin neticesinde ortaya cikan bos derece iizerindeki tasarruf
hakkindan, tapu siciline yapacagi bir beyanla feragat edebilir ve dereceler arasinda bir
degisiklige izin verebilir.?° Bununla birlikte malik, s6zlesme ile sonraki sirada yer

alan rehin hakki sahibi alacaklilara bos dereceye ilerleme hakki da taniyabilir.

2.3.2.3. Sabit Dereceler Sisteminin Istisnalar

Sabit dereceler sisteminin dogrudan ve kati bigimde uygulanmasi bazi sakincali
durumlara neden olmaktadir. Kanun koyucu bu sakincalarin oniine gecebilmek ve
taraflar arasindaki adaleti saglayabilmek i¢in bazi durumlarda derecelerin istisnai
olarak ilerleyebilmesine imkan tanimistir. Sabit dereceler sistemine istisna olarak
getirilen ilerleme hakki, bizzat kanundan ve ya sdzlesmeden de kaynaklanabilir. S6z
konusu bu ilerleme hakki, kanun koyucu tarafindan imkan tanman bazi hallerde bir
rehnin sona ermesi iizerine, sonraki derecede yer alan bir rehinli alacaklinin, sabit
dereceler sisteminin esaslarina tamamen aykir1 bir sekilde ondeki derece veya

derecelere gecmesini saglamaktadir.

208 ACAR, “Rehin Hukuku”, 5.58; KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/ALTIN, 5.119; OLGAGC, s.51.
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2.3.2.3.1. Kanundan Dogan ilerleme Hakki
2.3.2.3.1.1 Bos Derecenin Yok Sayilmasi

TMK m.872 hiikmiine gore, rehin konusu tasinmazin paraya cevrilmesi
durumunda taginmazin tizerinde onceki derecelerde sakli tutulmus ya da bosalmis bir
derece varsa, paranin paylastirllmast asamasinda bu bos dereceler hesaba
katilmayacak ve yok sayilacaktir. Bu diizenlemenin aksine, bos derecelerin degeri
malike iade edilmis olsaydi, adi alacaklilar yapacaklari takiple malike 6denecek paray1
haczettirebilecek ve rehin hakki sahibi alacaklilardan Once alacaklari tahsil
edeceklerdi.?® Dolayisi ile alt derecelerde yer alan rehinli alacaklilarin, alacaklarii
tahsil etme ihtimalleri de bir hayli azalacakti. Hakkaniyetten uzak sonuglara yol
acabilecek bu durum, kanun koyucu tarafindan sabit dereceler sistemine getirilen

istisnai bir ilerleme hakkiyla bertaraf edilmistir.

2.3.2.3.1.2. Arazi Iyilestirmesi

Kanun koyucunun benimsedigi sabit dereceler sisteminde, kanundan
kaynaklanan diger bir istisna, arazi iyilestirmesi uyarinca tesis edilen tasinmaz
rehninin sona ermesi sebebiyle taninan ilerleme hakkidir. TMK m.877 hiikmii ile, “Bir
kamu kurum veya kurulusunun katkisiyla iyilestirilen arazinin degerinde bir artma
meydana gelirse malik, iyilestirme giderlerinden payina diiseni karsilamak iizere
kendisine odiing veren alacakli lehine tescil suretiyle rehin hakki kurabilir. Kurulan
rehin, taginmaz iizerindeki diger biitiin yiiklerden once gelir. Lyilestirme, kamu kurum
veya kurulusunun katkist olmaksizin yapilmis ise, malik tasinmazi tizerinde en ¢ok
masraflarin tigte ikisi igin rehin kurabilir.” diizenlenmesi yapilmistir. Bununla birlikte
TMK m.878 hiikmii, “Iyilestirme, kamu kurum veya kurulusunun katkisi olmaksizin
vapilmis ise, rehinli alacagin en ¢ok bes yil icinde esit taksitlerle 6denmesi gerekir.
Alacagin veya yillik taksitlerin muaccel olmasindan bes yil sonra rehin hakki sona
erer ve sonraki alacaklilar siralarina gore ilerlerler.” diizenlemesine haizdir.

TMK m.877 ve m.878 hiiklimleri ile, tasinmaz malikinin, arazi iyilestirme
masraflarin1 karsilamak tizere aldigi krediyi teminat altina alan taginmaz rehni

bakimindan bazi kosullarda oncelik taninmistir. Arazinin iyilestirilmesi, batakliklarin

209 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.776; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.929;
SELICi, s.431; AKINCI, s.190; WILAND/KARAFAKI, s.614; KOPRULU/KANETI, s.362;
EREL, s.53; AKSOY, s.617-618; HELVACI, “ipotek Hakki”, s.368; AYAN, s.180;
ALTAY/ESKIOCAK, 5.201; OLGAC, 5.94; SEROZAN, “Tasimnmaz Rehni”, 5.321.

71



kurutulmasi, tarim alanlarinin sulanmasi veya yol yapimi gibi islemlerle arazinin
degerinin artirilmasini ifade eder.?° Burada kurulan tasinmaz rehninin gorevi, sadece
alacagi teminat altina almak oldugu i¢in ipotek s6z konusu olacaktir. S6z konusu
ipotek tapu siciline tescil ile gegerli olarak kurulacagindan tescilsiz bir ipotek soz
konusu degildir.?!! Bu ipotegin o&zelligi tasinmaz iizerinde o zamana kadar
olusturulmus bulunan taginmaz rehinlerinden 6nce gelmesidir. Ayrica s6z konusu
rehnin tescili neticesinde tasinmaz lizerinde sabit bir derece olusmaz ve rehin, tasinmaz
lizerinde mevcut bir dereceye yerlesmeyecegi gibi, yeni bir derece de olusturmaz.?*?
Ozel nitelikte olan bu rehin derecesi ortadan kalktiginda, TMK m.878/2 hiikmii
uyarinca alt siradaki rehin haklar1 otomatik olarak 6n siralara ilerler.

TMK m.877 hiikkmiinde, arazinin degerinde bir artmadan s6z edilmekte ancak,
tyilestirme sonunda mutlaka deger artisinin gerceklesmesi gerekmez. Bu kapsamda
iyilestirme c¢alismalarina devlet kurumlarinin denetimi altinda devam edilmesi,
arazinin degerinin fiili olarak artacagina da kesin bir karine olusturmaktadir. Bir
arazinin iyilestirilmesinin s6z konusu madde kapsamina girebilmesi igin, parasal
yardimda bulunmasina bakilmaksizin, bu iyilestirmede kamu kurum veya
kuruluglarinin katkisinin olmasina; iyilestirmenin devlet organlarinin planlamasina
gore kamu denetimi, gdzetimi ve kontrolii altinda yapilmasi gerekmektedir.?®* Bu
bakimdan kamusal isleyisin disinda malikin, 6zel hukuk kisilerinin verecegi destekle
kendiliginden arazisini iyilestirmesi, hiikmiin belirledigi sinirlarin disinda kalacaktir.
Arazi iyilestirmesi i¢in alinan kredinin tamami mi1 yoksa sadece bir kisminin m1 s6z
konusu teminattan yararlanacagi konusu, iyilestirme giderlerine devletin parasal
katkisinin bulunup bulunmamasina gore degisiklik gosterecektir.

Oncelikten yararlanabilen bir tasinmaz rehninin kurulabilmesi imkani, arazi
iyilestirilmesinin kolaylastirilmas: ve tesvik edilmesi amaciyla taninmustir.?** Ayrica

arazide iyilestirme yapilmasi neticesinde ortaya ¢ikan deger artisindan 6ncelikle kredi

210 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY OZDEMIR, 5.930; OLGAC, 5.99; GURSOY/EREN/CANSEL,
5.1068; KOPRULU/KANETI, s.364.

211 0GUZMAN/SELICiI/OKTAY OZDEMIR, 5.930; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1069; SELICi,
5.431; EREL, s.58; KOPRULU/KANETI, 5.365; KUNTALP, “Ipotek Dereceleri”, s.19; HELVACI,
“Ipotek Hakk1”, 5.370; OLGAC, 5.100; DEMIR, “Sabit Dereceler”, 5.302.

22 EREL, s.58; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s930; SELIiCi, s.432;
ALTAY/ESKIiOCAK, 5.201; OLGAC, s. 101; KUNTALP, “ipotek Dereceleri”, s20; HELVACI,
“Ipotek Hakk1”, s.372; DEMIR, 5.303.

213 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY OZDEMIR, 5.930; EREL, s.58; GURSOY/EREN/CANSEL,
s.1069; DEMIR, “Sabit Dereceler”, 5.302; KOPRULU/KANETI, s.364.

214 SELICI, s.432; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, s.930; KUNTALP, “ipotek
Dereceleri”, s.19; HELVACI, “Ipotek Hakk1”, 5.370; OLGAC, s.98; AKINCI, s.192.
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veren alacaklilarin yararlandirilmasi da amagclanmistir.?® Yapilan arazi iyilestirme
calismast sonucunda, arazinin degerinin artacagi ve meydana gelen bu deger
artisindan, sonraki sirada yer alan rehin hakki sahibi alacaklilarin da faydalanacagi
acik bir gergektir. Dolayisiyla iyilestirme masraflar1 i¢in verilen kredi alacagina
oncelik taninmas1 bakimindan, malik veya sonraki sirada yer alan alacaklilar aleyhine

bir durum ortaya ¢ikmasi s6z konusu degildir.

2.3.2.3.1.3. Tescile Tabi Olmayan Kanuni ipotegin Sona Ermesi

Tescile tabi olmayan kanuni ipotekler, tescil yapilmaksizin tasinmaz {izerinde
kanun geregi kendiliginden meydana gelmektedir. S6z konusu bu ipotekler taginmaz
izerinde yer alan tiim yliklemelerden 6nce gelmekte ya da lehine tescile tabi olmayan
ipotek bulunan alacaklinin ipotek derecesi ile ayni siraya yerlesmektedir. Bu ipotekler
rehin konusu tasinmaz tizerinde ayr1 bir derecede yer almaksizin meydana geldikleri
icin sona ermeleri durumunda da ayr1 bir derecenin varligindan bahsedilmesi s6z
konusu olmayacaktir. Dolayist ile tasinmaz malikinin bu ipoteklerin sona ermesi
neticesinde yerine baska bir ipotek kurmasi s6z konusu olmayacak ve sonraki sirada

yer alan rehinler siralarina gore ilerleme imkani bulacaktir.?1®

2.3.2.3.2. Sézlesmeden Dogan ilerleme Hakki
2.3.2.3.2.1. Bosalan Dereceye Ilerleme Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

Kanun koyucu TMK m.871/3 hiikmi ile, tasinmaz maliki ve rehinli
alacaklinin, rehnin bosalan derecelere ilerlemesini, serbest¢e kararlastirmalarina
imkan tanimistir. Bosalan dereceye ilerleme, malik ile sonraki sirada yer alan rehin
hakki sahibi alacakli arasinda yapilacak sozlesme ile gergeklesebilecegi gibi malikin
tek tarafli tasarrufuyla derece iizerindeki haklarindan feragat etmesiyle de olabilir.?!
Kanun koyucu bu imkan ile, tasinmaz malikinin kredi bulmasini kolaylagsmasini
amaglamigtir. Sonug itibariyle daha sonraki derecede yer alan tasinmaz rehni
karsiliginda kredi bulmasi zorlagsmaktadir. Tasinmaz rehninin biitiin tiirleri

bakimindan s6zlesme ile ilerleme hakki taninabilmektedir.?*8

215 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1068; EREL, 5.58; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR,
5.930; KOPRULU/KANETI, 5.364; DEMIR, “Sabit Dereceler”, 5.302.

216 EREL, s.85; HELVACI, “ipotek Hakki1”, 5.372; AKINCI, s.194; DEMIR, “Sabit Dereceler”,
5.304.

217 EREL, $.59; OLGAC, 5.102; UNAL Mehmet, “Smirl1 Ayni Haklar Arasinda Sira Diizeni”, Prof.
Dr. Naim Inan’a Armagan, Seckin Yaymcilik, 1.Baski, Ankara, 2009, s.742.

218 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.932; SELICI, 5.437; OLGAC, 5.116.
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Tasinmaz maliki ile alt derecede yer alan rehinli alacakli arasinda yapilacak
bos dereceye ilerleme sozlesmesi ile malik, alt derecede yer alan rehinli alacakliya,
onceki derecelerin bosalmasi hakinde onu bosalan rehin derecesine ilerlemesini
saglamay1 borg¢lanir. S6z konusu sézlesme, genel itibariyle tek tarafa borg yilikleyen
sozlesme niteliginde olsa da iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesme niteligi tasiyacak
bicimde de kurulabilir.?*® Bu sdzlesme neticesinde tasinmaz maliki, terkin edilen bir
rehnin yerine baska bir rehin hakki kurmamayi taahhiit etmekte ve tasarruf yetkisini
sinirlandirmaktadir. Rehin hakki sahibi alacakli lehine meydana gelen bu hak,
tasinmaz rehnine bagli bir yan hak niteligindedir.??® Dolaysi ile rehin hakkinin da
alacaga bagl niteligi nedeniyle, alacagin devredilmesi durumunda bosalan dereceye
ilerleme hakki da devredilmis olur.??* Bosalan dereceye ilerleme hakki sadece belirli
bir tasinmaz rehnine bagli olarak kurulabildigi i¢cin bos veya sakli tutulmus derece
bakimindan s6z konusu olamaz.???> Sonug itibariyle ilerleyen derece degil, rehin
hakkidir.

Taraflar bosalan dereceye ilerleme sozlesmesinin igerigini sozlesme
serbestisinin sinirlar1 ¢ergevesinde istedikleri bicimde kararlastirabilirler. Bosalan
dereceye ilerleme sézlesmesinin gegerli olarak kurulabilmesi i¢in, TMK m.871/3
hiikmii uyarinca resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir. Burada sézlesmeye resmiyet
kazandirilmast  i¢in  s6zlesmenin tapu memuru tarafindan  diizenlenmesi
kastedilmektedir. Ayrica bosalan dereceye ilerleme hakki, resmi sekilde kurulan
tasinmaz rehni sozlesmesine konulacak bir kayit ile de taninabilir. Taginmaz rehni
sO0zlesmesinin gegerliligi bakimindan Tapu Kanunu m.26 hiikkmii ile getirilen istisna
neticesinde bazi kurum ve kuruluslar tarafindan agilacak kredilere karsilik verilen
rehinlerin tescili bakimindan adi yazili sozlesme yeterli olarak goriilmistiir. Bu
kapsamdaki tasinmaz rehni s6zlesmesi icerisinde diizenlenen, bosalan dereceye

ilerleme sdzlesmesi bakimidan da adi yazili sekil yeterli olacaktir.??3

219 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.932; SELICI, 5.437; OKUMUS/DEMIR, s.613;
AKINCI, s.187.

220 0GUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.931; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1066; BELEN,
s.24; SELIClI, 5.434; KOPRULU/KANETI, 5.359; OLGAC, s.115; KUNTALP, “Ipotek Dereceleri”,
s.22; OKUMUS/DEMIR, 5.612; AKSOY, 5.618.

21 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1066; KUNTALP, “ipotek Dereceleri”, s.22; OKUMUS/DEMIR,
s.612; AKSOY, s.618; SELICI, 5.434; SENER, s.117.

22 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.932; OLGAC, s.118; KUNTALP, “ipotek
Dereceleri”, 5.22; OKUMUS/DEMIR, s.612.

223 HELVACI, “Ipotek Hakki”, 5.360; OKUMUS/DEMIR, 5.614; OLGAC, s.121.
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2.3.2.3.2.2. Bosalan Dereceye Ilerleme Hakkimin Hiikiim ve Sonuclari
2.3.2.3.2.2.1. Tlerleme Hakkinn Serhi

Bosalan dereceye ilerleme s6zlesmesi nispi niteliktedir ve kural olarak tigiincii
kisilere kars: ileri siiriilemez. Ancak bu noktada rehin hakki sahibi alacakli ilerleme
hakkini tapuya serh ettirerek, ti¢lincii kisilere karsi da bu hakkini ileri siirtilebilme
imkanina kavusacaktir. Tasinmazin miilkiyetini kazanan her yeni malik, tapu siciline
serh edilmis bosalan dereceye ilerletme borcu ile yiiklenecektir. Serhin diger bir
sonucu ise, bosalan derece tizerinde malikin borcuna aykir1 bir bigimde {i¢ilincii bir kisi
lehine tasmmmaz rehni kurmast durumunda ortaya ¢ikar. Bu durumda taginmaz
malikinin bu tasarrufu ilerleme hakki serh edilmis rehinli alacakliya karsi ileri
stiriilemez ve rehinli alacakli ilgili tasinmaz rehninin kendisini zarara ugrattigini ve
kendisi agisindan gecerli bir hukuki nedene dayanmadigini iddia ederek rehnin
terkinini mahkemeden talep edebilir. Sonug itibariyle bu serh, s6zlesmenin gegerlilik
sart1 degildir; sadece ilerleme hakkinin esyaya bagl bor¢ olmasini saglamaktadir.??*
Birden fazla rehinli alacakli bakimindan ayni tasinmaz tizerinde bos dereceye ilerleme
hakki verilmesi durumunda, ilerleme haklarinin serh tarihlerine gore Oncelikleri
belirlenir.?

S6z konusu s6zlesmenin tapuya serh edilebilmesi i¢in taginmaz maliki ile
rehinli alacakli arasinda resmi sekil sartina uyularak serh sozlesmesi diizenlenmesi
gerekmektedir. Serhin gergeklestirilmesi i¢in malikin yazili olarak talepte bulunmasi
gerekmektedir. Rehin hakki sahibi alacaklinin talebine ragmen malik serhin icrasindan
kagiiyorsa, rehin hakk: sahibi alacakli serhin gergeklestirilmesini mahkemeden talep
edebilir. Bu durumda mahkemenin verecegi hiikiim, kurucu nitelik tasiyacaktir.
Bosalan dereceye ilerleme hakkina iliskin serh bakimindan kanunda bir siire sinir1
ongoriilmemistir. Dolayist ile aksi taraflarca kararlastirilmadigi siirece, bosalan

dereceye ilerleme hakki varligini siirdiik¢e buna iligskin serh de etkisini koruyacaktir.

224 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1067; AYAN, 5.181; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR,
5.934; AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.775; KOPRULU/KANETI, 5.370; SEROZAN, “Tasinmaz
Rehni”, s.321; ACAR, “Rehin Hukuku”, s.59; WIELAND/KARAFAKI, s.611;
ALTAY/ESKIOCAK, s.202; DAVRAN, s.37; SIRMEN, “Esya”, 5.605; SELICI, s.445; AKINCI,
5.188; OKUMUS/DEMIR, 5.619; SENER, s.77.

25 KUNTALP, “Ipotek Dereceleri”, s.24; SELICI, s.446; HELVACI, “Ipotek Hakki”, $.367;
OLGAG, s.187; DEMIR, “Sabit Dereceler”, 5.301.
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2.3.2.3.2.2.2. Tlerlemenin Usulii

Bosalan dereceye ilerlemenin hangi sekilde yapilacagini taraflar serbestce
sozlesmede belirleyebilir. ilerleme art arda veya 6ndeki derecelerin atlanmasi seklinde
belirlenebilir. Ayrica ilerlemenin, sadece belirli bir derece bosaldiginda, 0 dereceye
olacag1 da kararlastirilabilir. ilerleme bir seferlik kararlastirilabilecegi gibi sinirsiz
olarak da belirlenebilir. Taraflar ilerlemenin seklini s6zlesmede belirlememislerse
ilerlemenin ne sekilde yapilacagi doktrinde tartismali bir husustur. Doktrindeki bir
goriis, bu durumda ilerlemenin atlama seklinde olacagini ifade etmektedir.??® Diger bir
goriis ise bu durumda art arda ilerlemenin kabul edilmesi gerektigini ileri
siirmektedir.??’ Kanaatimizce, bosalan dereceye ilerleme hakki bakimimdan kanunda,
ilerlemenin art arda olacagina yonelik bir sinirlama bulunmamaktadir. Bu itibarla
so6zlesmede ilerlemenin sekline yonelik belirsizlik bulunmasi durumunda, 6nce gelen
derecelerin atlanarak yapilacak ilerlemenin, hem kanun hem de rehin hakki sahibi
alacakliya taninan hakkin 6zelligine daha uygun olacaktir.

