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1. Giris

Esya hukuku kapsaminda diizenlenen taginmaz rehin haklari, bulunulan sahadaki temel
ilkelerden bir kismiyla, yasada sayilan tiplerde, yasada belirlenen igerikte kurulabilen ve
kural olarak konusunu tasmmazlaﬁn olugturdugu haklardir'. Para ile degerlendirilebilme
6lgiitiiyle malvarligi haklar arasinda bulunan haklar, yerlerinin belirlenmesini saglayan
ayrimla simirli ayni haklardandirlar. Bu baglamda ileri siiriilebilecekleri ¢evre agisindan
sahibine, genis yararlanma ve kapsamli koruma olanag: tamimaktadirlar. Smirli oluslar:
anlamin, iist bagliklarim olugturan ayni haklarin, en genis yararlanma yetkisi taniyam
miilkiyet hakkimin verdigi yetkilerin bir kismmm ayrilip, hak sahibine taninmasinda
bulmaktadar.

* Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Ana Bilim Dali Ogretim Uyesi.

! Tagmmaz rehin haklan, tasinmaz iizerinde tammnabilecek smirh ayni haklardandirlar ve sl ayni
haklar tist baglig1 altindaki ayrimda rehin haklari bashg: altinda yer almaktadirlar. (Rehin haklan kavram
icin bk. AYBAY/HATEMI, Esya Hukuku Dersleri, Istanbul 1996, s. 165; GURSOY/EREN/ CANSEL,
Tirk Esya Hukuku, Ankara 1984, s. 698; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku,
Istanbul 2006, s. 592; TEKINAY, S. Sulhi, Menkul Miilkiyeti ve Smirli Ayni Haklar I1/3, Istanbul 1994,
s. 28). Tasmur rehninin de rehin haklari kapsarmnda yer almasi ve inceleme konusunun tasinmaz rehni
tiirlerinden olusmasi dolayisiyla, ¢aligmamizda tagmmaz rehin haklan kavram kullamlacaktir. ’




Tasmmaz rehin haklan, gerek yeni gerek eski Medeni Kanunlar kapsaminda ti¢ tiir
olarak diizenlenmistir. Haklarin bir kismu aslen kigisel alacagi giivence altina alma, bir
kismn ise arazi degerini tedaviil ettirme islevleri gérmektedirler. Anilan haklar, tapu sicil
sistemine hakim ilkelerden aleniyetin bir boyutuyla, sicilin tutulmasina iliskin bir ek

giivence olarak devletin sofumlulugu sonucuyla da korunmaktadirlar.

Yasada {i¢ tiir olarak diizenlenen tasinmaz rehin haklarmin iilkemiz agisindan
uygulamas: sadece ipotekten olugmaktadir. Oysa son zamanlarda yogun tartismalara
sahne olan, hakkinda yasa ¢aligmasi yiirtitiilen konut finansmani sorununun ¢éztimiinde,
ipotek disindaki tasinmaz rehin haklarindan da yararlanilabilecektir. Calismamizin
konusu, taginmaz rehin haklarmm ii¢ tiiriiniin dogumundan, sona ermesine kadar ana

hatlartyla irdelenmesinden olugmaktadir.

2. Genel Olarak Tasinmaz Rehni ve Islevi

Tasmmaz iehni, hak sahibine, hakka konu tasmmmazin degerinden alacagim elde etme
hakki taniyan, bir smurli ayni haktir®. Tasmmaz rehninin temelinde, tasinmazm alacagin
giivencesini olusturmasi yer almaktadir. Ihtiyaglarin karsilanmasi ve bdylece tasinmaz
rehnin'm iglevlerini yerine getirebilmesinde, ¢esitli rehin tiirleri kabul edilmigtir.
Yasamizin rehin sisteminde, Roma Hukukundan bu yana varligim siirdiiren kisisel
alacagi “teminat (glivence)” altina almanin yani sira, yeni ihtiyaglar uyarinca, arazi
degerinin “tedaviili” amaci asildir®. Amaclara varmayl saglayan araglarsa ipotek,

ipotekli bor¢ senedi ve irat senedidir (MK m. 850).

2 Stmrh ayni haklar, miilkiyet hakk: disindaki ayni haklardir. Miilkiyet hakkindan dogan yetkilerin bir
kismunin hukuki soyutlamayla ayrilarak hak sahibine taninmasindan olusan siurh ayni haklar, adlarini da
bu smmrhiliktan almakta ve hakkm kapsamm agisindan sahibine -miilkiyete nazaran- simrl bir egemenlik
saglamaktadirlar. Inceleme konusu kapsamunda bilgi i¢in bk. asagida 3. numarali baghk altindaki
aciklamalar ve ayrmntili bilgi i¢in dn. 8'de belirtilen eserler.

* OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 693.




Hakka konu tasinmazin alacagin giivencesini olugturmasi, taginmaz rehninin ii¢ tiiriinde
de ortak noktadir*. Bundan sonra ayrilan yénlerle ipotekte tasinmaz rehni sadece kisisel
alacag giivence altina alma isglevini yerine getirmekte olup (MK m. 881/I), hak alacagin
fer’i goriintimiiyle, onun kaderine baghdir. Buna gore, ipotegin varhg ve gecerligi,
temeldeki alacak hakkina Baghdlr. Temel iligkiden dogan alacak gegerlik kosullarina
aykinilik uyarinca gegersiz oldugu takdirde ipotek hakki da hikkiim ve sonug
dogurmayacak; amlan hak sona erdiginde ipotek hakki da sona erecektir. Ote yandan
ipotegin kurulmasi durumunda, bor¢lunun kisisel sorumlulugu da devam edecek, ek

olarak ipotek dolayisiyla tasinmazla sorumululuk da dogacaktir (MK m. 851, 873).

Tasmmaz rehninin arazi degerini tedaviil ettirme islevini yerine getirdigi ipotekli borg
senedi ve irat senedinde ise durum O6zetle sOyledir: Arazi degeri bagimsizlastinlmakta;
arazi farazi deé;er parcalarina boliinmekte; kismi degeri temsilen kiymetli evrak
dﬁzenlenmektedif.x Béylelikle rehin, biitiin degerin bir pargasiyla smirlanarak
kurulmaktadir. Evrak icerigindeki alacak, ayn1 miktarda tasinmaz degeriyle (pargasiyla)
giivence altina alinmaktadir’. Evrakin diizenlenmesiyle temel alacak yenileme ile sona

ererken, el degistirmesiyle tasinmaz deger parcasi tedaviil etmektedir (MK m. 910).

Bu aciklama hem irat senedi hem ipotekli bor¢ senedi igin gegerli olmakla birlikte,
bundan sonra iki tiir su noktalarda farklilagmaktadir: Irat senedine baglanan borg,
esyaya bagli borg niteliginde bulunup, borglusu taginmazm maliki kimse odur ve
sorumlulugu da taginmazla simrhdir (MK m. 907/1, 903/III). Baska deyisle malikin
kisisel sorumlulugu yoktur. Ipotekli borg senedinde ise senede baglanan bor¢ esyaya
baghi bor¢ olusturmamakta, ancak hak kisisel krediyi de giivence altina almakta,
tasinmazla sorumlulugun yam sira, bor¢lunun kigisel sorumlulugu da devam

etmektedir®.

* OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 693; TEKINAY, s. 120.

> OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 695-696.

¢ jrate senedinden farkli olarak, ipotek ve ipotekli borg senedi egyaya bagh borg dourmaz. Baska deyisle,
bu iki tiirde tasinmaz rehni borglusunun, yiiklii tagmmazin maliki olmast zorunlulugu yoktur (MK m.
881/, 901/1).




3. Tasmmaz Rehin Haklarimin Hukuki Niteligi

Tasinmaz rehin haklarimin tiimiinde rehin hakkina konu tagmmazin maliki ile alacag
giivence altina alinan alacakli arasinda hakkin kurulmasma dayanak olusturan bir
bor¢landirici islem, bir sézlesme bulunmaktadir (MK m. 85 6/10)".

Tescille kurulacak rehin hakkimin borglandinici islemi olan sozlesme, resmi sekle
baghdir. Buna gore rehin hakkimi kuracak soézlesme tapu memurlarinca re’sen
diizenleme biciminde yapilacaktir (MK m. 856/I, TK m. 26/I). Yasada buyurucu
sekilde kaleme alman hiikiim gegerlik seklini belirlemektedir (BK m. 11). Dolayistyla
kamu diizenini ilgilendirén dnemde bir gecerlik kosulu s6z konusu olup, aykinhigin

yaptirimi kesin hukumsuzluk (mutlak butlan)tiir.

Gegerlik kosullarina iliskin herhangi bir sakathk tagimayan rehin s6zlesmesinin
ardindan, tescilin yapilmasiyla dogan hak, bir siirl ayni haktir. Sunirl ayni haklara
iliskin kisa icerik bilgisiyle sunlar sﬁylenebilecektirg: Esya iizerindeki miilkiyet
hakkimin daraltilmasi, baska bir deyisle, miilkiyet hakkmin sagladig1 en genis egemenlik
hakklmn, hak sahiplerine tamnaﬁ yetkiler 6l¢iistinde sinirlanmasi ile olusan smirli ayni
haklar; ancak Medeni Kanunun izin verdigi tipte (tipe baghlik) ve siurh sayida
(numerus clausus) kurulabilirler’. Bu demektir ki taraflar kanunda belirtilen tiplerde,
ancak icerigi belirleme agisindan az ¢ok bir irade serbestisi i¢inde, smmrh ayni haklar
kurabileceklerdir Simrli ayni haklarm tamdigt smirh egemenligin hangi yetkilerden
olustugu, hakkin tiiriine gore belli olacaktir; ¢iinkii biitiin simrh ayni haklar icin gegerli

ortak bir igerikten s6z edilemeyecektir'.

