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Giris - Genel Bilgiler

Genel bir anlatimla, “rehin”, alacakhinin elde edemedigi ala-
cagin karsihigim, kendisine rehin edilmis olan degeri sattinnp pa-
raya cevirterek, bu paradan oncelikle elde etmesini saglayan bir
sinirhh ayni haktir. S6ztiin 6z, rehin, alacakliya alacagina ka-
vusmak icin, baskasina ait bir degeri paraya cevirtip “degerlen-
dirme hakki” verir.

Bilindigi gibi, esya mulkiyetinin degisik getirileri olur. Biri
irat (rant) saglamadir. Bu irat mulkt kullanma hakki ivazh bi-
cimde devredilerek elde edilir. Bir baskas: da kredi saglamadir.
Bu getiri de mulki rehin ederek elde edilir; mulktiinu rehin ola-
rak veren kisi, onu satip temelli elden cikarma zorunda kalma-
dan, gecici ve sinirh bir 6dunle para (kredi) bulur.

Rehin, simirsiz ayni hak "mulkiyetin” ve simirhh ayni hak "ir-
tifakin™ verdigi yetkileri saglamaz. Kural olarak esyadan yarar-
lanma vyetkisi vermez; esyada tasarrul yetkisi, bu arada esyay
mulk edinme veya alacaktan fazla tutan parasal karsiliga el
koyma yetkisi hi¢c vermez; tistelik, tasinmaz rehninde esyaya zil-
yet olma yetkisi bile vermez. Rehnin sagladign biricik yetki, ko-
sullu olarak (borc édenmediginde) mah sattinp paraya cevirtme
ve bu yoldan alacagin karsihigim elde etme yetkisidir. Rehin, ala-
cakliy1 borclusunun borcunu giiniinde édememesi riskine karsi
guvence altina alhir; iste o kadar!
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Bilindigi gibi, 6demezlik definden yararlan(a)mayip onceden
ifada bulunan ve bdyle yapmakla bor¢lusuna Kkredi veren
(credere’de bulunan = glivenen) alacaklimin guveninin bosa ¢ik-
mas1 sik karsilasilan bir aksiliktir. Bu olasiliga karsi onlem al-
mak isteyen alacaklinin éntinde nice givence secenegi bulunur.

Akla en basta kisisel guivenceler (sahsi teminatlar) gelir: Ke-
falet, aval, kredi vekaleti (itibar emri), garanti, borcu birlikte
yuklenme, soOzlesme cezasi, soyut bor¢ tanimasi, kambiyo se-
nedi, alacagin teminaten temliki gibi. Bu kisisel guvencelerde
alacaklinin tiim guvencesi, guvenceyi verenin kKisisel 6deme gu-
cune ve istencine bagh kalir.

Buna karsihik, nesnel guvenceler (ayni teminatlar) daha
saglamdir. Nesnel giivence denince ilk akla gelen “rehinde”, gu-
vence, dogrudan dogruya alacakliya 6zgulenmis olan belirli bir
degere, onun satis parasina dayanir. Yoksa salt guvenceyi vere-
nin é6deme gucune ve istencine degil.

Nesnel guvencenin kisisel guvenceye ustunluaga, onun ayni
hak karakterinde ortaya cikar. Bu ustunliuk, ayni haklara 6zgu
“herkese karsi etkili saldinya karsi korumada” ve "her yeni ma-
like yonelik halefiyet korumasinda”, ayrica “cebri icrada sagladig:
oncelikte ve ayricalikta” (richan hakkinda) somutlasir. En
onemlisi cebri icradaki oncelik (richan) hakkidir: Rehin hakki
sahibi hacizde sinirh istirak pay ve iflasta sinirhh garame pay ile

yetinmez; siranin basma gecip alacagimi en basta ve tumuyle
tahsil eder.

Ornek: M esyasimni R'yve rehin olarak vermistir. Bu esyaya
daha sonra el uzatilacak olursa, el atmanin 6nlenmesi ayni is-
temini ortaya atabilme, ayrica (her birinin zararnnin belirlenme-
siyle ilgili 6zel sorunlar sakh kalmak kaydiyla) saldirgandan hak-
siz fiil tazminat1 isteyebilme acisindan malik M ile rehin hakki
sahibi R esit konumdadir. Her ikisi de ayni hakkin saldinya
karsi1 koruma (tecaviiz himayesi) boyutundan yararlanirlar.

Eger M malim U'ye satip devrederse, rehin hakki sahibi R,
rehin ayni hakkim yeni malik U'ye kars1 da ileri stirebilir. Ayni
hakkin mutlaklhik karakterinin simirli ayni hak sahibi yararina
“halefiyet korumasi” (Sukzessionsschutz), bir baska deyisle “ta-
Kip (izleme) yetkisi” (droit de suite) devreye girer.

Eger M'nin alacakhlann M'ye karsi haciz veya iflas yoluyla
cebri icra takibine girisecek olurlarsa, rehinli alacakli R, kendi-
sine rehin edilmis olan esyanin satis parasindan o6ncelikle ve
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timuyle tatmin edilmesini saglayabilir. Bu da rehin ayni hakki-
nin cebri icrada sagladig: 6nceliktir.

Nesnel guvence olarak, hukukumuzda tasinmaz rehni, tasi-
nir rehni, ticari isletme rehni, hayvan rehni, tasit rehni, hak
rehni, hapis ve alikoyma hakki, finansal kiralama (leasing), miil-
kiyeti sakli tutma anlasmasi ve teminaten temlik akla gelir.

Bu nesnel guvenceler arasinda tasinmaz rehninin tstinliuga
su Ozelliginde yatar: Tasinmazin degeri yiuiksek oldugu icin, onun
sagladign kredi de o oranda ytiksek olur. Insaat, sanayi, ihracat,
ithalat, cari hesap, sozlesme cezasi ve geri donip basvurma Kkre-
dilerinde hep tasinmaz rehni guvencesi verilir.

Hemen belirtelim ki kisi 6zveriyle veya 6z cikarla baskasinin
borcu icgin Kkisisel guvence (kefalet giivencesi) verebilecegi gibi,
ayn1 degisik gudulerle, baskasinin borcu icin nesnel giivence ve
bu arada tasinmaz rehni de verebilir.

Hukukumuzda rehinlerin teminat verme islevinden ayrimbh
islevi olan, ilk bakista yadirgatici atipik rehin goruntumleri ile de
karsilasilir. Ozellikle ipotekli bor¢ senedi ile irat senedi tipindeki
tasinmaz rehinlerinde, tasinmazi bir senede baglayip alisveris
(dolasim) yasamina sokma islevi, tasinmaz kredi karsihginda
teminat olarak gosterme islevini dupeduiz arka plana iter.

Ipotekli bor¢ senedinde ve irat senedinde, tasinmaz malikine
kredi veren Kisi (rehinli alacakli), sonradan paraya ihtiyac¢ duy-
dugunda, elindeki senedi paraya cevirir; boylece parasin tasin-
maz malikinden degil de, senedi devralan kisiden tahsil etmis
olur. Bu dolasim surecinde, ashnda tasinmaza yatinm yapilr.
Hisse senedi veya tahvil alimp satilircasina, tasinmazi kagida
doken senet alimip satilir.

Tasinmaz icin senet duzenlenince ve tapuda tescil de ger-
ceklestirilince, "yenilenmis” (tecdit edilmis) sayilan borg¢ eskisin-
den soyutlanir, borclunun savunmalan simirlanir, tasinmazi pa-
raya cevirme (degerlendirme) hakki da senet zilyetligine baglanip
en saglam bicimde senetle birlikte elden ele dolasir. Boylece ta-
sinmazin degeri kKiymetli evrak niteliginde bir senet aracihigyla
dolasima cikarilmis olur. Bu arada kamu guveni (iyi niyet) tapu-
daki tescile karsi oldugu kadar, kiymetli evrak niteligindeki se-
nede karsi da korunur.

Ote yandan, tasinmaz yiikii de kendine 6zgu bir giivencedir.
Tasimmaz yiukinden kaynaklanan esyaya bagh borcun (diyelim
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killi toprak verme ediminin) yerine getirilmesi, yasa geregi, ta-
sinmazin varhgl (gerekirse onun sattinlhp paraya cevrilmesi) ile
giivence altina alinmus sayilir. Boylece yararlanma hakki ile de-
gerlendirme (giivence) hakki karmasi atipik bir yap:r ortaya cik-
mis olur.

