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OZET

Tirk Hukuku’nda tasinmaz rehni tiirleri arasinda en yogun uygulamasi
olan ipotek hakki, bagli bir teminat tiirii olarak hem borglu kisi tarafindan hem
de tligiincii kisi tarafindan tesis edilebilen ancak malik lehine kurulmasi
miimkiin olmayan tapu siciline tescil ile varlik kazanan bir real teminattir.
Ipotek hakki giivence gorevini yerine getirirken tedaviil imkani
saglamamaktadir. Uygulamasi her ne kadar az olsa da Tiirk Hukuku’nda yer
alan diger taginmaz rehni tiirleri ise ipotekli bor¢ senedi ve irat senedidir.
Isvigre Hukuku’nda tasinmaz rehni tiirleri arasinda ipotekli borg senedi ve
ipotek bulunmaktadir. irat senedine iliskin hiikiimler ise revizyon sonrasinda
yiiriirliikten kaldirilmustir. isvigre Hukuku’nda uygulamada siklikla tercih
edilen ipotekli bor¢ senedi, senede dayali veya tescile dayali sekilde
cikarilabilmektedir. Ipotekli borg senedi, giivence gérevinin yani sira tedaviil
imkanini da sahiptir. Avrupa ipotegdi ise Avrupa iilkelerinde ortak bir taginmaz
rehin hukuku yaratilabilmesi i¢in ortaya ¢ikmis hukuki bir kurumdur. Avrupa
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ipotegi, 6zellikle isvigre Hukuku’nda yer alan ipotekli bor¢ senedine benzer
ozellikler gostermektedir.

Anahtar Kelimeler: Ipotek, Ipotekli Bor¢ Senedi, Avrupa Ipotegi,
Tasinmaz Rehni, Irat Senedi

ABSTRACT

Hypothec, which is the most intense application among the types of real
estate pledge in Turkish Law, is a real guarantee that can be established by
both the debtor and the third party as a type of collateral, but is not possible to
be established in favor of the owner, and is a real guarantee that comes into
existence with its registration in the land registry. While the right of hypothec
fulfills its duty of security, it does not provide the opportunity for circulation.
Other types of real estate pledges in Turkish Law are mortgaged debt bond
and annuity bond. In Swiss Law, the types of real estate pledges include
mortgaged debt bond and hypothec. The provisions regarding the deed of
annuity have been repealed. Mortgaged debt bond, which is frequently
preferred in practice in Swiss Law, can be issued based on deed or registration.
Mortgaged debt bond have the possibility of circulation as well as the duty of
security. The Eurohypothec is a legal institution that emerged in order to
create a common immovable pledge law in European countries.

Keywords: Hypothec, Mortgage Certificate, Eurohypothec, Mortgage,
Annuity Certificate

GIRIS

Avrupa ipotegi, cesitli Avrupa iilkelerinin destegi ve akademisyenlerin
calismalar1 sonucunda tasinmaz rehninde bir harmonizasyon saglama
amaciyla ortaya ¢ikmus hukuki bir kurumdur. Avrupa ipotegine yonelik
calismalarin temelinde Avrupa’nin farkli iilkelerinde yasayan kisilerin
yasadiklar iilke haricinde bir iilkede kredi ihtiyacglarini karsilayabilmek i¢in
bulunduklar iilkelerindeki taginmazlarini kolay bir sekilde rehin verebilme
ihtiyacinin giderilmesi bulunmaktadir.

Avrupa ipotegini kavrayabilmek i¢in diger tasinmaz rehni tiirleriyle bir
karsilastirmanin anlasilabilirligi saglayabileceginden hareketle uygulamada
en sik bagvurulan tasinmaz rehni tiirii olarak Tiirk Hukuku’nda ipotek ve
Isvigre Hukuku’nda ise ipotekli bor¢ senedine iliskin temel ozelliklerden
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yararlanmay1 uygun gordiik. Biz de ¢alismamizda bu dogrultuda basta ipotek
hakk1 olmak tizere Tiirk Hukuku’nda yer alan diger tasinmaz rehin tiirleri ve
Isvigre Hukuku’nda yer alan Avrupa ipoteginin de temelini teskil eden
ipotekli bor¢ senedine iliskin kurallara yer verdikten sonra yine bu kurallari
da g6z oOnilinde bulundurarak Avrupa ipoteginin ortaya koydugu benzer ve
farkli yonleri yalnizca hukuki degil uygulama agisindan da ortaya koyacagi
etki bakimindan belirlemeye calistik.

I. Ipotek Hakkimin Teminat Tiirleri I¢erisindeki Yeri

Ipotek hakki, ipotek hakki sahibine bor¢ vadesinde ifa edilmedigi
takdirde tasinmazin paraya ¢evrilmesini talep ve elde edilen gelirden alacagini
oncelikli olarak elde etme yetkisiyle birlikte sartlar dahilinde paraya gevrilme
asamas1 Oncesinde de tasinmazin degerinin diismesine sebep olabilecek
miidahalelerin engellenmesini ve gecikmesinde tehlike bulunan hallerde ise
gerekli onlemleri taginmaz lizerinde dogrudan alabilme yetkisi veren siirlt
ayni bir haktir!,

Birbirinden ¢ok farkli teminat tiirleri ayrimi bulunmakla birlikte 6gretide
en sik borglu kisi tarafindan saglanan teminat-iigiincii kisi tarafindan saglanan
teminat, real (ayni) teminat-kisisel teminat ve bagl (fer’i) teminat-bagimsiz
teminat seklinde teminat tiirlerinin kategorize edildigi goriilmektedir?.

L Eray Aksin Atar, Sozlesmeden Dogan Ipotek Hakkin Giivencenin, Giivenceyi Olusturan

Degerler Bakimindan Kapsami ve Tasinmazdaki Deger Diismesine Karsi Alacaklinin
Korunmas, (Istanbul: On iki Levha, 2021), 10.

2 Helmut Staab ve Peter Staab, Kreditvertrags- und Kreditsicherungsrecht, (Wiesbaden:
Springer, 2014), 199. Ingiliz Hukuku’nda temel ayrim, teminat gdsterilen kisinin teminat
stiresince, teminat verilen esyanin miilkiyetine veya zilyetligine sahip olup olmadig ile
ilgilidir. Bunun yan sira, real (proprieraty)-kisisel (personal) teminat ayrimi da mevcuttur.
Ingiliz Hukuku’nda yer alan teminat tiirleri ve bu ayrimlarm temeli konusunda detayli bilgi
almak igin bkz. Louise Gullifer ve digerleri, The Law of Security and Title - Based
Financing), (Oxford: Oxford University Press, 2012), N. 4.01 vd. Ingiliz Hukuku’nda yer
alan ayrima benzer bir ayrim, real teminatlar agisindan Tiirk Hukuku’nda mevcuttur. Real
teminatin, teminat alacaklisina sagladigi hakkin kapsami bakimindan teminatlarin bir kismi
borg yerine getirilmedigi takdirde, teminat alacaklisina, teminat konusu tizerinde dogrudan
bir hak sahipligi saglarken, ipotek hakkinin da dahil oldugu diger bir kisim teminatlar ise
teminat konusunun Oncelikle paraya g¢evrilmesini ve alacaklinin elde edilen bu paradan
tatminini saglamaktadir. Teminatlar agisindan yapilan diger bir ayrimda, kanuni teminat
(geborene Sicherheit)-iradi teminat (gekorene Sicherheit) ayrimidir. Kanunda diizenlenen
teminatlar kanuni teminatlar olarak ifade edilirken, sdzlesme 6zgiirliigii cercevesinde ortaya
¢ikan ihtiyac1 gidermek amaciyla meydana gelen teminatlar iradi teminatlar olarak
adlandirilmaktadir. Bilgehan Cetiner, Tasinmaz Teminatt, (Istanbul: 2015), 17, 18.
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A. Borc¢lu Kisi Tarafindan-Uciincii Kisi Tarafindan Saglanan Teminat

Ipotek hakki, malik tarafindan kendi borcu igin tesis edilebilecegi gibi,
ficiincii bir kisinin borcuna teminat olarak da tesis edilebilir. Ipotek hakkinin
kimin tarafindan tesis edildigi bor¢lunun sorumlulugunun kapsaminin
belirlenmesini saglamaktadir.

Uciincii kisinin borcundan ziyade tasinmaz malikinin kendi borcu igin,
borcuna teminat olmak lizere tasinmazi iizerinde alacakli lehine bir rehin
hakki tesis etmesi daha sik karsimiza ¢ikmaktadir. Tasinmazin maliki, kendi
borcu i¢in maliki oldugu tasinmaz iizerinde alacakli lehine ipotek hakki tesis
ettigi takdirde, tasinmazin degeri ile olan sorumlulugunun yani sira borca
yonelik kisisel sorumlulugu da devam edecektir. IIK m. 45 hiikmii geregince
alacaklinin, kural olarak dncelikle rehnin paraya ¢evrilmesi yoluna miiracaat
etmesi gerekmekle birlikte, paraya ¢evrilen rehin konusunun degeri borcu
karsilamaya yetmedigi vakit alacakli borglu aleyhine dava ve takip yoluna
miiracaat edebilecektir®. Ancak TMK m. 881/II hiikmii geregince, ipotege
konu  olacak  tasinmazin, bor¢lunun  miilkiyetinde = bulunmasi
gerekmemektedir. Tasinmazi {izerinde alacakli lehine rehin hakki tesis eden
malik, ipotegin giivence altina aldig1 borg iliskisine yabanci konumda bulunan
bir kimsedir. Bu durumun beraberinde getirdigi yan sonug¢ ise aksi
kararlagtirllmadig1 takdirde malikin ipotekle teminat altina alinan borcun
yerine getirilmemesi halinde borgtan kisisel olarak sorumlu olmayacagi bazi
durumlarin ortaya ¢ikmasina sebebiyet vermesidir®.

8 Mascha Santschi-Kallay ve Roland Pfiffli, “Grundpfandrechte — Bekanntes und weniger
Bekanntes”, SJZ, 114 (2018): 525; Baki Kuru, Icra ve I[flas Hukuku Ders Kitab:, (Ankara:
Yetkin, 2017), 319; Haluk Nami Nomer ve M. Serkan Ergiine, Esya Hukuku, (Istanbul: On
iki Levha, 2022), N. 1102; ilhan Helvact, Tiirk Medeni Kanununa Gére Sozlesmeden Dogan
Ipotek Hakk, (Istanbul: On Tki Levha, 2008), 8. IIK m. 150/f geregince, alacaklinin satis
talebinden sonra takdir edilen degerin alacag kargilamayacagimin anlagilmasi durumunda
alacaklinin talebi tizerine kendisine agik kalan miktar igin bir muvakkat rehin agig1 belgesi
tanzim edilerek verilir. Alacakli bu belgeye dayanarak bor¢lunun diger mallarinin haczini
talep edebilir. Once rehne miiracaat kuralinin emredici bir diizenleme olup olmadigi ve
istisnalar1 hakkinda detayli bilgi almak i¢in bkz. Kamil Yildirim ve Nevhis Deren-Yildirim,
Icra ve Iflas Hukuku, (Istanbul: Beta, 2016), 286.

4 Santschi-Kallay ve Pfiffli, “Grundpfandrechte — Bekanntes und weniger Bekanntes”, 525.
Borglu kisi tarafindan maliki oldugu tasinmaz iizerinde alacakli lehine ipotek tesis edilmesi
durumunda borglu, borgtan kisisel olarak sorumlu kalmaya devam edecektir. Ancak ipotegin
ticlincli bir kimse tarafindan tesis edilmesi veya ipotekli tasinmazin borglu disinda bir
kimseye devri halinde, tasinmaz maliki borctan kisisel olarak sorumlu olmayacaktir. Bu
durumun istisnasina ise IIK m. 125/I ve II hitkmiinde yer verilmistir. S6z konusu diizenleme
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Ipotekli tasmnmaz malikinin, ipotek konusu bor¢ nedeniyle kisisel
sorumluluguna gidilemeyen durumlar iic baslik altinda toplanabilir. ilk
durum, taginmaz malikinin, kendi taginmazi tizerinde bir bagkasiin borcuna
teminat olarak ipotek hakki tesis etmesidir®. ikinci durum, iigiincii kisinin
borcu igin ipotek tesis edilen taginmazin, ipotegin bagl oldugu alacagin
bor¢lusundan baska bir kimse tarafindan iktisap edilmesi halinde, yeni
malikin borgtan kisisel olarak sorumlu olmamasidir. Ugiincii durum ise
malikin kendi borcu i¢in taginmazi {izerinde alacakli lehine ipotek hakki tesis
etmesinden sonra, ipotege konu borcunun iiglincli bir kimse tarafindan
iistlenilmis olmasidir®. Bu durumlar haricinde ipotegin borglunun maliki
oldugu tasinmaz lizerinde kendi borcu igin tesis edilmesi ihtimalinde borglu,
borgtan kisisel olarak sorumlu olmaya devam edecektir.

uyarinca bor¢ yeni malike gececek ve yeni malik ihale tarihinden bir y1l igerisinde buna riza
gostermedigini yazili olarak eski borgluya bildirmedigi takdirde borctan kisisel olarak
sorumlu olacaktir. Jale Akipek ve Turgut Akintiirk ve Derya Ates, Esya Hukuku, (Ankara:
Beta, 2018), 789; Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, N. 1109.

Ipotege konu olacak tasmmaza, bor¢lu haricinde bir kimsenin malik olmasi durumunda
tasinmaz malikinin adi, soyadi adresinin takip talebine yazilmasi gerekir. Bu gibi
durumlarda takip asil borglu ve taginmaz malikine kars1 birlikte yapilir ve bu kisiler arasinda
mecburi takip arkadashigi s6z konusu olur. Odeme isteminin de hem asil bor¢luya hem de
malike kars1 ayr1 ayr1 yapilmasi gerekliligi, TMK m. 887’de diizenlenmistir. Alacakli
oncelikle bor¢ludan borcun Odenmesini istemeli, dogrudan malikten talepte
bulunmamalidir. Odeme isteminin yalmzca bor¢luya yapilms oldugu durumda, malik, [IK
m. 150/ hitkmii geregince 7 giin igerisinde alacaklinin talebinin muaccel olmadigi
gerekgesiyle itiraz edebilecektir. Benzer bir diizenleme, farkli kisiler olmasi durumunda,
icra miidiiriiniin hem borgluya hem de tagimmmaz malikine karsi icra emri géndermesi
gerektigine iliskin 1IK m. 149/1 hiikmiinde goriilmektedir. Keza IiK m. 149/b’de de benzer
bir diizenlemeye 6deme emri agisindan yer verilmistir. Kuru, fcra ve Iflas Hukuku, 324;
Yildirim ve Deren-Yildirim, fera ve [flas Hukuku, 291; Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, N.
1103.Y. 12. HD,, E. 2018/10739, K. 2018/8765, T. 27.09.2018, “... ipotek veren tasinmaz
maliki iigiincii kisiye, [IK'nun 150/t maddesi geregince hesap 6zeti gonderilmesi zorunlulugu
bulunmamakta ise de; ipotek veren iigiincii kigi hakkinda takip yapilabilmesi igin Tiirk
Medeni Kanunu'nun 887. maddesi uyarinca, alacagin kendisinden istenilmesi, yani
muacceliyet ihtarimin gonderilmesi gerekmektedir. ...”, Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, e.t.:
(04.03.2019); benzer yonde kararlar igin bkz. izmir BAM., 12. HD., E. 2017/1430, K.
2017/2076, T. 27.09.2017; Antalya BAM., 12. HD., E. 2017/1173, K. 2017/1385, T.
23.07.2017, Canan Ruhi ve Ahmet Cemal Ruhi, Rehin ve Ipotegin Paraya Cevrilmesi Yolu
ile Icra Takibi, (Ankara: Seckin, 2018), 197.

Helvaci, muacceliyet ihbarinda bulunulduktan sonra borglu haricinde bir kimsenin maliki
oldugu ipotekli tasinmazin, yine borglu disinda baska bir kimse tarafindan iktisap edilmesi
halinde muacceliyet ihbarmin hiikiim dogurmasi i¢in alacakli tarafindan yeni malike karst
da ayrica 6deme isteminde bulunulmast gerekecegi goriisiindedir. Helvaci, Ipotek Hakki, 11
ve orada anilan Isvigre Federal Mahkemesi’nin vermis oldugu benzer yonde bir karar igin
bkz. BGE 42 111 1.
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B. Bagh-Bagimsiz Teminat

Teminat tiirlerinin belirlenmesinde yararlanilan diger bir ayrim, teminat
ve teminat konusu borgla glivence altina alinmis alacak arasindaki baglilig:
dikkate alan bagli ve bagimsiz teminat ayrimidir.

Bagimsiz teminat veya diger bir deyisle soyut teminat, tam anlamiyla bir
giiven iliskisine dayanan, alacak hakkina bagl olmaksizin kurulan, varligini
stirdliren ve sona erdirilebilen bir teminat tiiriidiir. Bagimsiz teminatlarin en
sik karsilasilanlar1 teminat amagli alacagin devri, garanti ve ipotekli borg
senedidir’.

