BIRLESTIRILEN TASINMAZLAR UZERINDEKI HAKLARIN
YENI TASINMAZA AKTARILMASI
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OZET

Tasinmazlarin birlestirilmesi, tasinmazlarin malik(ler)inin rizasina
dayanip dayanmamasina gore, iradi birlestirme ve zorunlu birlestirme olarak
ikiye ayrilmaktadir. Zorunlu birlestirmeler, 6zellikle imar mevzuatina
dayanan arazi ve arsa diizenlemelerinde ve tarim arazilerinin
toplulastirilmasinda s6z konusu olmaktadir. Kamu hukuku kurallarina dayali
olarak idare tarafindan alinan kararla yapilan bu tiir birlestirmelerde, énceki
taginmazlar tizerindeki siirli ayni haklarin ve serh edilmis kisisel haklarin
yeni tasinmaza aktarilmasi karmasik sorunlar dogurabilmektedir. Tiirk
Medeni Kanunu, birlestirilen tasinmazlar tizerindeki haklarin yeni tasinmaza
aktarilmasini sadece rehin haklart bakimindan diizenlemektedir. Tapu
miidirliiklerinin uygulamasi, bu hiikkmiin yorum yoluyla belirlenen anlam ve
amacina uygun degildir. Ogretide 6nerilen yontem, s6z konusu kanun
hiikkmiine uygundur; ancak hem karmasik hesaplamalar yapilmasini
gerektirmekte hem de rehin haklar1 disindaki haklarin ve bos rehin
derecelerinin  mevcudiyeti halinde yetersiz kalmaktadir. Bu makalede,
birlestirme sonucunda olusan tasinmaz iizerinde her haliikarda (birlestirilen
taginmazlarin miilkiyeti ayn1 kisiye ait olsa bile) payl1 miilkiyet kurulmasi ve
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onceki taginmazlar {izerindeki haklarin miimkiin oldugu o6lciide o
taginmazlarin yerini alan paylara aktarilmasi dnerilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Imar, Parselasyon, Arazi Toplulastiriimasi, Ayni
Haklar, Serh Edilmis Kisisel Haklar.

ABSTRACT

Land consolidation is divided into voluntary consolidation and
compulsory consolidation based on whether the consent of the owner(s) of
land is required. Compulsory consolidation takes place especially in case of
land arrangement based on zoning rules and consolidation of agricultural land.
In case consolidation is made by an administrative act based on public law
rules, the transfer of real (proprietary) rights and personal rights that are
annotated in the land registry can cause complex problems. The Turkish Civil
Code contains only provisions about the transfer of security interests onto the
new land. The practice of land registry administrations does not comply with
the spirit and purpose of this provision. The method suggested in the academic
literature is in compliance with this provision. However, it requires complex
calculations and cannot provide adequate solutions to all relevant problems.
In this article, an alternative method is proposed. In all cases, i.e. even if the
consolidated lands are owned by the same person, ownership with shares™
should be established on the new land. The rights on the previous land should
be transferred onto the respective shares of the new land to the extent possible.

Keywords: Zoning, Land Subdivision, Land Consolidation, Real
(Proprietary) Rights, Annotated Personal Rights.

GIRIS

Tasinmazlarin birlestirilmesi, tasinmazlarin malik(ler)inin istegi {izerine
(iradi Dbirlestirme) veya idari uygulamalar c¢er¢evesinde zorunlu olarak
(zorunlu birlestirme) gerceklestirilebilir. Bu ¢alismada inceleyecegimiz konu
ozellikle ikinci ihtimal bakimindan 6nem arz etmektedir; zira esya hukukuna
iligkin, ¢oziime muhta¢ sorunlar daha ¢ok bu tiir birlestirmeler sonucunda
dogmaktadir'. Iradi birlestirmelerde ise ¢ogu zaman sorunun ¢oziimii daha

*** Ownership by shares (payli miilkiyet) is comparable to the tenancy in common in English
law. See Apaydin, 2009: 34-35.
1 Huber, 1988: 254.
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basittir. Bu nedenle calismamizin agirlik noktasini, idari uygulamalar
sonucunda birlestirilen tasinmazlar tizerindeki sinirli ayni hak ve serh edilmis
kisisel haklarin yeni tasinmaza aktarilmasi olugturmaktadir. Asagida haklarin
aktarilmast meselesi once iradi birlestirmeler (bkz. asagida I.) ardindan da
zorunlu birlestirmeler (bkz. asagida 1I.) bakimindan incelenecektir.
Calismamiz kapsaminda mevcut tapu uygulamalarinin (bkz. asagida I1/B) ve
yerlesik 6gretinin getirdigi ¢oziimiin agiklanmasinin (bkz. asagida I1/C) yani
sira soruna iligkin 6zgilin bir ¢6ziim de onerilecektir (bkz. asagida II/D).

I. IRADI BIRLESTIRME

Tirk Medeni Kanunu (TMK) m. 1000 f. 2 uyarmnca taginmazlarin
birlestirilmesi i¢in uyulacak usul Cumhurbaskaninca ¢ikarilacak yonetmelikle
belirlenir. Bu konuda Cumhurbaskani tarafindan ¢ikarilan bir yonetmelik
olmamas1 nedeniyle, s6z konusu usul Tapu Sicili Tiiziigii'nde (TST)
diizenlenmektedir?.

TST m. 66 f. 1 uyarinca sadece birbirine bitisik tasinmazlarin iradi olarak
birlestirilmesi miimkiindiir®. Bu hiikmiin ilk fikrasinda ayni kisiye veya farkli
kisilere ait birbirine bitisik taginmazlarin birlestirilmesinin miimkiin oldugu;
ikinci fikrasinda da birlestirilecek tasinmazlarin tizerinde sinirli ayni haklar ile
serh edilmis kisisel haklar var ise birlestirme i¢in biitiin hak sahiplerinin
onayinin alinacagi ongdriilmektedir. Ilgili hak sahiplerinin haklarmin yeni
tasinmaz tizerinde ne sekilde ve hangi sirayla kazanilacagi hususlarinda
anlagmalar1 miimkiindiir. Boyle bir anlagmanin varligi halinde yeni diizen bu
anlagsmaya gore kurulur. Hak sahiplerinin birlestirmeye onay vermekle birlikte
yeni diizene iliskin bir anlagma yapmamalari durumunda birlestirmenin
gergeklestirilip gerceklestirilmeyecegi ise agik degildir. Bu meselenin
¢oziimii, TST m. 66 f. 5 hilkkmiiniin yorumu ile ilgilidir. Bu hikkme gore
“[blirlestirilen tasinmaziar iizerindeki hak ve yiikler, yeni olusan tasinmazin

2 TMK m. 1000 f. 2, 02.07.2018 tarihli ve 700 sayih KHK m. 139 ile degistirilmeden énce,
su hiikkmii igeriyordu: “Bir taginmazin boliinmesi veya birden ¢ok taginmazin birlestirilmesi
hélinde uyulacak usul tiiziikle belirlenir.” Bu hiikme dayali olarak Tapu Sicil Tiiziigi
cikartlmustir. 02.07.2018 tarihli ve 700 sayili KHK gecici m. 1 uyarinca, “[bJu Kanun
Hiikmiinde Kararnamenin yiiriirliige girdigi tarihten 6nce, bu Kanun Hilkmiinde Kararname
ile degisiklik yapilan kanunlarm ve kanun hiikmiinde kararnamelerin ilgili maddeleri
geregince yiiriirlige konulmus olan tiiziikler, nizamnameler, Basbakanlik ve Bakanlar
Kurulu tarafindan ¢ikarilan yonetmelikler ile diger islemler yiriirlikten kaldirilmadik¢a
gecerliligini siirdiiriir.” Tapu Sicili Tiiziigli’niin yerini almak iizere Cumhurbaskaninca
yonetmelik ¢ikarilmamis oldugundan Tapu Sicili Tiiziigii halen yiiriirliiktedir.

3 Unal ve Bagpinar, 2020: 333.
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kiitiik sayfasina aynen nakledilir. Nakledilen haklar ve yiiklerin paydaslardan
hangisine ait oldugu da ayrica belirtilir ve eski sayfalar kapatilir.”

Birlestirmenin gergeklestirilebilmesi igin taginmazlar iizerindeki hak
sahiplerinin birlestirme sonrasi kurulacak yeni hak diizeni {izerinde
anlasmalar1 gerektigi kabul edilirse* bu hiikmiin iradi birlestirmeler
bakimindan uygulama alan1 kalmamaktadir. Bu ihtimalde hiikkmiin yalnizca
zorunlu birlestirmeler bakimindan 6ngoriildiigii sonucuna varmak gerekir.
Bununla birlikte TST m. 66 f. 5 hilkmii bakimindan bagka bir yorum tarzinin
benimsenmesi de miimkiindiir. Birden ¢ok tasmmmaz iizerindeki hak
sahiplerinin bu taginmazlarin birlestirilmesine riza gostermeleri tek basina
yeterli goriiliir ve birlestirme sonucunda olusacak yeni hak diizeni iizerinde
anlagmalar1 aranmazsa, TST m. 66 f. 5 hiikkmiiniin emredici olmayan bir
hiikiim olarak devreye girdigi ve yeni hak diizeninin belirlenmesini sagladigi
savunulabilir.

Tasinmazlarin iradi olarak birlestirilmesi i¢in tasinmaz iizerinde sinirli
ayni hak veya serh edilmis kisisel hak sahiplerinin rizasinin aranmadig®
istisnai bir hal TST m. 66 f. 3’te diizenlenmektedir:

“Ayni malike ait yiiklii olmayan bir tasinmaz ile yiiklii bir tasinmazin

birlestirilmesi istenildiginde, hak sahiplerinin onayt aranmaz®.”

Birlestirilmek istenen tasimnmazlarin yalnizca birinin yiikli oldugu
hallerde, malik digindaki hak sahiplerinin rizasinin aranmamasinin arkasinda
yatan diislince su olsa gerekir: Yiklii tasinmazin lizerindeki haklar birlestirme
sonucunda ortaya ¢ikan yeni taginmaza aynen aktarilacaktir (TST m. 66 f. 5 c.
1); dolayistyla s6z konusu haklarin sahiplerinin bu aktarimdan olumsuz
etkilenmesi s6z konusu olmaz. Bilékis, aktarilan hakkin niteligine gore hak
sahibi birlestirmeden menfaat dahi elde edebilir. Ornegin eskiden daha kiigiik
bir tasinmaz iizerinde rehin hakki sahibi olan kisi birlestirmeden sonra,
alacagini elde edebilmek amaciyla daha biiyiik (ve muhtemelen daha degerli)
bir taginmazin paraya c¢evrilmesini saglama imkanina sahip olacaktir. Yiikli
taginmaz lizerinde birden fazla hak bulunmasi halinde bir sira problemiyle de

4 Bu yonde Helvaci, 2008: 348.

Bu ihtimalde ilgili hak sahiplerinin rizalarinin aranmamasinin dogru olmadig1 yoniinde
Oguzman, Seligi, ve Oktay-Ozdemir, 2020: kn. 821 dn. 595.

Isvigre hukukunda ayni yonde Steinauer, 2012: kn. 2660c. Yazara gore, ayni kisinin
miilkiyetinde bulunan ve sadece biri rehinle yiiklii olan iki tasinmazin rehinli alacaklinin
rizast olmaksizin birlestirilmesi, sadece rehin hakki birlesme sonrasinda olusan tasinmazin
biitliniinii yiikleyecekse miimkiin olacaktir.
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karsilasilmayacak, eski yiiklii tasinmaz tizerindeki sira birlestirme sonucunda
olusan yeni tasinmaz iizerinde korunacaktir. ilk bakista malik ve diger hak
sahipleri arasindaki menfaat dengesi bakimindan malik aleyhine olarak
goriilebilecek bu sonug aslinda adil bir ¢dziim sunmaktadir. Zira TST m. 66 f.
3’te diizenlenen ihtimalde malik, s6z konusu hak sahiplerinin rizasim
almaksizin tek basina hareket etmektedir ve bu islemin olumsuz sonuglarini
ona yliklemekte bir sakinca bulunmamaktadir. Tasinmazlarini birlestirmek
isteyen malikin, s6z konusu hak sahiplerinin rizasini alarak, yeni taginmaz
iizerinde farkli bir diizenleme yapmasina engel yoktur.

Son olarak belirtmek gerekir ki TST m. 66 f. 4’te gecit hakki sahibinin
rizasinin aranmayacagi istisnai bir ihtimal daha diizenlenmektedir:

“Yapilacak planlarla yola cepheli duruma gelen tasinmazlar iizerinde
gecit hakki bulunmast hdlinde, birlestirme isleminde gegit hakki
lehtarimin onayr aranmaz. 4721 sayili Kanunun 1026 nci maddesi
uyarinca yiiklii tasinmaz malikinin istemine istinaden birlestirme
sonucu yola cepheli haile gelen taginmazlarin lehine olan gecit hakki
terkin edilir ve gegit hakki lehtarina hemen bildirilir.”

Bu ¢aligsmada incelenen konu bakimindan 6zel bir 6nem arz etmeyen bu
diizenleme, aslinda elestiriye acik olsa da’, ayrintili olarak incelenmeyecektir.

II. ZORUNLU BiRLESTIRME
A. Genel Aciklamalar

Zorunlu birlestirmelerin ¢esitli sebeplerle gerceklestirilmesi s6z konusu
olabilir. Bu sebepler biiyiik 6l¢iide® kamu hukuku kurallariyla ngoriilmiistiir.
Zorunlu birlestirmelere 6rnek olarak Imar K. m. 18 gercevesinde yapilan arazi
ve arsa diizenlemeleri ile 6200 sayili Kanun ek m. 9 f. 3 uyarinca yapilan arazi
toplulastirilmasi verilebilir.