Ana Kurallar - Temel Ilkeler

Tasinmaz rehninin yasal kaynaklarnn MK 850-938 kurallari-
dir. Bu kurallardan MK 850-880 arasinda yer alanlan "Genel
Hukiumler'dir. MK 881-897 arasi kurallar ipotege, MK 898-929
aras1 kurallar ipotekli bor¢ senedine ve irat senedine, MK 930-
938 arasi kurallar da tasinmaz rehniyle gtivence altina alinmus
alacak karsihik gosterilerek tahvil ¢ikarmaya ayrilmustir. Tasinir
rehnine iliskin kurallarla karsilikl1 kiyas trafigi ayrica aciktir.

Ogretinin bu yasal kurallardan turettigi temel ilkeler ara-
sinda oOzellikle su dort ilke onemlidir: Tip simrhiligi, kamuya
acikhik, rehnin alacaga bagimhhg (fer’iligi) ve rehin yukuyle re-
hin konusunun belirliligi. Biz de tasinmaz rehniyle ilgili acikla-
malarimizi bu ilkeler ekseninde yapacagiz.

Temel Ilkelerin Basi: Tip Simirhilig: Ilkesi

Tam atipik uzantilarina karsin, rehin hukuku da ayni hak-
lara egemen “tip sikilig1” ilkesinin etkisi altindadir. Ne de olsa,
herkese karsi ileri surulebilecek haklarin hangileri oldugu her-
kesce bilinmelidir. Dahasi: Rehin veren borclunun sirf krediye
kavusabilmek icin, goze alabilecegi dlctuistiz 6duinlerle alacaklisi-
nin elinde alet olmasina engel olunmahdir. Iste bu yiizdendir ki
yasanin ongordugu tiplerin (kaliplarin) disinda herhangi bir nes-
nel guavence yaratilamaz. (MK 850)

Uygulamanin dayattigi ilgin¢ aynk, milkiyetin inanch bir
islemle teminaten temlikidir. Gercekten de miilkiyetin teminaten
sakli tutulmasi yasada tasimir esyayla simirh olarak ongoril-
mustiur de (MK 764), mulkiyetin teminaten temlik (devir) edil-
mesi yasada ne tasinmaz ne tasinir esya icin ongorulmustir.

Ama uygulamasma tasimir esyada oldugu kadar tasinmaz esyada
da rastlanir.

Ashinda, tasinmaz rehnedebilmek icin, onu elden cikarmak
gerekmedigine gore, tasinmaz rehni dururken, teminaten tem-
like, esyay1 elden ¢ikarma zorunlulugunu asmak icin basvurul-
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maz. Tasinmazin teminaten temlikine baskaca hesaplar, gerek-
sinimler ve cikarlar icin basvurulur. Buna karsilik, tasimir es-
yada huikmen teslimli teminaten temlike, dogrudan dogruya, re-
hin olarak verilen esyay1 elden c¢ikarma zorunlulugunu dolan-
mak amaciyla basvurulur.

Sunu da eklemeli: Tasinmazlarnin teminaten temlikini tem-
likte bulunan iade alacaklisi1 yararina bozucu sarta baglama ola-
nagl kapal tutuldugu icin (tescil sart kaldirmaz), iade alacag
ancak serh edilmis geri alim (vefa) hakkiyla saglama alinabilir.

Oysa bilindigi gibi, tasimir esyada teslim tasarruf isleminin
inanch teminaten temlikte borcun kapatilmasi bozucu sartina
baglandig, iade alacaklis1 yararnna her zaman varsayilir! .

Tasinmaz Rehninin Sinirli Tiplerine Genel Bakis:
Yuzeysel Bir Karsilastirma

Tasinmaz rehninin paradigmas: ipotektir. Salt alacagi gu-
vence altina alma islevi, buna bagh olarak alacaga siki bagimli-
g (fer’iligi), dolasima (tedawiile) 6zguilenmis bir senede (kiymetli
evraka) baglanmamishigl, borclunun rehin o6tesinde ayrnca tum
malvarhg: ile Kkisisel sorumlulugu ve baskasinin (yabancinin)
borcu icin de kurulabilirligi, belirgin 6zelliklerindendir. (Baska-
sinin borcu icin ipotek veren tasinmaz malikinin tGm malvarhg

ile kisisel sorumlulugunun s6z konusu olmayacag: bellidir.)

Ipotekte dolasim guivenligi ile ilgili kaygilar olmayinca, hu-
kuksal rejim de basit olur. Ipotekte herhangi bir senet diizen-
lenmez. Eger ipotek belgesi diizenlenmisse, onun da ipotegi ispat
islevi disinda islevi olmaz; ipotek belgesine yonelik guven (iyi ni-
yet) korunmaz. Ipotekte kamu giiveni (iyi niyet) salt tescil edilmis
rehin hakkina yoénelik olarak korunur; ama alacagin varhg ko-
nusunda korunmaz.

Ipotek glivencesine baglanan alacagin el degistirmesi alaca-
gin temliki kurallarina bagh kalir; ipotek alacakla birlikte el de-
gistirir; tasinmaz maliki borc¢lu, eski alacaklisina Karsi ortaya
atabilecegi tiim savunmalan, o6rnegin borcun gecersizligi veya
ifayla sondurtalmusligh itirazlarnmni, yeni ipotekli alacaklhiya karsi
da ortaya atabilir.

! Tasininn teminaten temlikinde ayni tasarruf isleminin temlikte bulunan ¢ika-

nna borcun kapatilmas: bozucu sartina baglanmis sayilmasi gorusu icin bk.
Hiitte /Helbron, Mobiliarsachenrecht, 2005, N 373; Wolf, Sachenrecht, N 768.
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Ipotegin alacaga bagimhlhigmmin kurulus, el degistirme ve sa-
vunma asamalanndaki bu belirtileri sona erme asamasinda da
kendini gosterir: Alacak sona erdiginde ipotek de kendiliginden
sona erer; ipotek hakki sahibini ¢izime (terkine) zorlamaya (edim
davasina) gerek olmaz; tasinmaz maliki kendiliginden ve dogrudan
cizimi (terkini) saglayabilir. (Yalmz bu son nokta tartismahdir.)

Iipotekli bor¢ senedi ise, adi tistiinde, alacag glivence altina
alma islevi disinda, bir de dolasim (tedaviil) islevi izler. Ipotege
benzerligi, borclunun tiim malvarhgiyla kisisel sorumlulugunun
ve malik ile borclunun ayn kisilerden olusmasi olanaginin varl-
gidir. Ama bunun disinda, ayrnmlar belirgindir.

Kiymetli evrak kalibina dokilen bu rehin turinde, tasinmazi
paraya cevirme hakki senetle birlikte el degistirir. Dolasim gu-
venligi hatinna, ipotekli bor¢ senedinin tescili ile birlikte borg
yenilenip soyutlanir; sifirdan olusan bu yepyeni borcun borg¢lusu
eski borca iliskin savunmalarn, 6rnegin borcun hukumsuzlugu
veya ifayla sonduriilmusliga itirazlarini, ortaya atamaz. Yine
dolasim guvenligi ugruna, ipotekli bor¢ senedinde, kamu guveni,
tescil edilmis rehin hakkinin yamsira, alacak hakkinin varhgina
da yaygin kapsamda korunur.

Irat senedine gelince: Ipotekli bor¢ senedinde ug¢ veren ta-
sinmazin dolasimini saglama islevi burada timden 6n plana ge-
cer. Aynen ipotekli bor¢ senedinde oldugu gibi, senedin devriyle
birlikte rehin hakki da el degistirir. Sonra, burada da tescille
birlikte alacak yenilenip soyutlanir. Dolayisiyla, eski savunmalar
ileri suirulemez hale gelir. Tescil de hem rehin hakkimin hem de
alacak hakkinin varhigina karine (kamu guvenine dayanak)
olusturur.

Ama irat senedinde ipotekli bor¢ senedinden ayrimh énemli
bir 6zellik daha vardir: Irat senedinde ipotekli bor¢ senedindeki
gibi kisisel sorumluluk olmaz da salt tasinmaz (nesne) ile sinirh
sorumluluk olur. Oyle ki bor¢ ve miilkiyet el ele yurir; her ta-
sinmaz maliki bor¢ludur ve salt tasinmaz maliki borc¢ludur. Tipik
bir esyaya bagh borctur bu. Miulkiyetle borcluluk birbirinden
ayrilamayinca, tasinmaz malikiyle borclunun, ipotekli bor¢ se-
nedinde rastlanabilecegi gibi, ayr1 ayrn Kisilerden olmasi1 da du-
stiniilemez. Iste bu o6zelliktir ki irat senedinde dolasim islevini
guvence islevinin énune gecirir.