Bosalan dereceye ilerlemenin gergeklesebilmesi icin Oncelikle, sona eren
rehnin, ilgili alacaklinin talebi neticesinde ilerlenecek dereceden terkin edilmesi
gerekmektedir. Bu asamadan sonra ilerleme hakkina sahip alacakli, bosalan dereceye
ilerlemek i¢in malikten talepte bulunmalidir. Ancak ilerlenecek derecede yer alan
rehin sona ermesine ragmen alacaklis1 tarafindan terkin edilmiyorsa, malikin sona eren
rehnin terkini i¢in tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agmasi gerekmektedir. Malik bu
davay1 agmaz ise, menfaati olan ilerleme hakki sahibi alacakli da s6z konusu davay1

228 {lerleme hakki sahibi alacakli bu davada kendi rehninin de bosalan

acabilir.
dereceye tescilini de talep edebilir. Ilerleme hakki sahibi alacaklinin bu talebi
neticesinde, malikin tescil talebinde bulunmasi ile birlikte ilgili rehin bosalan dereceye
tescil edilir. Tapu memuru, malik tarafindan usuliine uygun yapilan bir tescil talebi
bulunmadan, kendiliginden ilgili rehni bos dereceye tescil edemez.??® Ancak

doktrindeki farkli bir goriis, rehin sézlesmesinde hiikiim bulunmasi durumunda;

26 AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.774; SELICI, 5.438; HELVACI, “Ipotek Hakki1”, 5.363; ACAR,
“Rehin Hukuku”, s.60; OKUMUS/DEMIR, s.615; AKSQY, 5.620; AKINCI, s.186; TENEKECI,
5.128.

27 KUNTALP, “Ipotek Dereceleri”, s.21.

228 SELICI, 5.453.

229 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY OZDEMIR, 5.934; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1067; SELICi,
s.453; KOPRULU/KANETI, 5.361; ACAR, “Rehin Hukuku”, 5.60; AYAN, s.177; AKINCI, s.187;
OKUMUS/DEMIR, 5.616; SENER, 5.77.
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malikin, ilerleme hakk1 sahibi alacakliya 6nceden muvafakat ettigi kabul edilerek tapu
memurunun kendiliginden tescil yapabilmesi gerektigini ileri siirmektedir.3

Gegerli bir ilerleme hakki bulunmasia ragmen, malikin tescil talebinde
bulunmamasi durumunda, ilerleme hakki sahibi alacakli, rehin hakkinin bos dereceye
ilerletiimesini mahkemeden talep edebilir.2! Mahkemenin bu konuda verecegi
hiikmiin niteligi bakimindan doktrinde bir goriis ayriligr bulunmaktadir. Doktrindeki
bir goriise gore, TMK m.716/1 hiikkmiine kiyasen agilan bu dava neticesinde
mahkemenin verecegi kararm kurucu nitelikte oldugu ileri siiriilmektedir. *? Dolayis1
ile yenilik doguran hiikiim ile ilerleme gerceklesir ve ilerleme hakki sahibi alacakli,
bosalan derecedeki rehin hakkini tescilden 6nce kazanacaktir. Bu goriise gore, burada
gerceklestirilecek tescil kurucu degil, bildirici nitelik tasimaktadir. Doktrindeki bizim
de katildigimiz diger bir goriis ise, tasinmaz rehni bakimindan énemli bir yer tutan
aleniyet ilkesi geregi, tescil disi kazanimlarin olabildigince sinirlanmasi gerektigini,
kanun koyucu tarafinda agik¢a diizenlenmeyen durumlarda tescilin kuruculugu
ilkesinden 6diin verilmesi halinde telafisi imkansiz zararlarin meydana gelebilecegini
ifade etmektedir. Buradan hareketle, mahkemenin bu konuda verecegi kararin, yenilik
doguran bir hiikiim niteligi tasimadig1 savunulmaktadir.?®® Bu durumda mahkemece
verilen karar, malikin tescil talebinin yerine geger. Bagka bir ifade ile tescil kurucu
nitelik tagimaktadir ve ilerleme hakki sahibi alacakli mahkeme kararini tapuya ibraz
ederek, rehninin bosalan dereceye tescilini gergeklestirebilir. ilerleme hakki sahibi
alacakli, ilerleme hakkinin icras1 kapsaminda agtigr davada, malikin bosalan derece
tizerinde ti¢lincii bir kisi lehine yeni bir tasarrufta bulunmasini 6nlemek i¢in, TMK
m.1010/1 hikkmii uyarmca malikin, “fasarruf yetkisinin kisitlanmasina karar

verilmesini ve bu kisitlamanin tapuya serh edilmesini” talep edebilir.?*

230 HELVACI, “Ipotek Hakki”, 5.364; SELICI, 5.434.

21 KOPRULU/KANETI, s$.361; KUNTALP, “Ipotek Dereceleri”, s.25; ALTAY/ESKIOCAK,
5.203; SELIC1, 5.439-440; AYAN, 5.178; OKUMUS/DEMIR, 5.616; AKSOY, 5.621.

22 KOPRULU/KANETI, 5.361; AYAN, s.178; HELVACI, “ipotek Hakk1”, 5.366; SENER, s.77;
OKUMUS/DEMIR, s.616.

238 KUNTALP, “Ipotek Dereceleri”, 5.25; SIRMEN, “Esya”, 5.606; SELICI, s.440; OLGAC, s.167;
OKUMUS/DEMIR, 5.616; AKSOY, 5.621.

234 AYAN, 5.178; SELICI, 5.440; OLGAC, 5.167.
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2.3.2.3.2.2.3. Tlerlemenin Kapsami

Bosalan dereceye ilerleme, ilerlenecek bos derecenin teminat altina aldigi
miktar ile sinirhdir.?®® Ust dereceye ilerleyen rehnin derecesi ise bos derece haline
doniisiir. ilerleme hakkina sahip rehnin miktarin bos derecenin teminat miktarindan
fazla olmasi durumunda , sadece bos derecenin teminat miktar:1 kadar boliimiin bu
dereceye tescili miimkiin olur. Kalan miktar ise eski derecesinde yer almaya devam
eder.?*® Bu durumda ilerleme hakki sahibi alacaklinin alacag: iki ayri rehinle giivence
altina almmaktadir. Ilerleyen rehin hakkimin teminat miktari, bosalan derecenin
miktarindan daha az ise, bos kalan boliim i¢in malikin tasarruf yetkisi varligini korur.
Malikin bu boliim tizerinde alt rehin de kurabilir. Burada bos kalan boliim tizerinde
kurulan rehin, sira bakimindan ilerleyen rehin hakkindan sonra gelecektir.?®’

Kanun koyucu her ne kadar, bosalan dereceye ilerleme sézlesmesi bakimindan,
TMK m.871/3 hiikmiiniin lafzinda “sonraki sirada yer alan rehinli alacakli” ifadesi
kullanmis olsa da, bosalan yan derecede baska bir rehin kurulmamasi bakimindan
menfaati olan yan derecedeki rehinli alacakliya boyle bir imkan tanimamak, kanunun
amacina uygun diismemektedir. Burada dikkat edilmesi gereken husus, ayni derece
icinde ilerlemenin kural olarak miimkiin olmamas1 ve s6z konusu yan derecenin bos
kalacak olmasidir. Buradan hareketle malik ile yan derecede yer alan rehinli alacakli
arasinda, yan derecelerden biri bosaldiginda s6z konusu yan derece {izerinde yeni bir
rehin kurulmamasina yonelik sdzlesme yapmalarma imkan tamnmalidir.?® Bu

sozlesme doktrinde “gercek olmayan ilerleme sozlesmesi” olarak ifade edilmektedir.

235 AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.775; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.934; AYAN,
s.177; ALTAY/ESKIOCAK, s.203; EREL, 5.62; OKUMUS/DEMIR, 5.622.

26 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.775; SELICI, s.457; HELVACI, “Ipotek Hakki”, s$.362;
OKUMUS/DEMIR, 5.622; SENER, 5.78; AKINCI, 5.186.

237 SELICI, s.457; AKSQY, 5.622; OKUMUS/DEMIR, s.623.

28 HELVACI, “ipotek Hakk1”, 5.363; SELICI, s.436; OKUMUS/DEMIR, s.622; OLGAC, s.205;
AKINCI, 5.186; DEMIR, 5.299.
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2.4 TEMINAT iLKESI

2.4.1. Teminatin Konusu
2.4.1.1. Tasinmaz

Arazi, smirlandirilmig bir toprak pargasidir. Bu sinirlama, bir arazi pargasini
toprak yiizeyinin biitiiniinden ayirir ve tasinmazin hukuki niteligini kazanmasi igin
gerekli olan bireyselligi ve bagimsizligi temin eder.”®® Bu dogrultuda smirlar
belirlenen ve tapu sicilinin bagimsiz bir sayfasina kaydedilen arazi pargasina parsel
denmektedir. Tasmmazin belirli bir boliimii {izerinde rehin kurulamaz.?*® Ancak
tasinmazin parsellere ayrilmasi suretiyle olusturulan yeni parseller tlizerinde rehin
kurulmas1 miimkiindiir. (TMK m.854/2) Rehine konu olacak tasinmazlarin parsel
numaralart gosterilerek bir alacak icin birden ¢ok tasinmazin rehinle teminat altina
alinmas1 miimkiindiir. Bir alacak bakimindan malikin veya bor¢lunun sahip oldugu ya
da ileride sahip olacagi biitiin tasinmazlar1 teminat altina alan “genel rehin”
niteligindeki sézlesmeler gecersizdir.

Kural olarak, bir hakkin tasinmaz olarak kabul edilmesi miimkiin olmasa da,
kanun koyucu, ekonomik ve sosyal gereksinimler nedeniyle, “bagimsiz ve siirekli
haklar1” da tasmmaz olarak kabul etmistir.?*’ KMK m.13/4 hiikkmiine gore kat
miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler, taginmaz niteligi tasimaktadir. Ayrica devre miilk
hakki iizerinde de tasinmaz rehni kurulabilmektedir. (KMK m.58/3)%*? Devletin ve
kamu kuruluslarmin miilkiyetindeki tasinmazlar tizerinde rehin kurulmasi miimkiin
degildir. Tasinmaz lehine kurulmus irtifaklar da tasinmaz rehni kapsamina dahil
olmaktadir. Ciinkii tasinmaz iizerinde kurulan bu irtifak haklar1 tasinmazin
miilkiyetine siki sikiya baglanmaktadir.

Payli miilkiyete tabi olan taginmazlarda her bir paydas kendi pay1 {lizerinde
rehin kurabilir.(TMK m.857/1) Bu kapsamda paydaslardan biri tasinmazdaki pay1

tizerinde rehin kurmus ise, bu rehin kaldirilmadikga, tasinmaz iizerinde rehin

239 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY OZDEMIR, 5.159; AYAN, 5.182; GURSOY/EREN/CANSEL,
5.208; ALTAY/ESKiOCAK, s.44; ACAR, “Belirlilik Ilkesi”, s.158; SECER Oz, “Ipotegin Tasinmaz
Bakimindan Kapsami”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 82, S. 24, 2008, 5.1903; SENER, s.62.

20 TEKINAY, s.74; ACAR, “Belirlilik ilkesi”, s.147; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR,
5.907; ALTAY/ESKIOCAK, s.44; SENER, 5.191; KAYAK, 5.559; KASAK Fahri Erdem, GOVENC
Ipek, “Tasinmazlarin Birlikte Rehni”, Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
C. XXIII, Y. 2019, S. 1, 5.62.

21 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.249; HATEMENI/SEROZAN/ARPACI, s.37; SIRMEN,
“Esya”, $.172; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.160; AYAN, s.182;
ALTAY/ESKIiOCAK, s.44.

222 GULEKLI, s.3; SARI, 5.994; ACAR, “Belirlilik ilkesi”, s.53; ACAR, “Rehin Hukuku”, s.131.
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kurulmast miimkiin degildir. (TMK m.857/2) Elbirligi miilkiyeti bakimindansa,
taginmaz lizerindeki paylar kesin olarak belirlenemediginden payin rehni s6z konusu

olamaz.

2.4.1.2. Biitiinleyici Parcalar ve Eklentiler
2.4.1.2.1. Biitiinleyici Parcalar

TMK m.862/1 hiikmii uyarinca tasinmaz rehni, tasinmazin biitiinleyici
parcalarin1 da kapsamaktadir. TMK m.684 hiikkmiine gore biitiinleyici parca kavrama,
“verel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedik¢e, zarara
ugratilmadik¢a veya yapisi degistirilmedikce ondan ayrilmasina olanak bulunmayan
parga” seklinde diizenlenmistir. Kanun koyucu yapmis oldugu diizenleme ile bazi
esyalarin kanunda belirtilen sartlar1 tagiyip tasimadigina bakilmaksizin biitiinleyici
parca Ozelligi tasiyacagini ongOrmiistiir. Bunlar; yapilar, bitkiler ve kaynaklardir
(TMK m.718/2) ve asla bagh dogal tiriinlerdir (TMK m.685). Bu agidan rehin hakki
kurulmasindan 6nce biitiinleyici parga niteligi tasiyan ile sonradan bu niteligi kazanan
biitiinleyici pargalar arasinda herhangi bir fark yoktur. (TMK 869/2)%*® Normalde
taginmaz lizerinde yer alan yapilar biitiinleyici parca 6zelligi tasimaktadir. Ancak iist
hakki s6z konusu oldugunda, yapmin maliki iist hakki sahibi oldugundan yapi,
biitiinleyici parga niteligi tastmamakta ve rehnin kapsamina dahil olmamaktadir.?*

Tasinmaz rehni kurulmasi ile birlikte, biitiinleyici parcalar kendiliginden
teminatin kapsamina dahil olur.?*® Biitiinleyici pargalarmn tasmmaz rehni kapsamina
dahil olmayacagina iliskin yapilan s6zlesme sadece taraflar arasinda hiikiim ve sonug
dogurmaktadir.?®® Bu soézlesme ayni bir sonu¢ meydana getirmez. Biitiinleyici
parcanin ayrilarak ayr1 bir tasinir esya haline gelmesi durumunda, bu parcanin
tizerindeki rehin hakki da kendiliginden sona erer. Ancak biitlinleyici parcanin
tasinmazdan ayrilmasi neticesinde teminatta bir azalma meydana gelirse, rehin hakki

sahibi alacaklinin bor¢ludan bu azalma oraninda yeni bir teminat isteyebilecegi gibi

243 AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.740; KAYAK, s.561; DINAR R. Cem, “Tasinmaz Rehninde
Teminatin Kapsami1”, Legal Hukuk Dergisi, Y. Ocak-2010, S.85, s.88.

244 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.939; KAYAK, 5.563; GULEKLI, s.8; SARI, 5.995;
GUNEL Mustafa Cahit, Tasinmaz Rehninin Kapsami Cergevesinde Eklentinin Hukuki Durumu, Filiz
Kitabevi, 1.Baski, istanbul, 2013, s.21; DINAR, s.90.

25 OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.939; CETINER, s.88; SIRMEN, “Esya”, 5.615;
AYAN, 5.183; TUMERDEM, 5.342.

246 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1073; AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.740;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.939; SIRMEN, “Esya”, s.615; AYAN, s.183;
KOPRULU/KANETI, 5.263; HELVACI, “ipotek Hakki1”, s.170; SECER, 5.1906; GULEKLI, s.7;
KAYAK, s.562; ACAR, “Rehin Hukuku”, s.134; DINAR, s.88; TUMERDEM, s.343.
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rehin konusunun eski haline getirilmesini de talep edebilir.(TMK m.865, m.867)%’
Mahkeme tarafindan zararin 6nlenmesine karar verilmesi durumunda dahi biitlinleyici

parca, tasinmaz rehnin kapsaminda yer alir.

2.4.1.2.2. EKlentiler

TMK m.862/1 hiikmiinde, taginmazin eklentilerinin de taginmaz rehni
kapsamina dahil olacagi Ongoriilmiistiir. Bu diizenleme eklenti bakimindan genel
hiikiim teskil eden TMK m.686/1 hiikmiinii de teyit eder niteliktedir.?*® TMK m.686/1
hiikmii uyarinca, bir esya acisindan yapilacak tasarruflarin kapsamina, taraflar aksini
kararlastirmadikga, o esyanin eklentileri de dahil olacaktir. Bu hiikiim hem tasinmaz
rehni kuruldugu esnada var olan, hem de rehin kurulduktan sonra tasinmaza dahil
edilen eklentiler acisindan gegerlidir.?*® Rehin hakki sahibin alacaklinin, teminat
konusu taginmazin eklentilerinin varligindan haberdar olup olmamasi 6nemli degildir.
Tasinmaz maliki ile rehinli alacakli aralarinda yapacaklari bir sdzlesme neticesinde,
taraflarca belirlenen eklentileri tasinmaz rehni kapsami disinda birakabilirler.?>® Bu
sozlesmenin lglincii kisiler agisindan ayni bir sonug¢ dogurabilmesi igin tapu siciline
serh edilmesi gerekmektedir.

TMK m.686/2 hiikkmii ile eklentiler, “Eklenti, asil sey malikinin anlasilabilen
arzusuna veya yerel ddetlere gore, isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamasi igin
asil seye siirekli olarak 6zgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska

’

bir bicimde asil seye bagh kilinan tagimir maldwr.” seklinde tanimlanmistir. Bu
hiikiimden de anlasilabilecegi gibi eklentinin konusunu sadece tasinir mallar
olusturacaktir.?®® Diger bir ifadeyle tasinmaz mallarm eklenti niteligi tasimasi

miimkiin degildir. Dolayis1 ile bir tasinmazi eklentileri lizerinde kurulan rehin,

247 GURSOY/EREN/CANSEL, s.1073; AKIiPEK/AKINTURK/ATES, s.740; SENER, s.123;
GULEKI, 5.9;: ALTAY/ESKIOCAK, s.24.

28 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.939; SARI, 5.996; SECER, 5.1910; KAYAK,
s.564; GULEKLI, s.11.

29 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.939; AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.742; AYAN,
s.184; KOPRULU/KANETI, 5.264; ACAR, “Rehin Hukuku”, s.139; GULEKLI, 5.12; SARI, 5.996;
DAVRAN, s.13; TUMERDEM, s.344.

250 OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.940; TEKINAY, s.94; ACAR, “Belirlilik ilkesi”,
s.272-273; SIRMEN, 5.580; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.742; GUNEL, “Eklentinin Hukuki
Durumu «, s.46; CETINER, 5.90; ACAR, “Rehin Hukuku”, 5.109; BAGCI Omer, “Rehnin Tasinmaz
Bakimindan Kapsami Zaviyesinden Eklentilerin Hukuki Durumu (TMK’nin 862/ Hiikkmiiniin
Uygulamada Dogurdugu Sakincalar), Hasan Kalyoncu Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. Ocak-
2016, S. 11, 5.86.

251 AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.742; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.940; AYAN,
s.184; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1074; SECER, 5.1910; GULEKLI, s.11; KAYAK, 5.565.
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teslimsiz taginir rehni ozelligi tagir. Bu durum Onemli ekonomik sonuclari da
beraberinde getirmektedir. Tasmmmazin eklentilerinin zilyetligin devrine gerek
kalmaksizin rehin kapsamina dahil olmasi, bir isletmenin faaliyetlerini ekonomik ve
maddi biitiinliigii bozulmadan silirdiirmesine ve aldigr krediyi daha kisa siirede
ddemesine imkan tanimaktadir.?®2

TMK m.862 hiikmiiniin bir sonucu olarak eklentilerin tapu sicilinin beyanlar
hanesine kaydedilmesiyle birlikte bir karine meydana gelir. Buna gore “Rehnin
kurulusu sirasinda makine, otel doseme esyasi gibi agik¢a eklenti olarak gosterilen ve
tapu kiitiigiinde beyanlar siitununa yazilan seyler, kanuna gore bu nitelikte
olamayacaklart ispat edilmedik¢e” eklenti sayilir. Bunun aksini iddia eden kisi bu
taginirin gerekli sartlar tasimadigini kanitlayarak karineyi ciiriitebilir. Ancak tapu
sicilinin beyanlar siitununda kayit yoksa o esyanin eklenti oldugunun kanitlanmasi
bunu iddia eden kisiye aittir. Dolayis1 ile bu durumda ispat yiikii yer degistirmektedir.
Bu itibarla bir tasiir esya eklenti niteligini tastyorsa, tapu siciline beyan edilmemis
olsa dahi teminatin kapsaminda yer alir.?>® Sonug itibariyle, eklenti niteligindeki esya
rehin senedinde belirtilebilecegi gibi, rehin sdézlesmesi yapildiktan sonra da malik
tarafindan tapu memurundan talepte bulunularak, beyanlar siitununa da kaydettirilerek
rehin kapsamina dahil edilebilir.