Idare tarafindan kamu hukuku kurallarma dayali olarak yapilan
diizenlemelerde, iki veya daha ¢ok tasinmazin sinirlarinin kaldirilarak yeni bir
tasinmaz  olusturulmasi disinda, malik(ler)e Onceki tasimnmazlarinin
konumundan farkli yerde yeni tasinmaz(lar) veya yeni tasinmaz(lar)in
miilkiyet pay(lar)1 da verilebilmektedir. imar uygulamalar1 bu agidan dnemli
bir drnek teskil etmektedir. Imar K. m. 18 uyarinca yapilan arazi ve arsa

7 Hiikmiin elestirisi i¢in bkz. Sirmen, 2020: 181.
8  Arazilerin toplulastirilmas1 TMK m. 755 uyarinca ilgili malikler tarafindan, hiikiimde
aranan ¢ogunlugun saglanmasi durumunda da gerceklestirilebilir.
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diizenlemelerinde tasinmaz malik(ler)ine Onceki tasinmazlar yerine baska
konumda taginmaz(lar)in veya bu tiir tasinmaz(lar)in miilkiyet pay(lar)inin
verilmesi s6z konusu olabilmektedir®. Bu tiir diizenlemeler de — “birlestirme”
tabirinin kelime anlaminin disinda kalmalarma ragmen — taginmazlarin
birlestirilmesi ~ olarak  adlandirilmaktadir.  Nitekim  “[t]asinmazlarin
birlestirilmesi” kenar baslig1 altinda yer alan TMK m. 859 f. 1 hiikkmiinde s6zii
gecen “parsel birlestirilmesi ve dagitimi islemi” agiklanan sekilde yapilan arsa
ve arazi diizenlemelerini kapsamaktadir.

Zorunlu birlestirmelerde ne malikin ne de taginmazlar tizerindeki baska
hak sahiplerinin rizasi aramir’®, Birlestirilen tasinmazlar iizerindeki bazi
haklar, zorunlu birlestirme sonucunda ortaya c¢ikan yeni taginmaz iizerinde
kanun geregi, kendiliginden kazamlir. Bu kazamim ayni ikame yoluyla®?,
dolayisiyla sicil dist gergeklesir. Hak sahipleri, birlestirilen taginmaz
iizerindeki haklarimi kaybetmigler; buna karsilik malikin kaim deger olarak
kazandig1 yeni taginmaz iizerinde hak kazanmislardir. Buradaki kazanim aslen
iktisap niteligindedir'? ve gerceklestigi an kamu hukuku kurallarma gore
belirlenir®,

Imar K. m. 18 f. 12°ye gore “[d]iizenleme sonucu taginmaz maliklerine verilecek parseller;

oncelikle diizenlemeye alinan tasinmazin bulundugu yerden, miimkiin olmuyor ise en

yakimindaki esdeger alandan verilir.” Aynm1 yonde Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda

Yonetmelik, m. 17 f. 1 (a). Ancak, ayn1 yerden imar parseli verilmesine engel olan birgok

sebep bulunmaktadir. Bu sebepler hakkinda agiklamalar ve idari yarg:t kararlar igin bkz.

Ergen, 2004: 219 ve 239-261. Dolayisiyla, “tasinmazin plan sonucunda konumu ve kullanim

fonksiyonu (yesil alan, yol, konut, ticaret alani, v.b.), hatta miilkiyet yapis1 da (tam miilkiyet,

payl miilkiyet) degisebilecektir” (Yesil, 2016: 440).

10 Ornegin imar K. m. 18 f. 1’de ve 6200 sayili Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigiince
Yiritiilen Hizmetler Hakkinda Kanun’a 19.04.2018 tarihli 7139 sayili Kanun ile eklenen ek
m. 9 f. 3’te maliklerin ve ilgili hak sahiplerinin rizalarnin aranmayacagi agikc¢a ifade
edilmektedir. Isvigre hukuku bakimindan kamu hukuku kurallar1 uyarinca gergeklestirilen
birlestirmelerde rehinli alacaklinin ve diger hak sahiplerinin rizasinin aranmayacagi
yoniinde Steinauer, 1999: kn. 2707h; BSK ZGB II-Schmid-Tschirren, 2015: Art. 802 kn. 4.

11 Genel olarak bkz. Huber, 1988: 256. Rehin hakk: 6zelinde bkz. Cetiner, 2015: 228; ZK-
Diirr, 2009: Art. 802 kn. 1-2; Helvaci, 2008: 342; Steinauer, 2012: kn. 2707f; BSK ZGB II-
Schmid-Tschirren, 2015: Art. 802 kn. 2-3. Intifa hakkina iliskin olarak bkz. BSK ZGB II-
Miiller, 2015: Art. 750 kn. 5; Ozen, 2008: 190-191. Tkame hallerini yerlesik 6gretiden farkli
bir sekilde simiflandiran Eggel, bu ihtimalde “hukuki durumu siirdiiren ikame”nin
(rechtslagefortsetzende Surrogation) soz konusu oldugu goriisiindedir (Eggel, 2013: kn.
4.163-4.164). Rehin hakkinin ikame yoluyla kazanildigini kabul eden Eggel, irtifak haklari
bakimindan ise ikamenin degil bir tasfiye usuliiniin (Bereinigungsverfahren) s6z konusu
oldugunu kabul etmektedir (Eggel, 2013: kn. 4.157 dn. 1172).

12 Huber, 1988: 256; BSK ZGB I1-Schmid-Tschirren, 2015: Art. 802 kn. 2.

13 Huber, 1988: 259; BSK ZGB I1-Schmid-Tschirren, 2015: Art. 802 kn. 3.
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Zorunlu birlestirme halinde, eski tasinmaz tizerindeki haklara ne olacagi
meselesi kanunda tasinmaz {izerindeki rehin haklari bakimindan 6zel olarak
diizenlemistir (TMK m. 859 f. 1):

“Yetkili kamu kurum veya kurulusu tarafindan gerceklestirilen parsel
birlestirilmesi ve dagitimi islemi sonucunda birlestirilen parsel
tizerindeki rehinler, swralarini koruyarak o parselin yerine verilen
tasinmaz tizerine geger.”

Kanunda mesele 6zel olarak yalnizca rehin hakki bakimindan (ve daha
genel olarak intifa hakki bakimindan, bkz. TMK m. 798 f. 2)¥
diizenlenmekte®® olsa da benzer sonuglar tasinmaz yiikii ve bazi1 serh edilmis
kisisel haklarda serhin etkisi bakimindan da dogacaktir.

Birlestirilen tasinmazlarin iizerinde birbiriyle catisabilecek haklar
bulundugu takdirde bunlarin yeni taginmaza ne sekilde aktarilacagi oldukga
cetrefilli bir mesele halini alabilir. Rehin hakki bakimindan bunu 6ngoren
kanun koyucu, yukarida anilan hiikmiin ikinci fikrasinda su diizenlemeyi
yapmigtir (TMK m. 859 f. 2):

“Birlestirme sonucunda meydana gelen tasinmaz, degisik alacaklar
icin rehinli veya bazilart rehinsiz birden ¢ok parselin yerini alirsa; bu
tasinmaz tizerine gegen rehin haklari, tasinmaz: biitiin olarak kapsar
ve olanak olciisiinde siralarint korurlar.”

Hiikmiin amac1 aktarim sonrasinda derecelerin sayisal olarak korunmasi
degil, rehinli alacaklilarin teminatlarmin degerinin korunmasidir'®, Bu
nedenle rehin haklarinin nasil aktarilacagina karar verilirken su diisiinceyle
hareket edilmelidir: Taginmazlar birlestirmeden hemen once ayr1 ayri paraya
cevrilmis olsaydi, rehinli alacaklilar ne elde edecek idilerse, birlestirme
sonucu ortaya ¢ikan tasinmaz paraya cevrildiginde bundan azini elde
etmemelidirler'’.

Acgiklanan kanun hiikkmi dikkate almarak, birlesen tasinmazlar
tizerindeki haklarin tamami bakimindan ulasilmasi hedeflenen ideal amag su

14 Kanunda intifa hakkinin, sigorta ve kamulagtirma gibi durumlarda hakkin konusu yerine

gecen sey iizerinde devam edecegi ifade edilmekte olup dgretide bu hitkmiin kapsami genis
anlagilmakta ve intifa konusu seyin yerine baska bir seyin gectigi her durum hiikmiin
kapsaminda degerlendirilmektedir (Sirmen, 2020: 327; Eggel, 2013: kn. 4.191).

15 {svigre hukuku bakimindan bkz. Huber, 1988: 257.

16 ZK-Diirr, 2009: Art. 802 kn. 47-48; BSK ZGB 11-Schmid-Tschirren, 2015: Art. 802 kn. 5;
Steinauer, 2012: kn. 2660c ve 2707g.

17 Cetiner, 2015: 229; ZK-Diirr, 2009: Art. 802 kn. 49.
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sekilde tespit edilebilir: Haklarin ne sekilde aktarilacag: tespit edilirken, tim
hak sahiplerinin menfaatleri birlestirmeden miimkiin olan en az sekilde
etkilenmelidir. S6z konusu degerlendirme yapilirken sadece diger hak
sahiplerinin degil, malikin de menfaatleri dikkate alinmalidir. Anilan amacin
gerceklestirilmesi igin aktarilacak haklarin degerinin ve aralarindaki sira
iliskisinin®® miimkiin oldugu 6l¢iide muhafaza edilmesi 6nem tasir.

Calismamizin temel amaci, bu ideal sonuca ulasilmasini saglayacak,
uygulamasi kolay ve hukuki belirlilik saglayacak bir ¢6ziim 6nermektir.
Asagida oOncelikle tapu uygulamasinda kullanilan ydntem; ardindan da
Ogretideki yerlesik goriis aciklanacak ve degerlendirilecektir. Bu
degerlendirmelerden sonra haklar aktarilirken uygulanmasini 6nerdigimiz
sistem agiklanacak ve son olarak bu sisteme yoneltilebilecegini tahmin
ettigimiz muhtemel elestiriler cevaplanacaktir.

Bu agiklamalarin yapilmasindan 6nce belirtmek gerekir ki, zorunlu
birlestirmelerde 6zel hukuk kurallarinin yani sira zorunlu birlestirmeyi
ongdren kamu hukuku kurallarinin da dikkate alinmasi gerekmektedir.
Calismamiz kapsaminda birlestirme 6ncesindeki tasinmazlari konu alan sinirlt
ayni haklari ve serh edilmis kisisel haklarin zorunlu birlestirme sonrasinda
olusan yeni tasinmaza aktarilmasina dair yapacagimiz agiklamalar, zorunlu
birlestirme ongéren kamu hukuku kurallari ile 6zel hukuk kurallarmin
birbirleriyle uyumlu olmasinin énemini gostermektedir. Birlestirme sonrasi
olusturulacak diizende, 6nceki diizendeki menfaat dengelerinin korunabilmesi
ancak ilgili kamu hukuku kurallariin da bu amag¢ gozetilerek diizenlenmesi
halinde miimkiindiir.

B. Tapu Uygulamasimin A¢iklanmasi ve Degerlendirilmesi

Tapu miidiirliikleri, birlesen tasinmazlar iizerindeki rehin haklari kaginci
derecede tescilli ise, bu haklar1 birlesme sonrasinda olusan yeni taginmazin
ayn1 derecelerinin yan derecelerine aynen tescil etmektedir'®. Rehin haklarinin
bu sekilde aktarilmasi, rehin hakki sahiplerinin durumlarini degistirebilecek
ve kanunun amacina aykir1 sonuglar dogurabilecek niteliktedir.

8 Yeni taginmaz iizerindeki haklarin ayni ikame yoluyla ayni anda kazamlmasi s6z konusu
olmasina ragmen bunlar arasindaki sira iliskisi muhafaza edilmelidir. Kanun koyucunun
TMK 859 f. 2°de rehin hakki bakimindan diizenledigi bu yondeki kuralin arkasinda yatan
diisiince yeni taginmaza aktarilan diger sinirli ayni haklar bakimindan da gegerlidir.

19 Acar, 2008: 261; Yesil, 2016: 290.
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Ornek 1:

Ayni kiginin miilkiyetinde olan (1) ve (2) numarali tasinmazlarin degeri ve bu
taginmazlar tizerindeki rehin haklar agagida gosterilmistir.

() )
Deger :400.000 TL Deger : 200.000 TL
Rehin Haklar: Rehin Haklar:
Hak Sahibi | Miktar Derece Hak Sahibi | Miktar Derece
(B) 300.000 TL | I (D) 100.000 TL | I
©) 100.000 TL | Il

Bu taginmazlar ayr1 ayri olarak degerlerinin %60°1 oraninda bir bedelle
paraya cevrilirse, (1) numarali taginmazin satig bedelinden (B)’ye 240.000 TL
Odenir; (C)’ye ise hi¢ 6deme yapilamaz. Dolayisiyla (B)’nin alacak hakkinin
60.000 TL miktarindaki kismi1 kargilanmamuis olur. Buna karsilik, (2) numarali
tasinmazin  120.000 TL olan satis bedelinden (D)’nin 100.000 TL
miktarindaki alacak hakkinin tamami ddenir.

(1) ve (2) numarali tasinmazlarm birlestirilmesi sonucunda (3) numarali
taginmaz olusur ve bu taginmazin degerinin 600.000 TL oldugu varsayilirsa,
tapu miidirliiklerinin uygulamasina gore rehin haklart su sekilde
aktarilacaktir®:

@)
Deger :600.000 TL
Rehin Haklarn
Hak Sahibi Miktar Derece
(B) 300.000 TL I
(D) 100.000 TL I
©) 100.000 TL I

20 Benzer bir 6rnek i¢in bkz. Yesil, 2016: 290.
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(3) numaral tasinmaz degerinin %60’1 oraninda bir bedelle paraya
cevrilirse, 360.000 TL miktarindaki satis bedeli I. derecede rehin hakki sahibi
olan (B) ve (D) arasinda alacaklari oraninda paylastirilacaktir (TMK m. 874
f. 2)2%. (B)’nin ve (D)’ nin rehinle teminat altina alinan alacaklarinin miktarinimn
rehin haklarmin tescilli oldugu yan derecelerin miktarina esit oldugu
varsayilirsa, (B)’ye 270.000 TL, (D)’ye ise 90.000 TL 6deme yapilacaktir. Bu
durum ile tasinmazlarin birlestirme Oncesinde ayri ayr1 paraya ¢evrilmesi
ihtimali karsilastirilinca, (B)’nin durumunun iyilestigi, (D) ’nin durumunun ise
kotiilestigi  goriilmektedir. Halbuki kanun koyucu bu tiir bir sonucun
engellenmesini amaglamaktadir. Dolayisiyla tapu uygulamasinda benimsenen
yontem, kanun koyucunun amacina aykir1 sonu¢ dogurabilmektedir??.