Bagli teminat veya diger bir deyisle fer’i teminatin varlig1 i¢in kural
olarak gecerli bir alacak hakki s6z konusu olmalidir. Bagli teminatlarda,
teminata konu borg¢ yerine getirilmedigi vakit, borcun yerine getirilmesini
talep etme imkanini saglayan alacak hakkina dogrudan bagli bulunan, bir
teminat ongodriilmektedir. Bagl teminatlarin en sik karsilasilanlar1 kefalet,
tasinir rehni ve ipotektir®,

Bagli teminatlar, bagli olduklar: asil haktan ayr1 olarak devredilemezler
ve yine bu kuralin bir sonucu olarak bagli olduklari hak devredildigi takdirde,
bagl teminat da asil hakla birlikte devredilir. Asil hakkin sona ermesiyle
birlikte bagli teminatlarin da son bulacagi kabul edilmektedir®.

Kanunda 6zel olarak diizenlenmis olan teminatlar, kanuni bagh
teminatlar olarak adlandirilirken, kanunda diizenlenmemis olmasina karsin
sozlesme serbestisi ilkesi geregi taraflarca kararlastirilabilen teminatlar ise
iradi bagli teminatlardir.

Kanunda yer alan bagl teminatlarda, baglilik iliskisi kanun tarafindan
yaratilmaktadir. Baglilik iliskisini yaratan bu hiikiimler emredici niteliktedir
ve taraflarca aksinin kararlastirilmas1 miimkiin degildir. ipotek ve kefalet gibi

7 Hans Gerhard Ganter, Bankrechts-Handbuch, Band Il, Hrsg. Herbert Schimansky et al.,
(Miinchen: CH. Beck, 2017), § 90, N. 27; David Diirr, ZK - Ziircher Kommentar, ZGB
Kommentar zum schweizerischen Zivilrecht, Zivilgesetzbuch, Das Grundpfand, Band/Nr.
1V/2b, Art. 793-804 ZGB, Hrsg. Peter Gauch ve Jorg Schmud, (Ziirich: Schulthess, 2009);
Syt. Teil ZGB 793-804, N. 235.

8 Annemarie Matusche-Beckmann, “Pfandrechte an beweglichen Sachen und an Rechten”,
Handbuch zum deutschen und europdischen Bankrecht, Hrsg. Peter Derleder et al., (Berlin
Heidelberg: Springer, 2009), § 27 N. 20; Friedemann Kainer, Sachenrecht, Mobiliar und
Immobiliarsachenrecht, (Baden-Baden: Nomos, 2021), § 36, N. 6; BankR-HdB-Ganter, §
90, N. 25; ZK-Diirr, Syt. Teil, ZGB 793-804, N. 230.

9 Matusche-Beckmann, § 27 N. 20.
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kanunda diizenlenen bagli teminat tiirleri agisindan taraflar, baglilik iliskisinin
kapsamini, yani asil haktan bagimsiz olarak devredilip devredilemeyecegini,
asil hakkin sona ermesiyle birlikte sona erip ermeyecegini, bagli hakkin
gecerliliginin asil hakkin gegerliligine tabi olup olmayacagini serbest bir
sekilde belirleyemezler™.

[radi bagl teminatlarda ise baglilik iliskisi emredici nitelikte degildir.
Dolayisiyla taraflar bahsi gecen baglilik iliskisinin kapsamini diger bir deyisle
baglilig1 veya bagimsizligim belirlemekte 6zgiirdiirler!!.

Ipotek hakki kanuni bagli haklardan biridir ve bagli oldugu asil hak olan
alacak hakk ile birlikte var olabilir, varhigini siirdiirebilir, devredilebilir? ve
alacak hakkinin sona ermesiyle birlikte sona erer?®.

10 Cetiner, Tasinmaz Teminati, 18.

11 Teminatlarm tamam agisindan yapilan diger bir ayrim kanuni (gesetzliche Sicherheiten) ve
iradi (kautelarische Sicherheiten) teminat ayrimuidir. Cetiner, Tasinmaz Teminati, 18;
BankR-HdB-Ganter, §90, N. 41.

12 TBK m. 189/T’de alacagin iradi temlikinde bagh haklarin gegisi diizenlenmistir. S6z konusu

diizenleme uyarinca alacagin temlikiyle birlikte bagh haklar da alacagi devralan kisiye

gececektir. TMK m. 891°de ise “ipotekle giivence altina alinmis bir alacagin devrinin
gecgerli olmasi, devrin tapu kiitiigiine tescil edilmesine bagl degildir” diizenlemesiyle

Kanun, ipotek hakkimin alacagi temlik eden kisiye devri i¢in tapu siciline tescilini bir

gegerlilik sarti olarak aramamigtir. Borgluya haber vermeden yapilan ipotekli alacagin

temlikinin yaratacagi sakincalar1 6nlemek amaciyla Tapu Sicil Tiiziigii m. 31/1I’de, alacagin
temlikine iliskin hukuki durumun diisiinceler siitununda gosterilmesi gerektigi, yaptirima
tabi olmayan diizenleyici bir hiikiim olarak yer almaktadir. Sezin Aktepe, “Ipotegin Alacaga

Baglh Hak Olmasi ve Diger Ozellikleri”, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler

Dergisi, Y1l 6, Sa. 12, (2007/2): 182; Helvaci, Ipotek Hakki, 295. Alacagin kanuni temliki

bakimindan da ipotek agisindan benzer sonuglar ortaya ¢ikacaktir. Detayli bilgi i¢in bkz.

Helvact, Ipotek Hakki, 297 vd.

Ogretide ipotek hakkinin belli bir siireye tabi kilinmasi ve bu siirenin sona ermesi sonucu

ortaya ¢ikan hukuki sonuglar tartigmalidir. Oncelikle ipotek hakkinim siireye bagl olarak

kurulabilmesi icin belirlenen siirenin tapu sicilinin beyanlar hanesinde yazili olarak
belirtilmesi gerekmektedir. Siiresiz ibaresi yer alan veya herhangi bir siireye tabi oldugu
belirtilmeyen ipoteklerin siiresiz olarak kuruldugu kabul edilmelidir. Burada tartismali olan
husus ise siireye bagli ipotek hakki bakimindan kararlagtirilan siirenin sona ermesinin ipotek
hakkimin varligina olan etkisidir. Ogretide bir gdrils siireye bagl ipotek hakkinda siirenin
sona ermesi halinde ipotek hakkinin da kendiliginden ortadan kalkacagini savunmaktadir.

Siireli ipotekte siirenin sona ermesi sonucu ipotek hakkinin tapudan terkin ettirilmesi

aciklayici bir isleve sahip olacaktir. Alman Hukuku’nda benzer bir diizenleme BGB § 1163

(1)’ de yer almaktadir. S6z konusu diizenleme uyarinca, alacagin sona ermesi iizerine ipotek,

tasinmazin maliki iizerine gecmektedir. Rona Serozan, “Ayni Haklarin Sona Erme

Agisindan Borglanma Isleminden Bagimsizlig1 ilkesi ve Ayni Teminat Haklarmin Fer’iligi

(Bagimlihgl) Ayng1”, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan, (Istanbul: Seckin, 2007), 368;

13
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Ipotek hakkinmn kullanilabilmesinde de baghlik séz konusudur. Paraya
cevirme isleminin gergeklestirilmesi i¢in ipotek hakkinin gecerli bir alacaga
bagli olmas1 gerekir. Gegerli bir alacak hakki mevcut degilse tapu siciline
gecerli bir sekilde tescil edilmis bir ipotek hakk: olsa dahi tasinmazin paraya

Kemal Oguzman / Ozer Seli¢i / Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, (Istanbul: Filiz
Kitabevi, 2021), N. 3258; Biilent Kopriilii ve Selim Kaneti, Suurli Ayni Haklar, (Istanbul:
Fakiilteler Matbaasi, 1982-1983), 347; Aktepe, “Ipotegin Alacaga Bagli Hak Olmas1”, 183.
Diger bir goriis ise TMK m. 883’ten hareketle, siirenin sona ermesiyle ipotek hakkinin
kendiliginden ortadan kalkmayacagini bunun ancak terkin isleminin gergeklestirilmesiyle
miimkiin olacagini kabul etmektedir. TMK m. 883 uyarinca alacak sona erdigi takdirde
ipotekli taginmazin maliki, alacaklidan ipotegin terkinin isteyebilmektedir. Alacaklinin
terkin talebinde bulunmamasi halinde malik onun aleyhine ifa davasi agar ve mahkemenin
verecegi kararla ipotegin terkini saglanir. Mehmet Akcaal, “Ipotegin Kaldirilmas: Davas1”,
InUHFD, C. 10, Sa. 3. 2, (2019): 566; Matusche-Beckmann, § 27 N. 11, 75; Giirsel Ocal
Dértgdz, Bankacilik ve Tapu Sicili Yéniinden Ipotek, (Ankara: 2009), 57; Gert Iro,
Sachenrecht, Biirgerliches Recht, Band IV, (Wien: 2016), § 9, N. 2; Cetiner, Tasinmaz
Rehni, 265. Y., 12. HD., E. 2005/4803, K. 2005/8569, T. 21.04.2005, ... Kamuya agiklik
kurali tasinmaz ipoteginin sona ermesinde de hakim oldugundan; tasinmaz rehni ( ipotek )
terkin ile sona erer... Somut olayda gézlendigi gibi ipotegin belirli bir siire i¢in kurulmus
olmasi; bu siirenin sonunda ipotegin re'sen fekkini gerektirmeyeceginden ve tapu kaydinda
miisteki ipotek alacakhsinin ipotegi de halen tescilli oldugundan ITK.nun 134. maddesinde
agiklanan ihalenin feshini isteyebilecek ilgililerden oldugu nazara alinarak icra
mahkemesince sikayetin esasinin incelenmesi gerekirken yazili sekilde ipotekte belirlenen
stirenin dolmasi nedeniyle ipotegin ortadan kalktigindan bahisle istemin incelemesiz reddi
isabetsizdir...”, Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, e.t.: (03.05.2019); benzer yonde bir karar igin
bkz. Y., 19. HD., E. 5576, K. 8067, T. 24.11.2000. 7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 19. maddesi ile 4721 sayili TMK m.
883’¢ eklenen ikinci fikra ile “I}Jotek stireli olarak kurulmussa, stirenin bitiminden itibaren
otuz giin iginde ipotekli taginmaz iizerinde 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve Iflas
Kanununun 150/c maddesinde belirtilen serhin konulmamasi halinde ipotek, malikin
talebiyle tapu miidiirliigiince terkin edilir” ve 3. maddesi ile TMK’ye eklenen gegici 4.
madde uyarinca, “22/11/2001 tarihli ve 4721 sayui Tiirk Medeni Kanununun 883 iincii
maddesinin ikinci fikrasmin yiiriirliige girdigi tarihten once siiresi dolmus olmasina ragmen
terkin edilmeyen siireli ipoteklerde anilan fikrada belirtilen otuz giinliik siire, bu maddenin
yiiriirliige girdigi tarihte baslar”, diizenlemeleri yiiriirlige girmistir. Bu diizenlemeler
kapsaminda, siireli olarak ipotek hakkinin kararlagtirilabilecegi ve siirenin sona ermesiyle
birlikte ipotegin de ortadan kalkacagi kanun hiikmii haline gelmistir. Akgaal, InUHFD, 567.
Benzer bir tartisma, yalnizca siireye bagl ipotekler agisindan degil bagli oldugu alacak hakki
ortadan kalkmis olmasina karsin terkin edilmemis olan ipotek haklar1 i¢in de s6z konusudur.
Serozan, Ayni Hak, 368. Ipotek, cari hesap seklinde calisan bir kredi sozlesmesinden
gelecekte dogmasi muhtemel alacaklarin teminatini teskil edecek sekilde iist sinir ipotegi
olarak kurulduysa, kredi sézlesmesinden dogmus tiim borglarin ifas1 dahi ipotegin sona
ermesini saglamayacaktir. Ipotek sozlesmesi gecerli oldugu siirece bahse konu kredi
sozlesmesinde gelecekte dogacak borglar da ipotek limiti dahilinde teminatin kapsami
icerisinde degerlendirilmeye devam edecektir. Helvaci, Ipotek Hakkz, 304.
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cevrilmesi talebi reddedilecektir. Ipotegin tapu siciline tescil edilmis olmasi
teminat iliskisi kapsaminda rehinli alacaklinin ayni hakkinin varhigia delil
teskil etmekle birlikte bunun temel borg iliskisine bir etkisi olmamaktadir®,

Ipotek hakkinin mutlak baglihgn TMK m. 881/I’de yer alan “Halen

mevcut olan veya heniiz dogmamig olmakla beraber dogmast kesin veya olast
bulunan herhangi bir alacak, ipotekle giivence altina alinabilir” hikmii
cercevesinde, heniiz var olmamus alacaklar igin de ipotek hakki kurulabilmesi
imké&n1 getirilmek suretiyle yumusatilmistir. Dolayisiyla bu durum ipotek
hakkinin kurulmasi ve varliginin devaminin, asil hak heniiz var olmadigindan,
asil hakka belli bir 6l¢iide bagli olmadigini da gostermektedir®®.

14

15

Mevcut olmayan veya sona eren bir alacak i¢in bir tasinmaz iizerinde kurulmus olan ipotek
hakkina iligskin tapu kaydina iyiniyetle glivenen kimsenin iyiniyeti korunmaz. Diger bir
deyisle tapu kiitiigiine giivenen kimse, alacagi ve ipotegi kazanamaz. Buna karsilik, alacagin
temlikinde gecerli bir alacaga karsilik kurulmus olan ancak tapu siciline yolsuz olarak tescil
edilmis ipotek hakki kaydina iyiniyetle giivenen alacagi devralan kimsenin iyiniyeti
korunur. Aktepe, “Ipotegin Alacaga Baglh Hak Olmas1”, 181; Helvact, Ipotek Hakk:, 289.
Belirlilik ve fer’ilik ilkelerine istisna olarak kabul edilen bu durum TMK m. 851/I’de iist
smir ipotegi igin dngdriilmiistiir. Unal Tekinalp ve Christian Rumpf, “Tiirkei” Handbuch
zum deutschen und europdischen Bankrecht, Hrsg. Peter Derleder et al., (Berlin Heidelberg:
Springer, 2009), § 78 N. 67; Kurt Haefeli, Schweizerisches Bankenrecht Handbuch fiir
Finanzfachleute, (Ziirich: Schulthess, 2019), 186; Fritz Baur ve Jiirgen Baur ve Rolf Stiirner,
Sachenrect, (Miinchen: CH. Beck, 2009), § 36, N. 64; Aktepe, “Ipotegin Alacaga Baglh Hak
Olmas1”, 181.
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C. Real-Kisisel Teminat

Real teminat'® ve kisisel teminat ayrimi Roma Hukuku’ndan giiniimiize
degin siiregelen bir ayrimdirt’.

Kisisel teminat, teminat alacaklisina, teminat verene kars1 ileri
siirebilecegi nisbi bir hak bahseden teminat tiiriidiir. Kisisel teminatlarda,
teminat veren kisi ortaya kisisel itibar1 ve ddeme giiciinii koymaktadir. Kisisel
teminatlarin dogasi geregi teminat veren kisinin, bor¢lu diginda iigiincii bir

16 Tespit edilebilen en eski real teminat tiirii, Eski Yunan’da kabul edilen “prasis epi lysei”dir.
Eski Yunan Hukuku’'nda ii¢ tip rehin tiirii ongoriilmiistiir. Bu rehin tiirleri ve Roma
Hukuku’nda yer alan rehin tiirlerinin benzer ve farkli yoneleri hakkinda detayl bilgi almak
i¢in bkz. Hermann Ferdinand Hitzig, Das Griechische Pfandrecht, (Miinchen: Kessinger,
1895), 1-16; Hans Peter, “Roma ve Pandekt Hukukunda Fiducia ve Giivenli Kazandirict
Hukuki Muameleler”, (Cev. Ozcan Karadeniz), AUHFD, C. 21, Sa. 1, (1964): 531. Real
teminat kavrami yerine dgretide nesnel teminat, ayni teminat ve maddi teminat terimleri de
kullanilmaktadir. Maddi teminat teriminin kullanilmasi, maddi teminat kapsaminda
degerlendirilen teminat konusu seylerin her zaman somut diger bir deyisle maddi bir sey
iizerinde cisimlesmemesi ve bunun yani sira maddi degeri olmayan bir seyin paraya
¢evrilmesinin miimkiin olmamasi sebepleriyle ogretide elestirilmektedir. Nami Barlas,
“Yeni Medeni Kanunun Ayni Teminatlara Iliskin Diizenlemeleri®, Unal Tekinalp’e
Armagan, Cilt 11, (Istanbul: Beta, 2003), 570. Ayni teminat teriminin ise alacak ve diger
haklar tizerindeki teminat haklarinin teknik anlamda ayni hak olarak nitelendirilmemesinden
otiirii 6gretide elestirilmektedir. Kopriilii ve Kaneti, 11; Cetiner, Tasinmaz Teminati, 15.
ingiliz Hukuku'nda da benzer sekilde real security ve personal security ayrim
bulunmaktadir. Andrew Burrows, English Private Law, (Oxford: Oxford University Press,
2013), 307

17 Arnold McNair / William Buckland, Roman Law & Common Law A Comparison in Outline,
(Cambridge: Cambridge University Press, 1952), 314; Peter Birks, The Roman Law of
Obligations, (Oxford: Oxford University Press, 2014), 146. Bunun yani sira 6zellikle banka
hukuku O6gretisinde yapilan bir ayrimda, real kredi (Realkredite) ve bireysel kredi
(Personalkredite) ayrimidir. Banka tarafindan verilen kredi i¢in alinan giivencenin kisisel
teminat olmasi durumunda bireysel krediden, real teminat olmasi durumunda ise real
krediden bahsedilmektedir. Baur ve Baur ve Stiirner, Sachenrect, § 36, N. 4; Staab ve Staab,
Kreditvertrags- und Kreditsicherungsrecht, 267. Real teminat ve kisisel teminat ayrimu,
bagli ve bagimsiz teminat ayrimindan farklidir. Zira real teminat olarak kabul edilen teminat
tirlerinden bazilar1 bagli bazilar1 ise bagimsiz teminatlardandir. Keza bu durum kisisel
teminatlar i¢in de benzerdir. Dolayisiyla 6gretide birbiri yerine kullanilmaya yatkin bu iki
ayrim i¢in birbirinden ¢ok farkli hususlar ve ortaya ¢ikan sonuglar temel alinmaktadir. Bagl
ve bagimsiz teminat ayrimi, real ve kisisel teminatlarin birbirinden ayriminda da islevsel bir
role sahip olmaktadir. Ozellikle kefalet ve kefalet benzeri garanti sdzlesmesi ayriminda
oldugu gibi baz1 kisisel teminat tiirlerinin tespitinde bagli ve bagimsiz teminat ayrimi
islevsel bir rol oynamaktadir. Rolf H. Weber, “Schweiz”, Handbuch zum deutschen und
europdischen Bankrecht, Hrsg. Peter Derleder et al., (Berlin-Heidelberg: Springer, 2008), §
78 N. 32.
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kisi olmas1 gereklidir. Zira, teminat verenin ti¢lincii bir kisi olmas1 halinde
teminat alacaklisi, bor¢luya ve teminat verene karsi iki ayr1 nisbi hakka sahip
olacakken, teminat veren kisinin ayn1 zamanda bor¢lu olmasi halinde teminat
alacaklisi, borgluya karsi, borgtan ve teminattan kaynakli iki ayr1 nisbi hakka
sahip olacaktir. Bu sebeple teminat veren kisinin bor¢lu disinda {iglincii bir
kisi olmasmin, teminat alacaklisinin giivencesini arttirdigi sdylenebilir’®,
Uygulamada en sik karsilasilan teminat tiirlerinden olan kefalet ve garanti
sorumlulugunda®® tigiincii bir kisinin varlig1 zorunludur. Bunlarin yani sira
akreditif agilmasina iligkin s6zlesmeler, borca ve s6zlesmeye katilma, sigorta
sozlesmest, {i¢iincii kisinin fiilini {istlenme, himaye beyani1?’ ve aval taahhiidii
gibi kiymetli evraka iligkin ¢esitli sorumluluk halleri de kisisel
teminatlardandir®.