[potekli bor¢ senediyle irat senedinin hemen ardindan MK
930-938 kurallannda duzenlenmis olan “tasinmaz rehniyle gii-
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vence altina alinmms alacak karsihiginda tahvil ¢ikarma” degisik
ve 0zel bir tasinmaz rehni turu degildir. Burada sadece tasinmaz
rehninin kurulus tarzindaki belirli 6zelliklere dikkat edilir. Ala-
caklilara ve borcluya rehin icin ortak bir temsilci atanmir veya ala-
caklilara rehinli alacak hakki rehni saglanir.

Sematik bir karsilastirma yapahm:

s

ipotek ipotekli bor¢ | Irat senedi
senedi
Alacagin taru: Her turlua Yalniz kesin | Yalmz kesin

iliskisi:

| Kurulusu: [slemle veya [ Yalniz islemle | Yalmz igfemlé
SEMEEII o ol ¢ D W, i i
Rehin - alacak Bagimh Bagimsiz Bagimsiz

Rehin belgesinin | Ispat belgesi

| Kiymetli evrak | Kiymetli evrak |

niteligi: i i :
Kamu guveni: Yalniz ayni Alacaga da Alacaga da
hakka |

Yenileme + defi Yok Var Var
B s Wi R S +

Borclunun kisisel Var Var Yok
| sorumlulugu: ' | | |
Malik borclu ayri- Olanakl Olanakh Olanaksiz
hig: PR TS g 4
Yuklenen tasin- Her turla Her turla Ozel saglamhikta
| mazin turu: & L |

Yukleme siniri: Yok | Yok Var

 S—

Tasinmaz Rehninin Kurulusu: Kamuya Aciklik Ilkesi

Nesnel guvenceler, bir ayni hakkin kurulmasi so6z konusu
oldugu icin kamuya aciklik ilkesi dogrultusunda, tasimrlarda
teslimle, tasinmazlarda da tescille kurulur.

Tasinmaz rehninin kurulmasi tek bir asamada (tapuda tak-
rir isleminde) gerceklestirilen bor¢clanma ve tasarruf islemleri ve
bunlan izleyen tescille gerceklesir. Resmi senet zorunlulugu
1984'te Tapu K. m. 26 kuralina eklenen bir dizi ayrnkla yumusa-
tilmustir. Artik kredi veren bankalar yararnna ipotek kurabilmek
icin 6zel sozlesme de (protokol da) yetmektedir.

Tasinmaz rehninde, rehni veren, tasinir rehni verenden ay-
rnmlh olarak, esyamn zilyetligini yitirmez. Tasinmaz rehni teslim-
siz bir sicil rehnidir. Bunun somut anlam sudur: Santiye bina-
simi (ki MK 728 geregi tasinir insaat sayilir) rehneden (tasimr



308 Rona Serozan (IUHFM C. LXIV, S.2, s.301-324, 2006)

rehni vermis sayilan) o tasimrin i¢cinde oturamaz; ondan yararla-
namaz. Buna karsihik evini rehneden (tasinmaz rehni kurmus
sayillan) o evin icinde oturur; ondan yararlanmayi surdurur.

Tasinmaz rehninin rehin sézlesmesiyle kurulmasinda da,
aynen tasinmaz miulkiyetinin satim, bagislama veya trampa soz-
lesmesiyle transferinde oldugu gibi, “bor¢lanma ve tasarruf is-
lemlerinin birligi sistemi” yururlukte olur. Resmi senette (tak-
rirde) kotarilan borclanma ve tasarruf islemlerini, malikin usuli
tescil istemi ile tapu memurunun tescil islemi izler. (MK 856)

Ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi tipinde bir tasinmaz rehni

kurulacaksa, tapu memuru tescille yetinmez; bir de rehin senedi
duzenler. MK 911/12)

Tasinmaz rehniyle guvence altina alinmus alacak karsihk
gosterilerek tahvil ihracinda ya ayrica borg¢lu ve alacaklhilar ic¢in

ortak temsilci atanir ya da rehinli alacak hakki tahvil alacakhla-
rina ayr ayri rehnedilir. (MK 930)

Tasinmaz rehninin yargisal yoldan kurulmasma gelince:
Eger tasinmaz rehnini kurmakla yukumli malik bu yuktamune
uymazsa, kendisine karsi tescile zorlama (tescil) davasi acilir ve
yargicin yenilik dogurucu hiukmuyle tasinmaz rehni kurulmus
sayilir. Yargiylr izleyen tescil de salt aciklayici gucte bicimsel bir
tescil olur. (MK 716) Yalniz bu konu tartismahidir.

Tasinmaz rehninin “yasa geregi’ kurulusuna da rastlanr.
Yasal ipoteklerin bir bolumu tescili bile gerektirmez. (MK 892)
Alacaklhh yararina, onun rehinli tasinmazin degerini korumak
uzere yapmuis oldugu giderler icin boylesine bir dolaysiz (tescilsiz)
tasinmaz rehni MK 865/67 ve 876 kurallarinda ongorulmustur.
(Ayrica bk. Vakiflar K. 29, Batakhklarin Kurutulmas: K. 8) Bu
tescilsiz (dolaysiz) yasal rehinler kamuya acikhk ilkesine gercek
birer ayrik olustururlar.

Ama asil onemli yasal rehinler, alacaklhiya ipotegin tescilini
isteme hakki saglayan (tasinmaz malikine de bu yolda esyaya
baglh bor¢ yukleyen) dolayh (tescilli) yasal ipoteklerdir. Kamuya
aciklik ilkesine sadece eksik ayrik olusturan bu dolayl yasal
ipotekler, su ayricalikh alacakhlara saglanmistir:

Satistan dogan alacagi icin satici, paylasmadan (taksimden)
dogan alacaklan icin elbirligi ortaklan (basta da mirascilar),
olinceye kadar bakma soézlesmesinin bakim alacaklilar, kat
mulkiyeti iliskisinde ortak gider alacaklis1i kat malikleri, tist
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hakki iliskisindeki alacaklilar ve insaat icin malzeme vererek
veya vermeyerek emek harcamis insaatcilar (miiteahhitler). (MK
893, BK 513, Kat Miilkiyeti K. 22 II, MK 829 II, 834)

Bunlarin arasinda insaatci ipotegi 6zel bir baslik altinda ele
alinmay1 hak eder.

Insaatci Ipotegi

Insaatgilar genelde eser sézlesmesinden dogma alacaklarim
insaat bittikten sonra alirlar. Onlann katkilarnn da genelde yap:-
nin butanleyici parcasina dénusir; yapiya kattiklarn malzemenin
ustunde mulkiyet hakkini sakli tutma olanaklann bulunmaz. Bu
gercekler karsisinda, insaatcilara, yani miuiteahhitlere, taseron-
lara ve yapr ustalarina, ustelik kendisinden feragat edilemeyen
ve baskaca rehinli alacaklilar karsisinda sirada da oncelik
saglayan, yapr malikinin istencinden bagimsiz dolaylh bir yasal
ipotek hakki saglamak zorunlu goérilmustiar. (MK 893 bent 3,
MK 895-897)

Bagimh ve ucretli calisan isciler, genelde yevmiye aldiklan ve
ucret alacaklarn da haciz ve iflas yoluyla takipte ayricalikli ala-
caklar sayildiklan icin (Icra ve Iflas K. 206), onlar bu yasal ipotek
hakkindan yararlandinlmazlar. Ayni sekilde, insaat icin emek
harcayarak somut bir katkida bulunmaksizin, salt malzeme
gonderenler de bu yasal ipotegin koruma alanina dahil edilmez-
ler. Ama uygulamada bu malzeme yollayicilarini da yasal ipote-
gin koruma alanina cekip alma konusunda birtakim yorum zor-
lamalar1 goze carpar.

En gec, isin bitiminden sonra uc¢ ay icinde (bu siire alacagin
tutarimi belirleyebilmek icin cok kisadir) ortaya atilip tescille
noktalanmasi gerekli ipotek tescili istemine (yuktumli malik aci-
sindan esyaya baglh borca) uyulmazsa, bu tescil, “tescile zor-
lama” (tescil) davasiyla ve yargic hukmuyle gerceklestirilir. Yalniz
bu nokta tartismalidir. Bizde savunulan degisik bir gortise gore,
bu dolayh ipotegin kurulmasi hakki bir yenilik doguran hak say-
1lmahdir?.