C. Ogretide Yerlesik Goriisiin A¢iklanmas: ve Degerlendirilmesi

Tiirk ve Isvigre &gretilerinde yerlesik olan goriise gore, birden gok
tasinmazin birlestirilmesi halinde, birlestirilen tasinmazlar iizerindeki rehin
haklari, birlestirme sonucunda olusan yeni tasinmazin her haliikarda biitiiniinii
konu alacaktir. Birlestirilen taginmazlarin ayni kisinin miilkiyetinde olmasi
halinde bu durum agik olarak kabul edilmektedir?®. Buna karsilik, birlestirilen
tasinmazlarin farkli kisilerin miilkiyetinde olmasi hali genellikle ele
almmamaktadir®®. Ancak, yerlesik goriisii benimseyen bir yazar, bu durumda

2 Tapu miidiirliiklerinin uygulamasmin da bu ydénde oldugunu gdstermesi agisindan bkz.
Yesil, 2016: 291.
Tapu uygulamasimin kanun koyucunun amacina uygun sonu¢ dogurmasi, sadece birlesme
oncesindeki taginmazlar iizerindeki rehin derecelerinin miktarlarinin tasginmazlarin
degerlerine oranlarmin ayni olmasi durumunda ortaya ¢ikmaktadir. Bu durumu agiklamak
icin Ornek 1°de (D) lehine kurulan rehin derecesinin miktarinin 150.000 TL oldugu
varsayilabilir. Bu durumda, hem (B) lehine kurulan rehin derecesinin (1) numarali
tagimmazin degerine orani (300.000/400.000) hem de (D) lehine kurulan rehin derecesinin
(2) numarali taginmazin degerine orani (150.000/200.000) % olmaktadir. (1) ve (2) numarali
tasinmazlar degerlerinin %60°’1 oraninda bir bedelle paraya cevrilirse, (B) 240.000 TL ve
(D) 120.000 TL elde etmektedir. (B)’ye ve (D)’ye ait rehin haklar1 aynen (3) numarali
tasinmazin I. derecesine aktarilir ve (3) numarali tasinmaz degerinin %60°1 oraninda bir
bedele paraya ¢evrilirse, I. derecenin yan derecelerine 360.000 TL ddenecektir. I. derecenin
yan dereceleri ile teminat altina alinan alacaklarin birbirine oran1 2 birime (300.000 TL) 1
birim (150.000 TL) oldugundan (B)’ye 240.000 TL, (D)’ye 120.000 TL 6denecektir. (Bu
ihtimale dikkatimizi ¢eken Ar. Gor. Hiiseyin Bahadir Colak’a ve Ar. Gor. Orcan Ok’a
tesekkdir ederiz.)
23 Bu konuda bkz. Giirsoy, Eren, ve Cansel, 1984: 1025-1028.
24 Giirsoy, Eren ve Cansel sadece ayn1 kisinin miilkiyetinde olan taginmazlarin birlestirilmesi
ihtimalini ele almaktadir (Giirsoy, Eren ve Cansel, 1984: 1025-1028). Acar ve Helvaci da
birlestirmenin sonuglarina dair agiklama yaparken ve Ornek verirken sadece birlesen

22
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birlestirme sonucu olusan tasinmazin miilkiyetinin paylar1 yerine tasinmazin
biitiiniinii konu alacak sekilde onceki tasmmmazlar tizerindeki rehinlerin
aktarilmasin1 agikga kabul etmektedir®,

Birlestirme sonrasinda olusan yeni tasinmazin biitiiniine Onceki
tasinmazlar tizerindeki rehin haklar1 aktarilirken O6nemli olan, rehinli
alacaklilara ayni diizeyde teminat saglamaya yonelik diizenleme yapilmasidir.
Bu amaca ulagmak i¢in birlestirme sonrasi olusan yeni taginmaz iizerinde yeni
bir derece diizeninin olusturulmasi ve bu diizende rehin haklarinin 6nceki
tasinmaz tizerindeki derecelerinden farkli bir dereceye aktarilmasi?® ve/veya
yan dereceler olusturulmasi?’ gerekli olabilir.

1. Ogretide Yerlesik Goriis Tarafindan Uygulanan Yoéntemin
Aciklanmasi

Birlesen tasinmazlar iizerindeki rehin haklarinin birlesme sonrasi olusan
yeni taginmazin biitiiniinii konu alacak sekilde tescil edilmesinin yontemi
asagida iki asamada aciklanacaktir. Bu yontemde iki oran kullanilmaktadir.
Ik olarak, birlestirme oncesinde tasmnmazi yiikleyen rehin haklarmin
tasinmazin degerine orani dikkate alinmaktadir. ikinci olarak da, birlestirilen
tasinmazlarin degerlerinin birbirine oram 6nem tasimaktadir?®®. Agiklanan
yontemin amaci, birlestirme 6ncesindeki tasinmazlarin degerinin ayni oranini
yiikleyen rehin haklarinin, birlestirme sonrasinda olusan taginmazin degerinin
yine ayni oranini yiiklemesinin temin edilmesidir®.

a. Ik Asama

Ilk olarak, birlesen tasinmazlarin 1. derecesinde yer alan rehin haklarmin
bu tasinmazlarin degerine orani belirlenmelidir. Bu oranlarin en kiigiik olani

tasinmazlarin ayni kisinin miilkiyetinde olmasi ihtimalini dikkate almaktadirlar (Acar, 2008:
258-265; Helvaci, 2008: 343-344).

% Bu konuda bkz. ZK-Diirr, 2009: Art. 802 kn. 57-62. Yazar, sadece dnceki tasmnmazlar
iizerindeki rehin haklarinin yeni taginmazin biitiiniine aktarilirken yeni dereceler
olusturmanin ¢ok karmasik oldugu hallerde, 6nceki tasinmazlar iizerindeki rehin haklarmin
paylar iizerinde rehin hakki olarak tescilini kabul etmektedir. Ancak, yeni tasinmazin biitiini
tizerinde dereceler olusturmanmn c¢ok karmagik olmasma dair bir Olgiit veya oOrnek
vermemektedir. Yazar, bunun disindaki hallerde, onceki tasinmazlar iizerindeki rehin
haklarinin yeni tasinmazin biitiiniinii yiiklemesini kabul etmektedir.

% Giirsoy, Eren ve Cansel, 1984: 1026.

21 BSK ZGB 11-Schmid-Tschirren, 2015: Art. 802 kn. 5.

28 ZK-Diirr, 2009: Art. 802 kn. 50-51.

2 Kars. ZK-Diirr, 2009: Art. 802 kn. 49.
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birlesme sonucunda olusan taginmazin degerine uygulanarak yeni taginmaz
tizerindeki I. derecenin miktari bulunmalidir. Birlesen taginmazlar iizerinde 1.
derecede kurulu olan rehin haklari, belli oranda birlesme sonrasinda olusan
tasinmazin I. derecesinin yan derecelerine yerlestirilecektir. Yan derecelere
yerlestirilen rehin haklar aynm sirada olacaktir; bu rehin haklarinin birlesme
oncesinde kurulu olduklar1 rehin derecelerinin tescil tarihine gore bir sira
iliskisi ~ kurulmayacaktir®. Yan derecelerin miktar1  belirlenirken,
taginmazlarin birlesme Oncesindeki degerlerinin birbirlerine orani esas
alinacaktir. Birlesen tasinmazlardan biri iizerinde kurulu olan rehin hakkinin
birlesme sonucunda olusan taginmazin 1. derecesinin yan derecesine tam
olarak yerlestirilememesi durumunda, bu rehin hakkinin kalan miktar1 yeni
tasinmazin II. derecesine tescil edilecektir.

Ornek 2:
(1) 2)
Deger :100.000 TL Deger :400.000 TL
Rehin Haklar Rehin Haklar
Hak Sahibi | Miktar Derece Hak Sahibi | Miktar Derece
(B) 100.000 TL | 1 (C) 300.000 TL | I

Bu olayda (1) ve (2) numarali taginmazlarin birlesmesi sonucunda (3)
numaral1 yeni bir tasinmaz olusmaktadir. (1) numarali tasinmaz iizerinde (B)
lehine kurulu olan rehin hakkinin miktar1 bu tasinmazin degerine esittir; yani
rehin yiikiiniin rehin konusu tasinmazin degerine orani (100.000/100.000)
1’dir. (2) numarali taginmaz {izerinde (C) lehine kurulu olan rehin hakkinin
miktarinin rehin konusu tasinmazin degerine oranmi ise (300.000/400.000)
4’tiir. 1ki oran arasinda kiiciik olan1 ¥%’tiir. Bu nedenle, birlesme sonucunda
olusan taginmazin degerine bu oran (% orani) uygulanarak yeni taginmaz
iizerindeki 1. derecenin miktar1 bulunacaktir. Dolayisiyla, (1) ve (2) numaral
taginmazlarin birlesmesi sonucunda olusan (3) numarali parselin degerinin
500.000 TL olmasi durumunda, bu tasinmaz tizerindeki I. derecenin miktari
(500.000 x %2) 375.000 TL olacaktir. Bu derecenin yan derecelerinin miktari
belirlenirken, birlesme Oncesinde tasinmazlarin degerinin birbirine oram

30 Acar, 2008: 261. Aksi yonde Helvaci, 2008: 343-344.
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bulunur ve bu orana gore I. derecenin yan dereceleri olusturulur. (1) ve (2)
numarali  taginmazlarin  birlesme  Oncesindeki  degerlerinin  oram
(100.000/400.000) 1 birime 4 birimdir. Bu nedenle, (3) numarali parselin
375.000 TL miktarinda olan I. derecesinin (1 birime tekabiil eden) 75.000 TL
miktarindaki yan derecesi (1) numarali tasinmazdan aktarilan (B)’ye ait rehin
hakkina, (4 birime tekabiil eden) 300.000 TL miktarindaki yan derecesi ise (2)
numarali taginmazdan aktarilan (C)’ye ait rehin hakkina tahsis edilecektir. (1)
numarali tasinmaz iizerinde (B) Iehine kurulu olan rehin hakkinin biitiin olarak
I. derecenin yan derecesine yerlestirilmesi miimkiin olmamaktadir. Bu
nedenle, (B) lehine kurulu olan rehin hakkinin boliinmesi ve kismen II
dereceye aktarilmasi gerekecektir.

®)
Deger :500.000 TL
Rehin Haklar
Hak Sahibi Miktar Derece
(B) 75.000 TL |
©) 300.000 TL I
(B) 25.000 TL I

Bu agiklamalar, birlesen tasinmazlar {izerindeki belli bir derecede tescilli
olan rehin haklarinin birlegsme sonrasinda olusan taginmaz {izerinde her zaman
ayni1 dereceye aktarilmadigini gostermektedir. Nitekim, (1) numarali tasinmaz
iizerinde I. derecede (B) lehine tescilli olan rehin hakkinin ikiye boliinmesi ve
birlesme sonrasinda olusan (3) numarali taginmazin kismen II. derecesine
tescili gerekmistir.

Rehin haklarmin bu sekilde aktarilmasi durumunda rehin hakki
sahiplerinin hukuki durumunun korunmus oldugunun gosterilmesi igin,
taginmazlarin degerlerinin  %60°1 oraninda bir satis bedeline paraya
cevrilecekleri varsayilabilir. (1) ve (2) numarali taginmazlar birlestirilmeden
once ayr1 ayri degerlerinin %60’1 oranindaki bedele paraya cevrilmis
olsalardi, (1) numarali taginmaz i¢in 60.000 TL satis bedeli elde edilmis
olacakti. Bu durumda, (A)’nin alacak hakkinin 40.000 TL miktarindaki kismi1
karsilanmamis olacakti. (2) numarali taginmaz i¢in ise 240.000 TL satis bedeli
elde edilmis ve (C)’ye ait alacak hakkinin 60.000 TL miktarindaki kismi
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karsilanmamis olacakti. Birlesme sonrasinda olusan (3) numarali taginmaz
degerinin %60’1 oranindaki bedele paraya ¢evrilmis olursa, 300.000 TL elde
edilir. Bu miktar, I. derecede tescilli rehin haklarinin sahiplerinin alacaklarim
karsilamayacagindan satis bedeli I. derecenin yan derecelerine tescilli rehin
hakk1 sahiplerinin alacaklari oraninda onlara 6denecektir (TMK m. 874 f. 2).
(C)’ye ait alacak miktar1 (300.000 TL), (B)’ye ait alacak miktarinin (75.000
TL) dort katindadir. Bu nedenle, (C)’ye (300.000 x %) 240.000 TL; (B)’ye de
(300.000 x ¥5) 60.000 TL 6denecektir. Bu hesaplama, rehin hakki sahiplerinin
durumlarinin ayni kaldigini géstermektedir.

Burada agiklanan yontem yerine birlestirme Oncesindeki taginmazlar
iizerinde ayni derecede tescilli olan rehin haklarinin birlestirme sonrasinda
olusan tasinmazin ayni derecesine tescil edilmesi basit bir yontem olarak akla
gelebilir®l, Ancak boyle bir yontemin kullanilmasi kanunun amacina uygun
olmayacaktir. Eger (1) ve (2) numarali tasinmazlar {izerindeki rehin haklar
(3) numarali tasinmazin dogrudan 1. derecesinin yan derecelerine aktarilmis
olsaydi, (B)’nin ve (C)’nin I. derecede rehinle teminat altina alinmig
alacaklarimin orani degismis olacakti. Bu durumda, (C)’ye ait alacak miktari
(300.000 TL), (B)’ye ait alacak miktarinin (100.000 TL) ii¢ kat1 olacakti.
Dolayisiyla, 300.000 TL miktarindaki satig bedeli paylastirilirken, (C)’ye
(300.000 x %4) 225.000 TL; (B)’ye ise (100.000 x ¥4) 75.000 TL 6denecekti.
Goriildiigii  lizere bu durumda, (1) ve (2) numarali tasinmazlarin
birlesmesinden 6nceki duruma nazaran (B)’nin durumu iyilesmis ve (C)’nin
durumu kétillesmis olacakti. Halbuki kanun koyucu bu tiir bir sonucun
engellenmesini amaglamaktadir.