" Tapu Kanunu m. 26 uyarmca resmi sekli verecek makam tapu memurlugudur.

¥ Smurh ayni haklar konusunda ayrmtili bilgi igin bk. AYBAY/HATEMI, s. 163 vd.; GURSOY/EREN/
CANSEL s. 693 vd:; KOPRULU/KANETI, Swmurlh Ayni Haklar, Istanbul 1982-1983;
OGUZMAN/SELICI/ OKTAY-OZDEMIR, s. 591 vd.; TEKINAY, s. 28 vd.

9 AYBAY/HATEMI, s. 165; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 591. Rehin hakk: agisindan da
bu ilkeler, MK m. 850 hiikmiiyle buyurucu sekilde kaleme alinmigtir. Anilan hitkme gére ,,Taginmaz
rehni, ancak ipotek, ipotekli borg senedi ve irat senedi seklinde kurulabilir.

'Y AYBAY/HATEM], s. 164.
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Medeni Kanun uyarinca irtifak haklar, tagmmaz yikii ve rehin haklarindan olusan
simirlt ayni haklar iki ana grupta toplanmaktadir. Birinci grupta yer alan irtifak haklan
ve tasinmaz yiikii aslen kullanma ve yararlanma olanag tanirken, ikinci grupta yer alan

ve inceleme konumuzu olusturan rehin haklari, sadece ayni giivence saglarlar'’.

Ote yandan tasinmaz rehin haklarmin da igerisinde bulundugu ayni haklar mutlak
haklardan olup, ihlalleri dufumunda herkese karsi savunma olanaklarindan
yararlamlabilecektir. Dier mutlak haklardan aynlan yoniiyle ise tasmmaz rehin haklari,
konusu esya olan ve hak sahibine genis yararlanma yetkileri tanmiyan ayni haklar
temelinde siirh ayni haklardir'?. Hak sahibine tasinmazi satip, elde edilen degerden
alacagim tahsil etme olanag tanir. Bu da malike ait yetkilerden birisi olan tasarruf
yetkisinin miilki‘yet hakkindan soyutlanarak rehin hakk: sahibine tanmmis olmasi
dolayistyladir (I\/ﬁ(m.’ 683, 873).

4. Tasimnmaz Rehin Haklarmim Dogumu

Tasinmaz rehin haklari, kural olarak tapuya tescille kurulur. Tescil &ncesi kurulma ve
tescilin agiklayic1 olmasi istisnadir (MK m. 856/1). Taginmaz rehninin {i¢ tiirii agisindan
yapilacak degerlendirmeyle hakkin dogumu buyurucu hiikiimlerle diizenlenmistir.
Genel hiikiimler uyarinca rehnin kurulmasma iliskin sozlesme resmi sekilde
yapilacaktir. Tapu memurunca re’sen diizenlenecek resmi sozlesmenin ardindan,
tasinmazi rehinle yiikiimlenecek malikin tescil talebiyle de rehin hakk: tapuya tescil
edilecek ve kurucu tescille hak dogacaktir (MK m. 856).

"' AYBAY/HATEMI, s. 165; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 698.

12 Vurgulanan yénler ve hak smiflamalarinda ayni haklar ve mutlak haklar konusunda bilgi igin bk.
DURAL/SAR]I, Tiirk Ozel Hukuku Cilt I, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baglangig Hiikiimleri,
istanbul 2006, s. 123, 124 vd.; OGUZMAN/BARLAS, Medeni Hukuk, Giris Kaynaklar Temel
Kavramlar, Istanbul 2005, s. 105 vd., 116.




Tasinmazimn degerinin tedaviiliiniin temel iglev oldugu iki tasinmaz rehni tiirii olan irat
senedi ve ipotekli bor¢ senedinde de genel hiikiim gecerli olacak; haklarn dogumu
resmi sekle bagh sézlesme iizerine yapilacak tescil ile olacaktir (MK m. 856/1, 911/I).
Tescilin ardindan senet diizenlenecektir. Senetlerin diizenlenmesindeki gecikmenin
kurulusa etkisi olmayacak, tasarruf yetkisi etkilenecektir. Ciinkii senet diizenlenip
rehinli alacakliya verilmeden o6nce, alacaklmm tasarruf yetkisi bulunmayacaktir'>.
Gegerlik kosulu uyarinca senetlerin tapu memuru ve yetkili hazine temsilcisi tarafindan

imzalanmasi gerekmektedir (MK m. 912/II).

Kural olan kurucu tescille rehin hakkimn dogumunda, sebebe baglilik (illilik) ilkesi
uyarinca, tasarruf iglemi niteligindeki tescil talebinin temelinde, tescilin sebebi olarak
gecerli bir sﬁziegme yer almalidir'®. Aksi takdirde &rnegin, sézlesme resmi sekilde
yapilmadig1, sézlesmenin kurulmasi sirasinda taraflardan bir tanesi tam ehliyetsiz
oldugu durumdzi, bu sozlesmeye bagh sekilde yapilacak tescil (tasarruf islemi
niteligindeki tescil talebi ve ardindan yapilacak tescil gegerlik kosullarim tagisa bile)
yolsuz tescil olacak; sadece seklen tapu sicilinde goriinecek; madden bir degeri

bulunmayacaktir.

Resmi senet olarak adlandirilan, illilik ilkesi uyarinca tescil talebinin sebebini olusturan
rehin s6zlesmesinin taraflari, rehin hakki sahibi alacakli ile taginmazi rehinle
yiikiimlenecek maliktir'®>. Kural olarak tescille kurulan rehin hakkinda, talep hakki
sahibi, taginmazi ipotekle yiikiimlenecek maliktir (MK m. 1008. 1013/I). Tapu memuru

13 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 772;

14 Bazi hukuki islemlerde aranan gecerlik kosulu olarak tasarruf isleminde illilik ve gegerlik kosulunun
bulunmamasmin yaptirmm igin bk. OGUZMAN/BARLAS, s. 152, 158.

!> Rehnin fer’i hak niteligi animsatmastyla, rehin hakkma konu tagmmazin maliki, giivence altina alman
alacagm borclusu -temel borg iligkisindeki bor¢lu- dismda, figiincii bir kisi de olabilecektir. Anilan durum,
temel borg iliskisinin sona ermesi noktasinda ozellik arz edecektir. S6yle ki: Kural olarak borcun ifasi ile
borg sona ermektedir. Oysa rehnin fer’i bulundugu asil borg, borglu tarafindan ifa edilmediginde, rehin
konusu tasinmazm maliki, tigiincii kisi olarak asil borcu ifa edebilecek ve ifa ile bor¢ sona ermeyecektir.
Ciinkii yasa bu durumda ficiincii kigi taginmaz malikine, alacaklimn yerine gegip, onun haklarina halef
olarak borcluya bagvurma olanag: tammustir (BK m. 109 bent 1).
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malikin kimliginin belirlenmesinin ardindan, yazili olmasi gereken talebi isleme

koyacak ve tescili yapacaktir (MK m. 1013/I, TST m. 13).

{stisnaen rehin hakk: sahibi de tescil talebinde bulunabilecektir. Rehin sozlesmesi
uyarinca talepte bulunmayan malik karsisinda, rehin hakki sahibi, miilkiyet hakkimn
kazanmilmasmma iligkin hiikme kiyasen acacagi tescile zorlama davasi (MK m. 716)
iizerine alacag1 ilamla tapu siciline giderek, mahkeme hiikmiiyle kurulmus hakkinin

agiklayici tescilinin yapilmasim saglayabilecektir'®.

Rehin hakkinin kurulmasma iliskin tescilin etkisi, yevmiye defterine yapilan kayit
tarihinden itibarép baslayacaktir (MK m. 1022/II, TST m. 6, 22). Hakkin icerigi tescilin
smurlar i¢inde ol'lnakﬁzere, dayandig1 belgelere gore belirlenecektir. Bu yiizden daha
sonra rehin hakki kazanacak kigiler, ilgilerini kanmitlamak kosuluyla, tapu sicilini ve
belgeieri (resmi senet, tasinmaza iliskin belgeler vb.) inceleyip, gerektiginde 6meklerini
alabilecek; haklarinin kapsamini tam anlamiyla 6grenebileceklerdir (MK m. 1016).
Ciinkii tapu sicilinin aleniyeti (agiklig1) ilkesi, {iglincii kisilerin arastirma isteklerinin
tatmini igin degil, ilgi ve ¢ikar sahiplerinin haklarinin korunmasi amaciyla

konulmustur'’.