Alacak hakkinin nisbi bir hak olmasindan 6tiirii bor¢lu sifatina sahip olan
bir kimsenin borcunu yerine getirmemesi durumunda alacakli sahip oldugu
nisbi hakki kural olarak yalnizca borgluya yoneltebilecektir. Ancak kisisel
teminatlar agisindan teminat verenin tigiincii kisi olmasi durumunda, alacakli
teminat verene karsi1 da yeni bir nisbi hakka sahip olur. Dolayisiyla bor¢lunun,
borcunu yerine getirmemesi ihtimaline karsi, kisisel teminatlarda giivenceyi
saglayan kisi cogunlukla borg¢lu haricinde {iglincii bir kisi olmaktadir. Kisisel
teminatlar, borcun bor¢lu tarafindan yerine getirilmemesi durumunda,
alacakliya, teminat veren kisinin malvarligina gitme imkam saglar?2. Bunun

18 BankR-HdB-Ganter, § 90 N. 20. Kisisel teminatlarin bor¢lunun kendisi tarafindan
verilemeyecegi yoniinde bir goriig i¢in bkz. Erden Kuntalp, “Teminat Kavrami, Teminat
Tiirleri ve Bunlardan Dogan Sorumluluk”, Reha Poroy’a Armagan, (Istanbul: TUHF
Yaymlari, 1995), 290

19 Ogretide ipotek hakki garantisi (Ausbietungsgarantie) olarak adlandirilan ve bir tasmmaz

ile teminat altina alinmig bir ipotek alacaginin, taginmazin cebri icra marifetiyle satilmasi

halinde tamamen Kkarsilanacagi hususunu teminat altina alan sdzlesme garanti
sorumlulugunun bir tiiriidiir. Ipotek hakkindan farkli olarak bu tiir s6zlesmeler kisisel

teminat niteligindedir. Seza Reisoglu, Garanti Mukavelesi, (Ankara: Ajans Tiirk, 1963), 42.

Himaye beyani, 6zellikle Amerikan Hukuku’nda uygulamasi olan ¢ogunlukla hukuki bir

sonu¢ dogurmamakla birlikte tartismali bir sekilde icerigine gore gilivence fonksiyonuna

sahip olabilen bir teminat araci olarak kabul edilmektedir. Konu hakkinda detayli bilgi
almak icin bkz. Ian Brown, “The Letter of Comfort: Placebo or Promise?”, Journal of

Business Law, (1990): 281-291.

2 Tekinalp ve Rumpf, § 78 N. 61; Weber, § 78 N 32; Cetiner, Tasinmaz Teminat:, 16; BankR-

HdB-Ganter, § 90 N. 20; Kuntalp, Teminat, 288.

Hiiseyin Hatemi ve Rona Serozan ve Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, (Istanbul: Filiz

Kitabevi, 1991), 714; Staab ve Staab, 200; Cetiner, Tasmmmaz Teminati, 16; Kuntalp,

Teminat, 290.

20

22
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yant sira, kisisel teminatlarda teminat veren kisi bor¢clunun kendisi de olabilir.
Borglunun borg tanimasi, sézlesme cezasi taahhiidiinde bulunmasi, baska bir
kimseye teminat gostermeyecegi taahhiidiinde bulunmasi? veya uygulamada
teminat senedi olarak adlandirilan ve borglunun belirli bir davranmis kuralina
uymadig1 takdirde karsi tarafa ek teminat vermeyi, tazminat O6demeyi,
sozlesmeyi tek tarafli olarak feshetmesi imkanini saglayan taahhiitler de
kisisel teminatlardandir®®. Kisisel teminatlarda teminatin tiiriine gore,
teminatin kapsami, teminat veren kisiye bagvuru sartlar1 ve teminatin fer’i
nitelikte olup olmadig1 gibi 6zellikleri de degismektedir®. Kisisel teminatlarmn
ortak noktasi her birinin teminat amacina yonelmis olmasidir®,

Real teminat, kendi veya iiglincii bir kiginin borcunu zamaninda yerine
getirmemesi ihtimaline karsi, alacakliy1 glivence altina almak amaciyla
malikin, miilkiyeti kendisine ait taginir, tasinmaz bir mal veya isletme ya da
bir hak iizerinde rehin tesisi yikiimliliigi altina girmesi ile {lizerinde
kuruldugu hakkin tiirtine bagli olarak teslim, tescil, alacagin temliki veya ciro
gibi bir tasarruf islemi ile alacakliya ayni veya smurli ayni bir hak
kazandirmasidir?’. Real teminat, bir esya iizerinde ise ayni teminat, bir hak
lizerinde ise hak teminati olarak adlandirilir?®,

Real teminatlar olarak teslime bagli taginir rehni, taginmaz rehni ve yiikdi,
gemi ve hava araci ipotegi, ticari isletme rehni, maden cevheri rehni, hayvan
rehni, motorlu tasit rehni, teminat amagh alacagin devri, miilkiyeti muhafaza
kaydi, hapis hakki, hak ve alacaklar iizerinde rehin sayilabilir®®.

Real teminatlarda, kisisel teminatlardan farkli olarak, aksi
belirtilmedikge teminat veren kisinin tiim malvarligi ile sorumlulugu giindeme

23 Konu hakkinda detayl bilgi almak igin bkz. Ross Cranston et al., Principles of Banking Law,

(Glasgow: Oxford University Press, 2017), 431 vd.

Cetiner, Tasinmaz Teminat, 16.

Kisisel teminatlarin birbirinden ayirt edilmesi dogurduklar1 hukuki sonug¢ bakimindan biiyiik

6nem arz etmektedir. Baz1 kisisel teminat tiirlerinin birbirinden ayirdina iligkin 6gretide ileri

siiriilen kistaslar hakkinda bilgi almak icin bkz. H. Murat Develioglu, Istanbul Serhi Tiirk

Borglar Kanunu-Yiiriirliik Kanunu Cilt-2-3, Ed. Rona Serozan ve digerleri, (Istanbul: Vedat

Kitapeilik, 2019), TBK 128, N. 20.

% Kuntalp, Teminat, 289.

27 Barlas, 570; Haefeli, 185; Weber, § 78 N. 31; Staab ve Staab, 201; Develioglu, 12;
Kuntalp, Teminat, 280; Santschi-Kallay ve Pfaffli, SJZ, 517; Hatemi ve Serozan ve Arpaci,
713; BankR-HdB-Ganter, § 90 N. 22.

28 \Weber, § 78 N. 31; Staab ve Staab, 201; Barlas, 570; Cetiner, Tasinmaz Teminati, 16.

29 Weber, § 78 N. 31; BankR-HdB-Ganter, § 90 N. 23; Kuntalp, Teminat, 281.

24
25
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gelmeyecektir. Bor¢ yerine getirilmedigi takdirde, teminat veren kisinin
sorumlulugu, teminat gosterdigi seyin deeri ile smirl olacaktir®. Real
teminatlar tamami ayni veya sinirhh ayni bir hakka dayanmaktadir. Real
teminatlarin ister iradi ister kanuni olsun ortak bir diger 6zelligi de teminat
amacma yonelmis olmalaridir®?,

Ipotekli bir tasmnmazin s6z konusu oldugu durumlarda, borglunun
borcunu yerine getirmemesi halinde alacakli, alacagini aradaki 6zel iliskiye
dayanarak dogrudan dogruya ipotek hakkinin konusu olan taginmazin paraya
cevrilmesi suretiyle alacaktir. Dolayisiyla ipotek hakki, real teminatlardan
biridir®?.  Ipotek hakki sahibinin alacagim &ncelikle elde etme imkani
bulunmaktadir. Ancak rehin hukukunda yer alan ve Ogretideki yazarlarin
cogunlugunca bir kamu diizeni kurali olarak kabul edilen 6nce rehne miiracaat
kurali geregince bu imkandan yararlanmasi siklikla anlamini yitirmektedir®,
Ipotek hakkinin sona ermesiyle birlikte esya ve hak arasinda meydana gelen
iliski de ortadan kalkmaktadir®,

I1. isvi¢re ve Tiirk Hukukunda Tasinmaz Rehni Tiirleri
A. Tiirk Hukukunda Ipotek, Ipotekli Bor¢ Senedi ve irat Senedi

Bir borcun yerine getirilmesini giivence altina almak amaciyla teminat
konusunun taginmaz olarak belirlendigi ¢esitli hukuki islemler s6z konusu
olabilir. Miilkiyetin teminat amactyla devri veya miilkiyeti sakli tutma
kaydiyla satis islemleri de real teminatlardandir. Ancak bir taginmazin teminat
olarak 6ngoriildiigii durumlarin her birinin sonucunda teminatin temelini rehin
hakki teskil etmemektedir®.

30 Santschi-Kallay ve Pfiffli, SJZ, 518; Kuntalp, Teminat, 290.

31 Kuntalp, Teminat, 286.

32 Akipek ve Akintiirk ve Ates, Esya Hukuku, 732, Hatemi ve Serozan ve Arpaci, Esya
Hukuku, 713.

3 Kuntalp, Teminat, 294.

34 ZK-Diirr, Syt. Teil, ZGB 793-804, N. 232; Staab ve Staab, 200.

% Real teminatlarin temelinde yatan ayni hak, miilkiyetin teminat amaciyla devri veya
miilkiyeti sakli tutma kaydiyla satista oldugu gibi bir miilkiyet hakk: da olabilir. Taginr
mallar i¢in miilkiyeti sakli tutma kaydiyla satis kabul edilmekteyken, tasinmazlar agisindan
tescil islemi sarta bagli olarak gergeklestirilemeyeceginden bu kurum ile varilmak istenen
sonuca taginmaz rehni ile ulagilabilecegi ogretide kabul edilmektedir. Fahrettin Aral,
“Miilkiyeti Muhafaza Kaydiyla Satilan Bir Malin Alicinin Alacaklilar1 Tarafindan Haczi”,
AUHFD, S. 1, C. 30, (1973): 210. Tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkinin teminat amactyla
devri sozlesmesi, bor¢lunun alacakliya bir taginmazin miilkiyetini, alacagi garanti altina
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Teminat islevi gdren rehin hakkindan kaynakli ayni taleplerin s6z konusu
olabilmesi igin ayni nitelikte bir islemin varlig1 gerekmektedir. Sinirli ayni bir
hak olan taginmazlar iizerindeki rehin hakki, bor¢landirici ve tasarruf islemleri
ile birlikte tescil sonucunda Kanun’da sinirli olarak sayilan rehin tiirlerinden
birinin sonucu olarak ortaya ¢ikmaktadir. Kanunda sinirli olarak sayilanlar
haricinde de taginmaz teminati meydana getirmek miimkiindiir. Bu sekilde
kurulan teminatlar iradi tasinmaz teminati olarak adlandirilir ve alacaklisina
sinirl bir ayni hak olarak rehin hakki bahsetmek yerine nisbi bir hak saglar®®,
Taraflar ekonomik ihtiyaglar1 dogrultusunda hangi tasinmaz rehni tiiriini
sececekleri konusunda serbesttirler’. Tasinmaz rehni tiirleri genel olarak
incelendiginde her bir rehin tiiriiniin giivenlik, tedaviil veya her ikisini de
saglamak gibi farkli ekonomik ve hukuki amaclara hizmet ettikleri goze
carpmaktadir®,

Hukukumuzda tasinmaz iizerinde kurulabilecek rehin tiirleri TMK m.
850’de sinirlt say1 ilkesine tabi olarak sayilmistir. TMK’de diizenlenen,

almak amaciyla devretmeyi; alacaklinin da bu miilkiyeti garanti kapsammin disina
¢ikmayacak sekilde kullanmay1 ve alacak Odenince de miilkiyeti geri dondiirmeyi
yiikiimlendikleri sozlesmedir. Taginmaz miilkiyetinin teminat amactyla devrinde de
miilkiyetinin devrinin sarta bagl olarak gergeklestirilip gergeklestirilemeyecegine dair
benzer tartigmalar s6z konusu olmakla birlikte Yargitay ve Federal Mahkeme, tasinmazlarin
teminat amaciyla devrinin gecerli bir sekilde gergeklestirilebilecegine yonelik kararlar
vermektedir. Ancak unutulmamalidir ki burada tasinmazi teminat olarak devralan kimsenin
sahip oldugu hak, rehin hakki degil miilkiyet hakki olacaktir. Rehin hakki sahibi, sadece
sinirlt ayni hak sahibi sifatiyla bu hakkin tanidig tasarruflarda bulunabilecekken; miilkiyeti
teminat amacl devralan kisi her tiirlii tasarruf hakkina sahip goriinmektedir. Elbette
alacaklinin, inang sdzlesmesine aykiri olarak hareket etmesi durumunda sorumlulugu s6z
konusu olacaktir. BGE 72 I1 235; Y. HGK., T. 05.10.2016, E. 2014/14-1243, K. 2016/958.
Safak PARLAK-BORU, “Miilkiyetin Teminat Amaciyla Inangli Devri”, TBB Dergisi, Sa.
128, (2017): 259; Rona Serozan, “Tasmmaz Rehni”, [UHFM, C. LXIV, Sa. 2, (2006): 305.

3 Kuntalp, Teminat, 282; Cetiner, Tasinmaz Teminati, 97; Parlak-Borii, 265; Serozan,
“Tagimmaz Rehni”, 307.

37 Rolf H. Weber, BK- Berner Kommentar, Kommentar zum Schweizerisches Privatrecht,
Obligationenrecht, Das Darlehen, Art. 312-318 OR mit Anhang zu Bankvertrdgen, Hrsg.
Heinz Hausheer ve Hans Walter, (Bern: Schulthess, 2013), OR Anh. 312-318 N. 321. So6z
konusu bu serbestinin sinirlandirildigr durumlar olarak TMK m. 897/III'te ve m. 893’te,
rehin tilirii olarak taginmaz {izerinde yalnizca ipotek tesisini zorunlu kilan diizenlemelere yer
verilmistir. ZK-Diirr, ZGB 793, N. 15, 16.

%8 BK-Weber, OR Anh. 312-318 N. 321; ZK-Diirr, ZGB 793, N. 10.
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tasinmazlar iizerinde kurulabilecek rehin tiirleri, ipotek (m. 881-897), ipotekli
borg senedi ve irat senedidir (m. 898-929)%,

Ipotek, dolasim kabiliyetine sahip olmayan yalmzca bagl oldugu asil
alacag1 glivence altina almak amaciyla tesis edilen, rehinli tasinmaz malikinin
asil borg iliskisinde yer almasinin zorunlu olmadigi, bor¢lunun ayni zamanda
tasinmazin maliki olmast durumunda ise sorumlulugunun yalnizca rehin
konusu tasinmaz ile degil tiim malvarligi ile oldugu bir teminat tiiriidiir. ipotek
hakkinin kaynag1 kanun olabilecegi gibi taraflar arasinda gerceklestirilecek
bir hukuki islem de olabilir. ipotekte aleniyeti saglayan husus tapu siciline
tescildir’’. Ancak burada kamuya agikligin sagladigi iyiniyetin korunmasi
kapsamina rehin hakkinin bagl oldugu alacagin varligi dahil degildir. Iyiniyet
korumas: tescil edilen ipotek hakkinin varligina yoneliktir*. Ipotek hakkina
yonelik hazirlanan belge kiymetli evrak niteliginde olmayip yalnizca bir ispat
vasitast olarak kullamilabilmektedir. ipotek bagli oldugu alacakla birlikte
devredilir ve bagh oldugu alacak sona erdigi takdirde sona erer. Taginmaz
maliki borglu, eski alacaklisina karsi ortaya atabilecegi tiim defi ve itirazlar
yeni ipotek alacaklisina kars1 da ileri siirebilir®2.