Ogretide savunulan bir gériise gore, birlestirme sonucunda olusan yeni
taginmaz lzerinde ayni derecenin yan derecelerine aktarilan rehin haklari,
birlestirme Oncesindeki tasinmazlardaki tescil tarihlerine gore kendi
aralarinda bir sira iligkisinde olmalidir®?. Eger (3) numarali tasinmazin I.
derecesinin yan dereceleri arasinda (B)’ye ve (C)’ye ait rehin haklarinin (1)
ve (2) numarali taginmaz lizerindeki derecelerinin kurulma tarihlerine gore bir
sira iliskisi olusturulursa sonug degismektedir. Ornek olarak, (1) numarali
taginmaz lizerinde (B) lehine rehin hakki tescil edilen I. derecenin 15.01.2011
tarihinde; (2) numarali taginmaz iizerinde (C) lehine rehin hakki tescil edilen
I. derecenin ise 15.01.2010 tarihinde (bir yil once) kurulmus oldugu
varsayilabilir. Bu durumda, (C)’ye ait rehin hakki 6n sirada yer alir ve
300.000 TL miktarindaki satig bedeli tamamen ona Odenir. (B)’ye ise hig

31 Tapu miidiirliiklerinin uygulamasinm bu ydnde oldugu agiklanmusti. Bkz. yukarida I1/B.
32 Bu yonde Helvaci, 2008: 343-344.

1056



Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 70 (4) 2021: 1043-1083 Birlestirilen Taginmazlar Uzerindeki. ..

0deme yapilmaz. Dolayisiyla, (1) ve (2) numarali tagmmmazlarin
birlesmesinden 6nceki duruma nazaran (B) nin durumu kétiilesmis ve (C)’nin
durumu iyilesmis olur. Halbuki kanun koyucu bu tir bir sonucun
engellenmesini amaclamaktadir.

b. ikinci Asama

Birlesme sonrasinda olusan taginmazin II. derecesine (ve sonraki
derecelerine) birden ¢ok rehin hakkinin yerlestirilmesi gerekirse, II. derecenin
(ve sonraki derecelerin) yan derecelerinin miktarini belirlemek i¢in ikinci bir
asama gereklidir. Bu durumda birlestirme oncesindeki taginmazlar i¢in ayri
ayr1 olarak su hesaplamanin yapilmasi gerekir: Birlestirme Oncesindeki
tasinmazin degerinden birlestirme sonrasinda olusan tasinmaza Onceki
asamada aktarilan rehin hakkinin miktar1 diisiiliir ve kalan deger bulunur.
Onceki tasinmazdan aktarilacak olan siradaki rehin haklarinin miktarmimn
taginmazlarin kalan degerine orani hesaplanir. Bu oranlar esas alinarak 1.
asamada aciklanan hesaplama yapilir.

Ornek 3a%:

(@) @
Deger :300.000 TL Deger :600.000 TL
Rehin Haklar1 Rehin Haklar1
Hak Sahibi Miktar Derece Hak Sahibi Miktar Derece
(B) 200.000TL | I (D) 500.000 TL | I
©) 100.000 TL | Nl (E) 100.000 TL | Il

(F) 50.000 TL i

33 Bu 6rnek, biiyiik dlgiide ilk olarak Wieland tarafindan verilen ve Tiirk dgretisinde Giirsoy,
Eren ve Cansel tarafindan aktarilan érnek olaya dayanmaktadir (Wieland, 1946: 572-573;
Giirsoy, Eren ve Cansel, 1984: 1026-1028). Burada verilen 6rnek ile Wieland tarafindan
verilen ornek arasindaki tek esasli farklilik, (1) numarali taginmazda (C) lehine kurulan rehin
hakkinin bu makalede (I. dereceye degil) II. dereceye yerlestirilmesidir. Esasli bir fark tegkil
etmemekle beraber, Giirsoy, Eren ve Cansel tarafindan verilen 6rnekte kullanilan sayilar,
giiniimiiz agisindan daha gercek¢i olmasi nedeniyle bu makalede 10 ile g¢arpilmustir.
Doktrinde Acar, Giirsoy, Eren ve Cansel tarafindan aktarilan drnek olay1 aynen aktarmistir
(Acar, 2008: 262-263). Ancak yazarin (C)’ye ait rehin hakkinin (1) numarali tasinmazin II.
derecesinde oldugunu belirttigi goriilmekte olup 6rnegin devaminda yapilan agiklamalar
dikkate alindiginda bu farkliligin sehven ortaya ¢iktig1 diistiniilmektedir.

1057



Isik ONAY, Yasin Alperen KARASAHIN Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 70 (4) 2021: 1043-1082

Bu olayda (1) ve (2) numarali tasinmazlarin birlestirilmesi sonucunda
olusan (3) numarali tasmmmazin degerinin  900.000 TL oldugu
varsayllmaktadir. (B)’nin rehin hakki ile teminat altina alinan miktarin
(200.000 TL) (1) numarali tasinmazin degerine (300.000 TL) oran1 %; (D) ’nin
rehin hakki ile teminat altina alinan miktarin (500.000 TL) (2) numarali
tasinmazin degerine (600.000 TL) oram ise % dur. Ikisi arasinda kiigiik olan
oran %:’tlir. Bu oran, (3) numarali tasinmazin degerine (900.000 TL)
uygulanarak (3) numarali taginmaz tizerindeki I. derecenin miktart 600.000
TL olarak bulunmaktadir. (1) numarali tasinmazin degeri ile (2) numaral
taginmazin degeri arasindaki oran (300.000/600.000) 1 birime 2 birimdir. Bu
nedenle, (3) numarali tasinmazin 600.000 TL miktarindaki I. derecesinin (1
birime tekabiil eden) 200.000 TL miktarindaki yan derecesine (1) numarali
taginmazdan aktarilan (B)’ye ait rehin hakki; (2 birime tekabiil eden) 400.000
TL miktarindaki yan derecesine ise (2) numarali taginmazdan aktarilan (D)’ye
ait rehin hakki tescil edilecektir.

@)
Deger :900.000 TL
Rehin Haklar:
Hak Sahibi Miktar Derece
(B) 200.000 TL |
(D) 400.000 TL |

(D)’nin rehin hakkinin 100.000 TL miktarindaki kismu II. derecenin yan
derecesine yerlestirilecektir. II. derecenin diger yan derecesine ise, (1)
numarali tasinmaz tizerinde kurulu olan bir rehin hakki tescil edilecektir. (1)
numarali taginmazda sirada olan rehin hakki, (C)’ye ait olan 100.000 TL
miktarindaki rehin hakkidir. (C)’ye ait rehin hakkinin (1) numarali tasinmazin
kalan degerine (300.000-200.000=100.000 TL) oram1 (100.000/100.000)
1’dir. (D)’nin rehin hakkinin kalan miktarinin (100.000 TL) (2) numaral
taginmazin kalan degerine (600.000-400.000=200.000 TL) orani ise
(100.000/200.000) '4’dir. Dolayisiyla, (3) numarali taginmazin II. derecesinin
miktar1  belirlenirken, bu tasmmmazin kalan degerine (900.000-
600.000=300.000 TL) % orami uygulanacaktir. (3) numarali taginmazin
150.000 TL miktarinda oldugu bu sekilde belirlenen II. derecesinin yan
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dereceleri olusturulurken, (1) numarali tasinmazin kalan degerinin (300.000-
200.000=100.000 TL) (2) numarali tasinmazin kalan degerine (600.000-
400.000=200.000 TL) orani (1 birime 2 birim) esas alinacaktir. Dolayisiyla,
150.000 TL miktarinda olan II. derecenin (1 birime tekabiil eden) 50.000 TL
miktarindaki ilk yan derecesi (1) numarali taginmazdan aktarilan (C)’ye ait
rehin hakkina; (2 birime tekabiil eden) 100.000 TL miktarindaki diger yan
derecesi ise (2) numarali tasinmazdan aktarilan (D)’ye ait rehin hakkina tahsis
edilecektir.

®)
Deger :900.000 TL
Rehin Haklar
Hak Sahibi Miktar Derece
(B) 200.000 TL |
(D) 400.000 TL |
(©) 50.000 TL I
(D) 100.000 TL I

(C)’nin rehin hakkinin 50.000 TL miktarindaki kalan kismi II1. derecenin
yan derecesine yerlestirilecektir. III. derecenin diger yan derecesine ise, (2)
numarali tasinmaz tizerinde kurulu olan bir rehin hakki tescil edilecektir. (2)
numarali taginmazda sirada olan rehin hakki, (E)’ye ait olan 100.000 TL
miktarindaki rehin hakkidir. (E)’ye ait rehin hakkinin (2) numarali tasinmazin
kalan degerine (600.000-500.000=100.000 TL) orani1 (100.000/100.000)
1’dir. (C)’nin rehin hakkinin kalan miktarimim (50.000 TL) (1) numaral
tasinmazin kalan degerine (300.000-250.000=50.000 TL) oram1 da
(50.000/50.000) 1°dir. Bu durumda, (3) numarali tasinmazin III. derecesinin
miktar1 bu tasinmazin kalan degeri kadar; yani (900.000-750.000) 150.000 TL
olacaktir. (C)’ye ait rehin hakkinin 50.000 TL miktarindaki kismu ile (E)’ye
ait 100.000 TL miktarindaki rehin hakki III. derecenin yan derecelerini
olusturacaktir.
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(2) numarali tasinmaz iizerinde (F) lehine III. derecede kurulu olan rehin
hakki ise, (3) numarali tasinmazin IV. derecesine yerlestirilecektir. (F)’ye ait
rehin hakki, (2) numarali taginmazdaki gibi, (3) numarali taginmazda da
taginmazin degeri ile karsilanmayan bir dereceye tescil edilmis olmaktadir.

®)
Deger :900.000 TL
Rehin Haklar:
Hak Sahibi Miktar Derece
(B) 200.000 TL |
(D) 400.000 TL I
©) 50.000 TL 1
(D) 100.000 TL I
©) 50.000 TL 1l
(E) 100.000 TL 1T
(F) 50.000 TL v

2. Ogretideki Yerlesik Goriis Tarafindan Uygulanan Yéntemin
Degerlendirilmesi ve Elestirisi

Aciklanan yontem, tapu uygulamasinda benimsenen yontemle
karsilastirildiginda, kanun koyucunun amacina daha uygun sonuclar
dogurmaktadir. Ancak buna ragmen bu yontem de iki ihtimal agisindan
elestiriye agiktir. Birinci ihtimal, birlestirilen tasinmazlardan en azindan
birinde bos rehin derecesi bulunmasidir. Ikinci ihtimal ise yeni tasinmaza
aktarilacak haklar arasinda rehin hakkina ek olarak bir intifa hakkinin veya
serh edilmis bir kisisel hakkin da bulunmasidir.

a. Birlestirilen Tasinmazlarda Bos Rehin Derecesi Bulunmasi

Birlestirilen tasinmazlardan birinde bos bir rehin derecesi bulunuyorsa,
Ogretide hakim olan goriis uygulaninca hak sahiplerinin durumlarinin
degismesine engel olunamamaktadir. Onceki 6rnek olayda, (1) numarali
taginmaz tizerindeki I. derecenin bos birakilmis oldugu varsayilirsa bu sorun
goriilebilmektedir.
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Ornek 3b:

@ @
Deger :300.000 TL Deger :600.000 TL
Rehin Haklar1 Rehin Haklar:
Hak Sahibi | Miktar Derece Hak Sahibi | Miktar Derece
Korunmus 200.000TL | I (D) 500.000 TL | I
miktar
©) 100.000 TL | 1l (E) 100.000TL | Nl

(F) 50.000TL | 1

Bu durumda, (1) ve (2) numarali tasinmazlarin birlestirilmesi sonrasinda
bos derecenin (3) numarali tasinmaza aktarilmasi konusunda iki ¢éziim

giindeme gelebilir.

[lk olarak, bos derecenin tipki rehin kurulu bir derece gibi islem gérmesi
akla gelebilir. Bu durumda, 6nceki 6rnek olayda (B) lehine rehin hakki tescil
edilen yan derece bos derece olarak kalacaktir.

@)
Deger :900.000 TL
Rehin Haklar
Hak Sahibi Miktar Derece
Korunmus miktar 200.000 TL |
(D) 400.000 TL |
© 50.000 TL 1
(D) 100.000 TL 1
© 50.000 TL Il
(E) 100.000 TL Il
P 50.000 TL v
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Bu durumda, malikin bos dereceye sonradan rehin hakki kurmasi
miimkiin olacaktir. Ancak, bos dereceye sonradan rehin hakki kurulmamasi
durumunda, (1) numarali tasinmazin II. derecesinde tescilli rehin hakkinin
sahibi olan (C) agisindan hukuki durum koétiilesmis olacaktir. Eger (1) ve (2)
numarali taginmazlar birlestirilmeden 6nce (1) numarali tasinmaz degerinin
%601 oranindaki bedel karsiliginda paraya cevrilmis olsaydi, (C) satis
bedelinden (180.000 TL) ilk sirada tatmin edilecek (TMK m. 872) ve
alacagmin tamamimi (100.000 TL) elde edecekti. (2) numarali taginmaz
degerinin %60°’1 oranindaki bedel karsiliginda (360.000 TL) paraya ¢evrilmis
olsaydi (D) alacaginin tamamini degil, sadece 360.000 TL’lik kismin1 elde
edebilecekti. Burada agiklanan durumda ise, (3) numarali tasinmaz degerinin
%601 oranindaki bedel karsiliginda paraya cevrildiginde satis bedelinden
(540.000 TL) ilk asamada (D)’ye 400.000 TL’lik 6deme yapilacaktir. Geriye
kalan 140.000 TL’lik tutar ise ikinci derecedeki (C) ve (D)’ye alacaklar
oraninda Odenecektir. Bu durumda birlestirme Oncesi menfaatler dengesi
korunamamig, hukuki durum (C) aleyhine degismis olur. (D) alacaginin
neredeyse tamamini, (C) ise alacaginin yarisindan azini elde edebilecektir.