Bir taginmaza eklenti olarak 6zgiilenen esya, tasinir esya niteligini tasimaya
devam eder. Bunun bir sonucu olarak eklentinin mutlaka tasinmaz malikine ait olmasi
gerekmez. Uciincii kisilerin miilkiyetinde olan tasmmaz eklentilerinin rehnin
kapsamina dahil olup olmayacagi doktrinde tartismalidir. Bu hususta TMK m.862/3
hikkmiinde yer alan “Ugiincii kisilerin eklentiler iizerindeki haklari sakhdir.”
ifadesinin, TMK m.988 hiikmiiniin bir istisnas1 m1, yoksa onu teyit eden bir hiikkiim mii

oldugu noktasinda farkli goriisler ileri siiriilmektedir.

252 AKIiPEK/AKINTURK/ATES, s.742; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1074;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.941; KOPRULU/KANETI, s.265; SARI, 5.999.
253 KOPRULU/KANETI, 5.268; AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.743;

OGUZMAN/SELICiI/OKTAY OZDEMIR, s.941; AYAN, s.185; DAVRAN, s.13; Ayni yonde
Yargitay 12.HD., T. 11.02.2014, E.2013/35958, K.2014/3330, “Ote yandan, ITK 83/c maddesi
uyarinca taginmaz rehni, eklentileri de kapsar. Bu nedenle ipotek akit tablosunda yer almasa bile,
TMK’nin 862/1 ve 686/1. maddeleri geregince teferruat; tasinmaz rehni kapsaminda yer aldigindan
tasinmazla birlikte satilmasi zorunludur. Ihalesi yapilan 757 ada 8 parselde bulunan kagir otel vasfindaki
taginmaz iizerinde alacakli banka lehine 30.11.2001 tarihli ve Oyakbank lehine 09.01.2008 tarihli iki
ipotegin oldugu goriilmektedir. Bu durumda mahkemece, tasinmaz {izerinde ipotek bulundugu halde
kiymet takdirinde iizerinde eklenti olup olmadigi yoniinden degerlendirme yapilmadan ve icra
dairesinin belirledigi degerden daha diisiik bedele gore ihalenin yapilmasi usulsiiz olup istemin
kabuliine karar vermek gerekirken yazili gerekge ile reddi isabetsizdir.”.
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Doktrindeki bir goriis, taginirlar bakimimdan TMK m.862/3 hiikmiiniin mutlak
anlamda yorumlanmamasi gerektigini, iyi niyetle ayni hakkin kazanilmasima iliskin
TMK m.988 hiikmiiniin uygulanmasi gerektigini ileri siirmektedir.?®* Bu goriis, eklenti
niteligindeki tasinirin, malikinin rizas1 dahilinde elinden ¢iktig1 takdirde iyi niyetli
rehin hakki sahibi alacaklilarin bu hakki iiclincii kisiye karsi da ileri siirebilecegini
savunmaktadir. Rehin hakki sahibi alacaklinin baslangigta bulunan eklenti agisindan,
rehnin kuruldugu sirada; tasinmaza sonradan Ozgiilenen eklenti bakimindan, bu
esyanin tasinmaza Ozgllendigi anda 1iyi niyetli olmasmin yeterli oldugu
savunulmaktadir.

Doktrinde bizim de katildigimiz ikinci goriis ise, TMK m.862/3 hiikmiiniin,
TMK m.988 hiikmiiniin bir istisnasii olusturdugunu ifade etmektedir.>® Bu gériisii
savunan Yyazarlar, eklenti niteligindeki tasinir esyaya emin sifatiyla zilyet olan
tasinmaz malikinden, taginmazin rehnedilmesi suretiyle 1iyi niyetli olarak rehin
hakkinin kazanilmasinin miimkiin olmadigini ileri siirmektedir. Bu durumda eklenti
niteligindeki tasinir esyanin maliki korunmakta ve bu kisinin miilkiyet hakkinin, rehin
hakki sahibi alacakliya karsi ileri siiriilebilecegi savunulmaktadir.

Eklenti niteligindeki tasinir esya bagimsiz bir esya haline gelirse taginmaz
rehni kapsamindan ¢ikacaktir. Tasinmazdan gegici olarak ayrilan eklentinin
niteliginde bir degisiklik olmayacagindan tasinmaz rehninin kapsami bakimindan bir
degisiklik olmayacaktir.>® Bu bakimdan eklenti niteligindeki taginir esyanin bagkasina
satilmas1 durumunda, bu esyanin rehnin kapsaminda yer alip almayacagi hususu
onemlidir. Eklenti niteligindeki tasinir, 1y1 niyetli bir ticlincii kisiye satilip teslim edilir
ise tasinmaz rehninin kapsamindan ¢ikacaktir. Bu durumda rehin hakki sahibi alacakli,
alacagina teminat teskil edilen tasinmazin degerinde azalma meydana gelirse, TMK
m.865°teki “koruma onlemleri” ve TMK m.866°daki “giivence, eski hale getirme ve

kismi édeme” imkanlarindan faydalanabilecektir.?’

254 AYAN, 5.186; WIELAND/KARAFAKI, 5.583; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1076; SIRMEN,
“Esya”, 5.616; REISOGLU, “Ipotegin Kapsam1”, s.21.

255 KOPRULU/KANETI, 5.269; HATEMIi/SEROZAN/ARPACI, s.726;
AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.743; OGUZMAN/SELICiI/OKTAY OZDEMIR, 5.942; ACAR,
“Rehin Hukuku”, s.140; CETINER, s.210; SEROZAN, “Tasinmaz Rehni”, s.318; DAVRAN, s.15;
SECER, 5.1916; KAYAK, 5.565; GUNEL, “Eklentinin Hukuki Durumu ¢, s.52-53; GULEKLI, s.23;
DINAR, s.94.

256 KOPRULU/KANETI, 5.269; AYAN, 5.184; REISOGLU, “ipotegin Kapsami1”, s.24; GULEKLI,
s.24;: KAYAK, s.572; SECER, 5.1917; DINAR, 5.97.

%7 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.743; GULEKLI, s.25; DINAR, s.97; REISOGLU, “Ipotegin
Kapsam1”, s.26; SECER, 5.1918; KAYAK, s.573.

83



2.4.1.2.3. Dogal Uriinler

Dogal iiriinler asil esyadan ayrilincaya kadar o esyanin biitlinleyici pargasi
olarak kabul edilirler. Dolayisi ile biitlinleyici pargalar, tasinmazdan ayrilincaya kadar,
tasinmaz tizerinde kurulan rehin hakkinin kapsamina dahil olacaktir ve asil esyadan
ayrilinca da rehin hakkinin kapsamindan ¢ikarlar. Bu kapsamda kanun koyucunun IiK
m.84 hiikmiiyle getirdigi bir istisna bulunmaktadir. IIK m.84 hiikmiine gore rehin
hakki sahibi alacaklilarin tasinmazi haczettiren adi alacaklilara karsi korumak
amaciyla ana kuraldan ayrilarak, haczedilen dogal {iriinlerin Ongoriilen sartlari
tasimast halinde tasinmazdan ayrilsa bile iizerlerindeki rehin hakki varligini
stirdiirecektir. Rehinle yiiklii taginmaz {izerinde, bir intifa hakki kuruldugunda, dogal
tiriinler lizerinde hangi hakkin 6ncelikli oldugu hususu, haklarin kurulus tarihine gore
belirlenecektir.

[IK m.84 hiikmii uyarinca, heniiz olgunlasmamis, yetismemis olan dogal
tiriinler asil esyadan ayri olarak yetismeleri zamanindan en ¢ok iki ay Once
haczedilebilirler ancak bu haciz, dogal tirlinlerin asil esya tlizerindeki rehin hakkini
sona erdirmez. Dogal iirlinlerin tasinmaz rehni kapsaminda kalabilmesi, rehin hakk1
sahibi alacaklinin dogal {iriinlerin yetiserek esyadan ayrilmasindan 6nce rehnin paraya
cevrilmesi isteminde bulunup bulunmamasina gore degisecektir. Rehin hakk: sahibi
alacaklinin bu istemde bulunmamasi halinde taginmazdan ayrilan dogal {iriinler

tizerindeki rehin hakki varligi korur.

2.4.1.3. Kira Bedeli ve Sigorta Tazminati
2.4.1.3.1. Kira Bedeli

Rehin hakkinin konusunu olusturan tasinmazin kira gelirleri, TMK m.863
hiikmiiniin belirledigi durumlarda teminatin kapsamina dahil olur. TMK m.863/1
hikmii ile “ Kiraya verilmis tasinmaz tizerindeki rehnin kapsamina, bor¢luya karsi
rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takibe baslanmasindan veya borg¢lunun iflasinin
ilanmindan baglayarak rehnin paraya ¢evrilmesi anina kadar isleyen kira bedellerinin”
rehnin kapsamina dahil olacagi 6ngoriilmiistiir. Dolayis1 ile bu siiregten 6nce muaccel
olan kira bedelleri bakimindan rehin hakki sahibi alacaklinin bir talebi s6z konusu
olamaz. TMK m.863 hiikmiiniin kapsamina, adi kira ile birlikte {irin kiras1 ve diger
ayni edimlerin kira olarak kabul edildigi durumlarda s6z konusu ayni edimler de

girmektedir.
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Kira bedelinin tasinmazla maddi bir baglantis1 bulunmamaktadir. Kira bedeli,
rehin konusu taginmazin biitiinleyici pargast veya eklentisi degildir. Kira bedeli,
tasinmazin konusunu olusturdugu kira iliskisinin dogal bir sonucu olan hukuki bir
{iriindiir.?®® Kira bedelinin, kanunun 6ngoérdiigii hallerde tasinmaz rehni kapsamina
dahil olmasi, kira bedelinin tasinmaz rehnine bagli feri bir rehin hakki niteligi
tasimasindan kaynaklanmaktadir. Bunun bir sonucu olarak bu haktan sadece rehnin
paraya ¢evrilmesi talebinde bulunan rehin hakki sahibi alacakli faydalanabilir. Rehin
konusu olan tasinmaz iizerinde intifa hakki kurulmasi durumunda, intifa hakki
sahibinin yapmis oldugu kira sdzlesmesinden dogan kira bedeli bakimindan, intifa
hakkinin rehin hakkindan sonra kurulmasi sartryla TMK m.863 hiikmii uygulanacaktir.
Rehin konusu tasinmazin kiracisinin, kiralanani alt kiraciya kiralamasi durumunda, alt
kiracinin kiraciya 6deyecegi kira paras1 tasinmaz rehninin kapsamina dahil degildir.?%°
Tasinmaz kirasi tizerinde bulunan rehin hakki miinhasiran kiracidan alinacak kiralari
kapsamaktadir. Kiracinin, alt kiracidan tahsil edecegi kiralar, TMK m.863 hiikmiiniin
kapsamina girmez. Ciinkii ilk kiracinin 6demekle yiikiimlii oldugu kira bedeli rehinli
alacaklilar bakimindan yeterli teminati saglamaktadir. Aksi takdirde alt kiracinin
alacaklilart bu durumdan zarar gorecektir.

Rehnin kapsamina girdigi ongoriilen siire igerisinde isleyen kira alacaklari
tizerinde dogan rehin hakki bakimindan, kiracilarin ¢ift 6deme yapmasinit 6nlemek
amaciyla, TMK m.863/2 hiikmii ile “kiracilara karsi ancak cebri icra yoluyla takibin
kendilerine bildirilmesi veya iflas kararmn ilamindan sonra ileri siiriilebilir.”
seklinde diizenlenmistir. 2 Bu kapsamda ihbar yiikiimliiliigii IIK m.150/b hiikmii

uyarinca icra miidiiriine aittir. Kira bedelinin akibetinden habersiz olan kiracinin,

takibin tebliginden veya iflas kararinin ilanindan 6nce, malike kira bedelini 6demesi

258 AKIiPEK/AKINTURK/ATES, s.741; GURSOY/EREN/CANSEL, s.1077;
OGUZMAN/SELICiI/OKTAY OZDEMIR, 5.943; SECER, s.1921; ALTAY/ESKiOCAK, 5.178
SARI, 5.999-1000; KAYAK, s.574.

259 GULEKLI, 5.37; ALTAY/ESKiOCAK, s.180.

260 Aym yonde Yargitay 12.HD., E. 2018/8763, K. 2018/4296, T. 07.05.2018, “Somut olayda, rehnin
paraya cevrilmesi yoluyla takip tarihinden itibaren rehnedilen tasinmazlarin kira gelirleri rehin
kapsaminda oldugundan ve takip bor¢lusunun iflasina karsin takibe devam edildiginden bahse konu kira
gelirlerinin iflas masasina giren kalemlerden biri oldugunun kabulii miimkiin degildir. O halde,
Mahkemece, IIK’nin 150/b maddesi uyarinca kiracilara muhtira teblig edildigi tarihten itibaren kira
bedellerinin rehin kapsaminda oldugundan bahisle bu tarihten itibaren gegerli olmak iizere sikayetin
kabuliine karar verilmesi gerekirken, ipotekli taginmazin kira getirisinin I{lK’nin 184. maddesi uyarinca
iflas masasina dahil olmasi gerektiginden bahisle sikayetin reddine karar verilmesi isabetsizdir.”
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durumunda yapilan bu 6deme gegerli olacaktir.?®! Rehin konusu kira alacaklari
tizerinde, sadece rehnin paraya cevrilmesi yolu ile takibi baslatan ve bu kapsamda
kiracilara tebligat yaptiran rehin hakki sahibi talepte bulunabilecektir.?5? Dolayisi ile
rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takipte bulunmayan diger rehin hakki sahibi
alacaklilarin icra miidiirliigiine 6denen kiralara iliskin herhangi bir talepte bulunmalari
miimkiin degildir. Kiraci, malikten olan alacagini, tasinmaz rehninin kapsaminda yer
alan ve muaccel olmayan kira borcu ile takas edemez.

Tasinmaz malikinin, heniiz muaccel olmamis kira bedelleri bakimindan,
takipten veya iflasin ag¢ilmasindan 6nce yapmis oldugu hukuki islemler ile diger
alacaklilar tarafindan koydurulan hacizler, kira alacaklarmin muaccel olmalarindan
once rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takibe baglamis olan rehin hakki sahibi
alacaklilara karsi hiikiimsiizdir.(TMK m.863/3) Hiikiimsiizliik sadece rehin hakki
sahibi alacakli bakimindan s6z konusu oldugu i¢in burada nisbi etkisizlik ( ileri
siiriilemezlik yaptirimi) bulunmaktadir.?®® Dolayisi ile kiracinin bu isleme dayanarak
malike veya liciincii kisiye yapti§1 6demeler, rehin hakki sahibi alacakli bakimindan
bir hiikiim ve sonu¢ dogurmaz. Kiract, kira bedelini bir kez daha 6demek zorunda kalir.

Taraflar arasinda yapilan sdzlesme neticesinde kira bedelinin uzun bir siireye
iliskin olarak pesin 6denmesi durumunda, yapilan 6demelerin hiikiimsiizligi ileri
siiriilemeyecektir.?®* Nitekim bu durumda kira bedelinin taraflarca belirlenen vadede
odenmekte ve takipten once vadesi gelmis olan bir kira alacagi iizerinde 6nceden
yapilmig bir tasarruf bulunmamaktadir. Ayrica taraflar arasinda yapilan kira
sozlesmesine gore kira bedelinin aylik olarak 6denmesi gereken durumda, herhangi
bir zorunluluk bulunmazken aylik kira bedelinden fazla miktarda 6deme yapilmasi
durumunda, bu o6deme rehin hakki sahibi alacakliya karsi bir hiikiim ifade
etmeyecektir.2®> TMK m.863/2 hiikmii ile sonraki sirali derecelerde yer alan rehin

hakki sahibi alacaklilarin tasinmaz maliki ile yapacaklari hukuki islemler neticesinde,

261 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1077; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.944; AYAN,
5.186; KOPRULU/KANETI, s.271; SECER, 5.1922; SARI, 5.1000; KAYAK, s.574; GULEKLI,
s.34; TUMERDEM, s.345.

%62 AYAN, 5.186; SECER, 5.1923; SARI, 5.1002; SENER, 5.129; GULEKLI, s.53.

263 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.741; GULEKLI, 5.42; ARKAN Sabih, “Ipotekli Gayrimenkuliin
Sigortalanmasi Halinde Alacaklinin Hukuki Durumu”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C. XIV, S. 3,
Y.1988, 5.67; HELVACI, “ipotek Hakk1”, s.200; SECER, 5.1923; KAYAK, 5.575.

%4 SECER, s.1924; GUNEL, “Eklentinin Hukuki Durumu < s27; Aksi goriiste
AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.742.

265 KOPRULU/KANETI, 5.273.
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kira alacaklar1 bakimindan hak elde ederek, onceki sirali derecelerde yer alan rehin

hakki sahibi alacaklilarin dnlerine gegmesi de engellenmektedir. 2%

2.4.1.3.2. Sigorta Tazminati

TMK m.879/1 hiikmii ile kaim deger niteligi tasiyan sigorta tazminatinin,
tasinmaz rehninin sagladigi teminatin kapsamina dahil oldugu ongoriilmiistiir. S6z
konusu madde “Muaccel olan sigorta tazminati, malike ancak biitiin rehinli
alacaklilarin rizasiyla édenebilir” diizenlemesini igermektedir. Bu madde ile rehin
hakkinin sigorta tazminati iizerinde devam edecegine dair dogrudan bir diizenleme
bulunmamaktadir. Ancak doktrinde, s6z konusu maddenin yorumlanmasi neticesinde,
tasinmaz rehnine konu olan tasinmazin malik admna sigorta ettirilmesi durumunda,
rehin hakk: sahibi alacaklinin, malikin sigortaciya karsi sahip oldugu alacak hakki
lizerinde kanuni bir rehin hakki kazanacag1 kabul edilmektedir.?%’

Sigorta tazminati lizerinde tasinmaz rehninin devam edebilmesi i¢in oncelikle
rehin konusu tasinmazin sigorta ettirilmesi gerekmektedir. Sigorta sdzlesmesinin
mutlaka taginmaz maliki tarafindan yapilmasi gerekmez. Rehin hakki sahibi alacakli
ve tasinmaz maliki aralarinda anlagarak, malike, taginmazin sigorta ettirilmesi borcunu
yiikleyebilirler. Taginmaz malikinin bu borcuna aykir1 davranmasi neticesinde teminat
konusu taginmazin degerinde bir azalma meydana gelirse, rehin hakki sahibinin
aleyhine ortaya ¢ikan zarardan tasinmaz maliki sorumlu olacaktir. TTK m.1456
hiikkmii uyarinca tasinmaz malikine sigorta yaptirma borcu yiliklenmemisse ve
tasinmazi1 kendi istegiyle sigorta yaptirmiyorsa, rehinli alacaklinin kendisi rehin
konusu taginmaza sigorta yaptirabilir. Bu durumda sigorta tazminati, malikin veya
diger rehin hakki sahibi alacaklilarin rizasina gerek olmadan, sigorta yaptiran rehin
hakki sahibi alacakliya denecektir.?®® Ayrica tasinmaz, malik hesabmna olmak
sartiyla, {i¢iincii bir kisi tarafindan da sigorta ettirilebilir.?® TMK m.879 hiikmiiniin
kapsamina, tasinmazin biitiinleyici parcalar1 veya eklentilerinin sigorta ettirilmesi de
dahildir.

266 GUNEL, “Eklentinin Hukuki Durumu “, s.26; SECER, s.1924; GULEKLI, s.41.

%7 AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.742; WIELAND/KARAFAKI, 5.628; ACAR, “Rehin Hukuku”,
s.146; AYAN, s.187; GULEKLI, s53; SENER, s.129; SECER, s.1926; SARI, s.1002;
TUMERDEM, s.346.