Insaatc: ipoteginin kurulmasim saglama hakkim esyaya bagh bor¢ kuram
baglaminda bir edim (tescile zorlama) talebi olarak nitelendiren baskin go-
ruse karsi bir yenilik doguran hak olarak degerlendiren azinhk gortsu
icin bk. Oguzman /Selici/Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 762.
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Yap1 alacakhlarinin kendisinden feragat edilemeyen (MK 893
son fikra) bu yasal ipotek haklarnmin, kendi aralarinda siraca
esitlikleri, 6teki rehinli alacakhlar karsisinda ise siraca once-
likleri vardir. (MK 896 / 897)

Tasinmaz Rehninde Kamu Giiveninin Korunmasai

Tasinmaz rehninde kamuya aciklik ve tescil ilkesine (tescilin
olumsuz gicline) kamu guveninin (iyi niyetin) korunmas: (tes-
cilin olumlu giicti) denk diiser. Ipotek bir yol tapuya tescil edi-
lince, bu tescil yolsuz sayilsa bile, ipotek hakki iyi niyetle kaza-
nilabilir. (MK 1023) Yeter ki bu ipotek gecerli bir alacaga dayan-
sin. Eger alacak (borcg) gecerli degilse, ne alacak ne de ona ba-
oimh ipotek iyi niyetle kazanilamaz. Demek ki kamu guveninin
(iyi niyetin) korunmasi ilkesi ipotegin alacaga bagimhihg (fer’iligi)
ilkesiyle sinirhdair.

Bir formulde 6zetleyelim:

a) Alacak gecersiz — Rehin s6zlesmesi gecerli = Tescil yolsuz.
Kamu guveni korunmaz; ipotekli alacak iyi niyetle kazanmilamaz!
b) Alacak gecerli — Rehin sOzlesmesi gecersiz = Tescil yolsuz.
Kamu guveni korunur; ipotekli alacak iyi niyetle kazanilir!

Goruluyor ki tapu siciline guven alacagin varligina ve tuta-
rina iliskin olarak korunmaz. Baska bir deyisle, tescil ipotege
karine olustursa bile, alacaga karine olusturmaz. Ipotek icin dii-
zenlenen ipotek belgesi salt ipotegin varhgina iliskin bir ispat
belgesi sayilir; yoksa kamu guvenine dayanak olamaz. (MK 882)

Yalniz ipotekli bor¢ senedinde ve irat senedinde, alacak icin
bir kKiymetli evrak ditizenlendigi icin iyi niyetin korunmasi ilkesi
alacak hakkimmin gecerli varhigina da yaygin olur. (MK 920) De-
mek ki bu senetlerde kamu guveninin korunmasa ilkesi tasinmaz
rehninin alacaga bagimliliga (fer'iligi) ilkesinden daha agir basar.

Rehnin Alacaga Bagimlilig: (Fer'ilik) Ilkesi

Rehin, varlik nedeni, kurulus amaci ve islevi geregi, alacaga
bagimh olur, onun bir yan hakki olarak varhgini sturdirtir. Ta-
sinmaz rehninin bu karakteri MK 851 I, 873, 881 kurallaninda
dile gelir. Bu bagimhhk (fer’ilik) tim teminat haklarnn (bu
arada kefaletin de) yapisal 6zelligidir.
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Bagimlihk ilkesi rehin guvencesini veren kisiyi korur. Borcla
ilgili savunmalann timu etkisiz hale getirilmedikce, rehnedilen
tasinmaz paraya cevrilemez. So6zu gecen bagimlhihk degisik asa-
malarda ve degisik acilarda karsimiza cikar:

Kurulus asamasindaki bagimhlik, gecerli bir alacak var ol-
madikca tasinmaz rehninin de var olamayacagini belirtir. Alaca-
gin gecersizligine karsin, her nasilsa gerceklestirilmis bir rehin
tescili yolsuz sayilir. Kurulustaki bu bagimlihg tescilin hukuki
sebebe baghhg (illilik) ile kanstirmamalidir. Hukuki sebebe
baghlik, tescille rehin sézlesmesinin gecerli varhg: arasindadir.
Oysa fer'ilikte bagimhlik tescille alacak hakkimin gecerli varhg
arasindadir. Geride “kamu guveninin korunmasi” bashg: altinda
yer alan formule bir kez daha g6z atilmahdar.

Kapsam acisindan bagimlihik ise su anlama gelir: Alacakh
rehnedilen tasinmazin satis parasi tizerinden alacagimin tutarin-
dan fazlasim alamaz. Tasinmaz rehninin alacakhya sagladig: gu-
vencenin kapsamina anaparanin disinda, olsa olsa, tutan belli
takip giderleri ile oram belli faizler girer. (MK 875)

Bagimhhgin alacagin el degistirmesinde beliren géortinimiu
de sudur: Ipotekli alacak temlik edilince (ki bu temlik formalite-
siz, tescilsiz kotarihir; MK 891), alacak hakkiyla birlikte onun yan
hakkini olusturan ipotek hakki da yeni alacakliya gecmis olur.
(BK 168) Bu durumda, tasinmazini rehnetmis olan borclu kisi-

nin eski alacaklhisina kars: savunmalar hi¢c kuskusuz saklh kalir.
(BK 167)

Tasmmmazini bir yabancinin borcu icin ipotek etmis olanin
savunmalan ac¢isindan bagimlihga gelince: Aslinda herhangi bir
kisisel borcu olmadiga halde bir baskasinin Kisisel borcu icin ta-
sinmazini rehnetmis olan malik, borclunun borcunu édememesi
uzerine, kendi tasinmazina el uzatildiginda, kisisel sorumlu
borclunun savunmalarina da dayanabilir. (Krs. ipotekli bor¢ se-

nedine iliskin MK 901 II)

Nihayet, sona erme asamasinda, bagimhlik ilkesi soyle boy
gosterir: Alacak ifayla veya ifamin yerini tutan olgularla ya da
(sO6zlesmeden donme disi) iptal benzeri olumsuz yenilik dogurucu
haklarin kullamilmasiyla dustnce, rehin de kendiliginden duser.
(BK 113 I) Bu durumda malikin bizzat gerceklestirebilecegi salt
aciklayici1 bir cizimle “ipotegin fekki® (ipotegin kaldirilmasi)
saglanabilir. Yalmz kimi hukukc¢ulara gore, ipotegin fekki ancak
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rehin hakki sahibini cizime zorlamayla ve gerekirse yargisal yol-
dan gerceklestirilebilir.

Aslinda MK 853 kuralinin sdylemi bu goruisu destekler.

Tasinmaz rehninin alacagin sona ermesine baglh olarak sona
ermesi baglaminda sunu da eklemelidir ki tasinmaz rehniyle gu-
vence altina alinmus bir alacakta zaman asim durur; islemez.
(MK 864) Oysa tasmir rehninde ¢6ziim ayrimhbdir: Tasimr reh-
ninde zaman asim durmaz, ama bagimhhk ilkesine aykir1 yolda,
rehnedilmis olan tasinir, alacak zaman asimina ugramis olsa
bile, yine de paraya cevrilebilir. (BK 138) Bu ayrim iki rehin taru
arasindaki agirhk aynmina dayanur.

Tasinmaz rehninin bu ¢ok yoénli bagimhhik ilkesi yalniz ipo-
tekli bor¢ senedinde ve irat senedinde ciddi darbeler yer. Kiy-
metli evraka baglanan alacak, tescil aninda kurulusuna dayanak
olusturmus olan alacaktan kopup bagimsizlasir, yenilenip soy-
utlanir. Bu durumda savunma acgisindan herhangi bir bagimlilik
da s6z konusu olmaz. Bu arada gecerli bir varhigi olmayan bir
alacak bile rehin guivencesiyle birlikte iyi niyetle edinilebilir.

Hele irat senedinde fer’ilik ilkesinin aldign darbeler daha da
agir olur: Irat senedi kisisel bir alacagin varligini daha bastan hic
mi hic gerektirmez. Oyle ki irat senedinde salt nesne ile sinirh bir
sorumluluk s6z konusu olur.

[potegin alacaga bagimlilig ilkesinin mantiksal uzantis1 su-
dur ki alacakliyla ipotek hakki sahibi her zaman aym kisi (6zdes)
olacaktir.

Ama ipotekli tasinmazin malikiyle borc¢lu her zaman 6zdes
olmayabilir. Tasinmaz maliki baskasinin borcu icin de pekala
ipotek verebilir.

Eger ana kurala uygun olarak, ipotekli tasinmazin maliki
kendi kisisel borcu icin ipotek vermisse, onun sorumlulugu salt
rehnedilmis tasinmazin degeriyle sinirli bir nesnel sorumluluk
olmaz. (Boylesine sinirhi bir sorumluluk yalniz irat senedinde sz
konusu olur.) O, ayrica, ipotek etmis oldugu tasinmazinin ote-
sinde, tum malvarhg ile Kisisel olarak da sorumlu olur. Yalniz
bu tiimel ve kisisel sorumluluk ikincil olur. Ikincil sorumluluk-
tan kasit sudur:

Alacakl once rehinli tasinmazdan alacagini elde etmeye cali-
sacaktir. Bor¢lunun geriye kalan kisisel malvarhigina yonelik ha-
ciz veya iflas yoluyla takip ise, ancak, tasinmazin ederi alacag
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karsilamaya yetmemisse, acikcasi bir “rehin acigr belgesi’ elde
edilebilmisse olanakh sayilacaktir. Iste kisisel sorumlulugun bu
ikincilligi tasinmazini rehneden borclunun tinli “beneficium ex-
cussionis realis” savunmasinda yasama gecer. Bu savunmayi
ileride rehnin paraya cevrilmesi bashg altinda 6zel olarak ele
alacagiz.