Tasinmaz rehin haklarimin istisnaen sicil disi kurulmasi, yasa hiikkiimleri uyarinca ii¢

halde olasidir: Ik durumda, tasmmazin degerini diisiiren malike karsi, koruma &nlemi

' Paralel gortis icin bk. EREL, Safak, Gayrimenkul Rehninde Sira, Ankara 1974, s. 107, TEKINAY, s.
76. Karsit goris icin bk. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 707-708; GURSOY/EREN/
CANSEL, s. 983. Karsit goriis taraftarlari, yasada rehne iligkin hiikiimlerde, tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasina yollama yapilmarms olmasim dayanak alip, bunun bilingli bir tercihin {iriinii oldugunu,
kamuya aciklifin 6zellikle gerceklestirilmek istendigini belirtmektedirler. Kanimizea bu durumda da
yapilacak sey, acilacak dava ile -bir yOnityle aynen ifa davasidir- hakkin tescilinin saglanmasidir.
Gartislerde agikca ifade edilmemekle birlikte, rehin hakk: sahibi, yollama yapilmadig: sdylenen MK m.
716 hitkmii uyarmca dava acacaktir. Kiyasen uygulama baglaminda hakkm elde edilmesinde davanm
agilmasinin kabul edilip, elde edilen hitkmiin niteligi agismdan aksi goriiste olunmasina katilmamaktayz.
Katildigimiz goriis paralelinde yeni diizenlemeye ragmen yasada bir bosluk bulunmaktadir. Devamla
miilkiyet hakkinin kazamlmasim saglayan hiikmiin, evleviyyetle rehin hakkimm sicil digt kazanilmasim da
saglayacagim kabul yerinde olacaktir.

" VELIDEDEOGLU/ESMER, Gayrimenkul Tasarruflar1 ve Tapu Sicili Tatbikati, istanbul 1950, s. 115.




olarak yapilan harcamalar igin alacakli lehine rehin hakki kurulabilecektir (MK m.
865/1). Ikinci durumda malikin kusuru bulunmaksizin tasinmazin degerinin diigmesi
olasiliginda, alacaklimn kendiliginden énlem alip, yaptig1 harcamalar igin lehine rehin
hakk: kurulabilecektir (MK m. 867/II). Ugiincii durumda ise taginmazin korunmasi igin
alacaklinmn yaptign zorunlu harcamalarin giivencesi olarak rehin hakk: kurulabilecektir

(MK m. 876)'%.

5. Tasmmmaz Rehin Haklarimin Konusu
a. Genel olarak

Tasinmaz rehhjne hakim genel ilkelerden belirlilifin (muayyenlik) bir boyutuyla,
taginmaz rehni ancak tapuya kayith taginmazlar tizerinde kurulabilecektir (MK m. 853).
Bagka deyisle tapuya kayith olmayan tagmmazlar iizerinde taginmaz rehni
kurulémayacaktlr. Yasa hiikiimleri uyarinca yapilacak belirleme devaminda hakkin
konusunu arazi, tapu kiitiiglinde kaydedilmis bagimsiz ve stirekli haklar ve kat
miilkiyeti kiitiigiinde kayitli bagimsiz boliimler olusturabilecektir (MK m. 704)".

Rehin hakkinin konusu payl miilkiyete bagh bir tasinmaz ise paymnda tek basma
tasarruf etme hakkina sahip paydas, pay1 tizerinde rehin hakki da kurabilecektir (MK m.
688/111, 857/1). Elbirligi miilkiyetine bagl tasmmmazlarda ise rehin hakk: ancak elbirligi
halindeki maliklerin tamaminin onamast ile kurulabilecektir (MK m. 857/111).

Yiiklii tasinmaz konusunu kisaca ayrintilandirma noktasinda sunlar sdylenebilecektir:

Tapu kiitiigiine kaydedilebilecek bagimsiz ve siirekli haklardan birisi, arazinin altinda

18 Ranimizca ashinda burada s6z konusu olan yeni bir rehin hakkimn kurulmasmdan 6te, énceki hakkin
kapsarmumn genisletilmesidir. Bk. ve kars. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 709.

1% Yasa, irat senedi agisindan 6zel hitkiim getirerek, giivencenin konusunu tarim arazisi, konut ve fizerinde
bina yapilabilecek arsalarla simrlandirmastir (MK m. 903/II).
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ve iistiinde yapi yapmak veya mevcut yapiylr korumak ve 362 konusu yapinin
miilkiyetine sahip olmak yetkisi veren irtifak haklarmdan iist hakkidir (MK m. 726, 826
vd.). Bu baglamda 6rneklerle iist hakkina konu olabilecek bina, teleferik tesisi, kopri,

baraj, spor kompleksi rehin hakkinin konusu olabilecektir.

Tapu kiitiigiine tagmmaz olarak kaydedilebilecek diger haklara 6rnek olarak kaynak
hakki ve yasal adiyla ,diger irtifak haklar* gosterilebilecektir (MK m. 837, 838).
Bunlardan kaynak hakki bagkasina ait kaynak {izerinde sahip olunan suyun almmasi ve
akitilmasma iligkindir. Hak, icerigine uygun yararlanma saglayan tesisler lizerinde hak
sahipligini de kapsamaktadir. Diger irtifak haklar: ise kisi veya topluluk lehine belirli
bir yararlanmaya hizmet etmek iizere (yasadaki 6rmeklemeyle atig egitimi, spor alamn,

gecit olarak kullanilma gibi) taninan haklardir.

Ust hakki ve kaynak hakki, hakki kuran sézlesmede aksi hitkiim bulunmadig takdirde,
diger irtifak haklan ise sozlesmede devir ve mirasgilara gecis hilkme baglandig
takdirde, bagimsiz nitelikte olacak; ayrica en az otuz yil i¢in kurulmus olmalan
durumunda da siirekli hak niteligi kazanacaklardir (MK m. 826/I11, 837/II-I11, 838/II).
Boylece tapuya taginmaz olarak’ kaydedilerek rehin hakkina konu edilebileceklerdir.
Hakkin konusuna iligkin ug drnekle, iist hakki {izerinde bir bagka tist hakk: kurulup, bu
hakkin konusunu olusturacak yapi iizerinde de ipotek hakki kurulabilecektir.

Bir diger rehin hakki konusu tasinmaz, kat miilkiyetine konu bagimsiz béliimlerdir
(KMK m. 15). Orneklerle apartman daireleri, miistakil evler (villalar) tasinmaz rehninin

konusu olabilecektir.

Rehin hakkma konu tasinmaz bollinmiigse, bunlar iizerinde rehin hakki ancak tapu
kiitiigiine ayn ayr1 kayit sonras1 kurulabilecektir (MK m. 854/1I).
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Birden ¢ok tasinmaz izerinde rehin hakk: kurulmas: konusunda, ipoték drnegiyle kisaca
sunlar sdylenebilecektir: Birden ¢ok taginmaz iizerinde aym borg igin rehin hakki,
tasinmazlarin aym malike ya da miiteselsil borglulara ait olmalar1 durumunda ve yik ya
da alacak béliinmeden kurulabilecektir (MK m. 855/1)%. Ote yandan aym alacak igin
birden ¢ok taginmaz rehnediliyorsa, tasinmazlarm alacag: giivenceledigi miktarlar rehin
sozlesmesinde ve tescilde gosterilmelidir (MK m. 855/I). Sézlesmede hiikiim
bulunmamasi durumunda dagitim tapu memurunca taginmazlarin degerleri oraninda
yapilacaktr (MK m. 855/IIT). Burada dikkat edilecek nokta sudur: Boliinecek olan
yiiktiir, alacak degildir®'.

b. Rehin konusunun birden fazla tasinmaza doniismesi

Uzerinde tasmmaf}; rehni kurulan bir tagmmazm, daha sonra birden fazla taginmaza
doniismesi konusunda iki durum akla gelecektir. Bunlardan bir tanesi taginmazin
béliiniip ayr1 parsellere ayrilmas: digeri ise taginmaz tizerinde bina yapilip (gerek blok
insaat;, gerek miistakil bagimsiz béliimler insaati sonrasinda) miisterek maliklerin

bagvurusu ile kat miilkiyetine gegilmesidir.

Béliinme icin alacaklilarin onamasmn aranmadigl ilk segenek, alacaklilarin zarara

ugramamasin saglayacak énlemlerle yasada diizenlenmistir (MK m. 889)22.

Bu konuda 6zellik arzeden durum, tasinmaz iizerinde bina ingas: sonrasi kat miilkiyetine
gecilmesidir. Ulkemiz agisindan kat miilkiyeti iliskisi, konuya iliskin 6zel bir yasa ile

diizenlenmistir. Ilgili hitkiim uyarinca kat miilkiyeti resmi senet ve tapu siciline tescille

® Taginmazlarin malikinin aym kisi olmasi durumunda kangiklik yasanmayacaktir ve maliklerin
miisetelsil borglu olmas: durumu miiteselsil bor¢luluk kavramma hakim ilkelerle uyumludur.
2l DAVRAN, Biilent, Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul 1972, s. 26; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR s. 701.

B11g1 igin-bk. KOPRULU/KANETI, s. 391 vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 750-752;
REISOGLU, Seza, Ipotegin Kapsamu-Hikiimleri ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Tiirkiye
Bankalar Birligi Yaymlar No: 93, Ankara 1979, s. 37; TEKINAY, s. 118-119.




dogacaktr (KMK m. 10/I, 12). Kat miilkiyetinin kurulmasi duruﬁlunda, tapu sicili
kapsaminda bir kat miilkiyeti kiitligii olusturulacak ve kat miilkiyetine bagh bagimsiz
boliimlerden her biri:icin kiitiikte sayfa agilacaktir (KMK m. 13/II, TST m. 6, 10). Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri sakli kalmak iizere, kiitiikte yapilacak islemler hakkinda,
tapu kiitiigiine iliskin hiikiimler uygulanacaktir (MK m. 1001, KMK m. 11).