268 HELVACI, “Ipotek Hakk1”, s.207.

269 KOPRULU/KANETI, s5.274; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1079; ARKAN, s.67; GULEKLI,
s.54; KAYAK, s.577; SECER, s.1926; GUNEL, “Eklentinin Hukuki Durumu “, s.30;
ALTAY/ESKIOCAK, s.186.
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Sigorta tazminatinin tasinmaz rehninin kapsamina dahil olabilmesi i¢in aranan
diger bir sart ise, gecerli bir rehin hakkinin mevcut olmasidir. Nitekim rehin hakk1
sahibi alacaklinin sigorta tazminati iizerindeki hakki, kanuni rehin niteligi tasimaktadir
ve bunun bir sonucu olarak da sigorta tazminati iizerindeki rehin hakki, tasinmaz
rehninden bagimsiz olarak devredilemez.?™

Rehin hakki sahibi alacaklinin, sigorta tazminati bakimindan hak iddia
edebilmesi igin son sart ise sigorta alacaginin muaccel hale gelmis olmasidir. TMK
m.879/1 hiikkmiinde sigorta tazminatinin muaccel olmasindan s6z edilmistir. Ancak bu
noktada sigorta tazminatinin muacceliyeti konusu doktrinde tartismalidir. Doktrinde
bir goriis, sigorta tazminatinin muaccel hale gelmesinden sonra rehin hakki sahibi
alacakl tarafindan talep edilebilecegini savunmaktadir.?’* Bu goriis kanunda yer alan
acik ifadeyi temel almaktadir. Doktrindeki ikinci bir goriis, rizikonun gerceklesmesi
ve sigorta tazminatinin muaccel hale gelmesi gerekmeksizin sigorta tazminati
tizerinde, sigortactya karsi, rehin hakkina bagli kanuni bir rehin hakkinin kazanildigini
ileri siirmektedir.?’> Buradan hareketle TMK m.879/1 hiikmii ile, sigorta tazminati
tizerindeki rehin hakkinin ne zaman meydana gelecegini degil muaccel hale gelen
sigorta tazminatinin hangi kosullar altinda tasmmmaz malikine 6denebilecegini
diizenlenmistir. Kanaatimize gore kanunun acik ifadesini temel alan ilk goriis daha
isabetlidir. Vadesinde borg¢ ifa edilmedigi takdirde, rehnin paraya ¢evrilmesi yoluna
bagvurabilen rehin hakki sahibi alacakli, dogrudan sigorta tazminatina
basvuramayacaktir. Nitekim riziko ger¢ceklesmedikce, sigorta tazminati muaccel hale
gelmeyecektir. Rehin hakki sahibi alacaklinin sigorta tazminati iizerinde kanuni bir
rehin hakki kazandiginin kabul edilmesi durumunda; sigorta s6zlesmesine taraf olanlar
bakimindan, sigorta sézlesmesi iizerinde degisiklik yaparken rehin hakki sahibi
alacaklinin onaymi alma zorunlulugu ile karsilacaklardir.?”® Bu durumda tasimnmaz
malikinin s6zlesme yapma 6zgiirligii biiyilik oranda kisitlanacaktir.

TMK m.879/1 ve TTK m.1456/2 hiikiimleri uyarinca, sigortacinin, muaccel

olan sigorta tazminatini tasinmaz malikine 6deyebilmesi i¢in, biitiin rehin hakki sahibi

210 ACAR, “Rehin Hukuku”, s.146; GULEKLI, s.54; DAVRAN, 5.17; KAYAK, s.577;: HELVACI,
“Ipotek Hakk1”, 5.204.

21 OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5945 ACAR, “Rehin Hukuku”, s.145;
KOPRULU/KANETI, s.273; HELVACI, “ipotek Hakki”, 5.205; ARKAN, s.68; KAYAK, s.578;
GUNEL, “Eklentinin Hukuki Durumu ¢, s.31.

212 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1079; DAVRAN, s.17 ; ALTAY/ESKIOCAK, 5.186; GULEKLI,
$.55-56.

213 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1079; SECER, 5.1927; GULEKLI, s.57; KAYAK, s.578.
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alacaklilarin rizas1 olmalidir.?’* Bu konuda rehin hakki sahibi alacaklilarin sigortaciya
bir bildirimde bulunmasi gerekmemektedir.2”® Nitekim tasinmaz rehni, sigorta ettirilen
tasinmazin tapu sicilindeki sayfasina tescil edilmistir. Sigortaci, tazminati 6demeden
once, tapu sicilini inceleme ve tescil edilmis rehinlerin varligin1 arastirmakla
yiikiimliidiir. Dolayis1 ile sigortaci, rehin hakki sahibi alacaklilarin rizasini almadan,
sigorta tazminatini taginmaz malikine dderse, rehinli alacaklilara kars1 ikinci bir 6deme
yapma durumuyla karsilagacaktir. Sigortaci, rehin hakki sahibi alacaklilarin rizasinin
alinamamasi1 durumunda, TBK m.187 hiikmiinden hareketle, hakimin gosterecegi bir
yere sigorta tazminatini tevdi ederek borcundan kurtulabilir.

TMK m.879/2 hiikkmii uyarinca, sigorta tazminati, tasinmazin eski duruma
getirilmesinde kullanilmak iizere rehinli alacaklilarin rizas1 gerekmeksizin taginmaz
malikine ddenebilir. Ancak s6z konusu 6demenin yapilabilmesi, tasinmaz malikinin
yeterli teminati gostermesi sartina baghdir. Taginmaz maliki, ayni veya kisisel bir
teminat gosterebilir. Teminatin yeterli olup olmadig1 konusunda uyusmazlik cikarsa,

mesele hakim tarafindan ¢oziimlenir.>’®

2.4.1.4. Lex Commissoria Yasagi
Alacakli ile rehin veren arasinda, alacak vadesinde 6denmedigi takdirde rehin
konusu taginmazin miilkiyetinin alacakliya gececegine iliskin yapilan sdzlesmelere,

Roma Hukuku’ndaki adiyla “Lex Commissoria” denir.?’”” Bu hususta kanun koyucu

274 Aym yonde Yargitay 11. HD., E. 2015/15673 K. 2016/5720 T. 25.5.2016 “Davaya konu polige
iizerinde ... Bankast A.S. dain miirtehin olarak gosterilmistir. Dairemizin yerlesik uygulamalari uyarinca
bu durumda, adi gegen bankanin rehin hakki bulundugundan, sigortadan tazminat talep etme hakki da
oncelikle ona ait olup, sigortali ancak lehine rehin verilen alacaklinin agik muvafakatini almak sartiyla
ve kendi menfaati de zedelendigi takdirde tazminat isteme hakkina sahip olur.”

21 KOPRULU/KANETI, 5.274; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1080;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.945; DAVRAN, s.17; ARKAN, s.70; SARI, 5.1002;
GULEKLI, 5.59; ALTAY/ESKIOCAK, 5.187; KAYAK, 5.578; SECER, 5.1927.

216 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1080; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIiR, s.946;
GULEKLI, s5.60; KOPRULU/KANETI, s.274; GUNEL, “Eklentinin Hukuki Durumu ¢, s.35;
KAYAK, s.579; SARI, 5.1003; SECER, 5.1928.

211 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.753; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, s.954;
HELVACI ilhan, Tiirk Medeni Kanun’a Gére Lex Commissoria (Miirtehinin Merhunu Temellik)
Yasagi, Istanbul, 1997, s.75; ERDOGMUS, s.127; GURSOY/EREN/CANSEL, s.1086;
KOPRULU/KANETI, 5.287; RADO, 5.64; ACAR, “Rehin Hukuku”, s.113; SIRMEN, “Esya”, 5.622;
KUNTALP Erden, “Lex Commissoria Yasag1 Kavrami, Kosullar1 ve Uygulama Alan1”, Inan Kirag’a
Armagan, Galatasaray Universitesi Yaymlart: 1, Istanbul, 1994, s.154; DERELI Zeliha, “Lex
Commissoria Yasag1”, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali
Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2009, s.28; GUNEL, “Eklentinin Hukuki Durumu ¢, 5.16; KARAMAN,
s.39; YUCE Halil Ahmet, “Lex Commissoria Yasag1”, Kadir Has Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Aralik 2017, C.5, S.2, s.192; ENDES Nurtag, "Roma Hukukunda Rehin So&zlesmesi ve Lex
Commissoria Yasag1", Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.26, S.2, Eyliil 2018, s.551;
BOZTAS Nevzat, “Lex Commissoria Yasagmin Inancli Islemler ve icra Sozlesmeleri Baglaminda
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TMK m.873/2 hiikkmi ile yapmis oldugu diizenleme neticesinde, rehin konusu
tasinmazin  miilkiyetinin alacakliya gececegine iliskin sart ve sozlesmeler
hiikiimstizdiir. Kanun koyucu bu yasak ile birlikte rehin hakki sahibi alacakli
karsisinda daha zayif durumda olan borgluyu korumayir amaglamistir. Lex
Commissoria sozlesmeleri yasaklanmasaydi; paraya ihtiyaci olan bor¢lunun, borg
aldig1 miktardan ¢ok daha degerli tasinmazinin miilkiyetinin alacakliya gecmesine
kars1 ¢ikmasi ¢ok da miimkiin olmayacakti. Rehin hakki sahibi alacakli, borg
vadesinde 6denmedigi takdirde rehin konusu tasinmazi satip paraya ¢evirecek ve
alacagini bu bedelden tahsil edip kalan miktar1 borgluya iade edecektir. Dolayisiyla
rehin hakki sahibi alacakli, hem satim hakkina sahiptir hem de tahsilden artan tutari
iade etme borcu altindadir. Hatta tasinmaz maliki, rehin konusu taginmazin maliki
olmaya devam ettigi i¢in, onun iizerinde tasarruf yetkisi varligini korumakta ve bunun
sonucunda yeni bir rehin hakki da kurabilmektedir. Boylece rehin hakki sahibi alacakli
ile borglu arasindaki menfaat dengesi korunabilmektedir.

Lex Commissoria yasagi ile birlikte, alacagin muaccel olmasindan Once
alacaklinin, rehin konusu taginmazin satis bedelinden baska bir yolla tatmin edilmesi
engellenmektedir. Buradan hareketle borcun 6denmemis olmasi durumunda rehin
konusunun miilkiyetinin alacakliya gegecegine yoOnelik olarak, alacagin muaccel
olmasindan sonra yapilan sozlesmeler ise gecerli olacaktir.?’® Nitekim bdyle bir
durumda kendi rizasiyla rehin veren bor¢lunun korunmasi da gerekmez. Ayrica bu
yasagin konusunu rehin konusu tasinmaz olusturmaktadir. Dolayisi ile rehin konusu
tasinmazdan bagka bir taginmazin miilkiyetinin rehin alana devredilmesini igeren bir
sOzlesme Lex Commissoria yasagi kapsamina girmeyecektir. Lex Commissoria yasagi
rehin alan ile rehin veren arasinda yapilmasi durumunda s6z konusu olacaktir. Ancak
burada rehin verenin, rehin konusu taginmazi tiglincii bir kisiye devretmeyi taahhiit

etmesi yasak kapsaminda yer almaktadir. Ciinkii ti¢lincii kiginin, rehin alanin dolayh

Degerlendirilmesi”, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 4 (2), Giiz 2017, s.211;
OZSUNAR, 5.152; ASLANOVA, 5.26; KARAGOZ COKYASAR Havva, “Roma Hukuku’nda Lex
Commissoria Yasaginin Kapsami ve Bu Yasagin Uygulama Alanini Daraltan Islemler”, Prof. Dr. Aydin
Aybay’a Armagan, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2004, s.127.

218 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.753; DERELIi, s.32; OGUZMAN/SELIiCi/OKTAY
OZDEMIR, s5.954; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1087; HELVACI, “Lex Commissoria”, s.95;
SiRMEN, “Esya”, s.624; CANSEL Erol, Tirk Menkul Rehni Hukuku, C.1 (Teslim Sartli Menkul
Rehni), Seving Matbaasi, Ankara, 1967, s.193; GUNEL, “Eklentinin Hukuki Durumu *, s.22;
KUNTALP, “Lex Commissoria”, s.155; YUCE, s.196; ENDES, 5.552; ALTAY/ESKiOCAK, 5.196;
NOMER Haluk Nami, “Teminat Amach Vefali Satislar ile Inan¢ Sozlesmeleri ve Lex Commissoria
Yasag1”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi Cevdet YAVUZ ‘a
Armagan, C. 22, S. 3, Y. 2016, 5.2012.
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temsilcisi olarak hareket etmesi ihtimali neticesinde, {i¢iincii sahis ile rehin alan
arasindaki fark ekonomik bakimdan bir fark géstermeyecektir.

Lex Commissoria s6zlesmesi neticesinde rehin konusu tasinmazin miilkiyetini
alan alacakli, TMK m.873/2 hiikmii uyarinca, s6zlesmenin iptal edilmesi durumunda
bor¢lunun ugradigi zararlar gidermekle yiikiimliidiir. Lex Commissoria yasaginin
yaptirmu kesin hiikiimsiizliiktiir.2’”® Rehin s6zlesmesinin yasak karsisindaki durumu
doktrinde tartigmalidir. Doktrinde bizim de katildigimiz bir goriis, yasagin rehin
sOzlesmesine etkisine yonelik olarak taraflarin iradelerinin  yorumlayarak
¢dziimlenmesi gerektigini ileri siirmektedir.?®® Taraflar, Lex Commissoria szlesmesi
olmaksizin rehin sézlesmesini hi¢ yapmayacaklar ise, rehin sdzlesmesinin tamamiyla
gecersiz oldugu savunulmaktadir. Doktrindeki diger goriis ise, Lex Commissoria
sOzlesmesinin gegersizliginin rehin sézlesmesine herhangi bir etkisinin olmadigini

ileri stirmektedir.?®!

2.4.2. Teminatin Kapsam
2.4.2.1. Anapara Ipotegi
2.4.2.1.1. Hukuki Niteligi

Teminat altina alinacak alacagin miktariyla birlikte tapuya tescil edilmesi
halinde anapara ipotegi séz konusu olacaktir.?8? Anapara ipotegi ile borglanilan belirli
bir miktar dogrudan tescil edilmektedir. Anapara ipoteginde teminat altina alinan
alacagin kapsami TMK m.875 ve m.876 hiikiimleri ile belirlenmistir. Bu hiikiimlere
gore, anapara, takip giderleri, gecikme faizi, iflasin acildigi veya rehnin paraya
cevrilmesinin talep edildigi tarihe kadar muaccel hale gelmis ii¢ yillik faiz ile son
vadeden baslayarak isleyen faiz, tasinmazin korunmasi i¢in yapilan zorunlu masraflar
ve malik tarafindan 6denmis sigorta primleri, anapara ipoteginin sagladigi teminatin
kapsamina dahildir. Kanun koyucunun smirli sayma yoluyla belirledigi bu

alacaklardan baska herhangi bir alacak, teminat kapsamina dahil degildir. Anapara

219 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.755; HELVACI, “Lex Commissoria”, s.100; CANSEL, “Teslim
Sartlt Menkul Rehni”, 5.192; DERELI, 5.98.

280 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1184; HELVACI, “Lex Commissoria”, s.98; DERELI, s.98.

81 ACAR, “Rehin Hukuku”, s.114.

282  AKiPEK/AKINTURK/ATES, s.757; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIiR, 5.902;
ALTOP, s.13; KOPRULU/KANETI, s.284; HELVACI, “Ipotek Hakki”, s.141; AYAN, s.167;
GUNEL, “Alacak Bakimindan Kapsam1”, 5.249; ALTAY/ESKIiOCAK, s.81;
GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1025; GOREN, 5.93; YALCINDURAN Tiirker, “Ana Para ve Ust
Sinir Ipotegi Arasindaki Farkliliklar”, Prof. Dr. Ergun OZSUNAY’ a Armagan, Vedat Kitapgilik,
Istanbul, 2004, 5.672.
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ipoteginin kapsamina dahil olmayan alacaklar bakimindan, ayr1 bir taginmaz rehni
kurulabilecegi gibi genel hiikiimlere gore takip de yapilabilir.?®3 Anapara ipotegi tesis
edilmesinin bir diger sonucu da kanunda belirlenen yan alacaklarin da herhangi bir

sinirlama olmaksizin teminattan yararlanacak olmasidir.?8*

2.4.2.1.2. Anapara Ipoteginin Kapsami
2.4.2.1.2.1. Anapara

Anapara ipoteginde, belirlilik ilkesinin bir sonucu olarak o6ncelikle, tapu
sicilinde kayitli olan anapara teminat altina alinir. Taginmaz rehninin gegerli olarak
kurulmug olmasi1 alacagin varligina ve miktarina karine olusturmayacagindan,
alacakli, alacagin varhigini ve miktarini ispat etmek zorundadir.?® Ciinkii alacaklinin
tasinmaz rehninin paraya cevrilmesi sonucunda elde edilen miktardan talepte
bulunabilmesi i¢in alacagin gegerli ve mevcut bir alacak olmasi gerekmektedir.

Mevcut bir alacagin sadece bir kisminin taginmaz rehni ile teminat altina
alinmasi durumunda, borclu, teminat altina alinan tutarda bir 6deme yapmasi
neticesinde, taginmaz rehninin sona erdigini ileri siiremez. TBK m.100/2 hiikmiine
gore alacaklinin, alacagin bir kismi i¢in teminat gosterilmis olmasi durumunda,
bor¢lunun yaptig1 kismi 6demeyi, teminat altindaki boliime mahsup etme hakki
bulunmamaktadir.?® Dolayis1 ile borcun tamamu ifa edilinceye kadar, tapu sicilinde

gosterilen miktarda teminat varligini siirdiirecektir.

2.4.2.1.2.2. Takip Giderleri

TMK m.857/1-c.2 hitkkmii uyarinca, tasinmaz rehninin paraya ¢evrilmesi igin
baslatilan takip nedeniyle yapilan masraflar da teminatin kapsamina dahildir. Dolay1s1
ile takip masraflarinin kanun hiikkmii ile teminat altina alinmis olmasi nedeniyle ayrica

tapu siciline tesciline gerek yoktur.?8’

283 DAVRAN, s.22; KUNTALP, “ipotek”, s.34; GULEKLI, 5.80; GUNEL, “Alacak Bakimindan
Kapsami”, 5.254; ESENER/GUVEN, 5.496; UNLUTEPE, 5.179; ALTOP, 5.13; SENER, 5.32; SARI,
5.968.

284 AYAN, 5.168; ALTOP, 5.29; SENER, s.31; ALTAY/ESKIOCAK, s.81; KUNTALP, “Anapara
ve Ust Sinir Ipotegi Ayrimi”, s.34; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1025; YALCINDURAN, s.673.

285 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY OZDEMIR, s5.951; KOPRULU/KANETI, s.377; GULEKLI,
s.81; CETINER, s.145; SIRMEN, “Esya”, 5.619; UNLUTEPE, s.180; HELVACI, “Ipotek Hakk1”,
s.147; SARI, 5.968.

286 HELVACI, “Ipotek Hakki”, 5.147-148; GULEKLI, s.81; UNLUTEPE, s.181; ALTOP, s.14;
GUNEL, “Alacak Bakimidan Kapsami1”, s.255.

287 TEKINAY, s.99; KOPRULU/KANETI, s.284; ALTOP, s.14; SENER, s.206; HELVACI,
“Ipotek Hakki1”, 5.149; AYAN, 5.188; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.952; GULEKLI,
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Takip giderleri, takibin kanuna uygun bir sekilde sonucglandirilmasi igin
yapilan harcamalar1 ifade eder. Takip giderleri kapsamindaki harcamalar, yatirilan
masraflar ve har¢lardan olusmaktadir. Takip giderleri, tebligat, ihtar, posta, yolluk,
satis ve ilan masraflari, takip i¢in belirlenen icra vekalet iicreti, kiymet takdiri
yapilmasi i¢in ddenen bilirkisi iicretini kapsamaktadir.?®® Ayrica tasinmaz rehninin
paraya cevrilmesi yolu ile takip i¢in alacakli tarafindan yapilan harcamalarda takip
giderlerine dahil olacaktir. Takip giderlerinin teminatin kapsamina dahil olabilmesi
i¢in bor¢ludan talep edilebilir nitelikte olmasi gerekmektedir. Bu bakimdan cezaevi
harct gibi kanunen alacakliya yiikletilmis giderler teminatin kapsamia dahil
olmayacaktir.?8 Takip giderlerinin muaccel olabilmesi igin takibin sonuglandiriimasi
gerekmektedir. Bu dogrultuda alacaklinin, takibi takipsiz birakmasi veya geri almasi
durumunda takip giderleri teminatin kapsamina dahil olmayacaktir.?%

Tasinmaz rehninin paraya g¢evrilmesi yoluyla yapilan takibe iliskin olarak
ortaya ¢ikan uyusmazliklari ¢ozmek tizere dava agilmis olabilir. Bu davalar nedeniyle
yapilan masraflarin teminat altina alinan takip giderlerine dahil olup olmadigi
noktasinda doktrinde cesitli goriisler bulunmaktadir. Doktrindeki bir goriis, dava
acilmast nedeniyle yapilan takip giderlerinin, bor¢lu veya taginmaz malikinden
kaynaklanan durumlar oldugu, rehnin amacina ulagmasina hizmet ettigi ve takip
giderlerinin ortaya ¢ikmasina sebep olmayan alacaklinin korunmasi gerektigini ileri
siirerek, teminat kapsamina dahil oldugunu ifade etmektedir.?®! Doktrindeki diger bir
goriis ise, tasinmaz rehni ile teminat altina alinan alacagin mevcudiyeti veya tasinmaz
rehninin gecerliligine yonelik a¢ilmis olan davalar i¢in yapilan takip giderlerinin
teminatin kapsamina dahil olmadigim ileri siirmektedir.?®? Doktrinde bizim de
katildigimiz goriise gore, takibe iliskin sikayet ve icranin geri birakilmasina iliskin

davalar icin yapilacak harcamalar teminatin kapsamina dahildir.?®® Ancak ipotegin

5.82; GURSOY/EREN/CANSEL, s.1025; SIRMEN, s.583; UNLUTEPE, s.181; SARI, s.970;
DOGAN, s.386.