Ipotek hakkinin dogrudan malik lehine tesisi miimkiin degildir*®. Ancak
alacakli ve tasinmaz maliki sifatlarmin daha sonradan tek bir kimsede
toplanmas1 miimkiindiir. Ipotek, giivence amagl bir rehin hakki meydana
getirirken, ipotekli borg senedi ve irat senediyle tedaviil ve elbette bunun yani

89 A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, (Ankara: Yetkin Yaymnlari, 2020), 630 vd.; Karl
Langenegger,  Die  Sicherungsbefugnisse  der  Grundpfandgliubiger — gegen
Wertverminderung des Unterpfandes nach schweiz Recht (Art. 808 ff. Z.G.B.), (Ziirich:
1921), 3; ZK-Diirr, ZGB Vorbem. 793-823, N. 1. Tiirk Hukuku’nda kabul edilen tasinmaz
rehni tiirleri arasindaki benzer ve farkli yonlere iliskin sematik bir tablo i¢in bkz. Serozan,
“Taginmaz Rehni”, 307. Karsilastirmali hukuk agisindan taginmaz rehni tiirlerinin
mukayesesi hakkinda detayli bilgi almak i¢in bkz. Caroline Rupp, Grundpfandrechte
zwischen Flexibilitdt und Schutz, (Tiibingen: Mohr Siebeck, 2015), 1 vd.

40 Samuel Zogg, BSK-Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch 11, Hrsg. Heinrich Honsell et al.,
(Basel: Helbing Lichtenhahn, 2019), ZGB Vorbem. 824-835, N. 1; Stephan Dusil, KUKO-
Kurzkommentar Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Hrsg. Andrea Biichler / Dominique
Jakob, (Basel: Helbing Lichtenhahn, 2018), ZGB Vorbem. 824-841, N. 1; Carl Wieland,
Kanunu Medenide Ayni Haklar, Cev. 1. Hakki Karafaki, (Ankara: Adalet Bakanli31,1946),
539; Peter Tuor ve Bernhard Schnyder ve Jorg Schmid, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch,
(Zirich-Basel-Genf: Schulthess, 2015), § 111, N. 11.

41 BSK-Zogg, ZGB Vorbem. 824-835, N. 6; Serozan, “Tasmmaz Rehni”, 305.

42 Sirmen, Esya Hukuku, 686-688; Serozan, “Tasinmaz Rehni”, 305; BSK-Zogg, ZGB
Vorbem. 824-835, N. 4; Wieland, 540.

43 Sirmen, Esya Hukuku, 689- 691; Bernhard Trauffer, “Die Grundpfandverschreibung im
Rechtsverkehr”, ZBGR, (79/1998), 5.
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sira giivence amagli rehin hakki yaratilir. Ipotek hakkinin asil alacaga baglilig
tipe bagliligin bir sonucu olarak kanundan kaynaklanmaktadir. Ipotekli borg
senedi ve irat senedi ise bagimsiz nitelikte giivence tiirleridir*. Ipotek hakk1
kaynakli olan aymi zamanda dolasim kabiliyetine de sahip rehinli tahvil
cikarma imkani TMK m. 970’de isletme olarak tasinmaz rehni karsiliginda
odiing verme isiyle ugrasan kisilere taninmigtir®,

Ipotekli bor¢ senedi, dolasim kabiliyetine sahip, asil alacagi giivence
altina almak amaciyla tesis edilen, rehinli taginmaz malikinin asil borg
iligkisinde yer almasmin zorunlu olmadigi, bor¢lunun ayni zamanda
tasinmazin maliki olmasi durumunda ise sorumlulugunun yalnizca rehin
konusu tasinmaz ile degil tiim malvarlhig: ile oldugu bir teminat tiiriidiir®.
Ipotekli bor¢ senedinin kaynagimi taraflar arasinda resmi sekilde
gerceklestirilen bir rehin sozlesmesi teskil eder. Ipotekli bor¢ senedinin
kurulus asamasinda dogrudan tasinmaz maliki adina diizenlenmesi de
miimkiindiir. Tapu idaresi tarafindan tasinmaza resmi olarak bir deger
bicilmesinin ardindan tapu siciline tescil ile kurulan ipotekli bor¢ senedinde,
kamuya agiklik ilkesinin bir sonucu olan iyiniyetin korunmasi hem rehin
hakkini hem de gilivence altina aldigr alacagin varligimi kapsamaktadir.
Ipotekli bor¢ senediyle birlikte hukuki sebepten soyut yenilenmis bir borg
meydana gelir. Tescille birlikte yenilenen alacaga iliskin eski savunmalar yeni
alacakliya kars1 ileri siiriilemez hale gelir. Ipotekten farkli olarak, dogmasi
muhtemel ya da sarta bagl borglar i¢in de ipotekli borg senedi diizenlenebilir.
Dolasim kabiliyetine sahip olan ipotekli bor¢ senedi i¢in nama ve hamiline
yazili olarak diizenlenebilen belge kiymetli evrak niteligindedir. Kiymetli
evrakta hem soyut bir alacak hem de bunu teminat altina alan o degerde bir
tasinmaz rehni bulunur. Kiymetli evrakin devriyle birlikte rehin hakk: da
devredilmektedir. Kiymetli evrak, alacagin ayni teminatla giivence altinda
oldugunu belirtmenin yani sira satim, bagislama veya rehin gibi hukuki
islemlerle tasinmazin ekonomik degerinin harekete gegirilmesini saglar?’.

Irat senedi, dolasim kabiliyetine sahip, asil alacag: giivence altina almak
amaciyla tesis edilen, rehinli taginmaz malikinin asil borg iligkisinde yer

44 Faruk Acar, Rehin Hukuku Dersleri, (Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2017), § 3 N. 171; Baur ve
Baur ve Stiirner, § 36, N. 59; Tuor ve Schnyder ve Schmid, § 111, N. 11.

4 ZK-Diirr, ZGB 793, N. 2.

46 Sirmen, Esya Hukuku, 631-632.

47 Kemal Tahir Giirsoy ve Fikret Eren ve Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, (Ankara: AUHF
Yaymevi, 1984), 1015; Serozan, “Taginmaz Rehni”, 306; Acar, § 3 N. 172; Helvaci, 22;
Oguzman ve Selici ve Oktay-Ozdemir, N. 3196, 3197, 3198; Wieland, 540; Tuor ve
Schnyder ve Schmid, § 111, N. 12; Ertas, N. 2524.
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almasinin zorunlu oldugu, bor¢lunun yalnizca rehin konusu tasinmaz ile
sorumlu oldugu bir teminat tiiriidiir*3. Irat senedinin kaynagini taraflar
arasinda resmi sekilde gergeklestirilen bir rehin sdzlesmesi teskil eder. Tapu
idaresi tarafindan tasinmaza resmi olarak bir deger bicilmesinin ardindan tapu
siciline tescil ile kurulan irat senedinde, kamuya agiklik ilkesinin bir sonucu
olan iyiniyetin korunmasi hem rehin hakkini hem de giivence altina aldigi
alacagin varhigini da kapsamaktadir. Irat senedinin de kurulus asamasinda
dogrudan tasinmaz maliki adina diizenlenmesi miimkiindiir. Irat senediyle
birlikte hukuki sebepten soyut bir bor¢ meydana gelir. Dolagim kabiliyetine
sahip olan irat senedi i¢in diizenlenen belge kiymetli evrak niteligindedir.
Senedin devriyle birlikte rehin hakki da devredilmektedir. Tescille birlikte
yenilenen alacaga iligkin eski savunmalar yeni alacakliya karsi ileri siiriilemez
hale gelir. Ipotek ve ipotekli bor¢ senedinden farkli olarak irat senedinin
konusunu yalnizca tarim arazisi, konutlar ve {izerinde bina yapilabilecek
arsalar olusturur ve diger tasinmaz rehni tiirleri gibi kisisel bir bor¢ dogurmasi
s6z konusu degildir*®. Ipotekli borg senedi ve irat senedi, ipotegin aksine
bagimsiz nitelikte teminat tiirleridir. Ancak irat senedi ipotekli borg
senedinden farkl1 olarak esyaya bagl borg niteligindedir™.

B. Isvicre Hukukunda Ipotek ve Ipotekli Bor¢ Senedi

Isvigre Hukuku’nda ise ZGB’ye baktigimizda tasmnmazlar iizerinde
kurulabilecek rehin tiirleri olarak ZGB Art. 793’te  “ipotek”
(Grundpfandverschreibung) ve “ipotekli bor¢ senedi”nin (Schuldbrief)
sayildig1 goriilmektedir®™. isvigre’de 2012 yilinda yiiriirliige giren diizenleme
ile gerceklestirilen revizyon® sonrasinda irat senedi tamamen kaldirilmistir®,

48 Sirmen, Esya Hukuku, 631.

49 ZK-Diirr, ZGB 793, N. 23; Oguzman ve Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, N. 3192 vd.; Wieland, 541.

0 Oguzman ve Selici ve Oktay-Ozdemir, N. 3195 Eren ve Cansel ve Giirsoy, 1015; Serozan,

“Taginmaz Rehni”, 306; Acar, § 3 N. 172; Helvaci, Ipotek Hakki, 26.

Eugen Huber tarafindan yaratilan ti¢lii tasinmaz rehni sistemi 2012 yilinda gergeklestirilen

revizyon neticesinde ikili bir hal almustir. Isvigre Hukukuku’nda da tasinmaz rehni agisindan

sinirlt say1 ve tipe baglilik ilkesi gegerli oldugundan sdz konusu bu iki rehin tiirii haricinde

taginmazlar iizerinde rehin hakki tesisi miimkiin degildir. Ancak bunun gibi farkli taginmaz

teminati imkanlar1 Isvigre Hukuku’'nda da bulunmaktadir. Urs Fasel, CHK -

Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Sachenrect, Band 3, Hrsg. Peter Breitschmid /

Alexandra Jungo, (Ziirich - Basel — Genf: Schulthess, 2016), ZGB 793, N. 1; ZK-Diirr, ZGB

793, N. 32; Tuor ve Schnyder ve Schmid, § 111, N. 7.

52 RO 4637, 18.11.2009.

53 frat senedinin tarimsal araziler, konutlar ve madenler ile sinirlandirilmasi ve teminat
yikiiniin resmi olarak takdir edilen degerin %60’1n1 ge¢gmemesi, bu hukuki kurumun
uygulama alan1 bulmasmin &niine gegmistir. Christoph Hurni, “Isvigre’de Ipotekli Borg

51
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Ipotek, borglu ve tasinmaz malikinin aym kisi olmasi durumunda,
bor¢lunun kigisel sorumlulugunun devam ettigi, rehinli tasinmaz malikinin
asil borg iliskisinde yer almasmin zorunlu olmadigi ve asil alacaga baglh
nitelikte bir teminattir. ZGB Art. 793 vd. diizenlenen ipotek, taraflar arasinda
resmi sekilde gerceklestirilen bir rehin sdzlesmesinin tapu siciline tescili ile
kurulur. Ipotegin yerine getirdigi islev giivence fonksiyonu saglamasidir®.

Ipotekli bor¢ senedi, revizyon éncesinde 1907 tarihli isvigre Medeni
Kanunu’nda dngériilen {i¢ tasinmaz rehni tiiriinden biridir®. Ipotekli borg
senedi bagimsiz bir teminat tiirii iken, ipotek asil alacaga baglidir. Hem
ipotekli bor¢ senedi hem de ipotek giivence saglama amacina hizmet
etmektedir. Ancak ipotekli bor¢ senedi, ipotekten farkli olarak ayni zamanda
tedaviil arac1 olarak da kullanilma imkanina sahiptir®. ipotekli bor¢ senedi,
Isvigre’de 6zellikle Almanca konusulan bolgelerde yogun uygulamasi olan bir
rehin tiiriidiir. Ancak revizyon dncesinde ipotekli bor¢ senedinin de ekonomik
ihtiyaclara tam anlamiyla cevap verebilecek nitelikte olmadig1 6gretide ileri
siiriilmiistiir. Ipotekli borg senedi alacag, teminat anlagmasi ile teminat altina
alman alacakla iligkilendirilmekte ve her ikisinin ayni anda var olmasi
gerekmektedir. Teminat altina alinan alacagin belirli olmadigi durumlarda
ozellikle gelecekte dogacak olan, degisken ve ¢ok sayidaki kredinin ayni anda
teminat altina alinmasi gereken hallerde ipotekli bor¢ senedi islevselligini
kaybetmektedir. Bunun yani sira senet ihraci, senetlerin saklanmasi ve
senetlerin iptal edilmesi gerektiginde ortaya ¢ikan yiiksek maliyetler ipotekli
bor¢ senedini ekonomik anlamda islevsiz hale getirmektedir. Ogreti ve
uygulama, prosediirel siireci ve maliyetleri en aza indirmek icin ipotek

Senedi Hukuku’nda Yapilan Giincel Degisiklikler”, Tiirk-Isvicre Hukuk Giinleri Banka ve
Tiiketici Hukuku Sorunlart Sempozyumu, Cev. Nil Karabag-Bulut, (istanbul: On iki Levha,
2010), 334.
54 ZK-Diirr, ZGB 793, N. 18; CHK-Fasel, ZGB 793, N. 6. Isvi¢re Hukuku’nda yer alan ipotek
hakki, Tiirk Hukuku ile biiyiik 6lciide benzesmektedir. Ipotekle ilgili Tiirk Hukuku’na
yonelik agiklamalara ¢aligsma boyunca yer verildiginden bu boliimde ayrica bilgi verilmesine
gerek gorilmemistir.
Ipotekli borg senedi, Isvicre Medeni Kanunu vyiiriirliige girmeden 6nce Ziirich, Thurgau,
Glarus, St. Gallen, Schaffhausen, Solothurn, Aargau und Graubiinden kantonlarinda var
olan bir taginmaz rehniydi. Eugen Huber, Ziirich kantonunda kullanilan ipotekli borg¢
senedini temel alarak Isvicre Medeni Kanunu’nun ilgili hiikiimlerini kaleme alnustir. Paul-
Henri Stemauer, ZK - Ziircher Kommentar, ZGB Kommentar zum schweizerischen
Zivilrecht,  Zivilgesetzbuch, Der Schuldbrief, Die Anleihensobligationen  mit
Grundpfandrecht, Art. 842-865 und 875 ZGB, Hrsg. Jorg Schmid, (Ziirich: 2015), ZGB
Vorbem. Art. 842-865, N. 11.
% ZK-Diirr, ZGB 793, N. 18.

55
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hakkinin bir senede bagli olmaktan gikarilmasi gerektigini ileri siiriiyordu®’.
Ayrica revizyon neticesinde ipotekli bor¢ senedinin diizenlenmesi ile birlikte
dayanag olan borg iligkisinin de yenileme yoluyla sona erecegi karinesi
ortadan kaldirlmistir®®. ZGB Art. 843’te “tescile dayali ipotekli borg senedi”
(Register-Schuldbrief) ve “senede dayali ipotekli bor¢ senedi” (Papier-
Schuldbrief) olmak tizere iki tiir ipotekli bor¢ senedine yer verilmistir. Her iki
ipotekli borg¢ senedinin de temel amaci glivence saglamaya ek olarak tedaviil
fonksiyonu iglevi gormeleridir.

2012 yilinda yiirtirlige giren diizenleme ile tescile dayali ipotekli borg
senedi olarak adlandirilan fer’i nitelikte olmayan ve tescile dayanan yeni bir
rehin tiri, “Eurohypothec” kurumuna rol model olmasi diistiniilerek ortaya
cikarilmustir. Tescile dayali ipotekli borg senedine iliskin ZGB Art. 857, 858
ve 859’da li¢ 6zel maddeye yer verilmistir. Bu maddeler disinda ZGB Art. 799
vd. yer alan genel diizenlemeler ile ZGB Art. 963, 965 vd. ile 972 vd. yer alan
diizenlemeler de tescile dayali ipotekli bor¢ senedi bakimindan uygulama
alan1 bulacaktir®®. Tescile dayal1 ipotekli borg senedi, ipotek ve senede dayali
diger bir deyisle klasik ipotekli bor¢ senedine benzer ozellikler gosteren
onlarin arasinda konumlandirilabilecek bir rehin tiiridiir. Tescile dayali
ipotekli borg senedi, mevcut alacagin yaninda fer’i olarak yer alan ipotekten
farkli olarak bagimsiz niteligiyle ipotekli bor¢ senedine benzer niteliktedir.
Tescile dayali ipotekli borg senedi, ipotekten farkli olarak yalnizca rehin
hakkinin degil ayn1 zamanda teminat altina alinan alacagin da tapu siciline
tescil edildigi bir rehin tiiriidiir. Bunun yani sira ipotek hakkinda oldugu gibi
rehin hakki tescile dayali ipotekli bor¢ senedinde de tapu siciline tescil
edilmektedir. Tescile dayali ipotekli bor¢ senedi ipotekli bor¢ senedinin ¢ok
sayida Ozelligini biinyesinde barindirir. Tescile dayali ipotekli bor¢ senedi
kavraminda yer alan “senet” ibaresiyle kiymetli evrak kastedilmemekte,
tapuda yer alan tapu sicil kaydindan bahsedilmektedir. Diger bir deyisle,
klasik ipotekli bor¢ senedinden farkli olarak teminat altina alinan alacak ve
rehin hakki kiymetli evrak niteligindeki senette ayrilmaz sekilde
birlesmemektedir®,

57 15.06.1999 tarihinde Wolgang Wiegand ve Christoph Brunner énciiliigiinde, ipotekli borg
senedinin kurulmasi igin gereken maliyetler, kurulduktan sonra depolanmasi ve nakil ile
sona erdiginde iptal edilmesi bakimindan var olan dezavantajlarinin ortadan kaldirildig: yeni
bir tasinmaz rehni tiiriine iligkin rapor hazirlanmustir. ZK-Steinauer, ZGB Vorbem. Art. 842-
865, N. 15.