Bagimsiz béliimlerin kat miilkiyeti kiitiigiine gecirilmesi sonrasinda, énceden kurulmus
tasmmmaz rehninin durumu hakkinda. sunlar sylenebilecektir: Bagimsiz béliimlerin
hepsinin ayni malik veya miisterek ve miiteselsil bor¢lulara ait olmas: halinde her bir

bagimsiz bélim alacagin tamamimdan sorumlu tutulabilecektir. Bagimmsiz bolim

maliklerinin miisterek ve miiteselsil bor¢lu olmayan uguncu kisiler olmasi durumunda
ise Medeni Kanﬁnun, tasinmazin béliinmesine iligkin hitkmii uygulama alam bulacak;
ipotek bélﬁstﬁrﬁlégektir“. Kat Miilkiyeti Kanununun ilgili hiikmii de bu sonucu dile
getirmektedir. Aml‘an' hiikiim uyarmca, anagayrimenkuliin kapatilan sayfasinda evvelce
meveut olan haklara ait sicil kaydi, Tapu Sicil Tiizliglinlin taksim halinde kayitlarin
nakline dair hiikiimlerine gore, bagimsiz béliimlerin kat miilkiyeti ikﬁtﬁgﬁndeki
sayfasma gecirilecektir (KMK m. 13/II). Kat miilkiyeti acisindan 6zellikli durum
sudur: Kat miilkiyetinde kendisine bagimsiz sayfa agilan bagimsiz béliimler, aslinda
miisterek (payli)) miilkiyet payléndlr. Dolayisiyla ‘ipotegin boliinmesi durumunda,
Medeni Kanundaki rehnin ,,tasinmazlara degerleri oraninda®“ dagitilmas: hiikmii, rehnin
,»miisterek miilkiyet paylarmin degeri oraninda“ dagitilma seklinde uygulanacaktir (MK
m. 889, KMK m. 5/I)*.

2 REISOGLYU, s. 38.

* REISOGLU, s. 38-39.

» Kat Miilkiyeti Kanununda kése bucak ifadesinden kacgilmasina ragmen sistemin temelini olusturan
miisterek (payli) miilkiyet kurumu ve adlarina kiitiikkte sayfa acilan da aslinda miigterek miilkiyet payidir.
Bu baglamda yasada gegen-arsa pay1 kavranu miisterek miilkiyet pay1 olarak anlagiimadir.
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6. Tasmnmaz Rehin Haklar1 Sahiplerinin Korunmasmnda Tapu Sicil Sisteminin

Giivencesi Olarak Devletin Sorumlulugu

Sayilan smurl: ve ayni hakka konu nesneler i¢inde, 6nemi itibariyle iist siralarda yer alan
tasinmazlara iliskin kayitlar, devletce tutulmaktadir. Kamu giivenliginin saglanmasi
acisindan kayitlarin devletce tutulmasimn anlami kiigiimsenemeyecektir. Ancak tek
bagma bu durum ilgililerin korunmas: i¢in yeterli degildir. Bu yiizden bir yoniiyle
konuya verilen 6nemin, gosterilen 6zenin vurgusu ve giivenin pekistirilmesi i¢in yasada
tapu sicillerinin tutulmasindan dogan biitiin zararlarin sorumlusu olarak devlet
belirlenmistir (MK M. 1007)%. Taginmaz rehin haklarmin konusunun taginmaz olmasi
devaminda, ilgililerin korunmasimin bir boyutunu da devletin sorumlulugu

olugmracaktﬁ.

Devletin tapu sicilinin tutulmasindan dogan zararlardan sorumlulugu asli sorumluluktur.
Bu yﬁzden zarar memur veya denetim makaminin kusuru sonucu olusmus bulunsa da,
birinci derecede sorumlu devlettir. Dahast SIRMEN’e gore sadece géreve iliskin
kusurlarmm varhi§i durumunda yasa hitkkmii dogrudan memura bagvurmaya engeldir.

Ancak kisisel kusurun varligi durumunda dogrudan memura da bagvurulabilecektir®’.

Devletin sorumlulugu bir diger yonle bir objektif (kusursuz) sorumluluktur. Baska
deyisle devletin sicilin tutulmasindan sorumlu kilinabilmesi i¢in memurun kusurunun
bulunmasi kosul degildir. Kusur, sadece devletin memura riicu etmesi agisindan énem
tasimaktadir. Devletin sorumlulugu icin sicilin hukuka aykin tutulmasiyla zarar

arasinda uygun illiyet baghnimn varlig: yeterlidir®.

% Sicile duyulan giivenin devami ve hukuk giivenliginin énemi vurgusu igin bk. SIRMEN, Lale, Tapu
Sicilinin Tutulmasindan Dogan Zararlardan Devletin Sorumlulugu, Ankara 1975, s. 28. Konuya iligkin
ayrntil bilgi icin bk. age.

2T SIRMEN, s. 32-33.

% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 129-130; SIRMEN, s. 34; VELIDEDEOGLU/ESMER,
s. 116-117.
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Devletin sorumlulugu konusunda sahte vekalethame ve sahte veraset belgesine
dayanilarak yapilan iglemlere dikkat ¢ekilmektedir. Bir goriis uyarinca memurun gerekli
incelemeyi ihmal ederek, sahteligi belli amilan tiirdeki belgeler uyarinca yapacagi
islemler disinda, bu yiizden dofacak zararlar, tapu sicilinin hukuka aykiri tutulmasindan
dogan zarar olmayip, devletin sorumlulugu sonucuna gotiirmeyecektir’”. Goriis uyarinca
konuya iliskin 6rnekle, sahte vekaletname kapsamindaki temsil yetkisi dogrultusunda -
aslinda yetkisiz- temsilcinin yaptif1 rehin s6zlesmesi ve -6zel yetki devaminda-
bulunacagi tescil talebiyle kurulan rehin hakki uyarinca zarara ugrayan ilgililer, devletin
sorumlulugu yoluna gidemeyecektir. Meger ki vekaletnamenin sahteligi memurun

gorevi geregi yapmasi gereken incelemeyle anlagilabilir olsun.

Medeni Kanun m 1007 hiikmii sayesinde, tapu sicil sistemi agisindan kamu giivenligi,
aleniyet ilkesi geregince, devlet sorumluluguyla saglanmis olacaktir. Dikkat edilecek
yon devletin soru‘mlulugu icin, dogan zararn sicilin tutulmasiyla ilgili bulunmasi
zorunlulugudur. Baska deyisle devletin sicilin tutulmasiyla ilgili olmayan zararlardan
sorumlulugu séz konusu edilemeyecektir. Omeklerle tagmmaz malikinin iradesini
sakatlayan sebeplerin varligi, muvazaali islemle hak tamnmasi, hakkm {figlincii kisiye
devri ve geri alma olanagimin ortadan kalkmasi yiiziinden dogan zarardan devlet

sorumlu olmayacaktir™.

Rehin hakkma iligkin sorumluluk 6rmegiyle, rehin s6zlesmesi uyarinca yapilmasi
gereken tescilin (yevmiye defterine kaydin) zamaninda yapilmamasi ve bagka rehin
haklarinin 6nceki dereceye tescili dolayisiyla, tescili geciken rehin hakki sahibinin
sonraki derecelere kalarak zarara ugramasi durumunda, m. 1007 uyarmca devlete
basvuru kosulu gerceklesmis bulunacaktir. Yine yanlis sayfadaki rehin hakkim terkin
eden memur drmeginde, taginmazin rehin hakkinmn terkininden sonra iyiniyetli ti¢lincii

kisi tarafindan iktisap edilmesi durumunda, korunan tigiincii kisi karsisinda (MK m.

» OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 130-131; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
Tekinay Egya Hukuku; Istanbul 1989, s. 451-452.
* OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 129-130.




1023) terkinle zarara ugrayan rehin hakki sahibi de devletin ‘sorumlulugu yoluna
gidebilecektir.

7. Tasmmaz Rehni Tiirlerinde Alacak Hakkinin Devri

Bu baglik altinda tiirler agisindan alacak hakkinin devrinin etkisine deginilecektir.
Alacak hakkmin devri, fer’i niteligin asil oldugu ipotekle, senette somutlasan diger
tiirler agisindan farkli sonuclar doguracaktir.

Ipotek acisindan, temeldeki alacak hakkimin kaderine baglilik sonucu, hakkm devri
durumunda dé':. gecerlidir. Soyle ki: Alacak hakkinmin devri -temliki- malvarlif1 azalan
hak sahibi aglsipdan bir tasarruf islemidir. Temlikle birlikte alacak hakki, daha 6nceki
hak sahibinin malvarliginin aktifinden cikip, devralan yeni alacaklimin malvarligimin
aktifine gegecektir. Medeni Kanunun konuya iligkin hilkmii pekistirmesi ile temlik
konusunda genel hiikiimler gegerli olacaktir (MK m. 891, BK m. 162 {/d.). Buna gore
alacagm fer’i rehin hakki da, alacak hakkim takip ederek, yeni alacakliya gegecektir
(BK m. 168/T). Yazili gegerlik sekli, temlikin varligi ve gegerligi i¢in yeterlidir; ayrica
tapuya tescil gerekli olrnaylp; yazili sekilde yapilan temlik s6zlesmesi diisiinceler
stitununda belirtilecektir (TST m. 31/II). Sonugta alacak hakkinin sahibi kimse, ipotek

onun alacagimin giivencesini olugturacaktr.

Hakkm devri, devir kolayliginin irdelenmesi baglaminda, kiymetli evrak niteligindeki

irat senedi ve ipotekli bor¢ senedinde Gzellik tagimaktadir. Bu yoniiyle konu, anilan

tagmmaz rehni tiirlerinin ortak yénleri olarak dile getirilebilecektir. Bu iki tiir tasinmaz




rehninin kurulmasi ile birlikte, yeni bir alacak dogmakta; rehin kurul{lguna sebep temel
borg iliskisi sona ermektedir (MK m. 910/I). Bu bir kanuni tecdit (yenileme)dir*'.