288 ASL AN Ramazan, YILMAZ Ejder, TASPINAR AYVAZ Sema, HANAGASI Emel, icra ve iflas
Hukuku, Yetkin Yaynlari, 4.Baski, Ankara, 2018, s.81-82; PEKCANITEZ Hakan, ATALAY Oguz,
OZKAN-SUNGURTEKIN Meral, OZEKES Muhammet, icra ve iflas Hukuku Ders Kitabi, Vedat
Kitapgilik, 5.Baski, Istanbul, 2018, s.71-72; GUNEL, “Alacak Bakimindan Kapsami”, $.256;
AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.758; UNLUTEPE; s.182; ALTAY/ESKIOCAK, s.87; ALTOP,
s.14.

289 ALTAY/ESKIOCAK, 5.87; UNLUTEPE, s.182.

20 KUNTALP, “Ipotek”, 5.26-27; UNLUTEPE, 5.182; ALTOP, s.15; SENER, 5.207.

291 TEKINAY, 5.99; ALTOP, 5.15 SARI, 5.971; SARI, 5.207.

292 GULEKLI, s5.82; KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/ALTIN, s.153; GUNEL, “Alacak
Bakimindan Kapsam1”, s.256.

293 ALTAY/ESKIOCAK, 5.87; UNLUTEPE, s.183.
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iptali, menfi tespit ve istirdat davalar1 sebebiyle yapilan harcamalarin, teminat
kapsamina giren takip giderlerinden olmadigi kabul edilmektedir. Teminat kapsamina
dahil olmayan takip giderleri bakimindan alacakli, ilamli icra yoluna

bagvurabilecektir.

2.4.2.1.2.3. Gecikme (Temerriit) Faizi

Temerriit faizi, para borcunu 6demek noktasinda temerriide diisen bor¢lunun,
temerriit ile gegen siire bakimindan, alacakliya 6demek zorunda oldugu faiz tiiriidiir.?%
Bor¢lunun gecikme faizinden sorumlu olmasi i¢in temerriide diismesi yeterlidir.
Borglunun gecikme faizinden sorumlu olmasi i¢in ayrica kusurlu olmasi veya bir
zararin meydana gelmesi gerekmemektedir.?®® Taraflarin anlasmasina dayanmayan ve
kanundan dogan gecikme faizi, kanuni faiz niteligindedir. Bu kapsamda gecikme faizi,
temerriit faizinin yani sira TBK m.121 uyarinca, anapara faizinin ddenmemesi
nedeniyle temerriide diisiilmesi durumunda, icra takibinin baslatildig1 veya davanin
acildig1 tarihten itibaren talep edilebilecek temerriit faizini de kapsamaktadir. 2%

TMK m.875 hiikmii ile gecikme faizinin, anapara ipotegine konu olan
teminatin kapsamina dahil oldugu diizenlenmistir.?®’ Gecikme faizinin, kanunda
belirlenen oranda kararlastirilmasi durumunda, tasinmaz rehninin paraya c¢evrilmesi
ile elde edilen tutardan karsilanmasi i¢in ayrica tapu siciline tescil edilmesi
gerekmemektedir.?®® Ancak taraflarin aralarinda yapacaklari bir sézlesme ile kanunda

Ongoriilmiis olan faiz oranindan daha yiiksek bir oran belirlemeleri durumunda, bu faiz

2% EREN Fikret, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin Hukuk Yayinlari, 23.Baski, Ankara, 2018,
5.1008; OGUZMAN M.Kemal, OZ Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt - 1, Vedat Kitapgilik,
16. Basku, Istanbul, 2018, 5.502; KILICOGLU Ahmet M., Bor¢clar Hukuku Genel Hiikiimler, 23.Baski,
Ankara, 2019, 5.673.

2% OGUZMAN/OZ, s.503; EREN, s.1008; GUNEL, “Alacak Bakimindan Kapsami”, $.256;
UNLUTEPE, 5.185; SARI, 5.971; KILICOGLU, s.675.

2% KOPRULU/KANETI, 5.284; UNLUTEPE, 5.186; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1026.

27 Ayni yonde Yargitay 14. HD, E. 2014/8613, K. 2014/8789, T. 30.6.2014: “TMK m.875 hiikmiine
gore kesin borg ipotegi, anapara yaninda, gecikme faizini ve icra takibi yapilmigsa takip masraflarini da
giivence altina alir. Alacakli, ipotegin fekki i¢in anaparanin diginda takip masraflarini ve gegen giinlerin
faizlerini de isteyebileceginden, ipotegin kaldirilmasina ancak anaparanin, gecikme faizinin, icra takibi
yapilmissa takip giderlerinin ddenmesi halinde karar verilebilir. Taginmaz malikinin 6deme iddias1
varsa bu iddianin da yazili delille kanitlanmasi zorunludur. Ancak, bor¢lu anapara ipotek miktarindan
bir kismin1 6demis veya depo etmisse yine de davanin reddi gerekir ise de, "¢ogun i¢inde az da vardir”
kurali uyarinca Tapu Sicil Tiziigiiniin 31/ son maddesi hiikmiine gore ipotek bedelinden 6denen
bolimiin kiitigiin diisiinceler slitununda gosterilmesi gerekir.”.

2% GURSOY/EREN/CANSEL, s.1026; AYAN, s.188; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.758;
KUNTALP, “Anapara ve Ust Smir Ipotegi Ayrimi”, s.34; HELVACI, “Ipotek Hakki”, s.150;
UNLUTEPE, s.188; KOPRULU/KANETIi, s.284; ALTOP, s.16; SARI, s.972;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s5.952; KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/ALTIN,
s.153.
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farkinin anapara ipoteginin teminatindan faydalanmasi i¢in, belirlilik ilkesi uyarinca,
tapu siciline tescil edilmesi gerekmektedir.?®® Alacaklinin, gecikme faizi ile
karsilanamayan askin zararlar1 icin isteyebilecegi tazminat, anapara ipoteginin
sagladig1 teminatin kapsamina dahil degildir.3%

Uciincii bir kisinin tasinmazi iizerinde rehin kurulmasi halinde, alacagmn
muaccel olmasi i¢in tasinmaz malikine de ihtar ¢ekilmesi gerekmektedir. Aksi takdirde
tasinmazin  maliki, tasinmaz rehininin paraya g¢evrilmesi yolu ile takip
yapilamayacagni iddia ederek itiraz edebilir. Thtarin gecerli olarak yapilacagi zamana
kadar isleyen gecikme faizi, anapara ipoteginin sagladigi teminatin kapsamina dahil

olmayacaktir.3%

2.4.2.1.2.4. Sozlesme Faizi

So6zlesme faizi, para borcunun alacaklisina bir miktar paradan borcun vadesine
kadar yoksun kalmasi nedeniyle gelir kaybina ugramasi nedeniyle borglu tarafindan
O0denecek karsiligi ifade eder. Sonug itibariyle sozlesme faizi, temerriidiin
gerceklesmesine kadar olan donem bakimindan isletilir, bu tarihten itibaren sézlesme
faizi degil temerriit faizi isletilecektir. TMK m.875 hiikmii ile iflasin acildig1 veya
rehnin paraya ¢evrilmesinin istendigi tarihe kadar muaccel olmus ti¢ y1llik faiz ile son
vadeden baslayarak isletilen faizin teminatin kapsamina dahil oldugu diizenlenmistir.

Tasinmaz rehni sdzlesmesinde, sdzlesme faizinin oraninin gosterilmesi zorunlu
degildir. Ancak sozlesme faizinin, anapara ipotegi ile saglanan teminatin kapsamina
dahil olabilmesi i¢in kanuni faiz s6z konusu olsa da tapu siciline tescil edilmis olmast
gerekir. Taraflar, sozlesme faizi oranini, kanuni faiz orani olarak kabul etmeleri
durumunda tapu sicilinde sadece faize iliskin kayda yer verilir. Faiz oraninin s6zlesme
ile belirlenmis olmasi, faize sozlesmesel nitelik kazandirmaz.

TMK m.875/2 hiikmiine gore, onceden kararlastirilmis faiz oraninin, daha
sonra alacaklilarin aleyhine olacak sekilde artirilamayacaktir. Tapu sicilinde belirtilen

faiz oraninin artirilmasi ancak daha sonra gelen alacaklilarin buna riza gostermesi ile

299 AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.758; GULEKLI, s.83; HELVACI, “ipotek Hakki”, s.150;
KOPRULU/KANETI, s.284; GURSOY/EREN/CANSEL, s.1026; UNLUTEPE, s.188; AYAN,
5.189; ALTOP, s.17; SARI, 5.973; SENER, 5.213; ALTAY/ESKiOCAK, 5.92.

30 SARI, 5.970; HELVACI, “Ipotek Hakki1”, 5.150; GUNEL, “Alacak Bakimindan Kapsami”, 5.257-
258;KUNTALP, “Anapara ve Ust Sinir ipotek Ayrim1”, s.32; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.759;
UNLUTEPE, 5.190; GULEKLI, s.83; REISOGLU, “Ipotegin Kapsami1”, s.10.

301 GUNEL, “Alacak Bakimindan Kapsami1”, 5.258; HELVACI, “ipotek Hakki1”, 5.151; UNLUTEPE,
s.190; SENER, s.212; GULEKLI, s.84.
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miimkiindiir. Kanun hiikmiinde agik¢a “sonraki alacaklilar” ifadesine yer verilmesi
neticesinde, sonraki veya ayni siradaki rehinli alacakli disindaki diger sinirli ayni hak
sahiplerinin rizasinin alinmasina gerek yoktur.?%? Faiz oraninin yiikseltilmesine iliskin
yapilacak s6zlesmenin resmi sekilde yapilmasina gerek yoktur. Ancak bu sézlesmenin
gecerli olarak hiikiim ve sonug¢ dogurabilmesi igin tapu siciline tescil edilmesi

gerekmektedir.

2.4.2.1.2.5. Tasinmazin Korunmasi I¢cin Yapilan Zorunlu Masraflar

Alacaklinin, rehne konu olan taginmazin korunmasi ic¢in yaptigi zorunlu
harcamalar ile 6demis oldugu sigorta primlerinden kaynaklanan alacaklari, tescil
edilmesi gerekmeksizin kanun geregi teminattan yaralanacaktir. Ancak taginmazin
korunmasi i¢in yapilan faydali ve lilkks masraflar anapara ipoteginin sagladigi
teminatin kapsamina dahil olmayacaktir.3®® Rehin hakki sahibi alacakli burada
vekaletsiz is gdren olarak hareket etmektedir.>®* TMK m.876 hiikmii ile diizenlenen
zorunlu masraflar ile TMK m.865-867 hiikiimleri ile diizenlenen tasinmazin degerinin
diismesinin 6nlenmesi i¢in yapilan masraflar birbirinden farklidir. Zorunlu masraflar
bakimindan, taginmaz rehinin paraya ¢evrilmesi sonucunda teminatin azalmasini

onlemek icin yapilmasi sart: bulunmamaktadir.3%

2.4.2.2. Ust Smr ipotegi
2.4.2.2.1. Hukuki Niteligi
Tasimmmaz rehni kurulurken, miktar1 tam olarak belli olmayan alacaklarin

teminat altina alinmasi durumunda iist smir ipotegi s6z konusu olacaktir.3%® TMK

302 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1026; AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.758;
KOPRULU/KANETI, s.286; GULEKLIi, s.83; SARI, s.977; ALTAY/ESKIOCAK, s.94;
OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.953.

303 ALTOP, 5.23; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.953; GULEKLI, 5.93; KUNTALP,
“Anapara ve Ust Smir Ipotegi Ayrmi”, s.33; KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/ALTIN, s.154;
SENER, s.214; GUNEL, “Alacak Bakimindan Kapsam1”, 5.263.

34 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.953; ALTAY/ESKIOCAK, 5.94; AYAN, s.190;
SENER, 5.214; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1026; UNLUTEPE, s.200.

395 HELVACI, “ipotek Hakki”, s.156; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, s.953;
KOPRULU/KANETI, s.343; UNLUTEPE, s.201; SARI, s.979; GUNEL, “Alacak Bakimindan
Kapsam1”, 5.263; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.760.

36 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.953; KOPRULU/KANETI, s.287;
ESENER/GUVEN, 496; AKIiPEK/AKINTURK/ATES, s.758; ALTAY/ESKiOCAK, s.102;
AYAN, s.167; SARI, 5.979; GUNEL, “Alacak Bakimindan Kapsam1”, s.250; SENER, s.32;
UNLUTEPE, 5.202; KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/ALTIN, s.154; KUNTALP, “Anapara ve
Ust Sinir 1p0tegi Ayrim1”,; s.21; HELVACI, “Ipotek Hakki1”, 5.143; SiRMEN, $.549; GOREN, s.95;
YALCINDURAN, s.672.
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m.851/1 hiikmii ile {ist sinir ipotegi, alacagin miktarinin belli olmamasi durumunda,
alacaklinin biitiin taleplerini karsilayacak sekilde, tasinmaz ile glivence altina alinan
alacagin st smir1 taraflarca belirtilmesi olarak tanimlanmistir. Bu diizenleme
neticesinde st sinir ipotegdi, teminatin kapsadigi en yiiksek smir belirlenerek tapu
siciline tescil edilerek kurulacaktir. Boylece belirlilik ilkesi uyarinca daha sonradan
tasinmaz bakiminda hak sahibi olacak kisilerin korunmasi saglanmaktadir.>*” Ayrica
belirlilik ilkesinin bir diger sonucu olarak, alacagin dogmasina neden olan hukuki
sebebin tapuda gosterilmesi gerekmektedir.3°® Dolayisi ile tasnmaz rehni kurulurken
alacagin miktar1 tam olarak belli degilse anapara ipotegi kurulamayacaktir. Ancak
anapara ipotegi kurulabilen durumlarda iist sinir ipotegi kurulabilecektir. Para borcu
disindaki yapma ve yapmama borg¢larinin teminat altina alinmasi bakimindan, s6z
konusu borglarin ifa edilememesi halinde talep edilebilecek tazminat miktari, ileride
ortaya ¢ikmast muhtemel ve miktar1 belirsiz bir alacak niteligi tasidig1 i¢in ancak st

siir ipotegi kurularak rehin kurulabilir.

2.4.2.2.2. Ust Simir Ipoteginin Kapsami

Ust sinir ipoteginde TMK m.851/1, 881/1, 882/1 hiikiimleri uyarinca, tasmmaz
rehninin  sagladigi teminatin kapsami, {st smir olarak belirlenen miktar
gecememektedir. Ust sinir ipoteginin kapsami, teminat altina alinan tiim alacaklar igin
tapuda sicilinde gosterilen bedelle smirlidir. Dolayist ile alacaklinin talep
edebilecekleri ancak tapu sicilinde gosterilen iist sinira kadar teminat kapsaminda yer
alacaktir.®® Rehinli alacaklinin {ist siir1 asan diizeydeki alacagi teminatin kapsamina
dahil olmayacaktir. Ust smir1 agan miktar bakimindan alacakli, IIK m.45 hiikmii ile
engellenmeksizin borglu aleyhine haciz veya iflas yoluyla takip yapabilecektir.31° Ust
simirt asan miktar bakimindan taginmaz rehnini paraya g¢evrilmesi yoluyla takip

yapilmast durumunda, bor¢lu, kamu diizenine aykirilik bulunmasi nedenine

97 GULEKLI, s.93; GUNEL, “Alacak Bakimindan Kapsami”, s$.249; UNLUTEPE, s.203;
ALTAY/ESKIOCAK, 5.102; SARI, 5.966.

38 GURSOY/EREN/CANSEL, s.1023; KOPRULU/KANETIi, s.302; SIRMEN, s.549;
ESENER/GUVEN, 496; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.760; ACAR, “Uyarlama”, s.483; SARI,
5.981; UNLUTEPE, 5.203; KUNTALP, “Anapara ve Ust Smir Ipotegi Ayrimi”, 5.20; HELVACI,
“Ipotek Hakk1”, 5.143; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.953.

309 AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.760; HELVACI, “Ipotek Hakk1”, s.157; SEROZAN, “Tasinmaz
Rehni”, 5.316; KOPRULU/KANETI, 5.288; AYAN, 5.187; KUNTALP, “Anapara ve Ust Sinir Ipotegi
Ayrim1”, 5.40; GUNEL, “Alacak Bakimidan Kapsami1”, 5.264; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1029.
310 KOPRULU/KANETI, 5.288; GUNEL, “Alacak Bakimindan Kapsami”, s.265; AYAN, s.188;
GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1029; KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/ALTIN, s.155.
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dayanarak, IIK m.16/2 hiikmii uyarinca siiresiz olarak sikayete basvurabilir.>'* Genel
kural olarak TMK m.864 hiikmiine gore tapu siciline tescil edilen tasinmaz rehni ile
teminat konusu alacak bakimindan zamanasimi islemeyecektir. Ancak {ist smir
ipoteginde, iist sinir1 asan alacak bakimindan, teminat kapsaminin disinda kaldigindan
dolay1, zamanasimi isleyecektir.3!?

Tapu sicilinde gosterilen iist sinir, yan alacaklar ve masraflarla asilarak
teminata dahil edilemeyecektir. Ust sinir1 asan miktarin, {ist sinir ipoteginin saglamis
oldugu teminattan yararlanmasi bakimindan, taraflar arasinda yapilan sozlesmeler,
TMK m.851, 875, 876 hiikiimlerinin emredici niteligi nedeniyle gecerli sonug
dogurmayacaktir.3'® Dolayis1 ile iist siir asan kismin sdzlesme ile sonradan {ist siir
ipotegine dahil edilmesi, belirlilik ilkesini diizenleyen emredici hiikiimler uyarinca
miimkiin degildir. Ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi, alacaktan soyut bir nitelik
tagidiklarindan dolay1 tist sinir rehni seklinde kurulmalart miimkiin degildir.