Ikinci olarak, rehin haklarmin birlestirme sonucunda olusan yeni
taginmaza, birlestirilen tasinmazlardan birinde yer alan bos derece sanki
kurulu degilmis gibi aktarilmasi diisiiniilebilir. Bu goriis kabul edilirse, (C)’ye
ait rehin hakki (1) numarali tasinmaz tizerinde sanki 1. derecede kuruluymus
gibi yeni tasinmaza aktarilacaktir. Bu durumda, (C)’nin durumu
kotiilesmemektedir. Ancak (1) numarali taginmazin malikinin bos derece
tizerinde tasarruf etme imkani elinden alinmis olmaktadir.

b. Birlestirilen Tasimmazlar1 Konu Alan intifa Hakk: veya Serh
Edilmis Kisisel Hak Bulunmasi

Yerlesik goriise yoneltilebilecek ikinci elestiri, bu yontemin birlestirme
sonucunda olusan yeni taginmaza sadece rehin haklarinin aktarilmasi halinde
kullanilabilmesidir. Birlestirilen tasinmazlardan biri iizerinde rehin hakkinin
yaninda bir intifa hakki®* tescil edilmis veya yeni tasinmaza aktarilmasi
gereken bir kisisel hak serh edilmis ise, bu yontem s6z konusu hakkin rehin
haklar1 ile sirasin1 belirlemede yetersiz kalmaktadir. Taginmaz {izerindeki

34 Bu kisimda irtifak haklarindan sadece intifa hakki ele alinmaktadir. Intifa hakki disindaki
irtifaklar, yer ile 6zel baglantisi olan ve pay lizerinde kurulamayan smirli ayni haklar
niteligindedir. Bu tiir haklarin birlestirme sonrasinda olusan taginmaza aktarilmadiklar1 ve
mevcut yerlerinde kaldiklari ileride agiklanacaktir. Bkz. asagida 11/D/2.
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rehin haklari ile diger simirli ayni haklarin veya kisisel haklarin serhinin
sirasinin belirlenmesi, rehin derecesinin kurulus tarihi ile diger sinirli ayni
hakkin tescil veya kisisel hakkin serh tarihinin karsilastirilmasi yoluyla
olmaktadir®®. Ancak birlestirilen tasinmazlar lizerindeki intifa hakki veya serh
edilmis kisisel haklar da birlestirme sonucunda olusan taginmaza aktarilirsa,
bu yontemin uygulanmasi kanun koyucunun amacima aykirt sonuglar
dogurmaktadir. Bu durum, 6rnek {izerinden agiklanacaktir.

Ornek 4a:
@ )
Miilkiyet : (A) Miilkiyet : (A)
Rehin Haklar Rehin Haklan
Hak . Derecenin Hak . Derecenin
Sahibi | MIK®ar | Derece | oo Tarini | Sahibi | MIK@ [ Derece | oot Tarii
200.000 500.000
(B) — I 15.01.2010 (D) L I 15.04.2015
100.000 100.000
(©) T I 15.05.2010 (E) T I 15.05.2015
50.000

F T I 15.06.2015
irtifak Haklar irtifak Haklar
Hak . . _ Hak e . .
Sahibi Tiirt Tescil Tarihi Sahibi Tiirt Tescil Tarihi
(h) intifa hakki 15.03.2010 (Tz) intifa hakki 15.02.2015
Serhler Serhler
g:"fibi Tiirii Serh Tarihi g:rlfibi Tiirii Serh Tarihi

Geri alim (vefa)
V) hakki 15.03.2015

% Rehin hakki ile diger smirli ayni haklar arasindaki sira iliskisi hakkinda bkz. Oguzman,
Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, 2020: kn. 2714; Sirmen, 2020: 655.
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Bu olayda, (2) numaral1 tasinmaz iizerindeki intifa hakki ile serh edilmis
geri alim (vefa) hakki bu taginmaz {izerindeki biitlin rehin haklarindan 6nce
gelmektedir. Eger (1) ve (2) numarali taginmazin birlestirilmesi sonucunda
olusan yeni tasinmazin biitiiniinii konu alacak sekilde onceki tasinmazlarda
kurulu bulunan intifa haklar1 ve serh edilmis geri alim (vefa) hakki aktarilir ve
bu haklarin tescil veya serh (rehin haklarinda ise derecelerin kurulma) tarihleri
esas alinirsa, (1) numarali tasinmaz lizerindeki rehin haklari ile intifa hakki,
(2) numarali taginmaz tizerindeki intifa hakki ile serh edilmis geri alim (vefa)
hakkindan 6nce gelecektir. Dolayisiyla, (2) numarali tasinmaz iizerindeki s6z
konusu haklarin sahiplerinin durumu birlestirme sonrasinda esasli olarak
kotiilesmis olacaktir,

D. Onerimiz

Goriildiigli iizere, tapu uygulamasinda benimsenen ydntem kanun
koyucunun amacinin gergeklestirilmesi konusunda biiyiikk olglide yetersiz
kalmakta, 6gretideki yerlesik goriisiin benimsedigi yontem ise karmagik
hesaplamalar  igermekte ve  belirli  ihtimallerde ihtiyaca cevap
verememektedir. Bu nedenle bu ¢alismada farkli bir yontem onerilmektedir.
Asagida, onerdigimiz yontem asamalar halinde agiklanmakta, bu yonteme
yoneltilebilecegini diislindiigiimiiz muhtemel elestiriler cevaplanmakta ve son
olarak yontem, yukarida verilen drneklerin bazilarina uygulanmaktadir.

1. Yeni Tasinmaz Uzerinde Payh Miilkiyet Rejimi Kurulmasi

Kanimizca haklarin aktarimi sirasinda ilk yapilmasi gereken tespit,
birlestirilen taginmazlarin herhangi biri {izerinde pay {izerinde kurulabilen bir
sinirli ayni hak veya kullanimu ilgili pay ile sinirli tutulabilecek serh edilmis
bir kisisel hak olup olmadigidir. Asagida agiklanacagi iizere s6z konusu
haklara intifa hakki, rehin hakki ve serh edilmis satig iliskisi doguran haklar
ornek verilebilir. Sayet birlestirilen tasinmazlar {izerinde boyle bir hak
mevcutsa, yeni taginmaz iizerinde payli miilkiyet rejimi kurulmalidir. Béylece
asagida agiklanacagi ilizere birlestirme Oncesindeki tasinmazlar iizerindeki
baz1 yiiklerin dogrudan ilgili paya aktarilmast miimkiin olacaktir.

Bu makalede savunulan goriise gore, birlestirilen tasinmazlar ayni kisinin
miilkiyetinde olsa bile, birlestirme sonucunda olusan tasinmaz iizerinde
miilkiyet paylar1 olusturulmasi gerekebilir. ilk bakista yadirganabilecek bu
sonucun hukukumuza uygun oldugu ileride ayrintili olarak agiklanacaktir.
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Payli miilkiyet rejiminin kurulmasi gereken héllerde paylarin nasil
belirlenecegi 6nem tasimaktadir. Esasen pay oranlar1 birlestirmeye yol acan
kamu hukuku kurallar1 uyarinca belirlenecektir. Farkli kisilere ait
taginmazlarin birlestirilmesi sonucunda olusan yeni tasinmaz {izerindeki
paylarm belirlenmesi konusunda zorunlu birlestirmeyi diizenleyen mevzuatta
hiikiimler mevcuttur. Imar Kanunu uyarinca yapilan arazi ve arsa
diizenlemelerinde, paylarin birlesen parsellerin yiizol¢iimlerinin oranlanmast
suretiyle belirlendigi goriilmektedir®. Buna karsilik tarimsal arazilerin
toplulastirilmasina iliskin mevzuat uyarinca, birlestirilen arazilerin degerleri
tespit edilmekte (arazi derecelendirmesi)® ve yeni parsel alanlar ile yeni
parsel {izerindeki miilkiyet paylar1 buna gore belirlenmektedir®®. Belirtmek
gerekir ki tiim menfaatleri gozeten bir ¢oziime ulasilmasi ancak paylarin
birlesen taginmazlarin  degerleri oraninda belirlenmesi  durumunda
saglanabilecektir. Dolayisiyla arazi toplulastirilmasina iliskin mevzuatta
benimsenen yontem daha isabetlidir.

Ayni kisiye ait birden ¢ok tasinmazin birlestirilmesi durumunda,
uygulamada yeni taginmaz {izerinde payli miilkiyet kurulmamakta; dolayisiyla
da pay oranlarmin belirlenmesi s6z konusu olmamaktadir. Bu sebeple, bu
makalede savunulan sekilde miilkiyet paylarinin belirlenmesi i¢in nasil bir
yontem kullanilabilecegi sorusu akla gelmektedir. Yirirliikteki hukuk
bakimindan imar Kanunu uyarinca yapilan arazi ve arsa toplulastirmasinda
birlestirme 6ncesindeki taginmazlarin yiizolgiimleri esas alindiklarindan®®,
tapu miidiirliikklerinin pay oranlarini birlestirilen taginmazlarin yiizél¢iimlerine
gore belirlemesi onerilebilir*®. Buna mukabil, arazi toplulagtirilmasinda pay

3 Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Y&6netmelik (RG, 22.02.2020, S. 31047) m. 19 f. 2
ve m. 32. Ayrica bkz. Ergen, 2004: 259. Bu yazar, iilkemizde arsa diizenlemesinin
“diizenleme bolgesindeki tiim kadastral parsellerin esit degerde oldugu varsayimina”
dayandigini belirtmektedir (Ergen, 2004: 268). Yazara gore, “diizenleme 6ncesi parsellerin
sahip olduklari deger dagiliminin, diizenleme sonrasi i¢in de ayni kalmasini sagla[yan]” yeni
bir yaklagima ihtiyag¢ vardir (Ergen, 2004: 268).

37 Arazi Toplulagtirmasi ve Tarla igi Gelistirme Hizmetleri Yonetmeligi (RG, 07.02.2019, S.

30679) m. 4/c.

Arazi Toplulastirmasi ve Tarla I¢i Gelistirme Hizmetleri Yonetmeligi (RG, 07.02.2019, S.

30679) m. 11 f. 2-3.

39 Bu konuda bkz. yukarida dn. 36.

40 Aslinda olmasi gereken hukuk bakimindan pay oranlarmnin birlestirilen tagmmazlarm
degerlerine gore belirlenmesi daha uygun olurdu. Ancak yiiriirliikkteki hukuk uyarinca
birlestirilen taginmazlarin farkli kisilerin miilkiyetinde olmasi durumunda, pay oranlar1 idare
tarafindan taginmazlarin ylizolglimleri esas alinarak belirlendigi igin, birlestirilen

38
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oranlarinin birlestirilen tasinmazlarin degerlerine gore belirlenmesi uygun
olacaktir. Bu durumda, birlestirilen taginmazlarin degerlerinin tapu
miidiirliikleri tarafindan belirlenmesi sorunu ortaya ¢ikmaktadir*t. Tapu ve
Kadastro Genel Midiirliigii biinyesinde olusturulan Tasinmaz Degerleme
Dairesi Baskanh@* tarafindan tasmmazlarm degerlerinin belirlenmesi
sonrasinda, tapu midiirliiklerinin bu degeri esas alarak pay oranlarini
belirlemesi diisiiniilebilir. Onceki dénemde ise, emlak vergisi degerlerinin
esas alinmasi Onerilebilir.

2. Pay Uzerinde Kurulabilen ve Kurulamayan Smrh Ayni
Haklarin Aktarilmasi

Pay iizerinde kurulabilen smirli ayni haklar rehin hakki, intifa hakki ve
tasinmaz yiikiidiir.** Boyle bir hakkin mevcut olmasi nedeniyle paylh miilkiyet
rejiminin  kuruldugu hallerde, soz konusu hak veya haklar, {izerinde
bulundugu eski taginmazin yerini alan paya aktarilacaktir. Hemen belirtmek
gerekir ki bu sonug birlestirilen tasinmazlarin miilkiyetinin ayn1 kisiye veya
farkl1 kisilere ait olmasindan bagimsiz olarak dogacaktir®.

Bu ¢oziimiin pratik faydalarn asagida drnekler iizerinden agiklanacaktir.
Ayrica bu ¢oziim — 6zellikle birlesen tasinmazlarin maliklerinin farkl kisiler
oldugu ihtimalde — dogmatik acidan da daha uygundur. Soyle ki, zorunlu
birlestirmeler sonucunda birlesen tasinmazlar tizerindeki sinirli ayni haklarin
ayni ikame yoluyla kazanildig1 neredeyse oybirligiyle kabul edilmektedir®®. O
halde bu hak sahipleri, yeni tasinmaz veya onun miilkiyet paylar1 {izerindeki
haklari, bunlarin eski tasinmazin kaim degeri olmast nedeniyle

tasinmazlarin ayni kisiye ait olmast durumunda pay oranlarinin taginmazlarin degerleri esas

alinarak belirlenmesini dnermek ¢eliskili olurdu.

Tapu midiirliiklerinin tasinmazlarin degerlerine dair bilgiye sahip olmamasi, ¢esitli kanun

hiikiimlerinin uygulanmasina engel olan genel bir sorundur. TMK m. 855 f. 3 bu tiir bir

hiikiim niteligindedir.

42 4 numarali Cumhurbaskanhig: Kararnamesi’nin (CK) m. 478 vd. hiikiimlerinde 30 numarali
CK m. 16 vd. ile yapilan degisiklikler sonucunda Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanlig1
kurulmustur (4 numaralt CK m. 483 f. 2/e). Tasinmaz Degerleme Dairesi Bagkanligi’nin
gorevlerinden biri, “[t]Jasinmazlarin toplu degerleme yontemleriyle degerini belirlemek,
deger bilgi merkezini kurmak, yonetmek ve deger haritalarinin iretilmesi ile giincel
tutulmasini saglamak[tir]” (4 numarali CK m. 484 f. 1/e/1).

43 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, 2020: kn. 1239.

4 Bu c¢oziimiin sadece tasinmazlar iizerindeki rehin haklarinm tasmmmazin tamamina
aktarilmasinin karmagsik problemlere yol actigi ihtimallerde uygulanabilecegi goriisii i¢in
bkz. ZK-Diirr, 2009: Art. 802 kn. 57 vd.

4 Bkz. yukarida dn. 11.
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kazanmaktadir. Farkli kisilere ait tasinmazlarin birlestirildigi ve bunlar yerine
tek bir taginmazin gectigi hallerde, s6z konusu eski tasinmazlarin kaim degeri
yeni tasinmazin tamami degil, eski tasinmazin malikinin yeni taginmaz
iizerinde edindigi paydir. Dolayisiyla s6z konusu hakkin niteligi elverdigi
takdirde bu hakkin ilgili pay lizerinde kazanilmasi gerekir.