Baskasinin Borcu Icin Ipotek

Tasinmaz maliki pekala bir yabancinin borcu icin de ipotek
hakkina katlanmak zorunda kalabilir. (MK 881 II) Boylesi bir
“ucuncu kisi (yabanci) ipotegi® genelde daha bastan kurulur.
Tasinmaz maliki, hatir icin veya 0z ¢ikan ic¢in, tasimmmazin pe-
kala bir baskasinin borcu ugruna ipotek etmis olabilir.

Ama bir yabancinin borcu icin ipotek, kimi zaman, ipotekle
yuklu tasinmazin borc¢lu malik tarafindan sonradan baskasina
devredilmesi uzerine de olusabilir. Boyle bir durumda da borclu
ile tasinmaz rehnine katlanan kisi (malik) ayr1 ayn Kkisiler olur-
lar. (MK 888)

[potekle yuiklti tasinmazin serbestce devredilemeyecegi sani-
sina asla kapilmamahdir. Ipotekle yuikli tasinmaz, tipki intifa ile
yukla bir tasinmaz gibi, bu yuk yluzinden degerinden cok sey
kaybetmis olsa bile, kayitsiz kosulsuz devredilebilir. Iste o zaman
da tasinmaz malikiyle borc¢lu ayn ayn kisilerden olusur.

Borc¢luyla tasinmaz malikinin aynistigi bu gibi durumlarda
malikin sorumlulugunun salt nesne ile simirh olacag: dogaldir.
Onun eksikten (aciktan) o6tiiri rehin o6tesi bir kisisel sorumlu-
lugu olmaz.

Buna karsilik, onun, kefilinki gibi, 6nce borclunun kovustu-
rulmasi gerektigi, kendisine ancak ikinci planda basvurulabile-
cegi yolunda bir savunmada bulunmaya (beneficium excussionis
personalis’e) hakki yoktur. Tam tersine, onun nesnel sorumilu-
lugu birincildir; 6nce kendisine, daha dogrusu tasinmazina bas-
vurulacaktir.

Gelgelelim, ti¢iinct kisi (yabanca) ipoteginde, ilkin kendisine
basvurulan tasimmmaz malikinin kisisel sorumlu borc¢lunun sa-
vunmalarim da ortaya atabilecegi dogaldir. (Krs. MK 901 II)

Bu gibi “tictinci kisi (yabanci) ipoteklerinde” alacakh hem
borcluya hem malike muacceliyet ihbarinda bulunmali ve yine
her ikisine de 6deme ve icra emirlerini yollamahdir. (MK 887)
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Uctincu kisi (yabanc) ipoteklerinde asil 6énemlisi sudur:
Borctan sahsen sorumlu olmayan rehinli tasinmaz maliki, eger
isterse, araya girip (intervenire), bor¢lu yerine, alacakliya karsi
borcu kapatabilir ve boylece tasinmazim ipotek yukunden siyi-
rabilir. Boyle bir durumda, tasimmaz maliki 6zel bir halefiyet
avantajindan yararlanir; borcu kendisine 6dedigi alacaklinin ye-
rine gecip, onun sahip oldugu tim yan haklarla birlikte Kkisisel
borcluya geri dénup basvurabilir. (MK 884 /BK 109 I)

Yalniz baskin gortise gore, rehinden sonra ketil olan, yani
rehnin varhgina gtivenen kefilin bu halefiyet tehdidinin disinda
tutulmasi hakkaniyet geregi olur. Buna karsilik, rehin gavencesi
kefalet giivencesinden sonra kurulmussa, bu sefer kefil yerine
rehin veren korunur; rehin veren, halefiyet ayricaligiyla kefile
basvurabilir. (Krs. isv. OR 507)3

Alacakhiya bor¢lusunun borcunu o6deyip tasinmazini rehin-
den kurtarma sansina sahip olan malik, bu borcu o6dedikten
sonra, dilerse, tasinmazini yukten siyirmak tizere rehni terkin
(ipotegi fek) ettirmeyebilir de! O, istedikten sonra, alacakla bir-
likte halef oldugu ipotek hakkinin varhigindan yararlanarak,
borcluya kars1 alacagini ipotek hakkiyla birlikte bir baskasina
temlik edebilir ve bu yoldan kolayca ihtiya¢ duydugu Kkrediyi
saglayabilir. _

[potekli tasinmazin “sonradan” devralinmasiyla malik ile
borclunun ayrismasi olasiliginda, yasa, tasinmazi: mulk edinen
yararina soyle bir kolaylik saglamistir: Degerini asan bir borg
icin ipotek edilmis olan bir tasinmaz sonradan mulk edinen Kkisi,
eger borctan sahsen sorumlu degilse, icra takibine baslanmadan
once, tasinmazi satin alma bedelini 6deyerek tasinmazi ipotekten
kurtarabilir.

Yalniz su var: Ipotekten kurtarma yolunun amacindan sapti-
rilarak, acikcasi, satis bedeli diusuk gosterilerek kotiiye kulla-
nilmasi riski buyuktur. Bu nedenle, ipotekten kurtarma hakka,
ancak alacaklilara alt1 ay 6nce yapilacak yazih ihbarla kullanila-
bilir. Bu ihbara kars1 da alacaklilar bir ay icinde ipotekli tasin-
mazin acgik artirma yoluyla satilmasin isteyebilirler. Acik artir-
mada elde edilen bedel satis bedelinden fazla olursa, bu tutar
ipotekten kurtarma bedeli sayilir ve alacakhlara dagitihr. (MK
885 / 886: Purge hypothécaire)

S Bk. Oguzman /Selici/Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 748.
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Sunu da eklemeli: Ipotekli tasinmazin devri uygulamada cogu
zaman soyle olusur: Tasinmaz devralacak olan alici, bu tasinmaz
icin satis parasi1 0deyecek yerde, malikin borcunu ustlenir. Herke-
sin ¢ikarina uygun disen bu formulun benimsenmesini ve boylece
kisisel sorumlulukla nesnel sorumlulugun aym kisinin sahsinda
toplanmasim saglamak tzere, yasa, bor¢ yiiklenmeyi “kabul var-
saymmu” aracihgiyla kolaylastirmustir. (MK 888)

Rehinli tasinmaz sonradan devredilmez de sonradan bolii-
nurse, rehin yukia parsellere oransal olarak dagitihir. (MK 889)
Yok eger rehinli tasinmaz devletce baska bir tasinmazla birlesti-
rilirse, o zaman da MK 859 - 861 kurallarinin 6zel uyarlama ve
siralama yontemi uygulanir.

Ipotekli tasinmazin devrinden sonra, bir de ipotekli alacagin
devrini gorelim:

Alacagin temlikiyle birlikte ipotek de alacaga yapisik bir yan
hak olarak yeni alacakliya gecer. (El degistirmede bagimlilik) Bu
ipotek devri, isin niteligi geregi, formalitesiz, tescilsiz, salt imzah
bir temlik belgesiyle gerceklesir. (MK 891 / BK 163)

Bir kez daha yineleyelim ki alacagl devralanin iyi niyeti, gecer-
siz ipotekli alacag kazanmaya yetmez. Ipotek belgesine gliven
korunmaz. Ancak ipotekli bor¢ senedi ve irat senedidir ki kiymetli
evrak niteligiyle kamu guveninin korumasindan yararlanir.

Belirlilik Ilkesi: Anlamu ve Iki Degisik Boyutu

Rehin hukukunda gecerli “belirlilik (6zellik, tahsis) ilkesi”
aslinda tiim esya hukukuna egemen belirlilik ilkesinin rehin hu-
kukuna yansimis bir izdisumudur. Temelinde herkesi ilgilendi-
ren bir hakkin herkesce acik secik taninabilmesini saglama du-
suncesi yatar. Su da var ki bu kaygi, rehin ayni hakkil so6z Kko-
nusu oldugunda, ilgililerin sayis1 ve bunlarnn ilgilerinin yogun-
lugu nedeniyle 6zel bir agirhk tasir ve iki boyutlu bir gorantume
burunur.