58 7K-Steinauer, ZGB Vorbem. Art. 842-865, N. 3; Hurni, 335.

5 7ZK-Steinauer, ZGB 857, N. 1.

60 Hurni, 336; CHK-Fasel, ZGB 857 N 2, 3.
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Tescile dayali ipotekli borg senedi ile ilgili ZGB Art. 857, 858 ve 859°da
0zel diizenlemelere yer verilmistir. ZGB Art. 857/1 geregince kural olarak
tapu siciline tescil ile kurulur. Tescil kapsaminda tapuya girilecek kayitlar
GBV Art. 101/II’de belirtilmistir®. ZGB art. 857/II'ye gore tescile dayali
ipotekli borg senedi, alacakli veya tasinmaz maliki lehine kurulabilir®,
Hamiline yazili olarak tescile dayali ipotekli bor¢ senedi diizenlenmesi ise
miimkiin degildir. Senedin mutlaka alacakli ya da malik adina diizenlenmesi
gerekmektedir. Alacakli gercek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de olabilir®,
Tescile dayali ipotekli bor¢ senedi tapu siciline tescil ile kurulabilmesi i¢in
tescil talebinde bulunulmasi gerekmektedir. Tescilin hukuki dayanagi taraflar
arasinda gergeklestirilecek bir rehin s6zlesmesi olabilecegi gibi malikin rehin
kurulmasina yonelik tek tarafli talebi dahi yeterli kabul edilmistir. Hukuki
dayanak olarak kabul edilen rehin s6zlesmesi veya malikin tek tarafli talebinin
resmi sekil kapsaminda noter tarafindan onaylanmis olmasi gerekmektedir.
Noter tarafindan onaylanmig rehin soézlesmesi alacakliya rehin hakkinin
Kurulmasi igin talep imkani saglar. Yevmiye defterine tescil islemi
gerceklesmeden rehin hakki kurulmus olmayacaktir®. Malik tescile dayali
ipotekli borg senedinde tek tarafli talebiyle kendi tasinmazi {izerinde sinirli bir
ayni hak kurma imkanina sahiptir. ZGB Art. 974/II’de yer alan baglayici

61 Rehinle ilgili yapilacak degisiklikler de kural olarak resmi sekle tabidir. Ancak malik ya da
iclincii kisi bor¢lu lehine yapilacak degisiklikler bakimindan resmi sekil sarti
aranmamaktadir. Ornegin, OR Art. 115 geregince borcu doguran islem kanunen bir sekle
baglanmus olsa bile borg, taraflarin sekle bagli olmaksizin yapacaklari ibra s6zlesmesiyle
tamamen veya kismen ortadan kaldirabilir. Keza ZGB Art. 964 geregince de bir tescilin
terkin edilmesi ya da degistirilmesi, bu kaydin kendilerine hak sagladig: kisilerin yazili
beyani lizerine yapilabilir. OR Art. 12 geregince objektif esasli noktalar disinda kalan
hususlarda yapilacak degisiklikler i¢in sekil sart1 aranmayacaktir. ZK-Steinauer, ZGB 857,
N. 4.

62 Tescile dayali ipotekli borg senedi borglusu, tescile dayali ipotekli borg senedi alacaklisi ve
malikin ayni kisi oldugu rehin tam malik lehine ipotekli bor¢ senedi (vollkommenen
FEigentiimerschuldbrief) olarak adlandirilmaktadir. Alacakli ve malikin ayni kisi bor¢lunun
farkli kisi ya da alacakli ve bor¢lunun ayni kisi malikin farkli bir kisi oldugu rehin ise eksik
malik lehine ipotekli bor¢ senedi (uvollkommenen Eigentiimerschuldbrief) olarak
adlandirilmaktadir. Daniel Stachelin, BSK-Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch II, Hrsg.
Heinrich Honsell ve Nedim Peter Vogt ve Thomas Geiser, (Basel: Helbing Lichtenhahn,
2019), ZGB 857 N 11.

63 BSK-Staeheln, ZGB 857 N. 7; ZK-Diirr, ZGB 793, N. 18; CHK-Fasel, ZGB 857 N 7.

64 Yevmiye defterine giris tescil talebi iizerine gergeklestirilecektir. Tescile dayali ipotekli
borg senedine yonelik yapilan rehin sézlesmesinden sonra tescil islemi gergeklestirilinceye
kadar tescilin ileride ger¢eklestirilecegine ya da ne zaman gergeklestirilecegine dair noterler
tarafindan gegici bir belge temin edilebilir. Ancak bu belge ayni hakkin kurulmasini
saglamaz.
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olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan
tescil yolsuzdur hiikkmii tescile dayali ipotekli bor¢ senedi ile kurulan rehin
hakk i¢in de gegerlidir®.

ZGB Art. 858/ uyarinca tescile dayali ipotekli bor¢ senedinin devri
onceki alacaklinin yazili beyani iizerine yeni alacaklinin tapu siciline tescili
ile gergeklesir. Tescile dayali ipotekli bor¢ senedinin devri igin ipotekte
oldugu gibi alacagin devredilmesi s6z konusu degildir. Ayrica tescile dayah
ipotekli bor¢ senedinde, senedin devrine gerek bulunmamakta devir islemi
tapu sicilinde gergeklestirilmektedir®®. Devir ile birlikte hem alacak hem de
rehin hakki devredilmis olur. Alacak ve rehin hakkinin birbirinden ayri
sekilde devri miimkiin degildir®”. Devir islemi gergeklestiginde onceki
alacakli tapu sicilinden silinecek rehin hakki yeni alacakli lehine kurulmusg
olacaktir®,

ZGB Art. 858/I'ye gore borglu tarafindan yapilan 6demeler ancak
O0deme aninda tapu sicilinde alacakli olan kisiye karsi yapildigi takdirde
gecerlidir. Borglu, tapu sicilinden alacaklinin kim oldugunu 6grenme
imkanina sahiptir. Borglu tapu sicilinden sorgulama yapmadan 6demede
bulunursa miikerrer 6deme rizikosu kendisine ait olur. Borglu, alacagin sicil
dis1 devredilmis olmasina ragmen devir isleminden haberdar olsa dahi tapu
sicilinde alacakli olarak goziiken kisiye karsi 6demede bulunarak borcunu
yerine getirebilir®,

ZGB 859/1 ve 111, tescile dayali ipotekli borg senedi lizerinde sinirli ayni
hakkin nasil kurulacagina iligkin bir diizenlemedir. ZGB Art. 859/1 uyarinca
tescile dayali ipotekli bor¢ senedinin rehni, tapu sicilinde kayitli alacaklinin
yazili beyani iizerine rehin alacaklisinin tapu siciline kaydedilmesi ile

65 BSK-Staehelin, ZGB 857 N. 4, 6; CHK-Fasel, ZGB 857 N 6. Malikin tek tarafl talebiyle
rehin hakki kurabilmesi i¢in bu talebin noter tarafindan onaylanmasi gerekliligi 6gretide
elestirilmektedir. Hurni, 338.

8 (Ogpretide, alacaklinin yazili olarak gergeklestirdigi tescil talebinin tasarruf islemi niteliginde
olup olmadigi ve devir i¢in ayrica bir borglandirici isleme ihtiyag olup olmadig:
tartismalidir. Hurni, 338; BSK-Staehelin, ZGB 858 N. 8; CHK-Fasel, ZGB 857 N. 2, 3.

67 BSK-Staehelin, ZGB 858 N. 1. Malik ve borglunun farkl kisiler oldugu durumda devrin

borg¢luya bildirilmesine yonelik 6zel bir diizenlemeye yer verilmemesine karsin ilgili olarak

kabul edilen borgluya ZGB Art. 969 uyarinca tapu memurunun islemi teblig etmesi

gerektigi ileri stiriilmektedir. BSK-Staehelin, ZGB 858 N. 2.

Aksi kararlagtirllmadigi takdirde devre iligkin masraflar devreden alacakli tarafindan

kargilanacaktir. BSK-Staehelin, ZGB 858 N. 7.

69 BSK-Staehelin, ZGB 858 N. 35.

68
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gerceklesir. ZGB. Art. 899 uyarinca alacaklar ve diger haklarin
rehnedilmesinde teslime bagh taginir rehni hiikiimleri uygulama alani bulur.
Ancak 6zel hiikiim niteliginde olan ZGB Art. 859/I bu durumun bir istisnasini
teskil etmekte ve tescile dayali ipotekli borg senedi iizerinde rehin hakki ancak
tapu siciline tescil ile kurulabilmektedir’®. Tescile dayali ipotekli borg
senedinin rehni de aynen devrinde oldugu gibi gecerli bir hukuki sebebin yani
sira tescil talebi ve tescil iglemlerini gerektirmektedir. Hukuki sebep rehin
sozlesmesi olabilecegi gibi 6lime bagli tasarruf seklinde de karsimiza
cikabilirt, ZGB Art. 859/II uyarinca haciz karari, tapudaki tasarruf yetkisi
kisitlanmast tizerine gergeklesir. ZGB Art. 859/III’e gore rehin hakki sahibi
tescil islemiyle birlikte senet lizerinde intifa hakkina sahip olur. ZGB
Art.746/1 uyarinca intifa hakki taginirlarda zilyetligin devri, alacaklarda ise
alacagin devri ile kurulmaktadir. Ancak 6zel hiikiim niteliginde olan ZGB
859/1I1 uyarinca senet lizerindeki intifa hakki da tescille birlikte kurulmus
olacaktir’,

Sicile dayali ipotekli bor¢ senedi, ise tasinmaz rehniyle giivence altina
alinmus kisisel bir alacak meydana getiren kiymetli evrak niteligini haiz olan
ve ZGB Art. 860/I'ye gbre nama veya hamiline hatta yiiklii tasinmaz maliki
gercek veya tiizel kisi lehine yazil olarak diizenlenebilen bir senettir’®. Sicile
dayali ipotekli bor¢ senedinde borglu ve taginmaz maliki kisiler ayni kisi
olmak zorunda degildir™®. ZGB Art. 860/I uyarinca sicile dayal ipotekli borg
senedi kurulmasi igin tapu siciline tescilin yani sira mutlaka rehin senedi de
diizenlenmelidir. ZGB Art. 860/I1’e gore ise senet heniiz diizenlenmemis olsa
dahi tescille birlikte ipotekli bor¢ senedinin hukuki sonuclar1 ortaya
cikacaktir. S6z konusu bu hukuki sonuglarin ortaya ¢ikisi senette alacaklinin
belirlenmis olup olmamasina gore farklilik arz etmektedir. Tapu siciline kayit
gerceklesmeden Once noter tarafindan diizenlenen rehin sézlesmesi alacakliya

70 ZK-Steinauer, ZGB 859 N. 8.

1 7ZK-Steinauer, ZGB 859 N. 9.

2. CHK-Fasel, ZGB 859 N. 1,5.

3 David Diirr ve Thomas Kaufmann, Der neue Register-Schuldbrief und weitere Anderungen
des Grundpfandrechts, (Bern: 2012); Jorg Schmid, Neuerungen im Grundpfandrecht, Die
Dienstbarkeiten und das neue Schuldbriefrecht Einblick in die Revision des Immobiliar
sachenrechts, Hrsg. Jorg Schmid, (Ziirich: Schulthess, 2012), 205; Thomas Sutter-Somm,
“Zentrale Gesichtspunkte der Revision des Schweizerischen Immobiliarsachenrechts von
2009/2012-eine kritische Wiirdigung”, Festschrift fiir Rolf Stirner zum 70. Geburtstag,
Band 11, Hrsg. Alexander Bruns et al. (Tiibingen: Mohr Siebeck, 2013), 1175, Hurni, 336;
Rupp, 281; CHK-Fasel, ZGB 793, N. 4, 5.

4 BSK-Staehelin, ZGB 860 N. 11.
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yalnizca tapu sicilinde rehin hakki kurma hakk1 ve senet diizenlenmesini talep
hakki vermektedir™.

ZGB Art. 861/1’e gore sicile dayali ipotekli borg senedi, tapu memuru
tarafindan diizenlenmelidir. Senedin gegerli olabilmesi i¢in tapu memurunca
imzalanmalidir. ZGB Art. 861/l uyarinca diger sekil sartlarina iligkin
gerekliliklerin ise Federal Konsey tarafindan belirlenecegi diizenlenmistir.
Rehin hakkinin kurulma ani yevmiye defterine kayit anidir. Senedin
diizenlendigi tarih kurulus an1 bakimindan 6nem arz etmez. Senedin lizerinde
soyut borg ikrar1 yer almaktadir’®. ZGB Art. 861/II’e gore bu senetler,
alacakli veya temsilcisine, ancak bor¢lunun ve yiiklii tasinmazin malikinin
acik rizasi lizerine verilebilir. Kanunkoyucu séz konusu diizenleme ile
borgluyu koruma amaci giitmiistiir’”’. Tapu Sicil Tiiziigii (GBV Art. 144)
uyarinca riza yazih sekilde verilmelidir ancak yazili sekil sart1 kurucu nitelikte
bir sart olarak kabul edilmemektedir. Borglu tarafindan verilen rizanin geri
almip alinmayacagi ise tartigmalidir’.

ZGB Art. 862 aleniyet ilkesinin sicile dayali ipotekli borg senedindeki
gOriiniimii niteligindedir ve iyiniyetin nasil korunacagi diizenlenmistir. ZGB
Art. 862/’e gore usuliine uygun diizenlenmis ipotekli bor¢ senedi, ona
iyiniyetle dayanan herkes hakkinda, icinde yazili olanlara gére gecerlidir. i1k
alacakli, senedi dogrudan bor¢ludan aldigindan bu koruma kapsaminda yer
almamaktadir™. Ipotekli borg senedi ZGB Art. 865 cercevesinde iptal edilmis
ise iyiniyet korunmayacaktir®®. ZGB Art. 862/II'ye gore ipotekli borg senedi
metninde yazili olanlar tapu kiitiiglindeki tescile uymazsa veya tapu
kiitiiglinde tescil yoksa, kiitiik esas alinacaktir. ZGB Art. 862/III uyarmca

S Ancak bu diizenlemenin 6zellikle ZGB Art. 861/II1 ve 863 diizenlemeleri ile uyumlu

olmadig 6gretide ileri siiriilmektedir. BSK-Staehelin, ZGB 860 N. 17.
6 BSK-Staehelin, ZGB 861 N. 7.
7 QOgzellikle kredi sdzlesmelerinde, rehin islemlerinin uzamasi sebebiyle alacakli rehin
kurulmadan oOnce borgluya 6deme yapmaktadir. Boyle bir durumda borg¢ludan ziyade
alacaklinin korunmaya muhtag oldugu ortadir. BSK-Staehelin, ZGB 861 N. 23.
Ogretide yer alan bir goriis, kanun koyucunun amacinin borglunun korumak oldugundan
hareketle rizaya yonelik irade beyanindan vazgegilebilecegini kabul etmektedir. BGE 46 I1
358, BGE 62 Il 40; Hans Leemann, BK- Berner Kommentar, Kommentar zum
Schweizerisches Privatrecht, Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, Band/Nr. 1V/2, Art. 730-
918 ZGB, (Bern: 1925), ZGB 857 N. 21. Ogretide yer alan ve son zamanlarda agirlik
kazanan diger bir goriis ise rizanin geri alinmayacagini kabul etmektedir. BSK-Staehelin,
ZGB 861 N. 25; CHK-Fasel, ZGB 861 N. 7.
® CHK-Fasel, ZGB 862 N. 5.
8 CHK-Fasel, ZGB 862 N. 7.
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ipotekli bor¢ senedi metninde yazili olanlar tapu kiitiigiindeki tescile uymazsa
veya tapu kiitiiglinde tescil yoksa senedi iyiniyetle edinen kimse, tapu
kiitiigline iliskin hiikiimler uyarinca tazminat isteyebilecektir. Tazminatin
hukuki dayanagi devletin tapu sicilinin tutulmasindan dogan
sorumlulugudur®,

Sicile dayali ipotekli bor¢ senedi ile giivence altina alinan alacagin ve
senedin devrinin ortaya ¢ikardigi hukuki sonuglara iliskin diizenleme ise ZGB
Art. 863 ve 864’te yer almaktadir. ZGB Art. 863’e gore sicile dayali ipotekli
bor¢ senedinden kaynakli alacak, ancak senet {izerindeki zilyetlikle birlikte
devir ya da rehin edilebilir veya basgka bir tasarrufa konu olabilir. Senetlerin
heniiz diizenlenmemis olmasi veya ZGB Art. 865 uyarinca iptal edilmesi
halinde ise alacaklinin alacagini ileri siirme hakki sakhidir®. ZGB Art. 864°¢
gore ipotekli bor¢ senedindeki alacagin devri, rehin senedinin teslim
edilmesine baglidir. Rehin senedinin nama yazili olmasi halinde devralanin
ad1 ve devir iglemi senet {izerine yazilacaktir.