Yeni taginmaz iizerinde payli miilkiyet rejimi kurulmus olsa bile pay
tizerinde kurulamayan irtifak haklar1 (6rnek olarak iist hakki, oturma hakki,
kaynak hakki) bakimindan farkli bir degerlendirme yapmak gerekir. Bu
haklarm yer ile 6zel bir baglantilar1 vardir. Isvicre dgretisinde, yer ile 6zel
baglantis1 olan haklarin (értlich gebundene Rechte)*® mevcut konumlarinda
kalacaklari, bir bagka deyisle yeni diizende o konumu siirlari icine alan
tasinmazi yiikleyecekleri kabul edilmektedir®’. Isvigre hukukunda kantonal
diizenlemeler uyarinca, bu haklarin s6z konusu taginmaza aktarilacak diger
haklara nazaran oncelikli oldugu ifade edilmektedir®. Bir baska deyisle, yer
ile 6zel baglantis1 olan haklar, bu konumu kapsamina alan yeni tasinmaza
aktarilacak diger haklardan daha sonra kurulmus olsa bile sira iligkisinde bu
hakka gore oncelikli olacaktir.

Tirk hukukunda kanunda agik bir diizenleme olmasa da ayni sonuca
varmak isin niteligine uygun diiger. Bir an i¢in yer ile 6zel baglantis1 bulunan
bu tiir haklarin ayn1 yerde kalmasinin ve bu yere aktarilacak diger haklara
nazaran Oncelikli olmasinin diger hak sahiplerinin aleyhine olacag:
diisiiniilebilir. Isvigre doktrininde, s6z konusu yeni tasinmazin degeri tespit
edilirken ilgili yikiin de dikkate alinacak olmasi nedeniyle bu durumun bir
sorun olusturmadigi belirtilmektedir®®. Tiirk hukukunda da, zorunlu
birlestirme 6ngéren kamu hukuku kurallarinda, yer ile 6zel baglantisi olan ve
birlestirme sonrasinda da ayni yerde kalan haklarin, yeni diizendeki
taginmazlarin degerleri belirlenirken dikkate alinmasi ve onceki taginmaz
malik(ler)ine buna gore yeni tasinmaz verilmesi uygun olacaktir™,

Mevcut konumlarim1 muhafaza eden bu tiir haklarin birbirleriyle olan
sira/Oncelik iligkisi birlestirme Oncesi hak diizeni ile aym olacaktir.

4 Huber, 1988: 257.

41 ZK-Diirr, 2009: Art. 802 kn. 37; Huber, 1988: 257.

48 7ZK-Diirr, 2009: Art. 802 kn. 37; BSK ZGB II-Schmid-Tschirren, 2015: Art. 802 kn. 6.

49 ZK-Diirr, 2009: Art. 802 kn. 37.

50 Imar uygulamasinda tasinmazlarin degeri yerine sadece yiizolgiimii esas almarak dagitim
yapilmasi, bu Onerinin uygulanmasina engel olmaktadir. Ancak bu durum, imar
uygulamasinda yiizol¢limiiniin esas alinmasinin genel bir sakincasidir. Bu konuda bkz.
yukarida dn. 36.
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Birlestirmenin yapilmis olmasi bu tiir haklar arasinda yeni bir catismaya yol
agmayacaktir. Zira yerle 6zel baglantisi bulunan haklarin 6nceden farkli
taginmazlar1 yiikklemelerine ragmen birlestirme sonrasinda olusan yeni
taginmazin tamamini yiiklemeleri, bu haklarin yeni tasinmazda birbirleriyle
catigmasina yol agmaz. Bu haklarmn verdigi kullanma ve yararlanma yetkileri,
yeni tasinmazin, eski taginmaza karsilik gelen kismu ile smirli olacaktir.
Dolayisiyla kural olarak bu haklar arasinda bir sira/oncelik iliskisi kurma
ihtiyac1t dogmaz.

Dikkat edilirse pay iizerinde kurulamayan irtifak haklar ile yer ile 6zel
baglantist olan haklar birbirleriyle ortiismektedir. Kaynak hakki, iist hakki,
mecra irtifaki, manzara kapatmama irtifaki, gecit hakki ve oturma (siikna)
hakki gibi irtifaklar hem pay iizerinde kurulamamakta® hem de yer ile 6zel
baglantis1 olan hak niteligi tasimaktadir®®. Buna karsilik rehin hakki ve intifa
hakki hem pay iizerinde kurulabilmekte>® hem de bu haklarin yer ile 6zel bir
baglantis1 bulunmamaktadir™,

51 Miilkiyet pay1 iizerinde tasinmazin maddi olarak kullanimini hedef alan sinirli ayni haklar

kurulamamaktadir (Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, 2020: kn. 1239).

Huber, kaynak hakki, iist hakki, mecra irtifaki ve manzara irtifakinin kural olarak yerle 6zel
baglantisi oldugu kabul etmektedir (Huber, 1988: 257). Gegit hakkinin da bu nitelikte oldugu
yoniinde bkz. ZK-Diirr, 2009: Art. 802 kn. 37. Kanimizca oturma (siikna) hakkimnin da bu
nitelikte oldugu kabul edilmelidir. Aksi yonde anlagilabilecek bir agiklama i¢in BSK ZGB
11-Schmid-Tschirren, 2015: Art. 802 kn. 6.

Pay tizerinde intifa hakki ve rehin hakki kurulabilmesi hakkinda bkz. Oguzman, Seligi ve
Oktay-Ozdemir, 2020: kn. 1239.

Intifa hakkimin yer ile 6zel baglantis1 olmayan ve yeni taginmaza aktarilabilen bir hak oldugu
hakkinda bkz. ZK-Diirr, 2009: Art. 802 kn. 38; Huber, 1988: 257; BSK ZGB II-Schmid-
Tschirren, 2015: Art. 802 kn. 6. Intifa hakkinin da yer ile 6zel baglantis1 olan; bu nedenle
de, birlestirme sonucunda olusan taginmaz iizerindeki miilkiyet payina aktarilmayip ayni
yerde kalmasi gereken bir hak oldugu ileri siiriilebilir. Bu goriis kabul edilirse, zorunlu
birlestirme sonucunda tagmmazlarin boyutlart ve sinirlar1 degisse bile, intifa hakkindan
dogan yetkiler ayn1 yerde kullanilabilecektir; dolayistyla, intifa hakki bu yeri kapsamina
alan yeni tasinmaz(lar)1 yiikleyecektir. (Bu goriisiin savunulabilmesi igin, intifa hakkindan
dogan yetkilerin taginmazin sadece belirli bir yerinde kullanilmasinin miimkiin oldugunun
kabulii gerekir. Bu konudaki gériislerin agiklanmasi igin bkz. Ozen, 2008: 58-62). Bu
makalede savunulan goriise gore, intifa hakki yer ile 6zel baglantisi olan bir hak olarak kabul
edilmemelidir. Dolayisiyla, birlestirilen tasinmazlardan biri iizerindeki intifa hakkinin
birlestirme sonucunda olusan tasinmazin miilkiyet payma aktarilmasi gerekir. Kanunda
intifa hakki i¢in kabul edilen ayni ikame kurali (TMK m. 798 f. 2), burada savunulan goriisii
desteklemektedir (benzer sekilde Huber, 1988: 257). Ayrica, intifa hakkinin ayni yerde
kaldiginin kabulii, zorunlu birlestirme sonucunda olugan hukuki durumu olduk¢a karmasik
hale getirecektir. Birlestirme sonrasinda karmasik bir hukuki durumun olugmasina —
miimkiin mertebe — engel olmak i¢in, sadece pay ilizerinde kurulamayan irtifaklarin yer ile

o

4

1068



Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 70 (4) 2021: 1043-1083 Birlestirilen Taginmazlar Uzerindeki. ..

3. Serh Edilmis Kisisel Haklarin Aktarilmasi

Sinirli ayni haklar igin yapilan ayrimimn benzerinin serh edilmis kisisel
haklar i¢in de yapilmasi uygun olur. Serh edilmis kisisel haklardan bazilar
bakimindan pay iizerinde kurulabilen sinirlt ayni haklara benzer sonuclar
ortaya cikarken; digerlerinde ise pay lizerinde kurulamayan smrli ayni
haklara benzer sonuglar dogmaktadir.

Niteligi itibariyla paya iliskin olarak kullanilabilecek haklara 6rnek
olarak satig iligkisi doguran yenilik doguran haklar (TBK m. 238 vd.)
verilebilir. Bu haklara iligkin serhler birlesme sonrasinda yalnizca ilgili pay1
yiikleyecektir. Dolayisiyla hakkin kullanimi halinde ilgili pay1 devir borcu
dogacaktir®. Bu durumda, 6nceden bir tasinmazi devralmaya yonelik alacak
hakki kazanabilecek olan kiginin birlestirme sonrasinda sadece miilkiyet pay1
kazanabilecek duruma geliyor olmasi nedeniyle bir elestiri ydneltilebilir.
Ancak dikkat edilmelidir ki, farkli kisilere ait taginmazlarin birlestirilmesi
sonucunda Onceki taginmazlarin maliklerine tek bir tasinmazin miilkiyet
paylar1 verilmisse, onceki tasinmaz lizerinde tek basina miilkiyet hakkina
sahip olan kisi ile bu tasinmazi konu alan serh edilmis kisisel hak sahibinin
menfaatleri benzer diizeyde korunmus olmaktadir. Ayrica, bu konuda bagka
bir goriis savunulmasi zordur. Imar K. m. 18 uyarinca yapilan arazi ve arsa
diizenlemesi veya 6200 s. K. ek m. 9 f. 3 uyarinca yapilan arazi
toplulastirilmas1 sonrasinda ortaya cikan parsellerin yiizolgiimlerinin ve
sinirlariin 6nceki parsellerden farkli olmasi nedeniyle, satis iliskisi doguran
serh edilmis yenilik doguran hakkin konusunu ayni taginmazin olusturmasi
miimkiin olmayacaktir; zira ayni tasinmaz artik mevcut degildir.

Bu vesile ile, satis iligskisi doguran yenilik doguran hakkin serh
edilmemesi durumunda ortaya ¢ikan sonucun dikkate alinmasi da yararhdir.
S6z konusu hakkin sahibi bu hakkini kullanirsa hak sahibi ile hakkin muhatab1
arasinda satig iliskisi meydana gelecektir; ancak saticinin (birlestirme
oncesindeki) tasinmazi devir borcunu ifa etmesi imkansizlasmustir. Ogretide,

ozel baglantisinin oldugunun kabulii uygun olur. Bu makalede savunulan goriise gore, yer
ile dzel baglantisi olan sinirlt ayni haklar ile pay iizerinde kurulamayan sinirl ayni haklarin
ortiigmesi bu sekilde gerekgelendirilebilir.

Ogretideki bir goriise gére bu konuda somut olayin ézelliklerine gére bir ayrim yapilmalidir.
Buna gore sayet hak sahibinin menfaati belirli bir biiyiikliikte olan herhangi bir tasimnmazi
devralmaktan ibaretse yukarida agiklanan sonu¢ dogacaktir. Buna karsilik hak sahibinin
menfaati 6zellikle ilgili tasinmazin kapsamina giren yeri almak yoniindeyse serh s6z konusu
yeri kapsamina alan taginmazi yiikleyecektir (Huber, 1988: 257). Agiklanan goriis bu
makalede kabul edilmemektedir.

55
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imkénsizlik borgluya yiiklenemeyecek bir sebeple gerceklesmis olsa bile,
borglunun borcun konusu yerine elde ettigi kaim degerin alacakli tarafindan
talep edebilecegi kabul edilmektedir®®. Bu durumda da borcun konusu
taginmazin yerine baska bir tasinmazin iizerindeki pay gecmis olacak ve
alacakli bunu talep edebilecektir. Yenilik doguran hakkin serh edilmis olmasi
halinde, bu hak da yeni tasinmazin ilgili miilkiyet payna aktarilacak ve
boylece yenilik doguran hakkin konusu olan payn iigiincii kigiye devri veya
bu pay1 konu alan baska bir hakkin tescil ya da serh edilmesi durumunda,
yenilik doguran hak sahibinin durumunun kétiilesmesine engel olunmus
olacaktir.

Kira sozlesmesinden dogan alacak hakki yer ile 6zel baglantisi olan hak®’
olarak degerlendirilecektir. Dolayistyla kira sézlesmesinden dogan hak serh
edilmisgse, bu serh kiralanan yeri yeni diizende kapsamina alan taginmaz(lar)1
yiikleyecektir; yani malike birlesen tasinmazi yerine bagka bir yerde taginmaz
verilmesi halinde serh yeni tasinmaza aktarilmayacaktir. Alacak haklarinda
belirlilik ilkesi gegerli olmadigindan, kira sozlesmesinden dogan hak
tasinmazin sadece bir kismin kullanimini konu alabilecektir.

4. Muhtemel Elestirilerin Cevaplanmasi

Bu c¢alismada oOnerilen yontemin uygulamada ve 6gretide benimsenen
yontemlere nazaran en garpici farki, birlestirilen taginmazlar iizerinde pay
iizerinde kurulabilen bir sinirli ayni hak veya sadece paya iligkin olarak
kullanimi miimkiin bir kisisel hak bulundugu hallerde yeni tasinmaz iizerinde
payli miilkiyet rejiminin olusturulmast ve s6z konusu hakkin pay1
yiiklemesidir. Bu ¢6ziimiin rehin haklarinin birlestirme sonucunda akibetini
diizenleyen TMK m. 859 f. 2’nin lafziyla bagdasmadigi — bir an igin —
diistintilebilir. Bu hitkkme gore “[blirlestirme sonucunda meydana gelen
tasinmaz, degisik alacaklar icin rehinli veya bazilart rehinsiz birden ¢ok
parselin yerini alirsa; bu tasinmaz iizerine gegen rehin haklari, taginmazi
biitiin olarak kapsar ve olanak dl¢iisiinde siralarim korurlar®, ”

Ogretide de agikga belirtildigi iizere, bu hiikiim ayni haklara hakim olan
belirlilik ilkesini vurgulamaktadir®®: Rehin hakki, birlestirme sonucunda

56 Dural, 1976: 183 vd.; Eren, 2019: kn. 4142-4143; Giindogdu, 2014: 305; Kurt, 2016: 227-
229; Nomer, 2020: kn. 183.9; Serozan, 2014: §15 kn. 6 ve 15.

57 Bu kavram igin bkz. yukarida II/D/2.

%8 \urgu ilave edilmistir.