[lgilileri siralayalim: a. rehin veren borglu, b. bor¢lu igin re-
hin verecek olan tasinmaz maliki, c¢. rehinli tasinmaz devralacak
olan uctincu kisiler, d. birden fazla rehinli alacakh varsa, arka

sirada yer alan rehin hakki sahipleri, e. givencesiz olagan ala-
cakhlar.

Varhigina kefalette (BK 494) ve tasinmaz yukinde de (MK
840) rastlanan belirlilik ilkesi ekonomik Kkisiligin korunmasiyla
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da yakindan ilgilidir. Nitekim tasimir rehninde agikca kurala
baglanmadiga halde, dogrudan dogruya ekonomik Kkisiligin Kko-
runmasi zorunlulugu yuzunden benimsenir.

Rehin hukukunda belirlilik ilkesinin iki boyutu vardir: Bir
kere tasinmaz rehniyle giivence altina alinan alacagin tutan (re-
hin ytikii) belli, belirli olacaktir. Ikincisi, rehnin konusu yani ta-
sinmaz ve onun kapsam belli, belirli olacaktir.

Rehin yukuniin belirli olmas: geregi ile baslayalim.

Rehin Yiikiiniin Belirliligi: Ust Simir Ipotegi ve Doviz Ipotegi

Bir kere, tasinmaz rehni ancak belirli bir alacak icin, tutan
Tirk liras: olarak gosterilerek kurulabilir. (MK 851 I 1) Ipotegin
alacaga bagimhhg (fer’ilik) ilkesi geregi, belirli alacagin rehin
yukii de ayni tutarda belirli olur. (MK 875)

Eger alacagin tutan bastan belli degilse, bir "ust simr ipo-
tegi” olusturmak gerekir.

(MK 851 I 2) Boyle bir durumla, cari hesaptan, limitsiz kredi
iliskilerinden veya sozlesmeye aykirilik tazminatlarindan dogma,
tutan bastan belirsiz alacaklarda karsilasilir.

Gorultuyor Ki rehin gavencesi altina alinan alacagin tutan he-
nuz belirli olmasa bile, hi¢c degilse, tasinmazin sirtina yuklenen
rehin yuka kesin bir rakam olarak bastan saptanmuis olmalidir.

Bu konuda o denli duyarh davranilir ki tutan bastan belli
olan "anapara ipotegi'nde anaparanin disinda ancak oramni
bastan belirlenmis faizler ve belirli takip giderleri guivencenin
kapsaminda sayilirken (MK 875), tutan belirsiz alacaga iliskin
“ust smir ipotegi'nde butun bu yan faizler ve giderler de kaskat
tavanin altinda ve icinde tutulur. Bu tavan yan giderlerle ve
faizlerle bile esneyemez. Acikcasi, hicbir gizli kapakh taskinhga
g6z yumulmaz.

Ote yandan, birden fazla rehinli alacaklinin siraya girdigi
“dereceli ipotekte” de belirli bir ipotek derecesindeki rehin yuktu
kesin bir rakam olarak saptanmali (MK 870) ve bu rakamsal yuk
de sonradan beklenmedik bi¢cimde esneyip sismemelidir. O kadar
ki sonraki derecede yer alan rehin hakki sahiplerinin oluru

alinmadan, anaparanin uzantisinu olusturan faiz ytikt bile arti-
rilamaz. (MK 875 son fikra)
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Hatta birden fazla rehinli alacaklinin siraya girdigi dereceli
ipotekte, tist simir ipoteginden kesin anapara ipotegine gecebil-
meKk i¢in bile, sonraki derecede yer alan rehin hakki sahiplerinin
olurunu almak gerekir. Cinkt ust simr ipoteginde rehin yiiku
bastan saptanmis olan tavani nasil olsa gecemez. Oysa kesin
borca iliskin anapara ipotegi takip giderleriyle ve faizlerle sonra-
dan pekala sisebilir.

Durum boyleyken, MK'da 1990'da yapilan sakincali bir degi-
siklikle, belirlilik ilkesini delik desik eden “doéviz ipotegi” huku-
kumuza ithal edilmistir. Bati'da ancak olaganiustii savas ekono-
misi kosullaninda, gecici olarak ve ancak 6zel kamusal izinle ola-
nak tanmman doviz ipotegi bizde besbelli yabanci sermaye yara-
rina taninmstir?.

Yeni MK'da bu sakincali déviz ipotegi simdilerde yalniz ya-
banci sermayenin degil, ayni zamanda yerli bankalarnn da istifa-
desine sunulmus ve cesitli yonlerden gelistirilmistir. Soyle Ki
eskiden mevcut olan “yurt dis1 banka, en az bes yil vade ve salt
déviz” kosullann kaldinlmastir. Artik yerli bankalar icin, vade ko-
sulu aranmaksizin, ustelik dovize endeksli Tiirk liras:1 kredileri
icin bile doviz ipotegi kurulabilecektir. (MK 851 II, III ve IV)

Eklemeli ki belirlilik ilkesi “"tasinmaz yukunde de” yeni
MK'un ongordugu “doviz yakia” kavramiyla delinmistir. (MK 840)

Ekonomik, sosyal ve siyasal acidan diusundurucu bu yasal
degisikligin hukuksal planda yaratacagi sonuc¢ sudur: Her an
gerceklesebilecek bir ddviz patlamasi, dovizle rehin ytuiku altina
girmis kisiyi ve beraberinde tium guvenceli ve guvencesiz ala-
caklilarn dupeduz yikima surukleyebilecektir.

Tasinmazinin degerine guvenerek, bu tasinmazin ederinin
diyelim yansi1 karsihiginda bankadan kredi almis olan malik, bir
anda tasmmazin timunun elinden cikmasina katlanmak zo-
runda kalabilir. Bu trajedinin gozu yash izleyicileri de dovizli
ipotek ayricaligina sahip olmayan tim o6teki alacakhilar olur.

Sorunun ileride ele alinacak olan "sabit dereceli ipotege’
uzanan boyutu soyle karikatuirize edilebilir: Birden fazla rehinli
alacaklh siraya girdiginde, sonraki derecede yer alanlar, her an
bir sokla karsilasabilirler. Oyle ki esya hukuku alanminda yazila-
cak yeni ders Kkitaplaninda, bundan bdyle, sabit rehin derecesi
sistemi icin unlid "yan yana dizili kitaplar™ benzetmesi yerine

4 Bk. Serozan, Istanbul Barosu Dergisi 1991, Say1 1-3, s. 205 i.s.
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baska bir model bulmak gerekecektir. Bu model de, olsa olsa,
yan yana duran koérukler modeli olabilir. Bunlardan dovizli olana,
stuiper bir koériik olarak, sisip sisip, yanindakileri sikistirarak pa-
tlatma ayricaligina sahip olacaktir.

Rehin Konusunun Belirliligi

Rehin kurulurken, konusu olan tasimmazin belirtilmesi ge-
rekir. (MK 854) Bu tasinmaz ancak tapuya bagimsiz olarak kayi-
th arazi, bagimsiz ve surekli hak, kat mulkiyetine tabi bagimsiz
béliim ya da tasinmaz uzerinde payli mulkiyet pay: olabilir. (MK
853) Yalmiz musterek miulkiyet payr tizerinde rehin kurulduktan
sonra artik tasinmazin ttimu ustunde rehin kurulamaz. Boylece
rehinli alacaklilarin paraya cevirme asamasinda olasili bir kar-
masaya karsi korunmalarn amaclanmistir. (Elbirligi mulkiyetinde
pay s6z konusu olmadigina gore, ancak tasinmazin tiumu ancak
oybirligiyle rehnedilebilir; MK 857. Madenler de ancak maden
sicilinde 6zel olarak rehnedilebilirler; Maden K. 42.)