[rat senedi ve ipotekli borg senedi igerigindeki alacak, kosula baglanamayip, metinde
alacakliya bir edim borcu yiiklenemeyecektir (MK m. 909). Borcu ifa eden bor¢lu -ayn
zamanda taginmazin maliki ise- senedin kendisine verilmesini talep ederek, malik lehine

senet yaratabilecektir’2.

Iki tiir acisindan da alacak senede bagh olup, haklarm ileri stiriilebilmesinde senede
zilyet olunmalidir (MK m. 923). Irat senedi ve ipotekli borg senedi, nama, hamile veya
malik lehine dﬁ;enlenebilecektir. Hamile yazili senetlerde zilyetligin devri, devir
yollarindan birisi :'ile nama yazili senetlerde ise zilyetlik devrine ek olarak, yazih temlik
beyaniyla yapﬂacaktlf (MK m. 924, 977 vd). Borglu, iyiniyetli alacakliya kars: senet
veye tescilden dogan mutlak def’ileri (sahtelik ileri siiriimii gibi) veya iyiniyetli senet
zilyedi alacakliya karsi sahsi def’ileri (takas gibi) ileri siirebilecektir (MK m. 927).

Kotiiniyetli senet alacaklilarina kars: ise biitiin defiler ileri siirv:ilc:bilecgek’cir33 .

Farazi degerler i¢in diizenlenen senetler, ogu zaman birden fazla olacaktir. Birden fazla
alacakli ile borglunun, malikin karsilikli gikarlarim korumak tizere, giivenilir kisi
(Treuhander), temsilci atamip, ad:i rehin senedine ve tapu kiitiigiine yazilabilecektir (MK
m. 915). Giivenilir kisiye iligkin hiikiim, kiymetli evrak niteligindeki senetlere ilgi ve
giiveni, devamla tedaviilii saglamak amaciyla ngériilmiistiir. Ayrica giivenilir kisi, iki

tarafin da haklarin1 6zen ve tarafsizlikla gézetecektir.

i Ipotekli borg senedi ve irat senedi kiymetli olmakla birlikte, yasal yenileme hiikmii, genel ilkeden
aynlmstir. Buyurucu olmamakla birlikte, genel ilke uyarinca, mevcut bir bor¢ icin kambiyo senedi
verilmesi, alacagin devamina engel olmayip, yenileme olugturmamaktadir (BK m. 114).

2 Ipotekli borg senedi ve irat senedi diizenleme sirasinda da malik lehine diizenlenebilecektir (MK m.
914/10). ’

** OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 775.

*DAVRAN, s. 39.
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8. Tasinmaz Rehin Haklarindan Ipotege iliskin Bazi Ozel Durumlar
a. Alacagm miktari acisindan belirlilik ilkesi ve ipotek tiirleri

Rehin hukukumuza hakim ilkelerden birisi belirlilik ilkesidir’’. Belirlilik ilkesi, su anki
aciklamalarla ilgili yoniiyle alacaga iligkindir. Yasa hiikmil uyarinca taginmaz rehni,
miktar1 Tiirk parasi ile gosterilen belirli bir alacak i¢in kurulabilecektir. Alacagmn
miktarmin belli olmamasi durumunda, alacaklinin biitiin istemlerini kargilayacak sekilde

tasmmazm giivence altina alacagi iist sinir taraflarca belirtilecektir (MK m. 85 1/I)36.

Yasadaki bu belirleme devaminda, taginmaz rehni tiirlerinden ipotege iliskin olarak,
belirli bir alacagi giivence altina almak i¢in taninan rehin hakkina anapara (kapital)
ipbtegi denilrﬁ_ektedir. Ote yandan alacak miktarimin belirsiz oldugu durumlarda dahasi
ileride dogace;k alacaklar acisindan da rehin hakki tanmabilecektir. Bu olasilikta
belirlilik ilkesinin iedelenmemesi onem tasimaktadir’’. Yasa bunu goz oniinde tutarak
taraflara, tasinmazm en ¢ok ne miktara kadar giivence olusturacagini belirleme olanag:
tanmmugtir (MK m. 851). Bu tiir ipotege de azami meblag, en ¢ok miktar, iist sinir ipotegi

veya maksimal ipotek denilmektedir’ 8

Iki tiir arasmdaki fark kendisini ipotegin kapsami noktasinda géstermektedir. Ust smur
ipoteginde heniiz dogmamus, dogmus bulunsa da hentiz miktar1 tam anlamiyla belirli
olmayan, siirekli iliski uyarinca degismesi, tiir agisindan gz Oniinde tutulacak yonle
artmasi olas1 alacaklar giivenceye kavusturulmaktadir. Bu olanak bankacilik
uygulamalarinda yogun sekilde deferlendirilmekte, st suur ipotefi tercih

3 Tagmmaz rehin tiirlerine hakim ilkeler konusunda bilgi igin bk. TEKINAY, Selahattin Sulhi, Menkul
Miilkiyeti ve Simrhi Ayni Haklar, Istanbul 1994, s. 71 vd.; KOPRULU/KANETI, s. 282 vd.; DAVRAN,
s. 12 vd.

3¢ Alacak miktarimn Tiirk parasiyla gosterilmesi ilkesinin istisnasi olarak yasada belirli kosullarla yabanci
para ipoteginin kurulmasina da olanak tamnmugstir (MK m. 851/II).

3" SARI, Suat, Taginmaz Rehninde Belirlilik ilkesi, Prof. Dr. Kemal Oguzman’mn Amsma Armagan,
Istanbul 2000, s. 966.

38 Kavramlar igin bk. GORSOY/EREN/CANSEL, s. 1032-1033; GULEKLI, Yesim, Ipotegin Tagmnmaz
ve Alacak Agisindan Kapsamu, Istanbul 1992, s. 64-65, 77; KOPRULU/KANETI, s. 378; OGUZMAN/
SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 741-742. Tiirler hakkinda ayrintili bilgi igin bk. GULEKLI, s. 64 vd.
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edilmektedir’®. Amlan tiir, bankacilik uygulamalarinda, ileride dogacak borclar icin cari

hesaplarn giivencesi islevi gérmektedir®.

Ust smir ipoteginde, alacagin heniiz dogmamis olmasimn ya da miktarmn belirlenen
tutara ulagsmamis olmasimin rehin hakkina bir etkisi yoktur. Bagka deyisle gegerli bir
rehin hakki bulunmaktadir ve giivence altina alinan talep hakkimin kapsami, kurulan
rehin hakkinda belirtilen {ist simira kadar yiikselebilecektir*'. Bir anlamda rehin hakk
sadece kuruldufu zaman sahip olunan alacakla sinirh bir giivence saglamayacaktir.
Rehin hakk: sahibinin alacagi zaman i¢inde artmis ve béylece rehnin paraya ¢evrilmesi
yoluyla takip yapilmig olursa, alacakl satisla elde edilen taginmazin degerinden takip
tarihindeki alacagim talep edebilecektir.

b. Ipotek tiirleri’ ac,ﬁsmclan hakkin kapsamu ve yan haklarm giivence altina

alinmasi
aa) Genel olarak

Rehin hakki ile yan alacaklarin giivenceye alinip alinmadigi, hakkin kapsamina iliskin
bir sorundur. Anilan sorun, alacak miktarinin belirliligi agisindan yapilan, ana para ve
list smir ipotedi tiirleri aynmﬁla ilgilidir. Eski yasa déneminde konuya iligkin
degerlendirmelerde alacak miktarini ve rehnin kapsamini belirleyen hiikiimler birlikte
degerlendirilerek, tiirler arasinda farka isaret edilmektedir. Oysa artik yeni yasa
déneminde arada pek biiyiik bir fark olmaksizin tescil edilen rehin hakki, alacaklinin
yan haklarim da giivence altina almaktadir.

* KOPRULU/KANETI, s. 289; REISOGLU, s. 3.

‘“ KOPRULU/KANETI, s. 289; REISOGLU, s. 12.

! Ust smur ipotegi konusunda ayrmtili bilgi icin bk. GULEKLI, s. 76 vd.; KUNTALP, Erden, Ana Para
ve Ust Smir (Maksimal) Ipotek Ayrmu, Tiirkiye Bankalar Birligi Yaymlari, No: 154, s. 1 vd;
REISOGLU age; SARI, age; YALCINDURAN, Tiirker, Ana Para ve Ust Sir Ipotegi Arasmndaki
Farklihiklar, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, {stanbul 2004, s. 671 vd. :
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Giivencenin kapsami belirleyen madde uyarinca sézii gecen yan Haklar takip giderleri
ve gecikme faizi, iflasin a¢ildi1 veya rehnin paraya ¢evrilmesinin istendigi tarihe kadar
muaccel olmus {i¢ yillik faiz ile son vadeden baglayarak isleyen faizdir (MK m. 875/I).

Degisiklik sonrasinda kapsam acisindan gegerlifini koruyan farklar igin sunlar
soylenebilecektir: Ana para ipoteginde s6zlesme faizinin rehnin kapsaminda yer almasi,
faiz orammn-tapuya tescil edilmesi kosuluna baglhidir (TST m. 31 bend d). Oysa iist smur
ipoteginde tasinmaz iizerindeki yiikiin {ist smin tapu sicilinden anlagilacaktir. Bu

durumda s6zlesmede kararlagtirilan faiz oranminin tapuya tesciline gerek yoktur®.