59 Acar, 2008: 260; Giirsoy, Eren ve Cansel, 1984: 1026.
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olusan taginmazin sadece bir yerini (mesela birlesme dncesindeki taginmazin
konumuna tekabiil eden yeri) konu alamaz®. Kanun hiikmiiniin bundan &te bir
anlam veya amaci bulunmamaktadir®t, Dolayisiyla, bu hiikiim, birlestirme
sonucu olusan tasinmaz {iizerinde paylt miilkiyet kurulu ise, birlestirme
oncesindeki taginmazlar {izerinde kurulu olan rehin haklarinin paylar1 konu
almasina engel degildir. Bagka bir ifadeyle, rehnin “taginmazi biitiin olarak
kapsa[masi]” ile kastedilen sonug, rehin hakkinin yeni taginmaz {izerindeki
miilkiyet paylar1 yerine tasinmazin biitiiniinii konu almasi degildir. Onemli
olan belirlilik ilkesinin ihlal edilmemesidir. Her bir paydas esyanin her
yerinde hak sahibi oldugu®? i¢in pay iizerinde rehin hakki kurulmasi belirlilik
ilkesine aykir1 degildir. Kaldi ki pay iizerinde rehin hakki kurulmasinin
miimkiin oldugu kanunda agikca belirtilmektedir (TMK m. 857 f. 1).

Birden ¢ok tasinmazin birlestirilmesi durumunda, birlestirilen
taginmazlar {izerindeki rehin haklarinin birlestirme sonucunda olusan
tasinmazin miilkiyet paylarina aktarilmasi diisiincesi, TST m. 66 f. 5 hitkmii
ile de desteklenebilir. Buna gore “[b]irlestirilen tasinmazlar tizerindeki hak
ve yiikler, yeni olugan taginmazin kiitiik sayfasina aynen nakledilir. Nakledilen
haklar ve yiiklerin paydaslardan hangisine ait oldugu da ayrica belirtilir ve

eski sayfalar kapatilir®®.”

Birlestirilen tasinmazlarin farkli  kisilerin miilkiyetinde olmasi
durumunda, birlestirme sonucunda olusan (yeni) tasinmaz {izerinde payl
miilkiyet kurulmasi zorunludur. S6z konusu tiiziikk hiikkmii, en azindan bu
halde, birlestirilen tasinmazlar iizerindeki rehin haklarinin yeni taginmaz
iizerindeki miilkiyet paylarimi yiiklemesini kabul etmektedir. Bu hiikiim,
sadece iradi birlestirmelerde uygulanan bir diizenleme niteliginde kabul edilse
bile®, birlestirilen taginmazlar iizerindeki rehin haklarinin mutlaka yeni
taginmazin biitiiniinii yiikleyecek sekilde aktarilmasinin zorunlu olmadigin
gostermek agisindan burada savunulan goriisii desteklemektedir.

60 ZK-Diirr, 2009: Art. 802 kn. 44.

61 Kanun koyucunun temel bir ilkenin sonucunu éngérmek i¢in 6zel bir hiikiim sevk etmesi bu
hiilkme mahsus degildir. “Béliinen tasinmazin parselleri[nin] tapu kiitligiine ayri ayr
kaydedilmedik¢e rehne konu olama[mamasina]” iligskin kanun hitkmii de bu niteliktedir
(TMK m. 854 1. 2).

62 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, 2020: kn. 1221.

63 Benzer bir diizenleme 18.05.1994 tarihinde Bakanlar Kurulu tarafindan yiiriirliige
konulmas: kararlastirilan ve 07.06.1994 tarihli, 2193 sayili Resmi Gazete’de yaymlanan
onceki Tapu Sicili Tiizligii’nde de yer almaktaydi (m. 75 f. 3).

64 Bu konuda savunulabilecek goriisler i¢in bkz. yukarida I.

1071



Isik ONAY, Yasin Alperen KARASAHIN Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 70 (4) 2021: 1043-1082

Bu ¢alismada onerilen yontem bakimindan ilk bakista yadirganabilecek
bir diger husus, birlestirilen tasinmazlar aym kisiye ait olsa dahi payl
miilkiyet rejiminin kurulmasinin 6nerilmesidir. Ancak tamami ayni malike ait
taginmazlarda payli miilkiyet rejiminin s6z konusu olmast hukuk diizenimize
yabanct degildir. Ornegin iki paydasin maliki oldugu bir tasinmazda,
paydaslardan biri diger pay1 da edinirse ve edinilen pay1 konu alan bir sinirh
ayni hak ya da serh edilmis kisisel hak mevcutsa payli miilkiyet rejimi sona
ermeyecektir (bkz. TST m. 28 f. 4)%,

Son olarak, 6nerdigimiz yontemin belirli hallerde pay iizerinde hak
kazanan kisinin menfaatine aykir1 olacag: diisiiniilebilir. Bu durum &zellikle,
yiiklenen payin degerinin, eski tasinmaza nazaran daha diigiik oldugu hallerde,
ogretideki yerlesik goriisten farkli olarak, hak biitiin tasinmazi degil sadece
ilgili pay1 yiikleyecek sekilde aktarildigi i¢in ortaya ¢ikmaktadir. Bu sorunu
iki farkli ihtimal bakimindan degerlendirmek gerekir.

Birinci ihtimal birden fazla kisinin tasinmazinin birlestirilmesidir. Bu
durumda eski yiiklii tasinmazin malikinin, birlestirme sonucunda bu taginmaz
yerine edindigi payin eski tasinmazin degerinden daha diisiik olmasi s6z
konusu olmamalidir; zira tasinmazlarin birlestirilmesine iligskin siireglerin
sonunda eski taginmazlarin malikine en azindan esit degerde taginmazlar
verilmesi amaglanir®, Yine de eski taginmazin malikine verilen yeni
taginmazin (veya payin) degeri eski tasinmazin degerinin altinda kalabilir ve
bu nedenle hak sahibine bir denklestirme bedeli de 6denmesi s6z konusu
olabilir®”. Bu gibi héllerde yeni pay iizerinde kazanilan hakkin (6rn. rehin veya
intifa hakkinin) ayni ikame yoluyla denklestirme alacagi lizerinde de
kazanilacagi kabul edilebilir. Zira bu durumda eski taginmazin kaim degerini

85 [svigre hukukunda bu yénde ZK-Haab, Simonius, Scherrer ve Zobl, 1977: Art. 646 kn. 26-
27.

66 ZK-Diirr, 2009: Art. 802 kn. 49. Bununla birlikte Imar Kanunu uygulamasinda oldugu gibi
yeni taginmazlarm tahsisi konusunda eski tasinmazlarin degeri yerine yiizolgiimii dikkate
alinirsa (bkz. yukarida II/D/1, 6zellikle dn. 36) bu tiir sorunlar daha sik dogabilir. Imar K.
m. 18 uyarinca yapilan parselasyon sonrasinda bir kigiye 6nceki tasinmazin degerine uygun
yeni bir taginmaz verilmemesi idari yargida iptal sebebidir. Bu konuda kars. Ergen, 2004:
268-271.

67 Boyle bir denklestirme bedelinin denmesinin miimkiin olup olmadig1 ilgili kamu hukuku
kurallar1 ¢ergevesinde degerlendirilmelidir. Ancak olmasi gereken hukuk bakimindan
birlestirmeye konu taginmazlarin maliklerinin menfaatlerinin korunabilmesi i¢cin mevzuatta
boyle bir bedelin 6denmesine imkan tanimak yerinde olur. Ayn1 yonde Ustaoglu, 2019: 112.
Imar K. m. 18 uyarinca yapilan uygulamalar bakimindan hisselerin bedele
doniistiirilmesinin miimkiin olmadigi, 2981 sayili Kanun’un 3290 s. Kanun ile degisik 10/c
maddesi uygulamasinin ise buna istisna olugturdugu yoniinde Ergen, 2004: 137 ve 218.
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hem yeni tasinmaz iizerindeki pay hem de bu denklestirme alacagi
olusturmaktadir. Nitekim TMK m. 861 f. 2’de de, boyle bir denklestirme
bedeli 6denmesi hélinde, bu bedel rehinli alacak miktarinin yirmide birinden
fazlaysa veya yeni tasinmaz alacak icin yeterli giivence olusturmuyorsa
alacaklinin  rizast olmadan tagmmaz malikine®  §denemeyecegi
diizenlenmektedir®. Dolayisiyla bu ihtimalde hak sahibinin menfaati
korunmus olur.

Ikinci ihtimal ayn1 kisiye ait birden fazla tasmnmaz yerine bu kisiye tek
bir tasinmaz verilmesidir. Bu ihtimalde yeni tasinmazin tamaminin degeri,
eski taginmazlarin toplam degerine esit veya yakin olsa bile, paylarin degeri
ayr1 ayri diisiiniildiigiinde bunlarin toplami yeni taginmazin biitiin halindeki
degerinden daha diisiik olabilir. Bu nedenle eski tasinmazin iizerindeki yiik
yeni taginmazin ilgili paymna aktarildiginda hak sahibinin menfaati
zedelenebilir. Bu sakincaya ragmen, onerdigimiz yontemin ¢ogu ihtimalde
diger yontemlere tercih edilmesinin uygun olacagi kanisindayiz. Zira yukarida
aciklandig1 {iizere diger yoOntemlerin dogurdugu sakincalar daha temel
niteliktedir ve burada onerilenden bagka bir yontem ile tatmin edici sekilde
coziilememektedir. Ayrica, birlestirme sonrasinda olusan yeni tasinmazin
degeri birgok durumda birlestirme Oncesindeki taginmazlarin degerlerinin
toplamindan yiiksek olacaktir.”® Bu durum da yeni tasmmaz iizerindeki
miilkiyet paymin degerinin birlestirme Oncesindeki taginmazin degerinden
diisiik olmasi ihtimalini (ortadan kaldirmasa da) azaltmaktadir.

5. Ornekler

Tapu uygulamasinda benimsenen yontemin kanun koyucunun amacina
aykir1 sonuglar dogurdugu yukarida agiklanmisti’. Asagida, bu agiklamamizi
yaparken kullandigimiz 6rnek {izerinden, Onerdigimiz yontemin kanun
koyucunun amacina uygun sonuglar dogurdugu gosterilecektir.

68 Hiikmiin lafzinda bor¢ludan bahsedilmesi tasinmaz malikinin ayn1 zamanda borglu oldugu

varsayimina dayanmaktadir (Helvaci, 2008: 346 dn. 17) ve hiikiim bu nedenle ii¢lincii
kiginin rehin verdigi haller bakimindan yanilticidir (ZK-Diirr, 2009: Art. 804 kn. 41-42).
Ogretide hakim goriis bu hiikiimde bir ayni ikame halinin mevcut oldugu yéniindedir (ZK-
Diirr, 2009: Art. 804 kn. 4, 38; BSK ZGB II-Schmid-Tschirren, 2015: Art. 804 kn. 2;
Sirmen, 2020: 684). Ipotek hakkinin tazminat bedelini de kapsayacag: yoniinde Helvaci,
2008: 345, dn. 14. Bir ikame halinin s6z konusu olmadig1 yoniindeki aksi goriis i¢in bkz.
Eggel, 2013: kn. 4.163 ve 4.167.

0 Kars. ZK-Diirr, 2009: Art. 802 kn. 49.

1 Bkz. yukarida II/B.

69
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Ornek 1:

Birlestirme Oncesinde (1) ve (2) numarali tasinmazlarin degeri ve bu
taginmazlar tizerindeki rehin haklan asagida gosterilmistir.

) (2
Deger :400.000 TL Deger :200.000 TL
Rehin Haklan Rehin Haklari
Hak . _ .
. Miktar Derece Hak Sahibi Miktar Derece
Sahibi
(B) 300.000 TL | (D) 100.000 TL |
© 100.000 TL 1

Aym kisinin miilkiyetinde olan (1) ve (2) numarali taginmazlarin
birlestirilmesi sonucunda 600.000 TL degerindeki (3) numarali taginmaz
olusursa, bu tasmnmaz iizerinde payli miilkiyet rejimi kurulacaktir’,
Sonrasinda da (1) numarali tasginmazi yiikleyen rehin haklari ilk paya, (2)
numarali tasinmazi yiikleyen rehin haklari ise ikinci paya aktarilacaktir. (1)
numarali taginmazin maliki, (3) numarali taginmazda ilk paydas, (2) numarali
taginmazin maliki ise ikinci paydas olarak kaydedilir. Taginmazlarin maliki
ayni kisi olsa dahi iki ayr1 pay bu kisiye ayr1 ayr tahsis edilir.

@)
Deger : 600.000 TL
Pay 1 Pay 2
Rehin Haklar1 Rehin Haklar1
Hak Sahibi Miktar Derece Hak Sahibi Miktar Derece
(B) 300.000 TL I (D) 100.000 TL |
(©) 100.000 TL I

72 Pay oranlarmin belirlenmesi konusunda bkz. yukarida II/D/1.
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Bu durumda rehinli alacakli alacagini elde etmek i¢in sadece ilgili payin
paraya cevrilmesini saglayabilecek ve boylece teminatlarin degeri
birlestirmeden sonraki diizende de korunmus ve tapu uygulamasinda
benimsenen yontemden farkli olarak kanun koyucunun amacina uygun bir
sonuca ulagilmis olacaktir.

Bu calismada Onerilen yontemin, ogretideki yerlesik goriise nazaran
dogurdugu bir avantaj bos derecelerin mevcudiyeti halinde ortaya
cikmaktadir. Yukarida agiklandigi iizere, bos derecelerin varligi héalinde
yerlesik goriisiin yonteminin uygulanmasi sonucunda tiim taraf menfaatlerinin
gozetilmesi miimkiin olmamaktadir. Ayn1 6rnekte bu ¢alismada savunulan
goriis uyarinca aktarim yapildiginda ise birlestirme oncesindeki menfaatler
dengesinin birlestirme sonrasinda da korunmasi miimkiin olmaktadir.

Ornek 3b:

Birlestirme oncesinde, 300.000 TL degerindeki (1) numarali tasinmazin
200.000 TL’lik I. derecesi bostur. I1. derecede ise (C) lehine kurulmus 100.000
TL’lik ipotek hakki bulunmaktadir. (2) numarali tasinmazda ise sirasiyla (D),
(E) ve (F) lehine, 1., Il. ve 111. derecelerde 500.000 TL, 100.000 TL ve 50.000
TL’lik ipotek haklar1 tescillidir.