Tasimmaz rehninin kapsamina tasinmazin butunleyici parca-
lan (basta yapilar), bu arada dogal semereleri (basta bitkiler), ayrica
kira bedeli gibi hukuksal semereleri ve kamulastirma bedeli ile
sigorta tazminati gibi kaim degerleri de girer. (MK 862/63, 879)

Yasa tasinmazin eklentilerini de (teferruati da) tasinmaz rehni-
nin kapsamma almistir. Hatta tasinmazin eklentilerinin rehnin
kapsamina dahil sayilmas: icin, onlarmn zilyetliginin devri de ge-
rekmez. (Menkul ipotegi!) Hayvanlar nasil teslimsiz (salt hayvan
siciline tescille) rehnedilebiliyorlarsa, tarnim aletleri (traktérler) de
oylesine teslimsiz (salt tasinmaz rehninin tapuya tesciliyle) rehne-
dilebileceklerdir. Eklenti acikca dista tutulmamussa, kendiliginden
rehin guvencesinin kapsamu icine alinmus sayilir. (MK 686 1 / 862 1)
Yalniz bu durumda uc¢uncu KkKisilerin eklenti tisttindeki miulkiyet
haklarn her halde (rehin hakkim iyi niyetle kazanmis olan alaca-
kliya karsi bile) sakh kalir. Baska bir deyisle, tasinmaz rehnetmis
olan borc¢luya ait olmayan eklenti tisttinde rehinli alacakh iyi niyetli
bile olsa rehin hakki kazanamaz. Kamuya acikhgin bulunmadig
(zilyetlik devrinin sart kosulmadigl)) yerde kamu giiveninin koru-
namayacag dogaldir. (MK 862 III)°®

Belirli bir degerin eklenti niteligi tasiyip tasimadigi ve rehnin
kapsam disinda tutulup tutulmadigi uyusmazhk konusu olabi-

O Bk. Serozan, Teferruat Niteligindeki Esyanin Hukuki Rejimi, [UHFM 1975.
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lir. Yasa, olas1 bir ¢ekismede sorunu c¢ézmeye yardimci olacak
bir ispat (karine) kurali éngérmustir. Rehnin kurulusu sirasi-
nda, makine, otel doseme esyasi gibi acikca eklenti olarak goste-
rilen ve tapu kutiginde beyanlar sitununa yazilan degerler,
karine olarak rehin kapsaminda eklenti sayilir.

(MK 862 II) Dikkat edilsin ki beyanlar stitununa kayit salt
ispat islevli bir kayittir; tasinmaz rehninin kapsam ve kurulusu
ile ilgili hicbir maddi hukuk etkisi yoktur.

Cok Tasinmazda Tek Rehin: Toplu Rehin

Rehin konusunun belirliligi (6zellik) ilkesi ve aymi zamanda
tip siurhhg ilkesi karsisinda, bir kimsenin tum tasinmazlarnm
topluca rehnetmesi (genel, tiimel ipotek) olanak disidir. Ote yan-
dan, bir tasinmazin henuz ifraz1 yapilip tapuda bagimsiz bir cift
sayfaya gecirilmemis olan parseli de rehne konu olamaz. (MK
854 II) Bunun gibi, tasinmazin belirli oraminda da (ytizdesinde
de) rehin kurulamaz. Paylh miulkiyette oram belli, belirli paymn
rehin edilebilirligi bu ana kurala ayrik olusturmaz. (MK 857)

Bir alacak icin birden fazla tasinmazin rehnedilmesi (toplu,
kolektif rehin) iki degisik yoldan gerceklestirilebilir (MK 855):

a. Her bir tasinmaz, alacagin belirli bir orani icin rehinle yti-
Klenebilir.

b. Her bir tasinmaz alacagin tumau icin rehinle yuklenebilir.
Yalniz boylesi bir "muteselsil rehin” icin, ya tum tasmmazlarin
ayni Kisinin mulkiyetinde olmasi gerekir ya da degisik maliklerin
muteselsil borc¢lu olmalan gerekir.

Birden fazla tasinmaz rehnedildiginde, onlarin paraya ce-
vrilmesi asamasinda birtakim spekulasyonlart onlemek uzere
yasa 6zel onlemler almustir. (MK 873 I1I)

Cok tasinmazda tek rehni (toplu rehni) inceledikten sonra,
sira tek tasinmazda cok rehin olasihigina gelmistir.

Tek Tasinmazda Cok Rehin: Sabit Derece Sistemi

Malik tasinmazim birden cok rehinle yukleyebilir. Bu yetki
onun mulkiyet hakkinin ve tasarruf ozgurluginiun gozden cika-
rnlamaz dogal parcasidir. Nitekim yasaya gore de bu haktan fera-
gat gecersizdir. (MK 869 I)
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Boylesi bir rehin bollugunda, birbiri ardindan kurulmus
olan rehinler arasindaki oncelikte kideme itibar edilmez. Yani
ust tiste konmus kitaplardan alttaki c¢ekilince tistteki kitap onun
yerini almaz. Kredi yasaminin o6zellikleri 6zel bir 6ncelik sistemi-
nin benimsenmesini gerektirmistir. Bu sistemin adi “"sabit (de-
gismez) derece” sistemidir. Bu sistemde yan yana konmus Kita-
plardan biri cekilince, bir bosluk (rehin deligi) ortaya ¢ikar. Oteki
kitaplar sabit derecelerini korurlar. Bosalan dereceye malik yeni
bir rehinli alacakhy1 yerlestirebilir.

Bu sabit derece sisteminin benimsenmesini gerektiren ozel
nedenler sunlardir:

Bosalan dereceye ilerleme (kideme itibar) yluksek risk karsi-
hginda yiiksek faiz elde etmis olan alacakliya haksiz menfaat
saglardi. Ornegin ytizde yetmis faizi hak eden riskli bir rehin de-
recesinde siraya giren bir alacaklh birden bire kendisini sadece
yuzde otuz faizi hak edebilecek olan risksiz bir rehin derecesinde
bulabilirdi.

Sonra, malik de rehinli alacaklhlardan birinden kurtulduk-
tan sonra yeni kredi bulabilmek icin, siranin sonuna sokacagi
kredi verene hep yuksek faiz 6demek zorunda kalirdi.

Nihayet, kideme itibar ilkesi dogrultusunda ilerleme sistemi,
ipotekli borc¢ senedi ile irat senedinin dolasimini zorlastirirda.

Sabit derece sistemini bir érnekte canlandiralim: 100 bin li-
ralik bir tasinmaz, 30 Mayista birinci derecede 60 bin liralik, 30
Nisan'da ikinci derecede 30 bin liralik ve 30 Martta tictincu de-
recede de 20 bin liralik ipotekle ytiklenmis olup, tasinmazin ce-
bren paraya cevrilmesinden 105 bin lira elde edilmistir. Birinci
ve ikinci derecedeki ipotekli alacaklilar alacaklarinin timunu
alirlar, ama ucuncu derecedeki ipotekli alacakliya yalniz 15 bin
lira kalir; o en eski alacakli oldugu halde, 5 bin liralik kaybi olur.

Malikin ayni derecede birden fazla rehin kurma hakki da
vardir. O zaman paylasim oransal olur. (MK 874 II)

Sabit derece sistemi, yasanin taraflara buyurucu bir kuralla
dayattigy degistirilemez bir sistem degildir. Oyle ki tasinmaz ma-
liki, rehinli alacaklisina sézlesmeyle pekala bosalan (serbest) de-
receye ilerleme hakki taniyabilir; bu ilerleme hakkini da tapuya
serh yolundan yeni maliklere ve 6teki rehinli alacaklhilara karsi
da ileri stirulebilir bicimde guclendirebilir.
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Serbest dereceye ilerleme hakki tapuya serh edilince, bu hak
sonraki tasinmaz maliklerine karsi da ileri surtilebilir (esyaya
bagh bor¢), bu hakki ihlal edebilecek olan her simirli ayni hak da
serh edilmis olan ilerleme hakkina karsi gecersiz sayilir. (Serhin
munzam ayni etkisi!)

Sabit derece sisteminin bu ilerleme anlasmasi disinda 6nemli
bir ayng da rehnin paraya cevrilmesi asamasinda karsimiza cikar.
Oyle ki sonraki (art-) derecedeki ipotekli alacaklinin eli bos cikarken,
bos derecedeki para, tasinmaz rehnetmis olan malike kalmasin!
Malik yanhs1 béylesine bir sonu¢ rehin deligine ilerleyemeyen art
derecedeki alacakhlara karsi buytik haksizlik olurdu.

Sabit derece sisteminin baska bir ayng da belirli yasal ipo-
tek hakki sahibi alacaklilar yararnina éngértlmusttr. Onlar sira-
nin basina gecerler veya esit derecede siraya girerler; kimileri de
kideme gore siralanirlar.

Ama sabit derece sistemi asil agir darbeyi dévizli ipotek ayri-
caligina kavusturulmus olan bankalardan yer. Soyle ki doévizli
ipotek kompartimam beklenmedik bir sismeyle yamindaki ulusal
para kompartimanlarini dupediiz basabilir.