Bir diger fark, muaccel olmus faizler agisindandir. Ust smur ipoteginde iflasin agildig
veya rehnin iqaraya ¢evrilmesinin istendigi tarthe kadar muaccel olmus faizlerde ii¢
yillik faiz ve son vadeden baglayarak isleyen faiz smirlamasi gegerli olmayacaktir.
Ciinkii anilan ipotek tiiriinde st belirleyecek olan taginmazin giivence altina alacag:

{ist siurdir. Sinirt agan kisim ise kisisel bir alacak hakki olusturacaktir®.

Kapsama iligkin bir bagka farklilik iflas agisindandir. Bu baglamda [IK m. 196 hiikmii
uyénnca iflas masasina girenl alacaklar i¢in islemeye devam edecek faiz, ana para
ipoteginde miktar1 ne olursa olsun borcun kapsamina girecektir. Oysa iist simr
ipoteginde alacagin miktan olarak tescil edilen {ist siura kadarki alacak ve yan haklar,
glivencenin kapsaminda yer alacaktir. Simir1 asan miktar adi alacak niteliginde

bulunacak ve hakkinda m. 196/II uyarinca ticari olmayan faiz orani uygulanacaktir™,

bb) Ipotek kapsamunda yan hak olarak faiz

Ipotek hakkinin faiz oranlar agisindan da giivence olusturup olusturmayacagi konusu,

eski yasa déneminde {ist simr ipotegi agisindan 6gretide tartigmalara neden olmustur.

*2 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 969; KOPRULU/KANETI, s. 289.
 YALCINDURAN, s. 688.
* YALCINDURAN, s. 689.
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Yeni yasada ilgili hiikiim getirdigi ¢6ziimle tartigmayl sona erdirmiStir. Buna gore {ist
smir ipoteginde alacagm miktari, ,,alacaklimn biitiin istemlerini kargilayacak sekilde®
belirlenecektir (MK m. 851/I). Bu durumda, artik tereddiite yer birakmayan nokta,
belirlenen tist sir igerisinde faizin de yer almasidir. Bagka deyisle bundan bdyle yan
alacaklar da, tapuda kaylth miktar1 asmamak kaydiyla, ipotegin kapsaminda

degerlendirileceklerdir 4546,

Alacaga bagli (fer’i) hak olan faizin, taginmaz rehniyle giivencelenen alacagin
kapsaminda yer almasi i¢in bu yoniin rehmin kurulus sozlesmesinde belirtilmesi
gerekmemektedir*’. Bu konuda faizin oram ve oramm sicilde gosterilmesi geregi
irdelenmelidir. Tapu kiitigiinde gériinmeyen gizli rehnin varlifina engel olmak tizere,
baskin goriis uj{annca, faiz orammin tapu kiitiigiine tescili zorunludur®®. Tapu Sicil
Tiiziiglinde de faiz oranimn yazilmasi geregine isaret edilmektedir (m. 31 bend d).
Taraflar faiz oranim serbestce belirleyebileceklerdir (MK m. 852). Yine yasa hitkmil
uyarinca daha Once belirlenmis faiz orami, sonradan gelen alacaklilarin zararma

artirilamayacaktir (MK m. 875/11).

Taraflar, belirli bir faiz oram kararlastirabilecekleri gibi, faiz oranimi azami had olarak
da belirleyebileceklerdir. Aymi sekilde baglangigta uygulanacak faiz oramm diigiik
belirleyip, daha sonra degisen kogullar baglaminda alacaklinin &nceden haber vermesi
kosuluyla, faiz oranimin piyasa kosullarina uygun bigimde azami olarak tescil edilen
orana kadar artirilabilecegini hiitkme baglayabileceklerdir49. Boylece faiz oraninin
sonradan artinlamayaca@ina iligkin - hiikkiim etkisiz kalacaktir. Ciinkii azami had
belirlendigi takdirde, alacaklilarin onamasinin aranmastyla varilmak istenen sonu¢ da

elde edilmis olacaktir.

 YALCINDURAN, s. 686-687. §

¢ Onceki yasa dénemindeki tartigmalara iliskin ayrintili bilgi i¢in bk. KUNTALP, s. 34 vd.; REISOGLU,
s. 13 vd.

" KOPRULU/KANETI, s. 285. ] o i '

# KOPRULU/KANETI, s. 285; KUNTALP, s. 28; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 735.

“ KUNTALP, s. 28-29; YALCINDURAN, s. 681.
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Ote yandan faiz oramnin artirilmasina iliskin s6zlesme, yasal simrlar icinde kalmak
kosuluyla, sonraki alacaklilarin onamasi bulunmasa dahi gecerli olacaktir. Ne var ki
onama bulunmadifi icin giivencenin kapsaminda yer alamayacak; artirilan oran adi

alacak olarak iglem gérecektir. Azami oran tescili bu sakincay: da giderecektir™.

9. Birden Fazla Tasinmaz Rehin Hakkimn Varligi Durumunda Sira Iliskisi ve

Bos Dereceye Ilerleme Sozlesmesi
a. Genel olarak

Aym taginmaz lizerinde birden fazla smurli ayni hak kurulmasi olanagi, rehin hakki
agisindan da gecerlidir. Bu durum birden fazla rehin hakkinin varligi olasiliginda, haklar
arasindaki o6ncelifin nasil belirlenecegi sorusunun yanitmmn verilmesini gerekli

kilmaktadir.

Aym tagmmaz iizerinde bulunan birden fazla siirh ayni hak arasindaki éncelik iligkisi
ssira seklinde ifade edilmektedir’'. Rehin haklarinda bu konuda kargilasilacak
sorunlarin ¢6ziimii agisindan iki sistem gecerlidir. Bunlar ilerleme ve sabit dereceler

sistemleridir™”.

Ilerleme sisteminde, birden fazla rehin hakkimin varligimda sira, haklarn kurulus
tarthine gére belirlenecektir. Buna gore eski tarihli hak yeni tarihliden énce gelecek;
paraya ¢evirmede Onceki siradaki hak sahibinin alacaginin 6denmesinden geriye bir sey
kalacak olursa sonra gelen rehinle giivencelenen haklarin sahiplerine &deme

yapilabilecektir™.

% KUNTALP, s. 29.

ST DAVRAN, s. 34; KOPRULU/KANETI, s. 350; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 711.

%2 Konuya iligkin ayrntih bilgi igin bk. AKSOY, Sanem, Tiirk Hukukunda Sabit Dereceler Sistemi ve
Istisnalari, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, Istanbul 2004, s. 599 vd.; DAVRAN, s. 34 vd.;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 989 vd.; KOPRULU/KANETI, s. 350 vd.

33 KOPRULU/KANETI, S. 350-351; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 989-990;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY -OZDEMIR, s. 711.
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Diger sistem, Medeni Kanunumuzda da gegerli sabit dereceler sistemidir. Bu sistemde
alacak, taginmazin varsayili deger boliimii ile giivence altina alinmaktadir. Taginmazin
boliindiigii varsayih deger pargalar ,,derece” adim almaktadir. Derece, miktar ve sira
olarak sabit bigimde belirlenmis tasmnmaz degerininin bir bélimind ifade etmektedir.
Baska deyisle derece, taginmaz rehninin swasiu  ve gilivencenin miktarin
belirlemektedir (MK m. 870/T). Her dereceye, derecenin degerinin kargilayabilecegi
oranda taginmaz rehni kurulabilmektedir. Rehnin kurulacag: derece, tasinmaz maliki ile
rehin hakki sahibi arasindaki anlagmaya gore belirlenmektedir. Rehinli alacaklinin
hakki, bulundugu derecedeki deger sinirn: asamayacaktir .

Sabit dereceler sisteminde 6nceki derecedeki tasinmaz rehni sona erdiginde, sonra gelen
derecelerdeki reﬁjnler onun yerine ilerleyemeyecektir. Bu durumda bos derece olusacak;
taginmaz maliki derecenin miktarina gore yeni bir rehin hakk: kurabilecektir (MK m.
871/1, I)™. Rehin‘hakkl kurulmasindan sonraki bir tarihte dogan bu olanagin yam sira,
tasinmaz maliki baslangigta da ayni sonuca varan bir hakka sahiptir. Buna gore
tasinmaz maliki, tasinmaz heniiz herhangi bir rehin hakkiyla yﬁkﬁmlenméden once, bir
ya da birkag bos rehin derecesi kurup, bunlarin sirasim sakli tutarak sonraki derecelerde
rehin hakki tamyabilecektir’® °’. Taginmaz maliki, bu durumda sakli tuttugu st
dereceleri tutarlarini da ag;ﬂdayarék tescil edecektir (MK m. 872/II, TST m. 34). Ayrica
sakl: tutulan derecenin tutan1 bir kez belirlendikten sonra, alt siradaki hak sahiplerinin

onamasi olmadan artmlamayacaktlrSS.

3% DAVRAN, s. 35-36; KOPRULU/KANETI, s. 352-353; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 991-996;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 712.

5 DAVRAN, s. 36; KOPRULU/KANETI, s. 353; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 998;
OGUZMAN/SELICI/ OKTAY-OZDEMIR, s. 712.

¢ DAVRAN, s. 36-37; EREL, s. 27; KOPRULU/KANETI, s. 353; GURSOY/EREN/CANSEL s. 998;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 712. '

*" Rehin siras1, sirada malik lehine ipotekli borg veya irat senedi tesis olunarak da sakli tutulabilecek;
senedin ciro veya teslimi yoluyla sakli tutulan sira degerlendirilmis olacaktir (EREL, s. 44).