) O]

Deger : 300.000 TL Deger 1 600.000 TL
Rehin Haklar1 Rehin Haklar1
Hak Sahibi Miktar Derece Hak Sahibi | Miktar Derece
Korunmusg 200.000 TL | I (D) 500.000 TL | I
miktar
©) 100.000 TL | 1l (E) 100.000 TL | 1l

(F) 50.000 TL 1l
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Haklar, birlesme sonucunda ortaya g¢ikan (3) numarali tasinmaza su
sekilde aktarilacaktir:

®)
Deger: 900.000 TL
Pay 1 Pay 2
Rehin Haklar Rehin Haklar1
Hak Sahibi Miktar Derece Hak Sahibi Miktar Derece
Korunmus 1544 090 TL I (D) 500.000 TL |
miktar
(©) 100.000 TL I (E) 100.000 TL I
(F) 50.000 TL n

Goriildiigi iizere, bu calismada dnerilen yontem benimsendigi takdirde
hem rehin haklar1 arasindaki sira iligkisi ve rehinli alacaklilarin menfaatleri
korunmakta hem de malikin iizerinde tasarruf edebilecegi bos derece
muhafaza edilmektedir. Ogretideki yerlesik goriisiin kabulii halinde ise bos
derecenin altindaki rehinli alacaklinin menfaati ile malikin menfaati arasinda
bir tercih yapma zorunlulugu dogmaktadir”,

Son olarak birlestirilen tasinmazlar iizerinde rehin haklar1 disinda irtifak
haklar1 ve serh edilmis kisisel haklarin oldugu bir 6rnek degerlendirilecektir.

3 Bkz. yukarida II/C/2/a.
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Ornek 4b:
) (2
Miilkiyet 1 (A) Miilkiyet T (A)
Rehin Haklar Rehin Haklar:
Hak Miktar Derece | Derecenin | Hak Miktar Derece | Derecenin
Sahibi Tescil Sahibi Tescil
Tarihi Tarihi
(B) 200.000 |1 15.01.2010 | (D) 500.000 | I 15.04.2015
TL TL
© 100.000 | 1l 15.05.2010 | (E) 100.000 | N 15.05.2015
TL TL
(F 50.000 11 15.06.2015
TL
irtifak Haklar irtifak Haklar
Hak Tiird Tescil Hak Tiird Tescil
Sahibi Tarihi Sahibi Tarihi
(G) Gegit hakki 15.02.2010 | (O) Oturma (stikna) 15.01.2015
hakk1
(i) Intifa hakki 15.03.2010 | (I2) Intifa hakki 15.02.2015
Serhler Serhler
Hak Tiird Serh Tarihi | Hak Tiird Serh Tarihi
Sahibi Sahibi
(V) Geri alim (vefa) 15.03.2015
hakk1

Yukarida agiklandig1 tizere Ogretideki yerlesik goriis sadece rehin
haklarmin kendi arasindaki siraya odaklanmakta, diger haklarin sirasim
koruyabilecek bir ¢oziim getirememektedir. Bu ¢alismada benimsedigimiz
gdriis uyarinca Ornek 4b su sekilde ¢oziilecektir.

Oncelikle yeni tasinmaz {izerinde payli miilkiyet rejimi kurulacaktir.
Paylarin belirlenmesinde Oncelikle birlestirmeyi diizenleyen kamu hukuku
kurallar1 dikkate alinmalidir. Daha 6nce agiklandigi iizere bu belirlemede
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birlestirilen tasinmazlarin degerleri arasindaki oranin esas alinmasi olmasi
gereken hukuk agisindan uygun olacaktir.

Ikinci olarak, rehin haklari, pay iizerinde kurulabilen smnirli ayni haklar
olmalart nedeniyle, eski tasinmazi yiikledikleri sirayla (3) numaral
taginmazin ilgili paylarina aktarilacaktir. (B) ve (C), ilk pay iizerinde ayni sira
ve miktarda rehin hakki sahibi olacaklar; ayni sonug¢ (D), (E) ve (F)
bakimindan da ikinci pay iizerinde dogacaktir.

Pay tizerinde kurulabilen smirli ayni haklardan olan intifa haklari da ilgili
paylar1 yiikleyecektir. (I1) ilk pay iizerinde, (I2) ise ikinci pay iizerinde intifa
hakki kazanir. Benzer sekilde (V) lehine serh ise ikinci payi yiikler.
Dolayisiyla (V), geri alim (vefa) hakkini ikinci paya iliskin olarak
kullanabilecektir.

(1) numarali taginmaz tizerindeki gecit hakki ile (2) numarali tasinmaz
iizerindeki oturma (siikna) hakkinin akibeti ise (3) numarali tasinmazin
fiziksel olarak birlesen tasinmazlarin bulundugu yeri kapsamina alip
almadigina gore farklilagir. Zira bu haklar yerle 6zel baglantist bulunan
haklardir. Sayet (3) numarali tasinmaz eski taginmazlarin bulundugu yerleri
kapsiyorsa (G) lehine gegit hakki ve (O) lehine oturma hakki (3) numarali
taginmazin tamamini yiikleyecek sekilde tescil edilecek ve hak sahipleri
sirasiyla gecit ve konuttan yararlanmaya devam edeceklerdir. Eger (A)’ya (1)
ve (2) numarali tasinmazlar yerine baska bir yerde tasinmaz tahsis edildiyse,
yani (3) numarali tasinmaz eski tasinmazlarin bulundugu yerleri kapsamina
almiyorsa, bu haklar (3) numarali tasinmaza aktarilmayacaktir. S6z konusu
haklar bulunduklar1 yerde kalacak, yani hakkin kullanilacagi gecit ve konut
yeni diizene gore hangi tasinmazda bulunuyorsa haklar o taginmaz iizerinde
kazanilacaktir.

(3) numarali tasinmaz iizerindeki haklar arasindaki sira iliskisine dair su
tespitler yapilabilir.

- Paya aktarilan haklar arasinda birlestirme oncesindeki sira iliskisi
korunacaktir.

- Birinci paya aktarilan haklar ile ikinci paya aktarilan haklar arasinda
da bir catigma s6z konusu olmayacaktir. Zira bu haklar sadece ilgili
paya iliskin olarak kullanilabilecektir.

- Yerle 0zel baglantisi bulunan gecit hakki ile oturma hakki diger
haklarin tamamina nazaran 6ncelikli olacaktir. Bu iki hak arasinda ise
bir sira iligkisi kurulmasina ihtiya¢ bulunmamaktadir. Zira bu haklarin
kullanim yerleri farkli oldugundan c¢atismalar1 s6z konusu
olmayacaktir.
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SONUC

Tasinmazlarin birlestirilmesi, taginmazlarin malik(ler)inin rizasina dayal
olup olmamasina gore, iradi birlestirme ve zorunlu birlestirme olarak ikiye
ayrilmaktadir.

Tasinmazlarin iradi olarak birlestirilmesi — zorunlu birlestirmenin aksine
— sadece birbirine bitisik taginmazlar igin miimkiindiir. Dolayisiyla,
birlestirme sonrasinda, Onceki taginmazlar ile aym1 konumda bulunan ve
onlarin dig simrlarma sahip yeni bir taginmaz olugmaktadir. Bu tiir
birlestirme, tasinmazlarin malik(ler)inin ve tasinmazlari konu alan sinirl ayni
hak sahipleri ile serh edilmis kisisel hak sahiplerinin rizast ile
gerceklestirilebilmektedir. Bu kuralin bir istisnasi, ayn1 kiginin miilkiyetinde
olan tasinmazlarin birlestirilmesi ve bu tasinmazlardan sadece biri iizerinde
sinirli ayni hak veya serh edilmis kisisel hak bulunmasidir. Bu durumda,
birlestirmeden Onceki tagimmazlardan biri iizerindeki hak(lar) birlestirme
sonrasinda olusan (daha biiyiik ylizél¢limiine sahip ve daha degerli) tasinmaza
aynen aktarilacaktir. Dolayisiyla, sinirli ayni hak ve serh edilmis kisisel hak
sahiplerinin menfaatleri birlestirmeden olumsuz etkilenmeyecektir. Bu
nedenle de onlarin rizas1 aranmamaktadir.

Tasinmazlarin zorunlu birlestirilmesi, birbirine bitisik olan taginmazlarin
birlestirilmesinden baska sekillerde de gergeklesebilmektedir. Idare tarafindan
alman bir karar sonucunda, belirli bir bolgede bulunan taginmazlarin
birbirleriyle birlestirilip yepyeni simrlara ve yiizolglimlerine sahip
tasinmazlarin  olusturulmas1  séz konusu  olabilmektedir.  Onceki
taginmazlardan birinin malikine yeni olusan tasinmazlardan birinin veya
birkaginin tek basina miilkiyetinin veya miilkiyet paymnin verilmesi
miimkiindiir. Dolayistyla, tasinmazlarin zorunlu birlestirilmesi s6z konusu
olunca, “birlestirme” ifadesinin kelime anlamimin disinda kalan sonuglar
dogabilmektedir. Mesela imar mevzuatina dayali olarak bir yerde bulunan
taginmaz yerine bagka bir yerde, yiizolglimii daha kiigiik bir tasinmazin tek
basimna miilkiyeti verilebilmektedir. Bu durumda, aslinda tagimmazlarin
“birlestirilmesi” degil, bir tasinmazin yerine bagka bir tasinmazin verilmesi
s6z konusudur. Ancak, bu tiir durumlar da tasinmazlarin birlestirilmesine dair
hukuk kurallarinin kapsamindadir.

Tasinmazlarin zorunlu birlestirilmesi, idare tarafindan alinan bir karara
dayal1 olarak, tasinmazlarin malik(ler)inin ve taginmazlar tizerinde sinirl ayni
hak veya serh edilmis kisisel hak sahibi olan(lar)in rizasi olmaksizin
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yapilmaktadir. Bu durumda, s6z konusu kisilerin haklarinin  yeni
tasinmaz(lar)a aktarilmasi meselesi 6zel bir sorun arz etmektedir. TMK,
sadece rehin haklarinin yeni tasinmaza aktarilmasina dair diizenleme
icermektedir. Tiirk ve Isvigre ogretilerinde de genellikle sadece rehin
haklarinin yeni tasinmaza aktarilmas1 meselesi ele alinmaktadir.

Kanun koyucu, birlestirilen tasinmazlar iizerindeki rehin haklar
birlestirme sonucu olusan yeni taginmaza aktarilirken, bu haklar ile saglanan
teminat diizeyinin korunmasimi amaglamaktadir. Hukukumuzda mevcut
uygulamada yapildig1 gibi, birlestirilen tasinmazlar {izerindeki rehin
haklarmin birlestirme sonucunda olusan tasinmazin ayni numarali
derecelerinin yan derecelerine aktarilmasi, kanun koyucunun amacina aykiri
sonuclar dogurabilmektedir. Rehin haklarinin aktarilmasi ile ilgili olarak
Ogretide Onerilen yontem bu sakincay1 bertaraf etmektedir. Ancak, makalede
yer alan ayrintili agiklamalardan ve orneklerden goriildiigii tizere, Ggretide
oOnerilen yontem, oldukca karmagik hale gelebilen hesaplamalar yapilmasini
gerektirmektedir. Ayrica, s6z konusu yontem iki sorunu ¢ézmede yetersiz
kalmaktadir. Ik olarak, birlestirilen tasinmazlar iizerinde rehin haklarmin
yaninda intifa hakki veya serh edilmis kisisel hak bulunmasi durumunda,
haklarin sirasini korumak miimkiin olmamaktadir. Ikinci olarak,
tasinmazlardan biri iizerinde bos rehin derecesi bulunmasi durumunda da
tatmin edici bir ¢oziim getirememektedir.

Bu makalede oOnerilen yontem, agiklanan yetersizlikleri giderecek
niteliktedir ve karmagik bir hesaplama yapilmasini gerektirmemektedir. Eger
birlestirilen tasinmazlardan biri veya birkag1 tizerinde miilkiyet payi lizerinde
kurulabilen bir simirl ayni hak (intifa hakki veya rehin hakki) ya da niteligi
itibariyla paya iliskin olarak kullanilabilen serh edilmis kisisel hak (6rnek
olarak 6nalim, alim veya geri alim hakki) mevcutsa, birlestirme sonucunda
olusan taginmaz iizerinde Onceki tagsinmazlar karsilayacak sekilde miilkiyet
paylar1 olusturulmalidir. Onceki tasinmazlari konu alan intifa hakk: ve rehin
hakki ile niteligi itibariyla paya iliskin olarak kullanilabilen serh edilmis
kisisel haklar, Onceki tasinmazi karsilayan miilkiyet pay1 {izerine
aktarilmalidir. Birlestirilen taginmazlar ayni kisinin miilkiyetinde olsa ve
birlestirme sonucunda olusan tasinmaz lizerinde baska bir kisiye miilkiyet
pay1 verilmese bile, bu makalede Onerilen yonteme goére yeni taginmaz
tizerinde (ayni1 kisiye ait) miilkiyet paylar1 olusturulacaktir. Bunun nedeni, s6z
konusu paylart farkli siirli ayni haklarin ve serh edilmis kisisel haklarin
yiikleyecek olmasidir.

1080



Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 70 (4) 2021: 1043-1083 Birlestirilen Taginmazlar Uzerindeki. ..

Miilkiyet paymi konu alamayan haklar (6rnek olarak gegit irtifaki), yer
ile 6zel baglantis1 olan haklar niteligindedir. Zorunlu birlestirme sonrasinda
olugsan yeni taginmazlarin yiizélgimleri ve sinirlari ne olursa olsun, sz
konusu haklar ayni1 konumda kullanilabilecek sekilde o konumu kapsamina
alan taginmaz flizerine aktarilmalidir. Bu haklar, yeni taginmaz {izerine
aktarilacak baska haklardan once gelecektir. Bu durum, zorunlu birlestirme
sonucunda olusan yeni taginmazlarin degerini etkileyecektir ve idare
tarafindan onceki tasinmazlarin maliklerine yeni taginmaz(lar) veya yeni
tasinmaz(lar)in miilkiyet pay(lar)1 verilirken dikkate alinmalidir. Malike
onceki tagimmazinin degerini karsilayan yeni tasinmaz(lar) veya miilkiyet
pay(lar)1 verilirse, 6nceki tasinmazlar1 karsilayan taginmaz(lar) ve miilkiyet
pay(lar)1 lizerine aktarilan intifa hakki, rehin hakki ve serh edilmis kisisel hak
sahiplerinin de haklarinin degeri korunmus olacaktir.
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