Sicile dayali ipotekli bor¢ senedinin sona ermesi ise ZGB Art. 865’te
diizenlenmistir. S6z konusu diizenlemeye gore rehin senedi irade disinda
elden ¢ikmig veya borcu sona erdirme kasti olmaksizin yok edilmis ise
alacakli, rehin senedini ve kuponu mahkeme karariyla iptal ettirerek
bor¢ludan borcunu 6demesini ve eger alacak heniiz muaccel degilse yeni bir
rehin senedi diizenlenmesini isteyebilir. Iptal karari, hamile yazili kiymetli
evrakin iptaline iligkin hiikiimler geregince verilir; ibraz siiresi alti aydir.
Bor¢lu da ddenmis olmasina ragmen geri verilmemis olan senet i¢in ayni
hiikiimler uyarinca senedin iptalini isteyebilir.

Ozellikle Tiirkiye ve Avusturya’da ipotek diger taginmaz tiirlerine
nazaran c¢ok daha fazla tercih edilmektedir. Isvicre’de ise ipotekli borg
senedinin uygulamasi agirlikli olmakla birlikte ipotegin de 6zellikle Almanca
konusulan kantonlarda uygulama alanina sahip oldugu goriilmektedir. Irat
senedi ise Isvigre’de neredeyse hi¢ uygulamasi olmamasi sebebiyle tamamen
kaldirilmgtir®3,

81 BSK-Staehelin, ZGB 862 N. 17; CHK-Fasel, ZGB 862 N 11.

82 CHK-Fasel, ZGB 863 N. 6.

8 Alexandra Molin-Krinzlin, “Die Verkniipfung zwischen gesicherter Forderung und
grundpfandbezogenen Sicherungsrechten: Eine Untersuchung zur Akzessorietit und zum
Akzessorietitsersatz bei Immobiliarsicherheiten”, LBR Band 110, Hrsg. Jorg Schmid,
(Ziirich- Basel- Genf: Schulthess, 2016), N. 1184; Schmid, 210. Revizyon sonrasi tescile
dayali ipotekli bor¢ senedi ve ipotek arasinda dnemli derecede benzerlik meydana geldigi
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I11. Avrupa’da Tasinmaz Rehninin Uyumlastirilmasina Yonelik Bir
Calisma Olarak Avrupa ipotegi

A. Avrupa ipotegi Kavraminin Tarihsel Gelisimi ve Amaci

Anglo-Sakson hukukuna tabi iilkelerde tasinmaz rehninin en sik
uygulanan sekli “mortgage” olarak adlandirilmakta ve Kara Avrupasi
tilkelerinde bunu karsilayan kavram olarak “hypothec” kabul edilmektedir.
Her ne kadar benzer islevleri yerine getirmeyi amag ediniyor olsa da mortgage
ile bir taginmaz {izerinde rehin kurulmasi ipotege nazaran daha kolay, ucuz ve
hizlidir. Ozellikle Avrupa Birligi’ne sonradan dahil olan iilkelerde tasinmaz
iizerinde rehin kurulmasi, karmasik ve yogun prosediirel siire¢ gerektirmekte;
bu durum da emlak piyasasini olumsuz yonde etkilemektedir. Kara Avrupasi
iilkelerinin neredeyse tamaminda ipotek hakkinin kurulmasi i¢in resmi bir
islem ve tapu siciline tescil islemi gerekmektedir. Resmi islemi gerceklestiren
kurum bazi iilkelerde tapu miidiirliigii olurken bazi iilkelerde bu yetki notere
verilmistir®*. Kara Avrupas: iilkelerinin bir kisminda tasinmaz rehninde
esnekligi arttirabilmek icin farkli rehin tiirleri de ongoriilmiistiir. Ornegin,
Isvigre Hukuku’nda ipotekli borg senedi ile teminat amacinin yani sira tedaviil
islevi de belirli 6lciide saglanmaktadir. Ozellikle Almanya, Isvigre ve
Avusturya gibi iilkelerde bu esneklik imkani Italya ve Fransa gibi iilkelere
nazaran daha yiiksek seviyededir. Tiirkiye gibi bazi iilkelerde ise ipotekli borg
senedi ve irat senedi gibi farkli rehin tiirlerine Kanun’da yer verilmekle
birlikte bunlarin uygulamasi yok denecek kadar azdir ve ipotek taginmaz rehin
tiirleri igerisinde uygulama bakimindan hakim konuma sahiptir®.

Vallodolid Universitesi’nde 2004 yilinda gergeklestirilen konferansla
ortaya konulan “Eurohypothec” kavrami Avrupa bolgesi tilkelerinde ortak bir
tasinmaz rehni hukuku yaratilmasina yonelik bir ¢alismadir®. “Avrupa

ve bu iki rehin tiriinii kapsayacak sekilde yeni bir rehin hakkinin kanunda
diizenlenebilecegine iligkin 6gretide yer alan bir goriis igin bkz. Hurni, 345.
84 Sergio Nasarre-Aznar ve Otmar Stdcker, Innovations in Securitisation Yearbook 2006, Ed.
Jan Job Robbé ve Paul Ali, (Alphen aan den Rijn: Kluwer, 2006), 113.
8 Sirmen, Esya Hukuku, 630 vd.; Baur ve Baur ve Stiirner, § 64, N. 77; Nasarre-Aznar ve
Stocker, 114.
Esasen Avrupa ipotegi kavramiyla iiye devletlerde uygulanan ¢esitli teminatlarin ortadan
kaldirilmast degil, bunlara alternatif olarak tasinmazin bulundugu liye devletlerin kendi
hukuk sitemlerince detaylar1 diizenlenecek ve tiim {iye devletlerde yaygin uygulama alani
bulacak bir hukuki kurumun yaratilmasi amaglanmstir. 2007 yilinda yayimlanmis White
Paper’da Avrupa Ipotegi’nin ipotek tiirlerinin cesitliligini artirma amac1 ile uyumlu olacak
sekilde ulusal ipoteklerin yerine gegmeyecegi; her ulusal yargi alaninda onlarla birlikte var
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Ipotegi’nin temeli olarak 1966 yilinda hazirlanan Sagré Raporu olarak
adlandirilan bir ¢alisma kabul edilmektedir. Bu calisma o&zellikle esya
hukukuna dair Avrupa iilkeleri arasindaki yeknesaklastirmayr amag
edinmigtir. 1987 yilinda International Union Latin Notaries (UINL)
biinyesinde gerceklestirilen goriismelerde, Avrupa Ipotegi’nin, Isvigre’deki
ipotekli bor¢ senedine benzer bir tasinmaz rehni olarak diizenlenmesi
gerektigi fikri ileri siiriilmistiir. Bu fikir Avrupa’da hukukgular tarafindan
tartisilagelmis, 1992 yili ve sonrasinda orta ve dogu Avrupa’da (Bosna
Hersek, Polonya, Estonya, Macaristan ve Slovenya) esya hukukuna iligkin
gerceklestirilen revizyonlar sonrast bagimsiz bir tasinmaz rehni tiirii
olusturulmak istenmis ve ortak tasinmaz rehin hukukuna olan ihtiya¢ daha da
artmistir. 1998 yilinda “Association of German Mortgage Banks” tarafindan
akademisyenler, noterler ve bankacilarin yardimiyla “Guidelines for a Non-
Accessory Security Right over Real Property for Central Europe” isimli bir
metin hazirlanmig ve bu metin 2004 yilinda Vallodolid’de gergeklestirilen
konferansin temelini teskil etmistir. 2004 yili sonunda Avrupa Birligi
Komisyonu’nda “Forum Group on Mortgage Credit” adiyla bir ¢alisma grubu
kurulmus ve Avrupa ipotegi ile ilgili calismalara baglanmigtir. 2005 yilinda
Polonya’da “Basic Guidelines for a Eurohypothec” isimli eser Polonya
Mortgage Kredi Kurumu tarafindan yayimlanmistir. Avrupa Birligi
Komisyonu biinyesinde hazirlanan “Green Paper on Mortgage Credit in EU”
calismastyla nasil bir yasal diizenleme yapilabilecegine iligkin ilk adimlar
atilmistir®”. Komisyon sonrasinda 2005-2010 dénemine ydnelik temel politika
Oneri ve Onlemlerini igceren “Integration of European Mortgage Credit
Markets (White Paper)” c¢alismasiyla harmonizasyona yonelik adimlar
atmaya devam etmistir®, Avrupa ipotegi, taraflarin isteklerine bagli olarak

olacag ifade edilmistir. Ben Mcfarlane ve Nicholas Hopkins ve Sarah Nield, Land Law-
Text, Cases, and Materials, Fifth Edition, (Oxford: Oxford University Press, 2021), 955.

87 Otmar Stdcker, “The Eurohypothec”, The Future of European Property Law, Ed. Sjef van
ERP ve Arthur Salomons ve Bram Akkermans, (Munich: Sellier European Law Publishing,
2012), 72-75; Sergio Nasarre-Aznar, “Eurohypothec & Eurotrust”, ZERP-
Diskussionspapier, (7/2008): 3-4.

8 Stocker, 75; Sergio Nasarre-Aznar, “The Eurohypothec: A Common Mortgage for Europe”,
The Conveyancer and the Property Lawyer, (London: Sweet & Maxwell, 2005), 32-52;
Agnieszka Drewicz-Tutodziecka, Basic Guidelines for a Eurohypothec Outcome of the
Eurohypothec Workshop November 2004/ April 2005, Ed. Agnieszka Drewicz-Tutodziecka,
(Warszawa: 2005), 6, 7; Nasarre-Aznar, “Eurohypothec & Eurotrust”, 1; ZK-Diirr, Syt. Teil,
ZGB 793-804, N. 557-588; Baur ve Baur ve Stiirner, § 64, N. 77. Eurohypothec ile ilgili
diger giincel caligmalar hakkinda bilgi almak icin bkz.
http://housing.urv.cat/en/cover/research/project/eurohypothec/, e.t: (09.01.2022).
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sinir Otesi kredileri glivence altina almak i¢in kullanilabilecegi gibi sadece bir
iilkeyi etkileyen krediler i¢in de s6z konusu olabilir®,

Avrupa ipotegi ile elde edinmek istenen kazanimlar {i¢ baglik altinda
toplanabilir. Bunlardan ilki giincel rehin sistemini daha esnek bir hale
getirmektir. Ikincisi, Avrupa ipotegini, Avrupa Birligi iilkelerinde gegerli olan
diger rehin tiirlerine alternatif haline getirebilmektir. Ugiinciisii ise Pan-
Avrupa olarak adlandirilan yalnizca birlige liye olan degil tim Avrupa
iilkelerinde basvurulabilecek ortak bir rehin tiirii olusturabilmektir®.

B. Avrupa Ipoteginin Ozellikleri

Avrupa ipoteginin hukuki yapis1 Alman ve Isvigre hukukunda
diizenlenen ipotekli bor¢ senedi temel alinarak hazirlanmistir. Avrupa ipotegi
kurumu yaratilirken giivence altina aldig1 alacaktan bagimsiz olup olmamasi
gerektigi konusunda gesitli goriisler ileri siiriilmiistiir®. Avrupa ipotegi’nin
fer’i nitelikte bir hak bahsetmesi, ipotek hakkinin giivence altina aldig1 alacak
ile arasindaki giiclii bag, Avrupa Birligi’ne liye devletlerin hukuk sistemlerine
entegre edilmesi ve sdzlesme iligkilerinde daha fazla seffaflik yaratilmasinm
kolaylagtiracaktir®. Avrupa ipoteginin bagimsiz nitelikte bir hak bahsetmesi
ise alacagin gecersiz oldugu durumlarda dahi ipotek hakkinin varligi devam
ettigi icin glivence alan bakimindan daha fazla koruma saglamaktadir. Keza,
ipotek hakki herhangi bir ek masraf veya derece kaybi olmaksizin {igiincii
kisilere devredilebilecektir.

Avrupa ipoteginde fer’iligin varligi, icra edilebilirlik, yarg1 yetkisi ve
sona erme yetkisi bakimindan ayri1 degerlendirilebilir. Bu durumda “rehin
sozlesmesiyle” (security agreement/ Sicherungsvertrag) Avrupa ipotegi ve bu
ipotegin giivence altina aldig1 alacak arasindaki iliskiye uygulanacak kurallar
diizenlenir. Ornegin, alacak tamamen veya kismen yerine getirilirse Avrupa
ipoteginin akibetinin ne olacagi; tasinmaz malikinin, bor¢ vereni kismen
tatmin etmigse ipotekten tahsil edilen tutar1 azaltma veya alacak tamamen

8 Drewicz-Tulodziecka, Basic Guidelines, 16.

% Nasarre-Aznar ve Stocker, 118; Nasarre-Aznar, “Eurohypothec & Eurotrust”, 1-3; Sergio
Nasarre-Aznar, “Eurohypothec: Drafting a Common Mortgage for Europe”, Journal of
Legal Affairs and Dispute Resolution in Engineering and Construction, (2010): 52; Baur
ve Baur ve Stiirner, § 64, N. 78.

91 Ppatrick Wambold, “Die Eurohypothek: Der aktuelle Stand aus deutscher Sicht”, StudZR
WissOn, (2016/1), 136.

92 Johannes Kondgen ve Otmar Stécker, “Die FEurohypothek: Akzessorietit als
Gretchenfrage?”, ZBB Vol. 17/2, (2005): 112, 116.
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karsilanmigsa ipotegi terkin ettirmesi rehin sozlesmesinde diizenlenir®. Bu
bakimdan Avrupa ipoteginin kanunen fer’iliginden degil, s6zlesmesel
fer’iliginden soz edilir. Avrupa ipoteginin gegerli bir sekilde kurulabilmesi
icin giivence altina aldig1 gecerli bir alacagin da bulunmas1 gerekmez. Avrupa
ipotegi eger bir glivence araci olarak kullanilmak isteniyorsa ve malik disinda
ticiincii bir kisi lehine kurulacaksa ayrica bir rehin sézlesmesinin akdedilmesi
gerekir. Bu rehin so6zlesmesinde teminat altina alinan krediye iligskin (kredi
tamamen veya kismen Odenirse ne olacagl, tasinmaz malikinin Avrupa
ipotegi’'nden tahsil edilen tutar1 azaltma yetkisi, bor¢ verenin kismen veya
tamamen tatmin edilmigse Avrupa ipotegi’nin durumu, Avrupa ipotegi’nin
derecesi vh.) diizenlemeler yer alir®. Rehin sdzlesmesi, tasinmazin bulundugu
iilke hukukunun 6ngordiigii gecerlilik sekline tabi olacaktir.

Avrupa ipoteginin kapsami, ulusal hukuklardaki diger tasinmaz
rehinlerinin kapsamina benzemektedir. Bu bakimdan real teminat niteliginde
olan Avrupa ipoteginin kapsamina taginmaz, biitiinleyici parcalar, eklentiler,
hukuki ve dogal iiriinler 6zellikle kiralar ve sigorta alacaklar1 dahildir®.

Ulusal hukuk diizeni Avrupa ipoteginin ayni zamanda taginmaz maliki
lehine kurulabilecegine iliskin diizenlemeler igerebilir. Bu durumda
taginmazin miilkiyeti daha sonra el degistirse dahi taginmazin eski maliki
Avrupa ipoteginin sahibi olmaya devam eder. Gergek ve tiizel kisiler Avrupa
ipoteginin sahibi olabilir. Tiizel kisilige sahip olmayan kisi birlikleri lehine
Avrupa ipoteginin kurulmasi ya da devrinde ise ulusal hukuk bu konuda
yetkilendirilmis bir temsilcinin islemi gergeklestirmesi sartim arayabilir®.

Tasinmaza iligskin bilgiler, iiye devletlerde, ilgisini ispat eden herkes
tarafindan erisilebilir olmalidir. Sicil bilgilerine olan gliven korunmali ve
kayitlarin yanhs tutulmasindan dogan zararlar tazmin edilebilmelidir. Uye
devletler elektronik sistemler tarafindan aktarilan elektronik Avrupa ipotek
sertifikalarini uygulamaya koyabilir. Bu durum, elektronik kimlik dogrulama
ihtiyacini ortadan kaldirmak zorunda degildir®.

Avrupa ipotegi, ulusal yargi diizenlerinde devletlerin kamu giicii
vasitasiyla icra edilebilir nitelige sahiptir. Kamu giicii kullanlarak agik

9 Nasarre-Aznar, “Looking for a model for a Eurohypothec”, 10; Nasarre-Aznar,
“Eurohypothec & Eurotrust”, 15.

% Nasarre-Aznar, “Looking for a model for a Eurohypothec™, 10.

% Drewicz-Tutodziecka, Basic Guidelines, 15; Nasarre-Aznar, “Eurohypothec & Eurotrust”,
15.

% Drewicz-Tutodziecka, Basic Guidelines, 15.

97 Drewicz-Tutodziecka, Basic Guidelines, 20.
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artirma yoluyla tasinmaz satilarak paraya gevrilebilir. Adli ve diger kamu
kontrollii uygulama siirecleri de ulusal hukuk cercevesinde uygulanir®,

C. Avrupa Ipoteginin Kurulusu
1. irade Beyam

Avrupa ipotegi sadece tasinmaz maliki tarafindan kurulabilir®®. Tasinmaz
maliki ve borglu iki farkli kisi olabilir. Buna ek olarak, ulusal hukuk Avrupa
ipoteginin kurulabilmesi icin gecerlilik sart1 olarak taginmaz maliki ve ileride
ipotek hakki sahibi olacak kisi ile arasinda bir s6zlesme bulunmasini zorunlu
kilabilir.