* KOPRULU/KANET], s. 356.
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Yasada derecelerin sayist simrlandiriimamistir. Ayrica belirli bir derece icinde gilivence

miktan ile smirh sekilde birden fazla yan (kismi) derece kurulabilecektir™.

Taginmaz maliki, tasinmaziyla kredi saglama olanagim giiglii tutabilmede, yasal
sistemin avantajlarii degerlendirip, iist siralarda bos dereceler birakarak sonra gelen
derecelere rehin haklar kurabilecektir. Bu baglamda kredi ihtiyaci durumunda, kredi
kuruluslarina cazip gelecek sekilde, sakli tutulan iist derecelere rehin haklart kurarak
kredi saglayabilecektir. Bosalan iist derecelerde tanmacak yeni rehin haklari da bu

amaca hizmet edebilecektir.

b. Sabit dereceler sisteminin istisnasi olarak sézlesmeden dogan ilerleme hakk:

Medeni Kanunumuzda sabit dereceler sistemi bazi istisnalarla kabul edilmistir. Bunlar
yasadan ve éézlesmeden dogan ilerieme haklanidir (MK m. 872, 871/II). Taraf
iradelerine birakilan istisna, tasinmaz malikinin sahip oldugu s6zlesme ile ilerleme
hakki tammma olanagidir. Olanagin tanmma nedeni, malikin kredi bulmasim
kolaylagtlrmaktlréd. ' '

Bos dereceye ilerleme hakki, taginmaz maliki ile alt siradaki rehinli alacakli arasinda
yapilacak, resmi sekle bagh sézlesme ile tammnmaktadir (MK m. 871/IT, TK m. 26).
Soézlesme malike {ist siralarda bosalacak dereceye yeni rehin kurmayarak, alt siradaki
rehin hakki sahibinin ilerlemesini saglama borcu yiiklemektedir. Rehin hakk: sahibine
taminan haksa, tasmmaz rehnine bagl (fer’i), tist dereceye ilerlemeyi saglayan bir yan
haktir®, Baska deyisle s6zlesme alacaklis1 malikten bosalan dereceye ilerletilmesini
talep edecek; malik de alacaklimin ‘rehin hakkinin bosalan dereceye gegirilmesi igin

yazili talepte bulunacaktir.

¥ ROPRULU/KANET], s. 355, 357; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 998; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 714-715.

0 AKSOY, s. 610. :

' GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1002; KOPRULU/KANETI, s. 359; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s.-719.
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Fer’i hak olmasi dolayisiyla ilerleme hakki, rehinli alacagin devrini‘izleyerek, alacakla
birlikte devredilecektir. Ilerleme hakki, tasmmaz rehninin tic tiirii icin de
taninabilecektir®. Bosalan dereceye ilerleme sozlesmesiyle taraflar, ilerlenecek
dereceyi, ilerlemenin nasil olacagm, bir defaya &zgii olup olmadifim serbestce
saptayabileceklerdir®. Kisaca soézlesmenin icerigi BK m. 19-20 esaslarmca

belirlenebilecektir.

Bosalan dereceye ilerleme hakki, kural olarak nisbi haktir. Ancak etkisi
kuvvetlendirilebilecek bir nisbi haktir®. Olagan kosullarda rehin hakk: sahibi, tasinmaz
miilkiyetinin devri durumunda, s6zlesmeden dogan talep hakkini yeni malike kars: ileri
siiremeyecektir. Ancak yasa bu hakkin serhine olanak tammistir (MK m. 871/III, m.
100971, TST m 31/son). Bu durumda sézlesme gegerli serh anlagsmasim icermesi
kosuluyla, malikin yazili serh talebiyle tapuya serh edilebilecektir. Boylece tasinmaz
malikinin bog der‘eceye ilerletme borcﬁ, esyaya bagl bor¢ halini alacak; miilkiyetin
devri durumunda yeni malikler de bu borcu yerine getirmekle yukumlu bulunacaklardir.
Ote yandan talep hakki: sahibi, serhin munzam etkisinden de yararlanaBilecek; malik
borcuna aykini davramsla bosalan derecede bagkalari lehine rehin hakki taniyacak
olursa, bu tasarruf ilerleme hakki sahibine karsi ileri siiriilemeyecektir®®. Dahasi
ilerleme hakki sahibi, sézle@meje aykin sekilde kurulan yeni rehin hakkinm terkinini
talep edebilecektir (MK m. 1009/1I).

%2 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 719.

% KOPRULU/KANET], s. 359; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 720.

% {leri siiriilebilecegi evre dlgiitiiyle yapilan hak stmflamasi ve etkisi kuvvetlendirilebilecek nisbi haklar
konusunda bilgi igin bk. OGUZMAN/BARLAS, s. 116-118.

% Kisisel haklarm serhinin etkisi konusunda bilgi igin bk. GURSOY/EREN/CANSEL, s. 278-280;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 209-210; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
Tekinay Esya Hukuku, s. 385-388. '
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10. Rehnin Birden Fazla Alacakhnin Hakkinin Giivencesini Olusturmasi

Bir ipotek hakkinn birden fazla alacaklimin hakkini giivenceye almasi gesitli sekillerde
olabilecektir. Oncelikle sabit derece sistemirin gegerli oldugu yasal diizenimizde,
tasgmnmazin degeri goz oniinde tutularak, birden fazla rehin derecesi olusturulup, birden
fazla alacaklinin hakki, rehin hakkiyla giivenceye kavusturulabilecektir (MK m. 870).
Yine bir rehin derecesinde alt dereceler olusturularak ayni derecede birden fazla rehin
hakki sahibi yaratilabilecek, dolayisiyla aym derecenin birden fazla kisinin hakkinin

ayni giivencesini olugturmasi saglanabilecektir.

Ote yandan ipotekli borg senedi ve irat senedinde, tagmmazimn degerinin tedaviilii amaci
asil olup, goglinlukla birden fazla sayida (senetlerin nama, hamile ya da malik lehine
olabilecektir) senet diizenlenecek; devamla birden fazla kiymetli evrak alacag:
dogacaktir. Bu haklar agisindan ,,6zellikli tapu siciline giiven ilkesi” gecerlidir. Korunan
hem rehin hakkima, hem senet alacagina giivendir. Tescile dayanan iyiniyetli kisi i¢in,
senet alacagl ve rehin hakki sicildeki gibidir; giiven korunmaktadir (MK m. 920).
Icerige iyiniyetle dayanan kisi icinse senet alacagi, yazili oldugu ifizere kazamilacak;
metne giiven korunacaktir (MK m. 921). Senet metninin ve tescilin farkli olmasi
durumunda, sicil kaydina giiven korunacaktir (MK m. 922). Bu durumda dogan zarar

dolayisiyla devletin sorumltlugu astldir (MK m. 1007).

11. Tasinmaz Rehin Haklarimin Yiiklii Tasinmaz Malikinin Tasarruf Yetkisine

Etkisi

Bir tasmmaz iizerinde rehin hakkinin kurulmasi, malikin tasarruf yetkisini
etkilemeyecektir. Malik, tasmnmazi iizerinde bagka sl ayni haklar kurabilecek; hatta
miilkiyeti devredebilecektir. Tagmmaz rehninin malikin tasarruf  yetkisini
etkilemeyecegi sonucuna, konuya iliskin carpict hilkmiin kar§;t anlamiyla
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varilabilecektir. MK m. 869/T’e gére ,,Malikin rehinli taginmaz iizerinde yeni sinirh ayni

haklar kurmayacagim taahhiit etmesi gecerli degildir®.

Tasinmaz rehniyle yiikiimlenmis olmanin tasarruf yetkisini etkilememesinin anlami, bir
yoniiyle tasinmazin el degistirmesinin ipotekte bir degisiklik yaratmayacak olmasidir®.
Bu durumda yeni malikin satin aldig1 rehin hakkiyla yiiklii tasinmaz iizerinde baska
ipotek haklart kurup kuramayacagi, bir anlamda satin aldif tasinmazla kredi saglama
olanagi olup olmadig1 agiklanmalidir.

Rehne konu tagmmazin miilkiyetinin devri, taginmaz rehni tiirlerinden ipotekte, aksi
kararlastmlmad;gl siirece, bor¢lunun sorumlulugunda ve giivencede bir degisiklik
meydana getir;nez (MK m. 888/). Hikiimle kastedilen bor¢lunun kigisel
sorumlulugudur. "Yéni malikin taginmazi rehin yiikii ile birlikte kazanacagi anilan

durumda, tasinmaz ile sorumlululuk ve kisisel sorumluluk ayrilmis durumdadir®’.

Yeni malikin kisisel borcu tistlenmek istemesi durumunda, borcun naklini kolaylastiran
izleyen fikra hiikmii, yasa koyucunun bu aynhg: pek istemedigini ortaya koymaktadir.
Dahas1 denilebilecektir ki yasa koyucu, her iki borcun taginmazin yeni malikine ait
olmasmi istemektedir. Anilan hiikiim uyarinca yeni malik borcu yiiklendigi takdirde
alacakli, kendisine bagvurma hakkini sakh tuttugunu bir yil iginde yazili sekilde 6nceki
borgluya bildirmezse, borclu borcundan kurtulacaktir®®. Bir anlamda bu hiikmiin
ongordiigli kosullarin gerceklesmesi ve yeni tasinmaz malikinin kisisel borcu da

tistlenmesi durumunda 6nceki borglu tamamen devreden ¢ikacaktir.

8 REISOGLU, s. 31. Aynntih bilgi icin bk. DAVRAN, s. 49-51; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1039
vd.; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 749 vd.

7 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 749.