Tek Tasinmazda Cok Sinirli Ayni Hak

Tek tasinmazda birden cok rehin kurulacak yerde, art arda
birden ¢ok simirh ayni hak (rehin, irtifak, tasinmaz ytuki) kuru-
lursa (ki malikin bu tasarrut yetkisi, evvelce de belirttigimiz gibi,
tartismasizdir; MK 869 I), esya hukukunun temel ilkesine doé-
nular: Kideme itibar edilir; tapuya tescil tarihine gore dénceden
kurulan simrh ayni hakkin sonradan kurulana onceligi olur.
(Prior tempore potior iure)

Soyle ki rehinden sonra kurulan irtifaklar ve tasinmaz yukleri
(ayrica serh edilmis kKisisel haklar) rehin hakkl sahiplerine zarar
verdikleri oOl¢uide geri cekilirler. Bunun anlami sudur: Tasimmaz
ilkin oteki simurh ayni (ve serh edilmis kisisel) haklarla birlikte ar-
tumaya cikarnilir. Bu arirmada onerilen para rehinli alacag: karsi-
lamazsa, tasinmaz bu kez sinmirh ayni haklardan armndinilmus olarak
yeniden satisa cikarilir. Eger bir fazla elde edilirse, bu fazla haklan
rehinli alacakh ugruna silinmis (terkin edilmis) olan simirh hak sa-
hiplerine verilir. (MK 869) Rehinden o6nce kurulmus olan haklar
bakimindan boyle bir gerileme olmaz.
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Rehin Edilmis Tasinmazin Degerini Koruma

Yasa rehinli alacaklinin parasina kavusmasini saglamak icin
kendisini rehnedilmis tasinmazin degerinin dusurulmesi riskine
karsi 6zel olarak korumustur. Soyle ki MK 865-868 kurallarinda
alacakliya tasinmazin degerinin dusmesine karsi malikin ku-
surlu ya da kusursuz bulunmasina gore degisen onlemlere ve
yaptinnmlara basvurma olanag: tanmmuistir.

Bir kere, rehinli alacakli, yargictan sakincal gelismeyi onle-
yecek Onlemler almasini saglayabilir. Bu arada gerekli onlemleri
alma konusunda dogrudan dogruya kendisinin yetkili kilinma-
sim1 da isteyebilir. Gecikmede sakinca varsa bunun ic¢in yargic
kararini da gereksinmez. Onun butiin bu énlemlerin gerektirdigi
giderler icin ayni tasinmaz utzerinde tescilsiz (dolaysiz) bir yasal
ipotek hakki vardir. Eger is isten gecmisse, rehinli alacakl eski
hale iadeyi veya yeni bir guvence saglanmasini da isteyebilir.
Olmazsa, tasinmazdaki deger dususunu Kkarsilayan bir miktar
paranin kendisine 6denmesini isteyebilir.

Eklemeli ki tasinmaz malikinin tasinmazini baskalarina dev-
retmesi ve sinurh ayni haklarla yuklemesi tasinmazin degerini
disurmesi anlamina gelmez; rehinli alacakli buna karsi1 higbir
S€y yapamaz.

Rehinin Paraya Cevrilmesi

Muaccel borun odenmemesi (ademi ifa) tizerine, rehin ol-
gunlasir; rehinli alacaklinin Icra ve Iflas Kanunu cercevesinde
cebren icra takibine gecip, tasinmazin cebri artirma yolundan
satilip paraya cevrilmesini isteme hakki dogar. (MK 873 I)

Rehin yoluyla icra kovusturmasi haciz yoluyla kovusturma
gibidir. Once 6deme veya icra emri kesinlesecektir. Bu sirada,
malikin, baskaca malvarhg degerlerine el atilmadan o6nce, en
basta rehnetmis bulundugu tasinmaza basvurulmasi yolundaki
savunmasi (beneficium excussionis realis) 6nem tasir. (Icra ve

Iflas K. 45)

Bu onemli savunma, ayn zamanda, borclu tasinmaz maliki-
nin baskaca malvarhigi degerlerine goz dikmis olan 6teki alacak-
lhlarimin yararina da isleyen bir savunma sayildigi icin, genelde
gozden c¢ikarllamaz (feragat edilemez) bir savunma olarak deger-
lendirilir . Ancak borc¢lu tasinmaz malikine kars: bir “rehin acigi
belgesi” alinabilirse (rehinden alacagin timu elde edilemezse),
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iste 0 zaman kendisinin baskaca malvarhg: degerlerine kars:i da
haciz yoluyla takip yapilabilir. (Icra ve Iflas K. 45 / 150 f) Tasin-
mazinl borcu icin rehnetmis olan tasinmaz malikinin sadece
rehnetmis oldugu tasinmazla (nesneyle) sinirli olarak degil de
tim malvarhgiyla simirsiz olarak kisisel sorumlu tutulmasimn
dogal sonucudur bu.

Dogal olan bir baska nokta da sudur: Herhangi bir Kisisel
borcu olmayan (baskasinmin borcu icin rehin vermis) tasinmaz
malikinin mantiken “beneficium excussionis realis”i olmadig gibi
(onun zaten herhangi bir kisisel sorumlulugu yoktur ki), bor¢lu
olmayan bdyle bir tasinmaz malikinin hukuken kefilin sahip ol-
dugu “beneficium excussionis personalis”i, yani “6nce alacagimz
kisisel borcludan tahsil etmeye ugrasin® savunmasi da olmaz.
Onun ancak kisisel sorumlu borc¢luya ait savunmalarn ortaya
atma sansi olur. (Krs. MK 901 II)

Rehnin paraya cevrilmesinde haczin paraya ¢evrilmesinde isle-
yen Kkurallar isler. Bu kurallann basinda da “karsilama ilkesi'ne
iliskin Icra ve Iflas K. kurallan (basta da m. 115 kural) gelir.

Taraflarin tasinmazin icra dairesi aracihigiyla ve cebri icra
yoluyla degil de bizzat rehinli alacakh eliyle (elden) satilmasim ve
paraya cevrilmesini (alacaklinin alacagini bu yoldan tahsil etme-
sini) kararlastirmalarnnin (resmi sekilde yapilmas: kosuluyla)
gecerli sayilip sayilmayacag tartismahdir.

Lex Commissoria Yasagi

Borcun édenmemesi halinde tasinmazin, daha dogrusu tasin-
mazin tiim degerinin (tasinmazin paraya cevrilmesinden elde edilen
paranin alacaktan fazlas1 da dahil olmak tzere timunun) alacak-
hya kalacag yolundaki anlasma (lex commissoria) yasa geregi ke-
sin hukumsuzdiur. (MK 873 II) Buram buram tefeci somurusu
kokan bdyle bir anlasma Roma’da bile soguk karsilamrda.

Tasinmazin satisindan elde edilen para alacagin tutarnindan
fazla cikarsa, bu fazla tasinmaz malikine verilir. Eksik c¢ikarsa,
alacakliya rehnin yetmedigi konusunda bir “rehin acig1 belgesi”
verilir. Alacakli bu belgeye dayanarak bor¢lusunun oteki mal-
varhg degerlerini haciz yoluyla kovusturur.

Lex commissoria yasaginin bor¢ tutar1 kadar bir bedel karsi-
liginda tasinmazin geri alim veya sozlesmeden déonme hakki sakh
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tutularak teminaten devredilmesi yoluyla dolanilmasinin gecerli
sayilip sayllmayacag) tartismalidir® .

Tasinmaz Rehininin Sona Ermesi

Tasinmaz rehninin cebri icra sureci sonunda (tasinmaz pa-
raya cevrildiginde) amacina ulasarak sona erecegi bellidir. Ama
tasinmaz rehni guvence altina aldigi alacagin dusmesiyle de

sona erebilir.

Ipotegin alacaga bagimhhg (ferilik) ilkesi 1siginda, alacak
ifayla, ifa yerini tutan yollarla veya (dénme disi) olumsuz yenilik
dogurucu haklarin kullanilmasiyla dusunce, ipotek de kendili-
ginden dismus sayilmali ve buna bagh olarak kendiliginden te-
melsiz hale gelen "ipotek tescili” tasinmaz maliki taratindan ta-
pudan salt bicimsel ve aciklayici bir ¢izimle (terkinle) sildirilebil-
melidir. (MK 1026 I, 1013 II) Kimi hukukcularsa, tasinmaz mali-
kinin bu durumda rehinli alacakhidan ipotegin cizimini (terkinini)
istemesi ve bu isteme uyulmazsa terkine zorlama davasi agmasi
gerektigini savunurlar. (Krs. MK 883 /MK 716)7

Son olarak eklenmesi gereken nokta sudur: Ipotekli bir ala-
cagin zaman asimina ugramasi soz konusu olmaz. Cunku ta-
sinmaz rehni varligini surdurdiukce, alacagin zaman asim isle-
mez; durur. (MK 864) Tasinir rehninde ¢6ztiim aynmbhdir: Alacak
zaman asimina ugrasa bile, bagimhilik (fer’ilik) ilkesine ters diser
bicimde, tasinir rehni ayakta kalir. (BK 138)

6 Bk. Helvaci 1., Lex commissoria yasag, Istanbul, 1997. |
Bk. Oguzman /Selici/Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 709; isvicre huku-
kundaki tartisma icin bk. Trauffer, Basler Kommentar, ZGB 826 N 9.