Tasinmaz rehninin paraya ¢evrilmesi sonucunda elde edilen miktarin, alacagin
iist sinirin1 agan boliimii de karsilamasi: durumunda, doktrindeki bir goriis, alacaklinin
adi takip yoluna basvurmaya zorlanmasinin dogru olmadigini ve satis tutarinin, diger

alacaklilarin da alacaklarinin kargilanmaya yetmesi durumunda, asan kisimdan

311 Yargitay 12.HD., E. 2016/10696, K. 2016/14089, T. 12.5.2016, “Alacakl tarafindan ipotegin
paraya cevrilmesi yoluyla baslatilan ilamsiz takipte, bor¢lunun, icra mahkemesine bagvurusunda,
limitin asildigini da ileri stirerek 6deme emrinin iptalini talep ettigi, mahkemece her tiirlii itirazin icra
dairesine yapilmasi gerektigi gerekgesi ile sikayetin reddine karar verildigi anlasiimaktadir. leride
gerceklesecek veya gergeklesmesi muhtemel bir alacagin teminati olarak tesis edilen ve
TMK'nin 851 ve 881. maddelerinde belirtilen azami meblag ipoteginde ( iist sinir ipotegi ) borcun
ulasacagi miktar belirsiz oldugundan, tasinmazlarin ne miktar i¢in teminat olusturacagi ipotek akit
tablosunda limitle sinirlanabilir. TMK'nin 875.maddesi hiikmiinde belirtilen ve ipotekle teminat altina
alinan alacak, faiz, icra takip giderleri ve taraflarca kararlastirilan eklentilerden olusan toplam borg
miktarinin, bu limiti agmas1 miimkiin degildir. HGK'nin 24.5.1989 tarih ve 1989/11-294 E, 1989/378
K. sayili kararinda da yukaridaki kural benimsenmistir. Ipotegin iist sinir ipotegi olmas1 halinde, borglu,
sadece ipotek akit tablosunda belirtilen miktar ile sinirli olmak tizere sorumludur. Somut olayda borglu
limiti asar bir bicimde yapilan takibe karst ¢ikmig oldugundan, bu sekilde ipotekli takip yapilmasi,
Dairemizin yerlesik ictihatlarina goére, kamu diizenine dair olup siiresiz sikayete tabidir. O halde
mahkemece, yukarda belirtilen ilkeler dogrultusunda inceleme yapilarak, takipte istenilen miktarin,
ipotek limitini asip agmadigmin tespitiyle olusacak sonuca gore karar verilmesi gerekirken, eksik
inceleme ile yazili sekilde hiikiim tesisi isabetsizdir.”.

312 ALTAY/ESKIOCAK, 5.118; KOPRULU/KANETI, 5.348; UNLUTEPE, s.207; SENER, 5.215.
313 Ayn1 yonde, Yargitay HGK, E. 1989/11-294, K. 1989/378, T. 24.05.1989, «...ipotek tablolarindaki
aciklamalardan ipotek iglemlerinin kredi sd6zlesmesinin kurulmasi asamasinda dogmus ve dogacak tiim
kredi borglari i¢in limit belirtilmek suretiyle dava konusu ipoteklerin azami meblag ipotegi olarak tesis
edildigi anlasilmaktadir. Ayn1 ipotek akit tablosunda limit miktar1 saptandiktan sonra ( bu meblaga
ilaveten ve ayrica bu borglarla ilgili dogacak akti faizler icra takip, yargilama giderleri ve temerriit
faizleri ve gider vergisini ve her tiirlii komisyonu ve masraflari da kapsamak ) kayitlarinin eklenmis
olmas1 azami meblag ipotegi olarak tesis edilen bu ipotek nevini adi ipotek nevine doniistiirmesi
miimkiin degildir. Zira, M.K. nin yukarida deginilen ve emredici nitelikte bulunan 796/1 ve 766. madde
hiikiimlerini bertaraf etmeye yonelik bu kayitlarin hukuki sonu¢ dogurmalar1 kabul edilemez.”
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karsilanmas1 gerektigini ileri siirmektedir.3* Doktrindeki diger goriis ise, tasinmaz
rehninin paraya ¢evrilmesi neticesinde elde edilen miktar, tiim alacak kalemlerini
karsilamaya yetse de sonucu degistirmeyecek ve iist sinir1 asan kisimdaki alacaklarin,
adi alacak niteliginde olacagimi savunmaktadir.3!®

Ust smir ipoteginin sagladigi teminatin kapsamina, zorunlu masraflar ve
O0denmis olan sigorta primlerinin dahil olup olmadigi konusunda doktrinde farkli
goriisler bulunmaktadir. Doktrindeki bir goriis, zorunlu masraflar ve 6denmis olan
sigorta primlerinin, iist sinirin i¢inde kalmak sarti ile, list sinir ipotegi ile saglanan
teminatin kapsamina dahil olacagini ileri siirmektedir.3!® Doktrindeki diger bir goriis
ise, zorunlu olarak yapilan masraflarin, taginmaz iizerinde hak sahibi olan diger
kisilerin de yararina hizmet ettigi i¢in, tapuya tescil edilen {ist sinir i¢inde kalmak
zorunda olmaksizin, tasinmaz rehninin paraya ¢evrilmesi sonucu elde edilen tutardan
karsilanabilmesi gerektigini ifade etmektedir.®!” Dolayis1 ile tasinmaz {izerinde hak
sahibi olan tiim ilgililerin yararlanacagi bu masraflarin, iist sinir ipoteginin sagladigi
teminatin disinda birakilmasi ve bu masraflarin alacakliya yiiklenmesi neticesinde
sadece genel takip yolunun agik olmasi hakkaniyetle bagdasmamaktadir.3!8

Ust sinir ipotegi bakimindan, faiz oranmin tapu siciline tescil edilmesine gerek
yoktur. Sonug itibariyle tapu siciline tescil edilmis olan iist sinir tiim alacaklar
bakimindan hiikim ve sonu¢ doguracagi i¢in bunun lizerinde bir degere
ulagilamayacaktir.3?® TMK m.875/2 hiikmii ile yapilan faiz oraninin daha sonradan
gelen alacaklilarin  zararina arttirllamayacagi diizenlemesi, st smir ipotegi
bakimindan uygulanmayacaktir, dolayist 1ile faiz oraminin daha sonradan
artirilabilecektir. 32

Ust smir ipoteginden bosalan derecenin yerine, kural olarak yine bir iist smir
ipotegi kurulabilir. Anapara ipoteginin kurulmasi, teminat altina alinan alacak miktar
ile birlikte faiz oraninin da tescil edilmesini gerektirmektedir. Ust smir ipoteginin

yerine kurulacak anapara ipotegi, teminat altina alinan alacak kapsaminin

314 SENER, 5.215.

315 HELVACI, “ipotek Hakk1”, 5.157; UNLUTEPE, s.209.

316 QGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.953.

317 ALTOP, s.27; UNLUTEPE, s.209; KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/ALTIN, s.150-151;
GUNEL, “Alacak Bakimindan Kapsam1”, 5.265-266; HELVACI, “Ipotek Hakk1”, s.158; GULEKI,
s.100.

318 UNLUTEPE, s.210.

319 AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.760; ALTOP, 5.27-28; GULEKLI, 5.98; KOPRULU/KANETI,
5.289; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1030; UNLUTEPE, 5.210;
KARAHACIOGLU/DOGRUSOZ/ALTIN, s.148-149; SIRMEN, “Esya”, 5.583; SARI, 5.985.

320 KUNTALP, “Anapara ve Ust Sinir Ipotegi Ayrimi”, s.45.
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geniglemesine ve sonraki rehinli alacaklilarin zarara ugramasina neden olacagi igin
daha sonraki rehinli alacaklilarin rizasinin alinmasi ya da derecenin kapsaminin, yan

alacak miktar1 kadar azaltilmas1 gerekmektedir.32

2.4.3. Teminatin Degerinin Korunmasi

Taginmaz rehninin sinirh bir ayni hak olarak en 6nemli iglevi, rehin konusu
tasinmazin paraya ¢evrilerek elde edilen deger ile rehin hakki sahibi alacaklinin tatmin
edilmesidir. Dolayis1 ile rehnin sagladig1 giivencenin, tasinmazin satilarak paraya
¢evrilmesi anina kadar korunmasi noktasinda rehin hakki sahibi alacaklinin hukuki
yarart bulunmaktadir. Ciinkli tasinmazin paraya c¢evrilmesinden Once tasinmazin
degerinde meydana gelecek bir eksilme, rehin hakk: sahibi alacaklinin alacagini tam
olarak elde edememesine neden olabilir. Bu nedenle rehin hakki sahibi alacakli rehin
konusu tasinmazin degerinin korunmasini talep edebilmelidir. TMK m.865 — m.867
hiikiimlerinde rehin konusu taginmazin degerinin azalmasi durumunda rehin hakki

sahibi alacakliya siirli bir miidahale yetkisi taninmistir.

2.4.3.1. Malikin Kusuru ile Teminatin Degerinin Azalmasi
2.4.3.1.1. Teminatin Degerinin Azalmasi Tehlikesinin Bulunmasi Durumunda

Bu durum bakimindan malik, heniiz teminatin degerini azaltict davranislara
baslamamistir. Ancak deger azaltict davranislar bakimindan hazirlik islemlerine
baslanmis ise rehin hakki sahibi alacakli, 6nleme davasi agarak gerekli koruyucu
onlemleri alabilir. Malik, hakimin onleme ve kag¢inma yoniindeki tedbir kararina
uymazsa, alacakli deger azaltici fiilleri bizzat yapacadi masrafla onlemek tizere
hakimden kendisine yetki verilmesini talep edebilir. Gecikmesinde sakinca bulunan
hallerde rehin hakki sahibi alacakli, boyle bir yetkiye sahip olmadan da gerekli
tedbirleri alabilir.

Rehin hakki sahibi alacakli almis oldugu Onlemler nedeniyle yaptigi
harcamalar1 malikten talep edebilir. Ayrica rehin hakki sahibi alacakli TMK m.865/2
hiikmii uyarinca, bu alacaklar1 bakimindan tasinmaz tizerinde tescil gerekmeksizin,
tescil edilmis diger yiiklerden 6nce yer alan bir rehin hakkina da sahip olur. Rehin
hakki sahibi alacakli, rehin konusu tasinmazin degerini koruma bakimindan so6z

konusu olan bu tedbirleri, {ligiincii kisilerin tehlikeli ve zararli eylemlerine kars1 da

31 SEROZAN, “Tasmmaz Rehni”, s.317; GULEKLI, s.98; UNLUTEPE, s.210; KUNTALP,
“Anapara ve Ust Smir Ipotegi Ayrimi”, s.44.
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kullanabilir. TMK m.866/2 hiikmiine gore rehin hakki sahibi alacakli, taginmaz
degerinin azalmasi tehlikesinin bulunmasi durumunda borg¢ludan kendisine ek teminat

verilmesini talep edebilir.

2.4.3.1.2. Teminatin Degerinin Azalmasi veya Bu Eylemlerin Devam Etmesi
2.4.3.1.2.1. Deger Azalmasinin Gerg¢eklesmesi

Deger azalmasinin ger¢eklesmesi durumunda rehin hakki sahibi alacakli, TMK
m.866/1 hiikmiinde belirtilen talepler ile birlikte haksiz fiil hiikiimlerine gore tazminat
talep etme hakkina sahiptir. Rehin hakki sahibi alacakli, malikin kusuru neticesinde
deger azalmasinin gerceklesmesi durumunda, bor¢lusundan, hakimin belirleyecegi
slire igerisinde rehin konusu taginmazi eski hale getirmesini veya yeterli bir teminat
gbstermesini talep edebilir. Bu durumda eski hale getirme, deger azalmasindan 6nceki
teminat degerinin kisa siirede saglanmast miimkiin ise talep edilebilir. Rehin hakki
sahibinin talep edebilecegi ek teminatin tasinmaz rehni olma zorunlulugu yoktur.3??
Tasmir rehni, kefalet, teminat mektubu vs. gibi teminatlarin kabulii hakimin
takdirindedir.

Rehin hakki sahibi alacakli TMK m.866/3 hiikkmiine gore, hakimin belirledigi
stire icerisinde bor¢lunun teminat vermemesi veya tasinmazi eski hale getirmemesi
durumunda, borglusundan, azalma nedeniyle arttk tagmmmazin degeri ile
karsilanamayacak olan teminat eksigini karsilayacak orandaki alacak kisminin
0denmesini talep edebilir. Bu talep sadece rehin hakki sahibi alacakli tarafindan sadece
borglusuna karsi ileri siirtilebilir. Ancak rehin konusu tasinmazin malikinin kisisel
sorumlulugu bulunmuyorsa, onun acisindan bu durumda sadece tasinmazin paraya
cevrilmesine katlanma yiikiimliiliigii bulunmaktadir.3?® Rehin hakki sahibi alacakli,
rehin konusu tasinmaz malikinin kusuru nedeniyle teminat degerinin azalmasi
neticesinde, alacagini rehnin paraya cevrilmesiyle elde edilen miktardan tahsil
edemezse, TBK m.49 hiikmii uyarinca tasinmaz malikinden haksiz fiil tazminati talep

edebilir.

322 KOPRULU/KANETI, 5.278; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1082;
OCUZMANKSELiCi/OKTAY OZDEMIR, 5.947; AYAN, 5.194; ALTAY/ESKiOCAK, 5.190.
323 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1082; KOPRULU/KANETI, 5.278;

OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.947; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s.748; AYAN,
5.194.
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2.4.3.1.2.2. Deger Azalmasinin Devam Etmesi

Deger azalmasi baglamis ve devam etmekte ise rehin hakki sahibi alacakli,
meydana gelen deger kaybina iligskin olarak, bor¢ludan, TMK m.866 hiikmii uyarinca
tasinmazin eski hale getirilmesini veya yeterli ek teminat gostermesini talep edebilir.
Rehin hakki sahibi alacakli hangi se¢imlik hakki kullanmak istedigini hakim araciligi
ile borgluya bildirir. Hakim, borgluya eski hale getirme veya istenen ek gilivenceyi
gostermesi i¢in bir siire belirler. Rehin hakki sahibi alacakli, hakimin 6ngordiigi siire
icerisinde eski hale getirme gergeklesmezse veya ek teminat gosterilmezse, TMK
m.866/3 hiikmii uyarinca kendisine alacaginin karsilanamayacak boliimii oraninda bir
O6deme yapilmasini talep edebilir. Ancak bu 6deme talebi, bagkasinin borcu igin
tasinmazi iizerinde rehin hakki kuran malike kars1 ileri stiriillemez. S6z konusu 6deme
talebinin muhatab1 borgludur. Belirlenen siire icerisinde ddeme yapilmazsa, borg
heniliz muaccel olmasa dahi, rehin hakki sahibi alacakli, rehnin paraya c¢evrilmesini
talep edebilir. Kusuru bulunan tasinmaz malikine karsi haksiz fiil tazminati bu
durumda s6z konusu olur.

Malikin kusuru sonucu meydana gelen deger azalmasinin devam etmesi
durumunda rehin hakki sahibi alacakli, TMK m.865/1 hiikmii uyarinca malike kars1
onleme davasi acabilir. Onleme davasi ile tasinmaz malikinin zarara neden olan ve
halen devam etmekte olan eylemlerinin sona erdirilmesi amaglanir. Onleme davas ile
rehin hakki sahibi alacaklinin ayni hakki korunmaktadir. Dolayisi ile tasinmaza zarar
veren li¢iincii kisilere karst da bu davanin acilmas1 miimkiindiir.

Rehin hakki sahibi alacakli, tasinmazin degerinin azalmasi tehlikesine karsi
gerekli onlemleri almas1 amaciyla malike, mahkeme araciligi ile bir siire belirletebilir.
Belirlenen bu siire icerisinde malik gerekli onlemleri almazsa, rehin hakki sahibi
alacaklinin talebi dogrultusunda mahkeme, masraflarin malik hesabina yazilmasi
suretiyle bu Onlemlerin alinmasi bakiminda rehin hakki sahibi alacakliyi, TMK
m.865/2 hitkmii uyarinca yetkilendirebilir. Gecikilmesi halinde tehlike meydana
gelecekse rehin hakki sahibi alacakli gerekli 6nlemleri kendiliginden de alabilir.32

Rehin hakki sahibi alacakli, deger azalmasini onlemek amaciyla yaptigi
masraflart TMK m.865/3 hiikmii uyarinca malikten talep edebilir. Ayrica rehin hakki
sahibi alacaklinin, s6z konusu masraflardan kaynaklanan alacaklar1 bakimindan

taginmaz iizerinde tescile bagli olmayan oncelikli bir rehin hakki da bulunmaktadir.

324 OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.948; AYAN, 5.193; GURSOY/EREN/CANSEL,
5.1084; HELVACI, “Ipotek Hakki1”, 5.239.
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Tasinmaz maliki, deger azalmasmin Onlenmesine yonelik yapilan masraflar
bakimindan rehin hakki sahibi alacakliya kars1 kisisel olarak da sorumludur. Taginmaz
maliki rehin hakkinin konusu olan alacagin borglusu olmasa bile s6z konusu

sorumluluk varlig1 siirdiiriir.3%

2.4.3.2. Malikin Kusuru Bulunmaksizin Teminatin Degerinin Diismesi

Malikin kusuru olmaksizin tasinmazin degerinin azalmasi durumunda, kural
olarak rehin hakki sahibi alacakli korunmamuistir. Fakat rehin hakki sahibi alacakl
TMK m.867/1 hiikmii uyarinca, malikin tasinmazda meydana gelen deger azalmasi
karsiliginda bir tazminat elde etmesi durumunda, malikin aldig1 tazminat miktarini
asmayacak oranda ek teminat veya 6deme talep edebilir. Bunun i¢in malikin tazminati
fiilen almis olmasi gerekmektedir.

Rehin hakk: sahibi alacakli, malikin kusuru olmaksizin tasinmazda meydana
gelen deger azalmasini Onleyici ve giderici her tiirlii tedbiri TMK m.867/2 hikmii
uyarinca alma yetkisine sahiptir. Malikin kusurunun bulundugu deger azalmasindan
farkl1 olarak burada tedbir almak icin hakimden izin alinmasi gerekmemektedir.3%°
Rehin hakki sahibi alacaklinin aldigi tedbirler ig¢in yaptig1 masraflardan taginmaz
malikinin kigisel bir sorumlulugu yoktur. Ancak sdz konusu tedbir masraflar
bakimindan rehin hakki sahibi alacakli, lehine kanundan dogan ve tescile bagh

olmayan bir rehin hakki kazanir. Tedbir masraflarindan dogan sorumluluk sadece

tasinmaz ile siirl bir sorumluluktur.

2.4.4. Tasinmaz Rehni Bakimindan Kisisel Sorumluluk ve Teminat
2.4.4.1. Borc¢lu ve Tasinmaz Malikinin Aym Kisi Olmasi Durumu

Rehin konusu tasinmazin, bizzat borgluya ait olmasi durumunda, kisisel
sorumluluk ile tasmmazla sorumluluk birlikte bulunmaktadir. IIK m.45 hiikmii
uyarinca, rehinle teminat altina alinmis bir alacagin 6denmemesi durumunda, rehin
hakki sahibi alacakli, dncelikle rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takipte bulunabilir.
Rehin hakk: sahibi alacakli, dogrudan bor¢lunun kisisel sorumlulugu gercevesinde

iflas veya haciz yoluyla takip yapamaz. Rehin hakki sahibi alacakli, rehnin paraya

325 OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.948; AYAN, 5.193; CETINER, 5.210; DAVRAN,
s.21.

326 KOPRULU/KANETI, 5.279; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.948; AYAN, s.195;
CETINER, 5.219.
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cevrilmesi neticesinde elde edilen miktarin alacagimi karsilayamamasi durumunda,

acikta kalan kisim i¢in bor¢lunun diger malvarlig1 degerlerine bagvurabilir.

2.4.4.2. Borg¢lu ve Tasinmaz Malikinin Farkh Kisiler Olmasi1 Durumu

Tasinmaz rehni bakimindan, kisisel sorumlu olan borglu ile taginmaz malikinin
ayni kisi olmast zorunlu degildir. (TMK m.881/2) Bu durumda tasinmaz maliki, rehin
nedeniyle kisisel bor¢lu durumuna gegmez. Borg iliskisi, tasinmaz rehninin temelinde
yatan borg iligkisine gore belirlenir. Taginmaz maliki, bor¢lunun borcunu 6dememesi
durumunda taginmazin paraya cevrilmesine katlanmakla yiikiimliidiir.®?’ Rehin hakki
sahibi alacakli, tasinmazin paraya ¢evrilmesinden elde edilen tutardan alacagini tahsil
edemezse, kalan kisim i¢in tasinmaz malikine bagvuramaz.