Isvigre Hukuku’na benzer sekilde Avrupa ipotegi de taraflarin segimine
gore senede dayali ya da tescile dayali sekilde kurulabilir'®. Ayrica, Avrupa
ipotegi bu tiir islemlerin elektronik olarak gerceklestirilmesine uygun olacak

sekilde tasarlanmustir'®,

Avrupa ipotegi farkli iilkelerde bulunan birden fazla tasinmaz iizerinde
kurulabilecegi gibi, birden fazla Avrupa ipotegi bir veya birden fazla alacagi
(bu alacaklar farkli iilkelerde diizenlenen sozlesmelerden kaynaklantyor
olabilir) giivence altina almak amaciyla da kurulabilir’®?, Ayrica, ulusal hukuk
diizenlerinin izin verdigi ol¢iide tasinmaz olarak nitelendirilen herhangi bir

deger iizerinde de Avrupa ipotegi kurulabilir'®.

Rehin, miktar1 Avrupa Birligi iiye iilkelerinden herhangi birinin para
birimi iizerinden belirlenebilir’®. Aksi kararlastirilmadik¢a tapu sicilinde
belirtilen miktar igin faiz islemez. Ancak taraflar faiz kararlastirmak
istiyorlarsa mutlaka faiz oranina tapu sicilinde yer verilmelidir®,

2. Rehin so6zlesmesi

Rehin sozlesmesiyle tasinmaz maliki, ipotek sahibi lehine teminat
mahiyetinde Avrupa ipotegi hakki saglar. Rehin sozlesmesi, kredi

9% Drewicz-Tutodziecka, Basic Guidelines, 21.

9 Nasarre-Aznar, “Eurohypothec & Eurotrust”, 16; Nasarre-Aznar, “Eurohypothec: Drafting
a Common Mortgage for Europe”, 52.

100 Nasarre-Aznar, “Eurohypothec & Eurotrust”, 15.

101 Nasarre-Aznar, “Eurohypothec: Drafting a Common Mortgage for Europe”, 53.

102 Drewicz-Tutodziecka, Basic Guidelines, 15.

103 Nasarre-Aznar, “Eurohypothec: Drafting a Common Mortgage for Europe", 53.

104 Nasarre-Aznar, “Looking for a model for a Eurohypothec™, 10.

105 Drewicz-Tutodziecka, Basic Guidelines, 14.
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sozlesmeleri icin gecerli olan yasal diizenlemelere tabi degildir. Rehin
sOzlesmesi i¢in gecerli maddi hukuk, tasinmazin bulundugu yer hukukudur.
Rehin sozlesmesi, ulusal hukukun Ongordiigii gecerlilik sekline uygun
yapilmalidir'®,

Avrupa ipoteginin taginmaz maliki disinda bir kisi lehine kurulmasi
halinde rehin sézlesmesinin akdedilmesi zorunludur'®’. Tasimnmazin maliki,
rehin sézlegmesinin bir niishasini alma hakkina sahiptir. Ancak, bu hususun
resmi tapu sicilinde gosterilmesi zorunlulugu bulunmaz®.

Icra asamasinda, farkli Avrupa ipoteklerinin sahibi, rehin sézlesmesi
kapsaminda, icray1 gerceklestirmek istedigi tasinmazlari segme hakkina sahip
olabilir. Her bir Avrupa ipotegine iligkin icra takipleri ayr1 ayr1 veya birlikte
yiirtitiilebilir. Avrupa ipotegi hakkina sahip olan kisi rehin so6zlesmesine aykiri
davranirsa, tasinmaz maliki ugramis oldugu zararlar icin tasinmazin
bulundugu tilke hukuku kurallarina (lex rei sitae) gore tazminat talebinde
bulunabilir'®®.

3. Tescil

Avrupa ipotegi tasinmazin bulundugu ulusal hukuka gdre resmi tapu
siciline tescil edilmekle kurulur'®®, Avrupa ipotegi yalmzca, yetkili
memurlarca tutulan tapu sicilinde taginmaz iizerindeki miilkiyet hakki
sahibinin, taginmaz iizerindeki ayni haklarin ve bunlarin siralarina iliskin
kayitlarin seffaf olarak tutuldugu bir ortamda kurulabilir. Nitelikleri ne olursa
olsun, tiim taginmazlara iliskin kayitlar 6zellikle kanundan dogan hak ve
yiikiimliiliikler ile adli makamlarin kararlarinin tiglincii kisilere karsi ileri
stiriilebilmesi i¢in ulusal hukuk diizenlemelerine goére yetkili tapu

106 Drewicz-Tutodziecka, Basic Guidelines, 16.

107 Rehin sdzlesmesinde yer almasi gereken asgari igerik; sdzlesme taraflarma ait kimlik
bilgileri ve tarih, Avrupa ipoteginin kurulduguna yonelik irade beyani, teminat altina
almacak alacak, teminat verenin Avrupa ipotegini sona erdirme kosullari, yargilamanin s6z
konusu olacagi iilke hukuku bakimindan icra usuliiniin sartlaridir. Rehin s6zlesmesi,
taginmazin bir biitlin olarak satigina iligkin kisitlamalar ve borcun yerine getirilmemesi
halinde taginmazin devrine yonelik s6zlesme hiikiimlerini ise igeremez.

108 Drewicz-Tutodziecka, Basic Guidelines, 16.

109 Drewicz-Tulodziecka, Basic Guidelines, 16.

110 Tescilin igeriginde rehnin miktar1 ve paranin cinsi, Avrupa ipotegi hakki sahibinin kim
oldugu, ipotegin senede dayali olup olmadigi, Avrupa ipoteginin icra edilebilir olup
olmadigi, birden fazla Avrupa ipoteginin bulunmasi halinde diger yiiklii tasinmaza iligkin
bilgiler yer almalidir. Nasarre-Aznar, “Eurohypothec & Eurotrust”, 16; Nasarre-Aznar,
“Eurohypothec: Drafting a Common Mortgage for Europe”, 53.
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sicillerindeki kayitlara bakilacaktir. Bu dogrultuda tapu sicilindeki kayaitlar,
taginmaz {izerindeki haklari ve bunlarin sirasina iligkin durumu net bir sekilde
yansitmalidir. Ulusal hukuka gore, tasinmaz {izerindeki ayni haklarin dnceligi
ve sirasl, tescil zamanina veya tescil bagvurusunun alindig1 ana bagli olabilir.
Eger tescil bagvurusunun alindigi ana gore bir sira s6z konusuysa, iiye devlet,
kaydin dosyalama Onceligini takip ve kayitli siralamadaki iyiniyetin
korunmasini saglamahidir. Zira, icra ve iflas islemlerinde, ilgili ipotek hakki
sahibi tapu sicilindeki sirasina gore tatmin edilir'*,

D. Avrupa Ipoteginin Devri

Avrupa ipoteginin devri kurulus sekline baglidir. Avrupa ipotegi tescil
edilmisse, devir tapu sicilindeki yeni tescille gergeklestirilir. Senede bagh
Avrupa ipotegi s6z konusuysa, devir sadece bu senedin devredilmesiyle
gergeklesir'!?2, Avrupa ipotegi giivence altina aldig1 alacagin dogmus oldugu
hukuki iligkiden bagimsiz olarak farkli bir igiincii kisiye devredilebilir.
Avrupa ipoteginin devri, olusturuldugu sekle baghdir. Ipotegin baska bir
ipotek sahibine tek bagina devredilmesi durumunda, teminat anlagsmasina
iligkin itiraz ve defiler gegerli olarak ileri siiriilebilir. 3,

Avrupa ipotegi hakkinin devri teminat altina alinan alacak hakkinin devri
sartina bagli olarak yapilamaz. Ulusal hukuk, Avrupa ipotegi hakkinin
devrinin gegerli olabilmesi i¢in dnceki ve yeni ipotek hakki sahibi arasinda bir
anlagsmanin bulunmasini zorunlu kilabilir. Taraflarin irade beyanlarina, ipotek
hakkinin devri, tescil edilmesi ve senedin devrine yonelik gecerlilik sartlar
ulusal hukukun kapsamindaki diger taginmaz rehnine iligskin kurallara uygun
olmalidir. Avrupa ipotegi hakkini, tapu sicilindeki yolsuz kayda dayanarak
iyiniyetle edinen kimse ulusal hukuka gore tapu sicilindeki kayda uygun,
gercek ipotek hakki sahibiymis gibi ya da senede bagli ipotek hakkinda senede
sahip kisi gibi korunur'“,

Teminat veren Avrupa ipotegi hakkinin sahibi olmadig: siirece, rehin
sozlesmesinin, gelecekteki herhangi bir Avrupa ipotegi hakki sahibi ve
herhangi bir tigiincii taraf i¢in baglayici olacagina ya da devralan kisi rehin
sOzlesmesine taraf olmaksizin ipotek hakkini devralirsa, dnceki Avrupa

111 Drewicz-Tulodziecka, Basic Guidelines, 19.

112 Nasarre-Aznar, “Eurohypothec & Eurotrust”, 16; Nasarre-Aznar, “Eurohypothec: Drafting
a Common Mortgage for Europe”, 53; Drewicz-Tutodziecka, Basic Guidelines, 17.

113 Nasarre-Aznar, “Eurohypothec: Drafting a Common Mortgage for Europe”, 54.

114 Drewicz-Tutodziecka, Basic Guidelines, 18.
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ipotegi hakki sahibinin, tasinmaz malikinin ugradigi tiim zararlardan sorumlu
olacagma iliskin diizenlemeler getirebilir. Avrupa ipotegi hakki sahibi, ipotek
hakkini ti¢lincii bir kisiye devrederse, ipotek hakki sahibi ti¢iincii kisiyi rehin
sOzlesmesinin varlig1 ve igerigi hakkinda bilgilendirilmelidir. Eger bu konuda
baska bir anlasma yoksa, ipotek hakki sahibi bu yiikiimliligiinii ilgili
belgeleri tigiincii kisiye teslim ederek yerine getirir'®®.

E. Avrupa Ipoteginin Sona Ermesi

Avrupa ipotegi, ipotek hakki sahibi ve taginmaz malikinin rizasiyla terkin
edilince sona erer’’®, Bu bakimdan, Avrupa ipotegi teminat altina alinan
borcun yerine getirilmesiyle kendiliginden ortadan kalkmaz. Avrupa ipotegi
ile teminat altina alman alacak hakki tatmin edilmisse, tasinmazin maliki
Avrupa ipoteginin terkin edilmesini veya kendisine ya da ii¢iincii bir kisiye
devredilmesini talep edebilir. Avrupa ipotegi hakki sahibinin ulusal hukuk
tarafindan Ongoriillen bigimde rizasi olmadan, yiikli taginmazin maliki
tasinmaz tizerinde Avrupa ipotegini etkileyecek herhangi bir tasarrufta
bulunamaz. Eger rehin s6zlesmesi gegerli degil ya da borg yerine getirilmisse,
teminat veren Avrupa ipoteginin tamamen veya bir bolimiiniin terkin
edilmesini talep edebilir. Teminat veren, Avrupa ipoteginin terkin edilmesini
talep edebilme hakkin1 Ttglincii kigilere devredebilir. Ayrica, rehin
sozlesmesinde taginmaz malikinin Avrupa ipoteginin terkinini veya devrini
talep edebilecegi diger durumlar diizenlenebilir. Senede dayali Avrupa
ipoteginde, ipotegin terkin edilmesini talep hakki ayni zamanda senedi
bulundurma hakkini da igerir. Fazladan teminatlandirma durumunda teminat
veren, masraflar1 kendisine ait olmak {izere Avrupa ipoteginin miktarini
azaltarak veya kismen terkin edilmesi yoluyla teminat miktarinin
uyarlanmasini talep edebilir'?’.

Avrupa ipoteginin senede baglanmasi durumunda senet sahibinin kalici
olarak bilinmemesi veya ulasilamaz olmasi ya da ipotek senedinin
kaybedilmesi, Avrupa ipoteginin bagh oldugu senedin iptal edilmesi i¢in
ulusal hukukta 6ngériilen prosediiriin isletilmesine yol acabilir''é,

115 Drewicz-Tutodziecka, Basic Guidelines, 18.

116 Taginmaz malikinin ipotegin terkinini talep hakki herhangi bir siire sinirlamasina veya
zamanagimina tabi degildir. Nasarre-Aznar, “Eurohypothec & Eurotrust”, 16; Nasarre-
Aznar, “Eurohypothec: Drafting a Common Mortgage for Europe", 54.

117 Drewicz-Tutodziecka, Basic Guidelines, 19.

118 Drewicz-Tutodziecka, Basic Guidelines, 19.
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Avrupa ipotegi herhangi bir zamanasimi siiresinin ge¢mesiyle sona
ermez. Bununla birlikte, Avrupa ipoteginin faiz getirisi s6z konusuysa, bu faiz
getirisi hakkinda zamanagimu isleyecektir'®,

SONUC

Tirk Hukuku’nda taginmaz rehni tiirleri arasinda en fazla uygulama alani
bulan ipotek hakki, sahibine bor¢ vadesinde ifa edilmedigi takdirde
taginmazin paraya cevrilmesini talep ve elde edilen gelirden alacagini
oncelikli olarak elde etme yetkisiyle birlikte sartlar dahilinde paraya ¢evrilme
asamas1 Oncesinde de tasinmazin degerinin diismesine sebep olabilecek
miidahalelerin engellenmesini ve gecikmesinde tehlike bulunan hallerde ise
gerekli onlemleri taginmaz lizerinde dogrudan alabilme yetkisi veren siirlt
ayni bir haktir.

Ipotek hakki, malik tarafindan kendi borcu igin tesis edilebilecegi gibi,
ficiincii bir kisinin borcuna teminat olarak da tesis edilebilir. ipotek hakkinin
kimin tarafindan tesis edildigi bor¢lunun sorumlulugunun kapsaminin
belirlenmesini saglamaktadir.

Ipotek hakki kanuni bagli haklardan biridir ve bagl oldugu asil hak olan
alacak hakki ile birlikte var olabilir, varligini siirdiirebilir, devredilebilir ve
alacak hakkinin sona ermesiyle birlikte sona erer. Ipotek hakkinin
kullanilabilmesinde de baglilik s6z konusudur. Paraya gevirme igleminin
gerceklestirilmesi i¢in ipotek hakkinin gegerli bir alacaga bagli olmas1 gerekir.

Ipotek hakki real teminat tiirlerinden biridir. Zira ipotekli bir tasinmazin
s6z konusu oldugu durumlarda, borglunun borcunu yerine getirmemesi
halinde alacakli, alacagini aradaki 6zel iligskiye dayanarak dogrudan dogruya
ipotek hakkinin konusu olan tasinmazin paraya ¢evrilmesi suretiyle alacaktir.

Ipotek, dolasim kabiliyetine sahip olmayan yalmzca bagli oldugu asil
alacag giivence alta almak amaciyla tesis edilen, rehinli tasinmaz malikinin
asil borg iliskisinde yer almasinin zorunlu olmadigi, bor¢lunun ayni1 zamanda
tasinmazin maliki olmasi durumunda ise sorumlulugunun yalnizca rehin
konusu taginmaz ile degil tiim malvarlig1 ile oldugu bir teminat tlirtdiir.
Ipotekli borg senedi, dolasim kabiliyetine sahip, asil alacag: giivence altina
almak amaciyla tesis edilen, rehinli tasinmaz malikinin asil borg iligkisinde

119 Nasarre-Aznar, “Eurohypothec & Eurotrust”, 16; Nasarre-Aznar, “Eurohypothec: Drafting
a Common Mortgage for Europe”, 54; Drewicz-Tutodziecka, Basic Guidelines,18.
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yer almasinin zorunlu olmadigi, bor¢lunun ayni zamanda tasinmazin maliki
olmasi durumunda ise sorumlulugunun yalnizca rehin konusu taginmaz ile
degil tiim malvarligi ile oldugu bir teminat tiiriidiir. irat senedi, dolasim
kabiliyetine sahip, asil alacagi giivence altina almak amaciyla tesis edilen,
rehinli taginmaz malikinin asil borg iliskisinde yer almasinin zorunlu oldugu,
bor¢lunun yalnizca rehin konusu tasinmaz ile sorumlu oldugu bir teminat
tlirtidiir.

Isvigre Hukuku’nda gerceklestirilen revizyon neticesinde ZGB Art.
843’te “tescile dayali ipotekli bor¢ senedi” ve “senede dayali ipotekli borg
senedi” olmak iizere iki tiir ipotekli bor¢ senedine yer verilmistir. Her iki
ipotekli borg senedinin de temel amaci giivence saglamaya ek olarak tedaviil
fonksiyonu gormeleridir. Ayrica, Isvicre Hukuku’nda uygulamasi ipotekli
bor¢ senedine nazaran daha az olan ipotek de tasinmaz rehni tiirlerinden
biridir.