% Borglar Kanunu uyarmca borcun nakli iki agamada gergeklesmektedir. [k asamada borglu ile borcu
devralmak isteyen arasinda borgtan kurtarma vaadinde bulunulmakta (borcun i¢ yiiklenilmesi), ikinci
asamada ise borgtan kurtarma vaadinde bulunanla alacakli arasinda bir devir sozlesmesi (borcun dig
yiiklenilmesi) yapimaktadir (BK m. 173 vd.). Oysa MK m. 888/Il hitkmii agismdan, tapu idaresi
tarafindan sézlesmenin rehinli alacakliya bildirilmesi ve rehinli alacakhmn nizasim beyam veya stireyi
gecirmesi kogullart devaminda, borglu ile yeni malik arasindaki borcun nakli sdzlesmesi yeterlidir
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 749-750).
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Ipotek i¢in agikladigimiz bu sonug, yapilan yollama uyarinca ipotekli borg senedi
acisindan da gecerlidir (MK m. 902). Ancak igerigindeki borcun esyaya bagh borg
olusturdugu irat senedi agisindan durum farklidir. Ciinkii ilgili hitkiim uyarinca irat
senedinin borglusu, yikli tasmmazin malikidir. Devamla tagmmazi edinen kisi, irat
senedinin bor¢lusu olacak ve eski malik bagka isleme gerek kalmaksizin borcundan

kurtulacaktir (MK m. 907).
12. Tasinmaz Rehin Haklarindan Dogan Alacaklarm Elde Edilmesi

Alacagimi tasinmaz rehniyle giivence altina alan alacakli, asil alacagini ifa sonucu elde
edemedigi takdirde, siirli ayni hakkimn verdigi yetkiyi kullanacaktir. Bagka deyisle
alacakls, borcun.;‘jfas1yla elde edemedigi ¢ikarina, ek olanak giivenceyi degerlendirerek
kavugmaya 9a11§dcakt1r. Bu durumda yapilacak sey, rehnin paraya ¢evrilmesi yoluna
bagvurup, tagmmazi satisa ¢ikarmak; satistan elde edilen tutardan alacagi elde

etmektir®.

Rehinli alacakli, tasinmazi paraya ¢evirme hakkim bizzat kullanamayacak, bunu IIK m.
145-153 hiikiimleri ¢ergevesinde takip yoluyla yapacaktir. Bu arada taginmaz rehniyle
glivence altina alimmig alacak i¢in zamanaslﬁn islemeyecek olup bu da alacakli i¢in ayrm

bir giivence olusturacaktir (MK m. 864).

Taginmaz rehninin {i¢ tiiriine iligskin genel hiikiim uyarinca, rehnin paraya ¢evrilmesi,
taginmaz rehninin nihal amacinin gergeklegsmesi anlamina gelmektedir. Bu sonug¢ rehnin

fic tiirti icin de gecerlidir. Ote yandan irat senedi ile ipotekli bor(; senedinde, bu son

% Bu noktada ,Jex commissoria yasag1 ammsanmalidir. Buyurucu hiikiim uyarinca, rehin sézlegmesine,
borcun ifa edilmemesi durumunda, rehin konusu taginmazin miilkiyetinin rehin alacaklisina gececegine
iligkin hitkiim konulamayacaktir (MK m. 873/II). Yasaga aykin sekilde konulan hiikiimler, kamu
diizeninin ilgilendiren 6nemde gegerlik kosullarmdan birisine aykirillik dolayisiyla kesin hiikiimsiiz
olacaktir. Constantinus éncesinde, vadesinde. alacafi ddenmeyen alacakhya, elinde giivence olarak
bulundurdugu rehin konusunun miilkiyetini bahseden gegerli, lex commisoria anlagmasi hakkmda bk.
UMUR, Ziya, Roma Hukuku Liigati, Istanbul 1983, s. 116.
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agamaya varmadan, senette somutlagan alacak hakkinin talebi ile alacagmn elde
edilmesine iliskin bir bagka yol daha bulunmaktadir. Bu anlamda iki tiir acisindan ifaya
iligkin ¢ikar, paraya gevirme 6ncesinde, bir baska &zellik daha tagimaktadir. Amilan
tiirlerde senetlerin diizenlenmesiyle temel borg iliskisinin sona erdigini belirtmistik (MK
m. 910/). Bu baglamda, senet icerigindeki alacak haklar, senetlerden dogan borcun
ifasiyla hak sahiplerini ¢ikarlarma kavusturacaktir. Senetlerden dogan borg -aksi
kararlagtimlmadik¢a- gotiiriilecek borg olarak alacaklmm (veya tayin edilmig
temsilcisinin) yerlesim yerinde ifa edilmek gerekmektedir (MK m. 916/1). Yerlesim yeri
belli deil veya borglu zararma degistirilmis ise, bor¢lu kendi yerlesim yeri ya da
alacaklimn eski yerlesim yerindeki hakimden taleple belirlenecek yere tevdi ile
borcundan kurtulabilecektir (MK m. 916/IT)"°.

Borg, hakl hamiﬂ‘igini kamtlayan kisiye ifa edilecektir. El degistirme bildirilmedigi
takdirde, bor¢lu kupona bagh olmayan faiz ve yillik taksitleri lyiniyetle eski alacakliya
ddemesi halinde borgtan kurtulacaktir (MK m. 917)". Boreu ifa eden borglu, senedin
kendisine verilmesini talep ederek, malik lehine senet yaratabilecektir (MK m. 928)". ,

Yasada borcun kismen ¢denmesi; borg yiikiiniin hafifletilmesi, giivencenin azaltilmasi
gibi  degisikliklerin  diisiinceler siitununa yazilmasiyla, iyiniyet iddialarmn
onlenebilecegi hitkkme baglanmistir (MK m. 929). Kural olarak; tapuya kaydedilmeyen
degisiklikler, senedi iyim'yetlg elde bulunduranlara karst ileri siiriilemeyecektir.

Istisnaen, senede yazili yilhk taksitlerin 6dendigi herkese kars: ileri siiriilebilecektir

(MK m. 929),

7 Borglar Kanununun para borglarmna iliskin m. 73 bent 1 ve bent 3 son hitkmii, irat senedi ve ipotekli
borg senedi agisindan tekrarla, Medeni Kanunda 6zel hiikiim olarak da diizenlenmistir. Ozel hiikiimdeki
farkli nokta, alacaklmin yerlesim yerinin bilinmemesi veya defismesi durumunda, 6demenin bor¢lunun
yerlesim yerinde ya da alacaklmun eski yerlesim yerinde hakimin belirleyecegi vere tevdi ile
yapilabilmesi olanagidir (MK m. 916/II).

! Alacagn temlikine iligkin genel nitelikteki BK m. 165 hiikmii, irat senedi ve ipotekli borg senedi i¢in

faiz ve yillik taksitler hakkinda, Medeni Kanunda 6zel hiikiim olarak da kaleme almmstir.
"2 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 775. -
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13. Tasinmaz Rehin Haklarinin Sona Ermesi

Ipotek hakkinm sona ermesi terkinle olur. Terkin talebinde bulunmaya yetkili kisi rehin
hakki: sahibidir (MK m. 883). Terkinin hukuki sebebi aranmayacaktir. S6zlesme veya
vasiyetname uyarmnca terkin durumunda (hukuki sebebin varligi halinde) hak sahibi
terkin talebinde bulunmadig: takdirde dava agilacak; mahkeme karar iizerine rehin

hakki terkin edilebilecektir’

Ipotekli borg senedi ve irat senedi agismdan da senede bagh hak tescilin terkini ile sona
erecektir (MK m. 919)”*. Borglu, 6deyip geri aldig1 senedi elinde tutup, yeniden tedaviil
ettirebilecegi gibi (MK m. 928), geri verilmemesi durumunda, mahkemeden senedin
iptalini de istqyebilecektir (MK 925/I1T). Terkin mahkeme hiikmii ile iptal sonrasi ya da

taraflarca senedin tapu memuruna geri verilmesi iizerine yapilacaktir (MK m. 919, TST

m. 78/I0).

Degisen ihtiyaclari karsilamada, taginmaz malikinin irat senedi diizenleyerek rehin
kurmast durumunda bir olanak da su olabilecektir: Yasa uyarinca yiiklii taginmazin
maliki, s6zlesmeyle daha uzun bir bildirim siiresi kararlastiriimis olsa bile, her altt y1llik
dénemin sonu i¢in bir yil 6nceden bildirmek ve bedelini 6demek kosuluyla taginmazin
yiikten kurtariimasmi isteyebilecektir (MK m. 906/I). Bu yolla irat senedi alacagi

ddenecek ve taginmaz iizerindeki rehin yiikii terkin edilecektir”.

Irat senedinin giivencesinin iizerinde bina yapilabilecek arsa oldufunu ve yiikten
kurtarma i¢in 6ngoriilen siire igerisihde degerinin arttigini kabul edelim. Yasada taninan
olanakla fasmmaz maliki, 6nce tasinmazim irat senedinin yiikiinden kurtarip, daha sonra
yapilacak resmen tespit iizerine nominal degeri yiiksek ya da sayisi artirilacak irat

senetleriyle degisen ya da artan ihtiyaglarini kargilayabilecektir (MK m. 914/I1).

 OGUZMAN/ SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 709-710.

™ Alacagm sona ermesi tek basma ipotekli borg senedi ve irat senedinin varlim etkilemeyecek; senede
giivenerek iyiniyetle alacak ve rehin hakk: kazamlabilecektir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
s. 776).

5 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 770.
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