TMK m.884 hiikmiine gore, borg¢tan kisisel olarak sorumlu olmayan taginmaz
maliki, bor¢lunun tabi oldugu sartlar ¢er¢evesinde borcu 6deyerek tasinmazin paraya
cevrilmesini Onleyebilir. Taginmaz maliki bakimindan, TMK m.884 hiikmiine gore
borcu sona erdirme yetkisi dogmussa ve bor¢lunun sahsin borcun ifasi i¢in 6nemli
degilse alacakli 6demeyi kabul etmek zorundadir. Aksi takdirde alacakli, temerriide
diiser ve malik bu durumumda borcunu mahkemenin gosterecegi yere tevdii ederek
borg¢tan kurtulabilir. Taginmaz malikinin, rehnin temelini olusturan borcu ddemesi
durumunda kisisel sorumlu olan borglunun sorumlulugu sona ermez. Alacak hakki,
TBK m.127/1 hiikmii uyarinca halefiyet yoluyla tasinmaz malikine gecer.3® Ayrica
tasinmaz malikine taninan halefiyet, icra takibi baslamadan borcun 6denmis olmasina
baglidir. Tasinmaz maliki, s6z konusu borcu ddeyerek faiz ve cezai sart gibi biitlin
ferileriyle alacak hakkina sahip olur. Bu durumda taginmaz rehni sona ermez, malik
lehine rehin hakki olarak devam eder. Ancak bdyle bir durumda rehin hiikiimleri
askida kalacaktir. Taginmaz malikinin, rehinli alacag {igiincii bir kisiye temlik etmesi
veya rehin konusu tasinmazi devretmesi durumunda, rehin hakki da geger ve etkisini
tekrar gostermeye baslar. Bir alacak hem tasinmaz rehni hem de kefaletle teminat
altina alinmigsa, rehin konusu taginmazin malikinin, TMK m.884 hiikmii uyarinca,
borcu yerine getirmesi durumunda alacaga bagli olarak kefaleti de kazanmasi

gerekmektedir. Bu durumda tasinmaz maliki, kefile bagvurabilecek ve netice olarak

21 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.968; AKIiPEK/AKINTURK/ATES, s.788;
TEKINAY, s.111; AKTEPE, s.184.

328 AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.788; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1105;
OGUZMAN/SELICiI/OKTAY OZDEMIR, 5.968; TEKINAY, s.111; ACAR, “Rehin Hukuku”,
s.250.
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kefilin zarara biitiin malvarlig1 ile katlanmasi gerekecektir. Ancak kanun koyucu, kefili
koruyan yaklasimi nedeniyle bu sonucu kabul etmemistir. Bu dogrultuda TBK
m.596/4 hikmii uyarinca tasinmaz malikinin kefile basvurabilmesi ig¢in, kefil ile
tasinmaz maliki arasinda, malikin kefile riicu hakkini igeren bir s6zlesme yapilmasi
veya rehnin sonradan bir {i¢iincii kisi tarafindan verilmesi gerekmektedir.

TMK m.887 hiikmiine gore, rehin konusu tasinmazin malikinin borgtan kisisel
olarak sorumlu olmadigi hallerde, rehinli alacagin muaccel olmasi, rehin hakki sahibi
alacaklinin yapacagi bir muacceliyet ihbarina baglanmissa, bu ihbar hem borgluya hem
de malike kars1 yapilmasi gerekmektedir. Bor¢luya ihbar yapilmamas: durumunda
alacak muaccel olmaz ve bu nedenle higbir takip yapilamaz. Borgluya yapilan ihbara
ragmen malike ihbar yapilmamigsa, malik acisindan alacak muaccel olmaz ve bunun
sonucunda malik, rehnin paraya cevrilmesine itiraz edebilir.*?® Malike yapilan ihbar,
taginmaz rehni agisindan ayni talebin muacceliyeti i¢in zorunludur. Zira kisisel alacak
bakimindan borgluya yapilan ihbar muacceliyet bakimindan yeterlidir. Doktrindeki
farkl1 bir goriisse, borglu olmayan tasinmaz malikine génderilen 6deme emrinin, TMK
m.887 hitkkmiindeki 6deme talebinin yoneltilmesi anlamina geldigi ve 6deme emrinden
once bir ihbarin gerekmedigini ileri siirmektedir.3%

Rehin konusu tasinmazin devredilmesi halinde borgtan kisisel olarak sorumlu
olmayan yeni malikin, tasinmazi TMK m.885 ve m.886 hiikiimleri ¢er¢evesinde tek
tarafl1 olarak ytikten kurtarma imkani vardir. Bu dogrultuda TMK m.885/1 hiikmiine
gore, tasinmazin tek tarafli olarak rehinden yiikiinden kurtarilmasi bakimindan, yeni
malikin alacaktan dolay1 kisisel olarak sorumlu olmamasi, rehin hakkinin yeni malikin
tasinmaz miilkiyetini kazandigi sirada var olmasi, rehin hakkinin tutarinin taginmazin
degerinden fazla olmas1 ve rehnin paraya ¢evrilmesinin heniiz talep edilmemis olmasi
sartlarinin bulunmasi gerekmektedir. Yeni malik, bu sartlarin bulunmasi durumunda,

taginmazi rehin yiikiinden kurtarmak istedigini TMK m.885/2 hiikmii uyarinca alt1 ay

329 KOPRULU/KANETI, 5.381; AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.789;
OGUZMAN/SELICiI/OKTAY OZDEMIR, 5.970.

30 HELVACI, “Ipotek Hakk1”, s.293; BUDAK, s.111; Ayn1 yonde Yargitay 12.HD., T. 01.03.2016,
E. 2016/2889, K. 2016/5851, “ipotek veren tasinmaz maliki {i¢iincii kisiye, IIK'nin 150/1 maddesi
geregince hesap Ozeti gonderilmesi zorunlulugu bulunmamakta ise de; ipotek veren iigilincl kisi
hakkinda takip yapilabilmesi icin Tiirk Medeni Kanunu'nun 887. maddesi uyarinca, alacagin
kendisinden istenilmesi, yani muacceliyet ihtariin gonderilmesi gerekmektedir. Bir bagka ifadeyle, soz
konusu diizenleme geregince, ipotekli taginmaz maliki {glincii sahsa ihbar yapilmadik¢a, onun
yoniinden bor¢ muaccel olmayacagindan hakkinda icra takibi baglatilamaz. Ayrica belirtmek gerekir ki,
[IK’nin 150/1 maddesinin son ciimlesi; "Hesap dzetinin, tazmin talebinin veya ihtarin ipotekli tasinmaz
maliki Giglincii kisiye teblig edilmesi veya teblig edilmis sayilmasi, Tiirk Medeni Kanunu'nun 887.
maddesinde dngoriilen 6deme istemi yerine geger” hitkkmiinii igermektedir.”.
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onceden, yazili olarak rehin hakk: sahibi alacaklilara bildirmelidir. Rehin hakk: sahibi
alacaklilara bu bildirimde, yiikten kurtarmaya karsilik ivazli kazandirmada ivaz
tutarini, ivazsiz kazandirma bakimindan ise tasinmazina bigtigi deger teklif edilir.

Rehin hakki sahibi alacaklilarin teklif edilen degeri kabul etmesi durumunda,
bu tutar hak sahiplerinin arasindaki siraya gore paylastirilir.! Teklif edilen bu tutarm
kabul edilmemesi halinde, rehin hakki sahibi alacaklilar, bildirimin yapildig: tarihten
itibaren bir aylik hak distriicii siire igerisinde, TMK m.886 hiikmii uyarinca
tasinmazin agik artirma yoluyla satilmasini talep edebilirler. Agik artirma neticesinde
ihale bedelinin, yeni malikin teklif ettigi tutardan daha az olmasi durumunda ihale
yapilmaz. Yeni malikin teklif ettigi bedel, yiikten kurtarma bedeli olarak kabul
edilir.3® Dolayisi ile acik artirma neticesinde ihale bedelinin, malik tarafindan teklif
edilen tutardan diisiik oldugu i¢in malikin teklif ettigi tutarin kurtarma bedeli olarak
kabul edilmesi, yeni malikin agik artirma sonuglanincaya kadar teklifi ile bagh
oldugunu ortaya koymaktadir. Bu durumda agik artirmaya iliskin masraflardan rehin
hakki sahibi alacakli sorumlu olur. Agik artirma neticesinde ihale bedelinin, malik
tarafindan teklif edilen bedelden yiiksek ise ihale yapilir ve artik bu tutar yilikten
kurtarma bedeli olur. A¢ik artirmada malikin teklifinden daha yiiksek bir tutar elde
edildigi i¢in agik artirmaya iliskin masraflardan malik sorumlu olacaktir.

Yiikten kurtarma bedeli, rehin hakki sahibi alacaklilara paylastirildiktan sonra,
taginmaz tizerinde bulunan rehinler yiikten kurtarmanin yapildigina iliskin delillerin
ibrazi tlizerine tapu memuru tarafindan terkin edilir. Bor¢lunun kisisel sorumlulugu,

alacaklarini karsilayamayan rehin hakki sahibi alacaklilara kars1 devam eder.

2.4.5. Tasinmaz Rehni Devam Ederken Teminata Iliskin Degisiklikler
2.4.5.1. Rehinle Yiiklii Tasinmazin Devri

Rehinle yiikli tasinmazin devredilmesi durumunda, bor¢lunun kisisel
sorumlulugunda herhangi bir degisiklik olmaz. Yeni malik, TMK m.888/1 hiikmiine
gore, tasinmazin miilkiyetini tizerinde bulunan rehin ytikii ile birlikte kazanmaktadir.

Bu durumda rehin iligkisinin temelinde yatan borg iligskisinde borglu olan kisinin

31 OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, s5960; ALTAY/ESKIiOCAK, 5.209;
KOPRULU/KANETI, 5.375; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1091; AKTEPE, 5.187.

32 AYAN, 5.238; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.960; KOPRULU/KANETI, s.375;
AKTEPE, 5.187.
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bor¢lu sifati kural olarak devam etmektedir.>*® Yeni malikin sorumlulugu, borcun
O0denmemesi durumunda taginmazin satigina katlanmakla smirlidir. Dolayist ile
tasinmaz ile sorumluluk ve kisisel sorumluluk birbirinden ayrilmistir.

Kanun koyucunun egilimi, taginmaz ile sorumluluk ve kisisel sorumlulugun
ayrt kisilerde bulunmasini engellemeye yoneliktir. Bu nedenle rehinle yiikli
tasinmazin miilkiyetini kazanan yeni malikin, kisisel borcu da yiiklenmek istemesi
durumunda, borcun yeni malike naklini kolaylastirilmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’na
gore borcun iistlenilmesi, borcu devralmak isteyen ile borglu arasinda yapilan borgtan
kurtarma vaadine (borcun i¢ yiiklenilmesi) iligkin sdzlesme ve sonrasinda borgtan
kurtarma vaadinde bulunan ile alacakli arasinda yapilan devir sozlesmesi (borcun dis
yiiklenilmesi) asamalarindan meydana gelir.®3* Kanun koyucu, rehinle yiiklii tasinmazi
devralan yeni malikin rehnin konusunu olusturan alacagi devralmak istemesi
durumunda, borcun iistlenilmesini TMK m.888/2 hiikmiiyle kolaylastirmistir. TMK
m.888/2 hikkmiine gore, “Yeni malik, borcu yiiklendigi takdirde alacakli, kendisine
basvurma hakkini sakli tuttugunu bir yil icinde yazili olarak oénceki bor¢luya
bildirmezse, bor¢lu borcundan kurtulur.”. Dolayisi ile TMK m.888 hiikmiiniin
Ongordiigii sartlar1 tasiyan devir islemeni ayn1 zamanda borcun nakli sézlesmesi
niteligi tasiyacaktir ve bu nedenle ayrica yeni bor¢lu ve alacakli arasinda devir
sOzlesmesi yapilmasi gerekmez.

TMK m.888 hiikmiiniin 6ngdrdiigli sartlar1 tasiyan devir islemenin borcun
nakli s6zlesmesi gibi hiikiim ve sonu¢ dogurabilmesi TMK m.890 hiikmiinde yer alan
iki sartin gerceklesmesine baglidir. Bu diizenlemeye gore rehinli alacaklinin rizasi
veya kanunla belirlenen bir yillik hak diisiiriicli siirenin ge¢gmesi ve tapu miidiirligii
tarafindan yeni malik tarafindan borcun iistlenildiginin rehinli hakki sahibi alacakliya
bildirmesi gerekmektedir. TBK hiikiimlerine gore tapu miidiirliigii tarafindan borcun

nakline iligkin yapilan bildirim 6neri niteligi tasimaktayken, TMK m.888 hiikmiine

33 Aym yonde Yargitay 14.HD., E. 2011/13862 K. 2011/15795, T. 20.12.2011, “Tiirk Medeni
Kanunu’nun 888’nci maddesi uyarinca ipotekli taginmazin devri, aksi kararlastirilmis olmadikg¢a
bor¢lunun sorumlulugunda ve giivencede bir degisiklik meydana getirmez. Yeni malikin borcu
ylklenmesi durumunda alacaklinin kendisine bagvurma hakki vardir. Nitekim, 31.5.2006 tarihli satisa
dair resmi senette yeni malik olan davacmin tasinmazin ipotek yiikiiyle satin aldig1 goriilmektedir.
Kuskusuz, Tirk Medeni Kanunu’nun 883 iincii maddesi uyarinca alacagin sona ermesi halinde, ipotekli
taginmaz malikinin alacaklidan ipotegi terkin ettirme yetkisi bulunmaktadir.”

34 TUNCOMAG Kenan, Borclar Hukuku Cilt 1 Genel Hiikiimler, Sermet Matbaasi, Istanbul, 1976,
s.1127; EREN Fikret, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin Hukuk Yayinlari, 24.Baski, Ankara,
2019, s.1391; KILICOGLU Ahmet M., Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 23.Baski, Ankara, 2019,
5.815; OGUZMAN M.Kemal, OZ Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikkiimler Cilt 2, Vedat Kitapgilik,
16. Baski, Istanbul, 2018, s.1841.
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gore yapilan bildirim 6neri niteligi tasimamaktadir. Bildirim tapu memuru tarafindan
yerine getirilen kanuni bir gdrevdir. Beyan niteligi tasimayan bildirimin gerg¢ek
alacakliya yapilmasi gerekmektedir.

Tapu miidiirliigiince yapilan bildirim neticesinde, rehin hakki sahibi alacaklinin
borcun devredilmesine riza gostermesi durumunda borcun devri tamamlanir ve rizanin
verildigi andan itibaren borgtan yeni malik sorumlu olur. Bunun sonucu olarak
tasinmazin yeni maliki sadece devraldigi tasinmaz ile sorumlulugu son bulmakta ve
borgtan kisisel olarak sorumlu olmaktadir. TMK m.888 hiikmiine ragmen, yeni malik
ile rehin hakki sahibi alacakli dogrudan, TBK m.195 vd. hiikiimlerine dayanarak
borcun dis iistlenilmesi sozlesmesi yapabilirler. Ayrica yukarida anlatildig: {izere yeni
malik, TMK m.885-886 hiikiimlerinde yer alan sartlar dahilinde tasinmazi yiikten

kurtarabilir.

2.4.5.2. Rehinle Yiiklii Tasinmazin Boliinmesi

Tasinmaz malikinin rehinle yiiklii tasinmazi parsellere ayirarak bdlmesi, rehin
yoniinden TMK m.889 hiikmiinde diizenlenen sartlara baglidir. Taginmaz rehni devam
ederken, tasinmazin boliinerek daha kiictlik parsellere ayrilmasi ve ayrilan parsellerden
en az birinin borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan iiclincli kisilere ge¢mesi
miimkiindiir. Rehin konusu taginmazdan ayrilan parsellerden her biri bagimsiz bir
tasinmaz gibi tapu sicilinde ayri sayfaya kaydedilir. Rehinle yiikli taginmazin
boliinmesi igin rehin hakki sahibi alacaklinin rizasi gerekmez.®*® Fakat yapilan
boliinme isleminin rehin hakk:i sahibi alacaklinin zarara ugratmamasi gerekir.
Boliinme kural olarak borglunun kisisel sorumlulugunda bir degisiklige neden olmaz.

Rehinle yiiklii taginmazin boliinmesi neticesinde ortaya g¢ikan parsellerin
miilkiyeti ayn1 kisiye aitse veya s6z konusu parseller rehin konusu borgtan miiteselsil
olarak sorumlu kisilere aitse rehin yiikii boliinmeden her bir parsel lizerine yansitilir.
Bu durumda ayni alacagin tamami, bdliinmeden, her bir parselin degeri ile teminat

altma alindig1 i¢in “Toplu Ipotek” kurulmus olur. 3%

35 Aym yonde Yargitay ictihadi Birlestirme Karan, T. 27.01.1954, E. 1/22, K. 3, (R.G. T.
06.04.1954, Say1 8677), “taksim suretiyle sliyuun izalesi dava edilen gayrimenkuliin tapu kaydindaki
ipotek ve haciz serhleri ifraz olunacak kisimlar {izerinde kalmak sartiyla taksim yapilmasina kanuni bir
mani bulunmadigma”; OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.972; TEKINAY, 5.118; ACAR,
“Belirlilik Tlkesi”, s. 215; CETINER, s.232; AKTEPE, 5.189.

36 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.1111; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.973; AYAN,
5.240; ACAR, “Belirlilik ilkesi”, s.215; CETINER, s.232; SIRMEN, “Esya”, 5.637; AKTEPE, 5.189.
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Rehin konusu tasinmazin boliinmesi neticesinde ortaya g¢ikan parsellerden
birinin veya birkacinin borgtan miiteselsilen sorumlu olmayan iiclincli bir kisiye
devredilmesi halinde, rehin yiikiiniin parseller arasindan nasil dagitilacagi kural olarak
taraflar arasinda yapilacak resmi bir sozlesme ile belirlenir.33’ Ancak taraflar arasinda
boyle bir anlasma yoksa, rehin yiikii tapu memuru tarafindan resen boliinerek
devredilen parselin {izerine geg¢irilir. Bu durumda alacak boliinmez ve bir biitilin olarak
varhigim1 korur ancak rehin yiikii tasimmazlara dagitilir. Alacak bdoliinmeden
biitlinliigiinli korudugu i¢in alacakli, alacagin biitiinii lizerinde tasarrufta bulunabilir.

Dagitilan rehin yiikii her bir parsel iizerine tescil edilince kesinlesir. Rehin
hakki sahibi alacakli, dagitimi1 kabul etmiyorsa, dagitimin kesinlestiginin kendisine
tebliginden itibaren bir ay i¢inde bor¢luya yazili bir bildirimde bulunarak, alacaginin
bir yillik siire icerisinde 6denmesini, TMK m.889/2 hiikmii uyarinca, bor¢ludan ve
parsel malikinden talep edebilir. Bir aylik siire icerisinde 6deme talebinde bulunmayan
rehin hakki sahibi alacakli, rehnin béliinmesini kabul etmis sayilir. Odeme talebinin
yapildig1 tarihten itibaren bir yil gecince, rehin konusu alacagin muacceliyet tarihi
daha sonra gerceklesecek olsa bile, alacak muaccel hale gelir. Rehin hakki sahibi
alacakli, bir yillik siire icerisinde alacagini alamamigsa rehnin paraya ¢evrilmesini
talep edebilir. Odeme talebinde bulunulmussa, rehin yiikii béliinmeden her bir parsel
{izerinde devam eder ve her bir parsel alacagin tamami y&niinden teminat olusturur.3%®

Rehin konusu taginmazin boliinmesi durumunda ortaya ¢ikan parsellerden
birini devralan yeni malik, sadece rehin yiikiinlin dagitilmasinin kesinlesmesinden
sonra belirlenen miktar bakimindan, devraldigi parselle sorumlu olacaktir. TMK
m.889/3 hiikmii ile yeni parsel malikinin rehin hakki sahibi alacakliya karsi borcu
devralmasi kolaylastirilmigtir. Eski ve yeni malik aralarinda anlasarak yeni parsel
malikine, devraldig1 parsele diisen yiik miktar1 oranindaki bor¢ miktarin1 borcun nakli
sozlesmesi ile devredebilirler. Bu durumda hem rehin hem de borg¢ bdliinmektedir.
Borcun nakli s6zlesmesi tapu memuru tarafindan rehinli alacakliya bildirilir. Rehin
hakki sahibi alacakli bu bildirimden itibaren bir yil icerisinde yazili olarak borcun
nakline itiraz etmezse, borcun nakli gerg¢eklesir. Bu durumda eski borglu, nakledilen

bor¢ miktarinca borcundan kurtulur.

37 OGUZMAN/SELICi/OKTAY OZDEMIR, 5.973; AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.791; AYAN,
s.239; KOPRULU/KANETI, 5.393; ACAR, “Belirlilik Ilkesi”, s.230; HELVACI, “ipotek Hakki1”,
s.315; AKTEPE, 5.190; CETINER, 5.233; SENER, s.153.