Tescile dayali ipotekli bor¢ senedi, fer’i nitelikte olmayan ve tescile
dayanan yeni bir rehin tiirii olarak “Eurohypothec” kurumuna rol model
olmasi diisgiiniilerek ortaya ¢ikarilmistir. Tescile dayali ipotekli borg senedi,
ipotek ve klasik ipotekli bor¢ senedine benzer ozellikler gosteren onlarin
arasinda yer alan bir rehin tiiridiir. Tescile dayali ipotekli borg senedi, mevcut
alacagin yaninda fer’i olarak yer alan ipotekten farkli olarak bagimsiz
niteligiyle ipotekli bor¢ senedine benzer niteliktedir. Tescile dayali ipotekli
bor¢ senedi, ipotekten farkli olarak yalmizca rehin hakkinin degil ayni
zamanda teminat altina alinan alacagin da tapu siciline tescil edildigi bir rehin
tiirlidiir. Bunun yani sira ipotek hakkinda oldugu gibi rehin hakki tescile dayali
ipotekli borg senedinde de tapu siciline tescil edilmektedir. Tescile dayali
ipotekli bor¢ senedinde, klasik ipotekli borg senedinden farkli olarak teminat
altina alinan alacak ve rehin hakki kiymetli evrak niteligindeki senette
ayrilmaz sekilde birlesmemektedir.

Avrupa ipotegi tescile ya da senede dayali olarak kurulabilen bir
taginmaz rehni tiiriidiir. Avrupa ipotegi tasinmaz maliki tarafindan, malikin
kendisi ya da {igiincii bir kisi lehine kurulabilir. Malik disinda bir kimse lehine
Avrupa ipotegi tesis edilebilmesi i¢in mutlaka bir rehin sdzlesmesi de
gereklidir. Avrupa ipotegi tasinmazin bulundugu ulusal hukuka gore resmi
tapu siciline tescil edilmekle kurulur. Avrupa ipoteginin devri kurulus sekline
baglidir. Avrupa ipotegi tescil edilmisse, devir Tapu sicilindeki yeni tescille
gerceklestirilir. Senede bagli Avrupa ipotegi s6z konusuysa, devir sadece bu
senedin devredilmesiyle gergeklesir. Avrupa ipotegi, ipotek hakki sahibi ve
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tasinmaz malikinin rizasiyla terkin edilince sona erer. Ayrica, rehin
sOzlesmesinde taginmaz malikinin Avrupa ipoteginin terkinini veya devrini
talep edebilecegi diger durumlar diizenlenebilir. Senede dayali Avrupa
ipoteginde, ipotegin terkin edilmesini talep hakki ayni zamanda senedi
bulundurma hakkin1 da igerir. Senede bagli Avrupa ipoteginde senet sahibinin
kalic1 olarak bilinmemesi veya ulasilamaz olmasi ya da ipotek senedinin
kaybedilmesi, Avrupa ipoteginin bagli oldugu senedin iptal edilmesi igin
ulusal hukukta 6ngoériilen prosediiriin igletilmesine yol agabilir.

Avrupa ipotegi, Tirk Hukuku’nda yer alan ipotege benzer 6zellikler
gostermesine karsin ayrica tedaviil imkaninin da bulunmasiyla uygulamada
tercih edilebilecek bir rehin tiirii olarak karsimza c¢ikmaktadir. Ozellikle
basarilabilirse ilerleyen yillarda Avrupa ipoteginin, Avrupa iilkelerinde ortak
bir tasinmaz rehni tiirli olarak uygulama bulmasi halinde iilkemizde de benzer
bir diizenlemeye Isvicre’de oldugu gibi ipotekli bor¢ senedinde
gerceklestirilecek bir revizyon sonrasinda ulasilabilme imkani bulunmaktadir.

1159



Eray Aksin ATAR, Emre ESEN Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 71 (3) 2022: 1125-1164

KAYNAKCA
Acar Faruk. Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2017.

Akgaal, Mehmet. “Ipotegin Kaldirilmas1 Davasi1”, [nUHFD, C. 10, Sa. 3. 2, (2019):
563-578.

Akipek, Jale ve Akintiirk, Turgut ve Ates Derya. Esya Hukuku, Istanbul, Beta, 2018.

Aktepe, Sezin. “Ipotegin Alacaga Baghh Hak Olmasi ve Diger Ozellikleri”, Istanbul
Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Y1l 6, Sa. 12, (2007/2): 177-193.

Aral, Fahrettin. “Miilkiyeti Muhafaza Kaydiyla Satilan Bir Malin Alicinin
Alacaklilar1 Tarafindan Haczi”, AUHFD, S. 1, C. 30, (1973): 197-229.

Atar, Eray Aksin. Sozlesmeden Dogan Ipotek Hakkin Giivencenin, Giivenceyi
Olusturan Degerler Bakimindan Kapsami ve Tasinmazdaki Deger Diismesine
Karst Alacaklmin Korunmasi, Istanbul, On Iki Levha, 2021.

Barlas, Nami. “Yeni Medeni Kanunun Ayni Teminatlara Hiskin Diizenlemeleri”,
Unal T ekinalp’e Armagan, Cilt 11, Istanbul, Beta, 2003.

Baur, Fritz ve Baur, Jiirgen ve Stiirner, Rolf. Sachenrect, Miinchen, 2009.
Birks, Peter. The Roman Law of Obligations, Oxford, Oxford University Press, 2014.

Brown, la., “The Letter of Comfort: Placebo or Promise?”, Journal of Business Law,
1990.

Cranston, Ross ve Avgouleas Emilios ve van Zwieten, Kristin ve Hare, Christopher
ve van Sante, Theodor. Principles of Banking Law, Glasgow, Oxford University
Press, 2017.

Cetiner, Bilgehan. Tasinmaz Teminat:, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2015.

Develioglu, H. Murat. Istanbul Serhi Tiirk Bor¢lar Kanunu-Yiiriirlik Kanunu Cilt-2-
3, Ed. Serozan Rona ve Oz Turgut ve Acar Faruk ve Gokyayla Emre ve
Develioglu Murat, Istanbul, On Iki Levha, 2019.

Dortgoz, Giirsel Ocal. Bankacilik ve Tapu Sicili Yoniinden fpotek, Ankara, 2009.

Drewicz-Tulodziecka, Agnieszka. Basic Guidelines for a Eurohypothec Outcome of
the Eurohypothec Workshop November 2004/ April 2005, (Ed. Drewicz-
Tulodziecka Agnieszka), Warszawa, 2005.

Dusil, Stephan. KUKO-Kurzkommentar Schweizerisches Zivilgesetzbuch, (Hrsg.
Biichler, Andrea ve Jakob, Dominique, Basel, Helbing Lichtenhahn, 2018.

Diirr, David. ZK - Ziircher Kommentar, ZGB Kommentar zum Schweizerischen
Zivilrecht, Zivilgesetzbuch, Das Grundpfand, Band/Nr. 1V/2b, Art. 793-804
ZGB, (Hrsg. Gauch Peter ve Schmid, Jorg), Ziirich, Schulthess, 2009.

1160



Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 71 (3) 2022: 1125-1164 Isvigre ve Tiirk Hukuku’ndaki Tasinmaz Rehni. ..

Diirr, David ve Kaufmann, Thomas. Der neue Register-Schuldbrief und weitere
Anderungen des Grundpfandrechts, Bern, Schulthess, 2012.

Fasel, Urs. CHK - Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Sachenrect, Band 3,
Hrsg. Breitschmid Peter ve Jungo Alexandra, Ziirich - Basel - Genf, Schulthess,
2016.

Ganter Hans Gerhard. Bankrechts-Handbuch, Band Il, (Hrsg. Schimansky, Herbert
ve Bunte, Hermann-Josef ve Lwowski, Hans Jiirgen. Miinchen, CH. Beck, 2017.

Gullifer, Louise. The Law of Security and Title - Based Financing, Ed. Beale Hugh
ve Bridge Michael ve Gullifer Louise ve Lomnicka Eva. Oxford, Oxford
University Press, 2012.

Giirsoy, Kemal Tahir ve Eren, Fikret ve Cansel, Erol. Tiirk Esya Hukuku, Ankara,
1984.

Haefeli, Kurt. Schweizerisches Bankenrecht Handbuch fiir Finanzfachleute, Ziirich,
20109.

Hatemi, Hiiseyin ve Serozan, Rona ve Arpaci, Abdiilkadir. Esya Hukuku, Istanbul,
1991.

Helvaci, ilhan. Tiirk Medeni Kanununa Gére Sozlesmeden Dogan Ipotek Hakka,
Istanbul, On Tki Levha, 2008.

Hitzig, Hermann Ferdinand. Das Griechische Pfandrecht, Miinchen, 1895.

Hurni, Christoph. “Isvigre’de Ipotekli Bor¢ Senedi Hukuku’nda Yapilan Giincel
Degisiklikler”, Tiirk-Isvigre Hukuk Giinleri Banka ve Tiiketici Hukuku Sorunlar
Sempozyumu, Cev. Karabag-Bulut, Nil), Istanbul, On ki Levha, 2010.

Iro, Gert. Sachenrecht, Biirgerliches Recht Band IV, Wien, Springer, 2016.

Kondgen, Johannes ve Stocker, Otmar. “Die Eurohypothek: Akzessorietit als
Gretchenfrage?”, ZBB, Vol. 17/2, (2005):112-120.

Kopriilii, Biilent ve Kaneti, Selim. Sinirli Ayni Haklar, Istanbul, 1982-1983.

Kuntalp, Erden. “Teminat Kavrami, Teminat Tirleri ve Bunlardan Dogan
Sorumluluk”, Reha Poroy’a Armagan, Istanbul, 1995.

Kuru, Baki. Icra ve Iflas Hukuku Ders Kitabi, Ankara, Yetkin, 2017.

Langenegger, Karl. Die Sicherungsbefugnisse der Grundpfandgliubiger gegen
Wertverminderung des Unterpfandes nach schweiz Recht (Art. 808 ff. Z.G.B.),
Ziirich, 1921.

Leemann, Hans. BK- Berner Kommentar, Kommentar zum Schweizerisches
Privatrecht, Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, Band/Nr. 1V/2, Art. 730-918
ZGB, Bern, Schulthess, 1925.

1161



Eray Aksin ATAR, Emre ESEN Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 71 (3) 2022: 1125-1164

Matusche-Beckmann, Annemarie. “Pfandrechte an beweglichen Sachen und an
Rechten”, Handbuch zum deutschen und europdischen Bankrecht, Hrsg.
Derleder, Peter ve Kai-Oliver, Knops ve Bamberger, Heinz George, Berlin
Heidelberg, Springer, 2009.

Mcfarlane, Ben ve Hopkins, Nicholas ve Nield, Sarah. Land Law-Text, Cases, and
Materials, Fifth Edition, Oxford University Press, 2012.

McNair, Arnold ve Buckland, William. Roman Law & Common Law A Comparison
in Outline, Cambridge, Cambridge University Press, 1952.

Molin-Krénzlin, Alexandra. “Die Verkniipfung zwischen gesicherter Forderung und
grundpfandbezogenen Sicherungsrechten: Eine Untersuchung zur Akzessorietéit
und zum Akzessorietdtsersatz bei Immobiliarsicherheiten”, LBR Band 110,
Hrsg. Schmid Jorg, Ziirich- Basel- Genf, 2016.

Nasarre-Aznar, Sergio ve Stocker, Otmar, Innovations in Securitisation Yearbook
2006, Ed. Robbé Jan, Job ve Ali, Paul, Alphen aan den Rijn, 2006.

Nasarre-Aznar, Sergio. “Eurohypothec & Eurotrust”, ZERP-Diskussionspapier,
7/2008.

Nasarre-Aznar, Sergio, “Eurohypothec: Drafting a Common Mortgage for Europe”,
Journal of Legal Affairs and Dispute Resolution in Engineering and
Construction, 2010.

Nasarre-Aznar, Sergio. “The Eurohypothec: A Common Mortgage for Europe”, The
Conveyancer and the Property Lawyer, London, 2005.

Nomer, Haluk Nami ve Ergiine, M. Serkan, Esya Hukuku, Istanbul, On iki Levha,
2022.

Oguzman, Kemal ve Selici, Ozer ve Oktay-Ozdemir, Saibe. Esya Hukuku, istanbul,
2021.

Parlak-Borii, Safak. “Miilkiyetin Teminat Amaciyla inangli Devri”, TBB Dergisi, Sa.
128, 2017.

Peter, Hans. “Roma ve Pandekt Hukukunda Fiducia ve Giivenli Kazandirici Hukuki
Muameleler”, (Cev. Karadeniz Ozcan), AUHFD, C. 21, Sa. 1, 1964.

Reisoglu, Seza. Garanti Mukavelesi, Ankara, 1963.

Ruhi, Canan ve Ruhi, Ahmet Cemal. Rehin ve Ipotegin Paraya Cevrilmesi Yolu ile
Icra Takibi, Ankara, Seckin, 2018.

Rupp, Caroline. Grundpfandrechte zwischen Flexibilitdit und Schutz, Tiibingen, Mohr
Siebeck, 2015.

1162



Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 71 (3) 2022: 1125-1164 Isvigre ve Tiirk Hukuku’ndaki Tasinmaz Rehni. ..

Santschi-Kallay, Mascha ve Pfiffli, Roland. “Grundpfandrechte — Bekanntes und
weniger Bekanntes”, SJZ, 114/2018.

Schmid, Jorg. Neuerungen im Grundpfandrecht, Die Dienstbarkeiten und das neue
Schuldbriefrecht Einblick in die Revision des Immobiliarsachenrechts, Hrsg.
Schmid Jorg, Zirich: Schulthess, 2012.

Serozan, Rona. “Ayni Haklarin Sona Erme Acisindan Borglanma Isleminden
Bagimsizhigi Ilkesi ve Ayni Teminat Haklarinin Fer’iligi (Bagimlhiligi) Ayrig1”,
Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan, Istanbul, Beta, 2007.

Serozan, Rona. “Tasinmaz Rehni”, [UHFM, C. LXIV, Sa. 2, 2006.
Sirmen, A. Lale. Esya Hukuku, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2020.

Staab, Helmut ve Staab, Peter. Kreditvertrags- und Kreditsicherungsrecht,
Wiesbaden, 2014.

Staehelin, Daniel. BSK-Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch II, Hrsg. Honsell,
Heinrich ve Vogt, Nedim Peter ve Geiser, Thomas, Basel, Helbing Lichtenhahn,
20109.

Steinauer, Paul-Henri. ZK - Zircher Kommentar, ZGB Kommentar zum
schweizerischen  Zivilrecht,  Zivilgesetzbuch, Der Schuldbrief, Die
Anleihensobligationen mit Grundpfandrecht, Art. 842-865 und 875 ZGB, Hrsg.
Schmid Jorg, Zirich, Schulthess, 2015.

Stocker, Otmar. “The Eurohypothec”, The Future of European Property Law, Ed. van
Erp, Sjef ve Salomons, Arthur ve Akkermans, Bram, Miinich, 2012.

Sutter-Somm, Thomas. “Zentrale Gesichtspunkte der Revision des Schweizerischen
Immobiliarsachenrechts von 2009/2012-eine kritische Wiirdigung”, Festschrift
fiir Rolf Stiirner zum 70. Geburtstag, Band II, Hrsg. Bruns, Alexander ve Kern,
Christoph ve Miinch, Joachim ve Piekenbrock, Andreas ve Stadler, Astrid ve
Tsikrikas, Dimitrios, Tiibingen, 2013.

Tekinalp, Unal ve Rumpf, Christian. “Tiirkei” Handbuch zum deutschen und
europdischen Bankrecht, Hrsg. Derleder, Peter ve Kai-Oliver, Knops ve
Bamberger, Heinz George, Berlin Heidelberg, Springer, 2009.

Trauffer, Bernhard. “Die Grundpfandverschreibung im Rechtsverkehr”, ZBGR,
79/1998.

Tuor, Peter ve Schnyder, Bernhard ve Schmid Jorg, Das Schweizerische
Zivilgesetzbuch, Ziirich-Basel-Genf, Schulthess, 2015.

Wambold, Patrick. “Die Eurohypothek: Der aktuelle Stand aus deutscher Sicht”,
StudZR WissOn, 2016/1, 122-147.

1163



Eray Aksin ATAR, Emre ESEN Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 71 (3) 2022: 1125-1164

Weber, Rolf H. “Schweiz”, Handbuch zum deutschen und europdischen Bankrecht,
Hrsg. Derleder, Peter ve Knops, Kai-Oliver ve Bamberger, Heinz Georg, Berlin-
Heidelberg, 2008.

Weber, Rolf H. BK- Berner Kommentar, Kommentar zum Schweizerisches
Privatrecht, Obligationenrecht, Das Darlehen, Art. 312-318 OR mit Anhang zu
Bankvertrdgen, Hrsg. Hausheer, Heinz ve Walter, Hans, Bern, 2013.

Wieland, Carl. Kanunu Medenide Ayni Haklar, Cev. Karafaki, I. Hakk1, Ankara,1946.

Yildirim, Kamil ve Deren-Yildirim, Nevhis. Jcra ve Iﬂas Hukuku, Istanbul, 2016.

Zogg, Samuel. BSK-Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch I, Hrsg. Honsell, Heinrich
ve Vogt, Nedim Peter ve Geiser Thomas, Basel, Helbing Lichtenhahn, 2019.

Internet Kaynaklar:

https://beck-online.beck.de/Home

http://housing.urv.cat/

https://www.kazanci.com.tr

https://www.legalis.ch/de/

https://www.lexpera.com.tr

https://www.springer.com/gp

https://www.swisslex.ch/de/

1164


https://beck-online.beck.de/Home
https://www.kazanci.com.tr/
https://www.legalis.ch/de/
https://www.lexpera.com.tr/
https://www.swisslex.ch/de/