38 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.974; CETINER, s.235; HELVACI, “ipotek
Hakk1”, 5.319; AKTEPE, s.191.
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Payli miilkiyete konu taginmaz bakimindan, paydaslardan biri veya birkaginin
pay1 lizerinde rehin yiikii varken bu taginmazin bélinmesi durumunda, TST m.61/1
hiikmii uyarinca rehin hakki sahibi alacaklinin onay1 alinmalidir. Rehin hakki sahibi
alacakli bu isleme onay vermezse, talepte bulunan tarafin mahkemeden alacagi karara
gore islem tesis edilir ve islem sonucu alacaklilara derhal bildirilir. TST m.62 hiikmii
uyarinca, ayni paydaslara ait birden fazla taginmaz {lizerinde toplu rehin kurulmasi
durumunda, taginmazlar boliinmeden paydaslar arasinda paylasilirsa; rehin, bununla
yuklii paydas veya paydaslara denk gelen tasinmazlara aynen gegirilir. Bu islemin

sonucu derhal rehin hakki sahibi alacakliya bildirilir.
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SONUC

Taraflar arasindaki borg¢ iliskisinin cesitli nedenlerle ifa edilememesi sik
karsilagilan bir durumdur. Bu duruma karsi alacaklilar ¢esitli glivence araglarina
bagvurmaktadir. Alacak hakkinin teminat altina alimmast iki sekilde goriinim
kazanmaktadir. Bunlardan ilki giivenceyi veren kimsenin kisisel 6deme giiciine bagh
olan kisisel teminatlardir. Baslica kisisel teminatlar, kefalet, garanti, aval, borcu
birlikte yiiklenme, kredi vekaleti, sozlesme cezasi, soyut bor¢ tanimasi, kambiyo
senedi, alacagin teminaten temlikidir. Diger bir giivence ise alacaklinin, borgluya ya
da ti¢giincii kisiye ait bir esya veya hak tizerinde, herkese karsi ileri siiriilebilen ve rehin
konusunun satisindan elde edilen deger bakimindan diger alacaklilara gore oncelik
kazanmasini saglayan ayni teminattir. Bu dogrultuda igerikleri itibariyle, dogrudan
alacakliya 6zgiilenmis belirli bir degere ve onun satig bedeline dayanan ayni teminat,
sadece giivenceyi verenin 6deme giiciine bagli olan kisisel teminata nazaran daha
istiinddir.

Ayni teminat araglari, tasinmaz rehni, taginir rehni, ticari isletme rehni, hayvan
rehni, tasit rehni, hak rehni, hapis ve alikoyma hakki, finansal kiralama (leasing).
miilkiyeti sakli tutma anlagmasi ve teminaten temliktir. Rehin hakki genel bir ifadeyle,
hak sahibi alacaklinin elde edemedigi alacaginin karsiligini, kendisine rehin olarak
gosterilmis degeri paraya gevirterek, bu paradan dncelikle elde etmesini saglayan bir
siirh ayni haktir. Rehin hakki, igerigi itibariyle miilkiyet ve irtifak hakkinin tanidigi
yetkileri saglamaz. Bu kapsamda rehin hakkinin, hak sahibine sagladigi tek yetki,
borcun 6denmemesi sartina bagl olarak rehin konusu mali sattirip paraya ¢evirtme ve
bu suretle alacaginin karsiligini elde etme yetkisidir.

Bu ¢alismanin konusunu olusturan taginmaz rehni, bir alacak hakkinin teminat
altina almas1 amaciyla bir veya birden fazla tasinmazin tizerinde kurulan ve alacakliya
bor¢ ddenmedigi takdirde tasinmazin paraya g¢evrilmesini talep etme yetkisi veren
siirli bir ayni hak olarak tanimlanmaktadir. Taginmaz rehni temel islevi olan teminat
saglamanin yani sira tasinmazin degerinin tedaviil ettirilmesine de hizmet eder.

Tasinmaz rehni, tipe baglilik ilkesinin bir sonucu olarak kanunda diizenlenen smirl
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sayida goriiniime sahiptir. Taginmaz rehni, ipotek, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi
olmak {izere ii¢ farkli gériiniime sahiptir. Ayrica TMK m.930 vd. diizenlenen taginmaz
rehniyle giivence altina alinmis alacak karsilik gosterilerek ¢ikarilan tahvil senetleri de
tasinmaz rehninin uygulamadaki bir yansimasini olusturmaktadir.

Tasinmaz rehninin uygulamada en sik karsilasilan ¢esidi ipotektir. Kanunda
tanim1 yapilmayan ipotek kavrami doktrinde, herhangi bir kiymetli evraka bagh
olmayan ve bir tasinmazin paraya c¢evrilmesi neticesinde elde edilen degerden rehin
hakki sahibi alacaklinin alacagini elde etmesini saglayan sinirli bir ayni hak olarak
ifade edilmektedir. Ipotek, sadece giivence gorevi tastyan tek tasinmaz rehni cesididir.
Tasinmaz rehni TMK m.851/1 hiikmiiniin bir sonucu olarak kural olarak miktar1 Tiirk
parasi ile gosterilen belirli bir alacak ic¢in kurulabilmektedir. Ancak taginmaz rehni
bakimindan 6ngoriilen bu genel kuraldan farkli olarak konusu para olmayan verme,
yapma, yapmama borglari i¢in de, edimin karsilig1 para olarak gosterilerek de ipotek
kurulabilmektedir. Ancak bu durumda yapma, yapmama veya verme ediminin Tiirk
liras1 cinsinden belirlenen nakdi degerinin, ipotegin tapuya tescili sirasinda belirtilmesi
gerekmektedir.

Ipotek kisisel bir alacag1 giivence altina almaya hizmet etmektedir. Dolayzs1 ile
ipotegin varligindan bahsedebilmek i¢in gecerli bir alacagin bulunmasi gerekmektedir.
Bagka bir ifadeyle ipotegin kurulmasi ve sona ermesi gecerli bir alacagin varligina
baglidir. Ipotegin gegerli olarak kurulmastyla birlikte rehin konusu alacak, tasinmazin
degeriyle giivence altina almakta ve bu dogrultuda borglunun kisisel sorumlulugu
devam etmektedir. Ipotek bakimindan asil borglu ile iizerinde ipotek kurulacak
tasinmazin malikinin ayni kisi olmasi zorunlulugu yoktur. ipotek kurulmast ile birlikte
alacak, tasinmazin degeri ile teminat altina alinir ve borcun taginmazin degerinden elde
edilememesi durumunda bor¢lunun kisisel sorumlulugu devam eder.

Tasinmaz rehninin diger bir ¢esidi olan ipotekli bor¢ senedi, hem kisisel
sorumluluk doguran hem de tasinmaz degerinin tedaviiliinii mimkiin kilan bir
tasinmaz rehni cesididir. Ipotekli bor¢ senedi hak sahibine kiymetli evraka bagl,
bor¢luya kisisel sorumluluk ytikleyen bagimsiz bir alacak hakki kazandirmaktadir. Bu
kapsamda ipotekli borg¢ senedinin diizenlenmesi ile soyut bir alacak dogar ve teminat
altina alman temel alacak, senedin yenileme etkisi nedeniyle sona erer. Baska bir
ifadeyle taginmaz rehninde genel bir kural niteligi tasiyan alacaga baglilik ilkesi,

ipotekli bor¢ senedi bakimindan gegerli degildir.
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Ipotekli bor¢ senedinin gegerli olarak kurulmasi bakimindan, rehne konu
taginmaz i¢in tapu idaresi tarafindan resmi bir deger bi¢ilmesi ana kuraldan ayrilan
istisnai bir durumdur. Ipotekli bor¢ senedi bakimindan tapu siciline giiven ilkesi hem
rehin hakki, hem de senet alacagini kapsayacak bicimde genisletmistir. Bunun bir
sonucu olarak, TMK m.921 hiikmii uyarinca, ipotekli bor¢ senedinin icerigine iyi
niyetli olarak dayanan kisi, rehin hakkini ve senet alacagini senetteki kaydedilis sekli
ile kazanir. Tapu sicilindeki tescil ile senet metninin birbirinden farkli olmasi
durumunda, sicildeki tescil baglayici olacaktir.

Kanun koyucunun 6ngordiigii iiciincii ve son tasinmaz rehni cesidi irat
senedidir. Irat senedi, tasinmazin giivence sagladig1 degerle siirli olarak alacakliya
bagimsiz bir talep hakki saglayan, sebepten soyut olarak kiymetle evraka baglanmis
bir tasinmaz rehni tiiridiir. Bu dogrultuda bor¢lunun sorumlulugu, rehin konusu
tasinmazin degeri ile sinirlidir. Dolayist ile irat senedi kapsaminda tasinmazin degeri
ile kargilanamayan bor¢ bakimindan bor¢lunun kigisel malvarligi ile sorumlulugu
yoktur. Borg¢lunun kisisel sorumlulugunun bulunmamasinin bir yansimasi olarak,
TMK m.903/2 hiikkmii uyarinca, sadece tarim arazisi, konutlar ve iizerinde bina
yapilabilecek arsalar irat senedinin konusunu olusturabilmektedir. Ayrica bu durumun
bir diger sonucu olarak TMK m.904/1 hiikmii uyarinca, kanunda irat senedine konu
olan alacagin miktarinin, “tarim arazisinde arazinin gelir degerinin, diger
tasinmazlarda tasinmazin gelir degeri ile bina ve arsa degerleri ortalamasinin begte
tigiinti ” agamayacag diizenlenmistir.

Kanun koyucu, ekonomik ihtiyaclarin giderilebilmesi amaciyla taginmaz rehni
tarafindan giivence altina almis tahviller ve seri halinde ipotekli bor¢ senedi ve irat
senedi ¢ikarilmasina imkan saglamistir. Bu amag¢ dogrultusunda kanun koyucu yeni
bir taginmaz rehni ¢esidi dGngérmemis, mevcut tasinmaz rehni ¢esitlerini kullanarak,
taginmazin karsilik gosterilmesi yoluyla senet ihracini diizenlemistir. Rehinli tahvil
senetleri ile yatirnmi i¢in finansman ihtiyaci olan yatirimci, kiigiik yatirimcilardan
banka araciligiyla tasinmazini teminat gostermek suretiyle yatirim toplamaktadir. Seri
halinde c¢ikarilmis senetler ile yatirimei, herhangi bir araciya gerek olmaksizin
tasinmazini teminat gostererek dogrudan kiiclik yatirimcilardan borg alabilmektedir.

Belirlilik ilkesi genel itibariyle ayni haklara hakim bir ilkedir. Ayni haklarin
herkese kars1 ileri siiriilebilir olmasi, ayni hakkin hem kanunda diizenlenmis olmasiyla
hem de sinirlarinin 6ngoriilebilir olmasiyla miimkiindiir. Bir ayni hak goriiniimii olan

tasinmaz rehni bakimindan belirlilik ilkesinin iki farkli yonii bulunmaktadir. Taginmaz

113



rehni agisindan belirlilik ilkesinin ilk yonii tasinmaz rehni ile giivence altina alinmak
istenen alacagin belirli olmasini, ikinci yonii ise rehin konusu alacaga giivence teskil
edecek tasinmazin agik bir sekilde tespit edilmesidir.

Tasinmaz rehni ancak tapuya kayith olan taginmazlar {izerinde tesis edilebilir.
Dolayist ile tapuya kayitli olmayan tasinmaz bakimindan rehin s6z konusu
olmayacaktir. Bu kapsamda kamu mallar1 ilizerinde de taginmaz rehninin kurulmasi
miimkiin degildir. Tasinmaz rehni tapulu tasinmazlar iizerinde kurulurken de rehin
konusu taginmazin ag¢ik bir sekilde belirlenmis olmasi gerekmektedir. Kanun koyucu,
rehin konusu alacagin birden fazla taginmazla teminat altina alinabilmesi i¢in iki farkl
yol Ongdrmiistiir. Rehin konusu alacagin birden c¢ok tasinmaz ile teminat altina
alinmasi durumunda Kural olarak rehin yiikii birden ¢ok tasinmaz arasinda paylastirilir.
Diger bir yol ise rehnin konusunu olusturan tek bir alacak i¢in birden fazla tasinmaz
tizerinde, her bir tasinmazin alacagin tamamini teminat altina aldig: toplu rehindir.
Ancak toplu rehin kurulmasi iki istisnai durumda miimkiin olmaktadir. Birinci istisna
lizerinde tasinmaz rehni kurulacak taginmazlarin aynmi malike ait olmasidir. Bu
durumda malikin bizzat bor¢lu olmasi gerekmemektedir. Ikinci istisnai durum ise
asinmaz maliklerinin alacakliya karsi miiteselsil bor¢lu durumunda olmalaridir.

Tasinmaz rehnine konu olan alacak hakki, belirlilik ilkesi dogrultusunda, kural
olarak feri niteliktedir. Dolayisi ile tasinmaz rehninin, gecerli olarak kurulabilmesi i¢in
teminat altina aldigi alacagin belirli bir alacak olmasi gerekmektedir. Bu kapsamda
alacak kavrami, sadece para alacagimi ifade etmemekte; paradan baska yapma,
yapmama, verme gibi borg¢larinda Tirk lirasi olarak maddi karsiliginin tapuda
gosterilerek tasinmaz rehnine konu olmas1 miimkiindiir. Ayrica tasinmaz rehnine konu
olan alacagin, dogmus veya ileride dogmasi1 muhtemel, sarta bagli, miktar bakimindan
belirsiz veya degisken de olabilir. Taginmaz rehninin gegerli olarak kurulmasi igin s6z
konusu alacagin miktarinin Tiirk lirasi ile gosterilmesi kuralina, TMK m.851/2 hitkmii
ile 6nemli bir istisna getirilmistir. Buna gére TMK m.851/2 hiikmii uyarinca, yurt
icinde veya disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslari tarafindan yabanci para
izerinden veya yabanci para Olciisii ile verilen kredileri teminat altina almak amaciyla
yabanci para lizerinden tasinmaz rehni kurulabilmektedir. Bu kapsamda yabanci para
tizerinden tasinmaz rehni, sadece ipotek yoluyla kurulabilir.

Tasinmaz rehninin ayni karakter kazanabilmesi i¢in varliginin ve sinirlarinin
herkesge bilinmesi gerekmektedir. Dolayisi ile taginmaz rehninin herkese karsi ileri

stiriilebilir nitelikte olmasi herkes tarafindan bilinebilir olmasina baglidir. Ayni haklar
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bakimindan uygulama alani bulan, sirli sayi, tipe baghilik ve ayni hakkin
kazanilmasma yonelik tescil ilkesi kamuya agikligin saglanmasina hizmet eder.
Tasinmaz rehni yoniinden kamuya agiklik ilkesinin en 6nemli sonucu, gizli rehin
olusmasiin engellenmesidir. Kanun koyucu, tasinmaz rehinin gecerli olarak
kurulmasi igin tapu siciline tescil zorunlulugu 6ngdérmiistiir. Ancak kanundan dogan
bazi istisnai durumlarda tapu siciline tescil sarti aranmaksizin tasinmaz rehninin
gecerli olarak kuruldugu kabul edilmektedir.

Tasinmaz rehninin gecgerli olarak kurulabilmesi i¢in kazanma sebebinin
bulunmasi ve tescil isleminin gergeklesmis olmasi gerekmektedir. Kazanma sebebi
hukuki islem yada kanundan kaynaklanmaktadir. Kazanma sebebini olusturan hukuki
islemler, Oliime baghh tasarruflar, malikin tek tarafli tasarruflar1 ve rehin
sO6zlesmesinden ibarettir. Kanundan dogan rehin haklari genel hatlar ile Tiirk Medeni
Kanunu ile diizenlemektedir. Ayrica bazi 6zel kanunlarda yapilan atiflar neticesinde
kanundan dogan rehin haklaria yonelik hiikiimlerin uygulama alan1 geniglemektedir.
Kural olarak tapuya tescil ile kurulan tasinmaz rehninin sona ermesi de kamuya agiklik
ilkesi uyarinca detayli bir sekilde diizenlenmektedir. Buna gore tasinmaz rehni, terkin,
kamulagtirma, siirenin sona ermesi ve rehin konusu taginmazin tamamen yok olmasi
durumunda sona ermektedir.

Bir egya tizerinde birden fazla sinirli ayni hakkin bulunmasi durumunda, bu
haklarin ayn1 anda kullanilamamas1 nedeniyle bir ¢atisma séz konusuysa, bu haklar
arasindaki sira iliskisinin belirlenmesi gerekmektedir. Ancak esya iizerinde bulunan
siirlt ayni haklar, birbirleriyle ¢atismiyorsa s6z konusu simirlt ayni haklar birlikte
kullanilabilir. Sinirli ayni haklar arasindaki sira durumu, TMK m.1022 hiikmii
uyarinca kural olarak tapu siciline tescil edildikleri tarihe gore tespit edilmektedir.
Dolayist ile sira olarak 6nde yer alan hak sahibinin hakki sona erdikten sonra sira diger
hak sahibine gececektir. Rehin hakki, hak sahibine sadece tasarruf yetkisi
saglamaktadir. Bagka bir ifadeyle rehin hakki sahibinin, rehin konusu esyay1 kullanma
veya yararlanma hakki bulunmamaktadir. Bu dogrultuda rehin hakki sira bakimindan
yalnizca bir rehin hakki ile ¢atisabilir.

Tasinmaz rehni bakimindan sira iligkisinin belirlenmesine yonelik olarak iki
sistem bulunmaktadir. Bunlardan ilki, onceki tarihli rehin hakkiin sona ermesi
durumunda alt sirada bulunan rehin hakkinin kendiliginden bosalan siraya ilerledigi
ilerleme sistemidir. Yapisi itibariyle ilerleme sisteminde bos sira bulunmas1 miimkiin

degildir. Dolayisi ile malik, herhangi bir siray1 sakli tutarak daha alt sirada yer alan bir
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tasinmaz rehni kuramaz ve herhangi bir rehin hakkina éncelik taniyamaz. ilerleme
sisteminde rehin konusu tasinmaz, iizerindeki tiim rehin haklarina degerinin tiimiiyle
giivence olusturur. Ilerleme sistemi, yeni kurulacak rehin hakkinin en son sirada yer
alacak olmasi nedeniyle alacaklilar bakimindan ekonomik ihtiyaglar karsisinda
yetersiz kalmaktadir. Ikinci bir sistem olarak, Tiirk Medeni Kanunu tarafindan da
benimsenen, sabit dereceler sistemi bulunmaktadir. Bu sistemde tasinmaz rehninin
tasinmazin degerinin tamamini kapsamasi gerekmemektedir. Tasinmazin degeri farazi
parcalara boliinebilmekte ve rehin konusu alacak tasinmazin degerinin bir kismi ile
giivence olusturulabilmektedir. Miktar ve sira bakimindan sabit olarak belirlenen
farazi degerler derece olarak ifade edilmektedir. Sabit dereceler sisteminde onceki
sirada yer alan tasinmaz rehninin sona ermesi durumunda sonraki sirada yer rehinler
kendiliginden ilerlememektedir. ilerleme sisteminden farkli olarak sabit dereceler
sisteminde Onceki sirada yer alan rehnin sona ermesi durumunda bos bir derece
meydana gelmektedir. Sabit dereceler sistemi, ilerleme sistemine yonelik yapilan
elestirileri ortadan kaldirmaktadir.

Kanun koyucu, saglamis oldugu faydalara ragmen sabit dereceler sistemini
mutlak olarak kabul etmemistir. Sabit dereceler sisteminin ortaya cikarabilecegi
sakincalar1 Onlemek amaciyla bazi istisnai durumlarda ilerleme sistemine
yaklasilmistir. Kanun koyucu tarafindan ongoriilen bu istisnai ilerleme hakki
kanundan dogabilecegi gibi taraflar arasindaki sdzlesmeden de kaynaklanabilir. Kanun
koyucu, bos derecenin yok sayilmasi, arazi iyilestirmesi ve tescile tabi olmayan kanuni
ipotegi sona ermesi durumunda rehin hakkinin iist derecelere istisnai olarak
ilerleyebilecegini 6ngdrmiistiir. Ayrica malik ile rehin hakk: sahibi alacakli arasinda
yapilacak bosalan dereceye ilerleme sozlesmesi neticesinde malik, derecelerden
birinin bosalmasi halinde s6z konusu derece iizerinde yeni bir rehin hakki kurmamay1
ve bu dereceye sozlesme konusu alt sirali derecedeki rehin hakkini ilerletmeyi
borg¢lanir. Bosalan dereceye ilerleme hakki, rehin sdzlesmesinde bir kayit olarak
diizenlenebilecegi gibi ayr1 bir sdzlesmeyle de saglanabilir. Bu sézlesmenin gegerli

yapilmasi tapuda resmi sekilde yapilmasina baghdir.
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