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(074

Ayni bir teminat tiri olan ipotedin dogumu bazen bir kanun hiikmiine
dayanir. Eder kanundan dodan bir ipotek, ayrica tescil talebinde
bulunulmasini gerektirmiyorsa, dogrudan dodruya kanundan dogan, yani
tescile tdbi olmayan bir kanuni ipotek séz konusudur. Bu c¢alismada,
dogrudan Tiirk Medeni Kanunu hikimlerinden dogan, yani tescile tdbi
olmayan kanuni ipotekler inceleme konusu yapilacaktir. Bu tir kanuni
ipoteklere iliskin dizenleme, TMK m. 865-867 ve m. 876 htikiimlerinde yer
alir. TMK m. 865-867°de, rehinli tasinmazin dederinin azalmasinin 6nlenmesi
veya giderilmesine yénelik olarak alinan masraflarin teminati olarak, tescile
tabi olmayan bir rehin hakki taninmistir. Buna karsilik, TMK m. 876°de, rehinli
tasinmazin korunmasi, 6zellikle malik hesabina sigorta Ucretlerini édemek
icin alacaklinin zorunlu olarak yaptigi giderler, tescile tdbi olmayan bir kanuni
ipotek hakki ile teminat altina alinmistir.

ANAHTAR KELIMELER: Kanuni Ipotek, Tescile Tdbi Olmayan Kanunf
Ipotek, Dogrudan Kanunf ipotek, Sinirli Ayni Haklar, Aynf Teminat.

ABSTRACT

The mortgage, which is a kind of collateral security, is occasionally
based on a legal provision. If a mortgage arising from a law does not also
require a registration request, it is named as a mortgage arising directly from
the law, i.e. a non-registered legal mortgage. In this study, non-registered
legal mortgages that originate from the provisions of the Turkish Civil Code
shall be examined. The rules related such legal mortgages are requlated by
articles 865-867 and article 876 of the Turkish Civil Code. Articles 865-867
have granted a non-registered mortgage right as an assurance of costs
incurred to prevent or eliminate the value decrement of pledged immovable
property. In contrast, in article 876, the obligatory expenses incurred by the
pledgee in order to protect the pledged immovable and in particular to pay
the insurance fees to the account of the pledged immovable owner, are
collateralized by a non-registered legal mortgage.

KEY WORDS: legal Mortgage, Non-registered Legal Mortgage,
Mortgage Arising Directly From the Law, Mortgage, Limited Real Rights,
Collateral Security.
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GIRiS

Ipotek, bir tasinmaz rehni tirl olarak sagladigi teminat sayesinde,
alacakliya rehin konusu tasinmazi paraya ¢evirme ve bu suretle elde ettigi
miktardan alacagina kavusma imkani verir. ipotek yikimlisi, ipotegin
teminat altina aldigi borgtan, rehin konusu esya ile sorumlu oldugu icin, ayni
bir sorumluluk s6z konusudur. Tasinmazin, ipotek hakki kuruldugu siradaki
degerini korumasi, degerinde azalma olmamasi alacaklinin yararinadir. Fakat
ipotekli tasinmaz bu hak kurulduktan sonra da malikin fiili hakimiyetinde
oldugundan, kanun koyucu tasinmaz malikine feri nitelikli bir bakim ve
koruma borcu yiklemistir'. iste rehinli alacak, TMK m. 865 vd.
hiktmleriyle, malikin bu borcunu ihldline ve tasinmazin degerinin
azalmasina karsi korunmus bulunmaktadir.

Tasinmaz rehninin kurulmasi, prensip olarak, gecerli bir kazanma
sebebi ve tapu siciline tescil edilmesine baglidir. Sézlesme disinda, 6lime
bagl tasarruf, malikin tek tarafli tasarrufu, kanun hilkmU ve mahkeme karari
da tasinmaz rehninin kurulmasinda kazanma sebebi olabilir’2. Calisma
kapsaminda, bu kazanma sebeplerinden, valnizca kanun hikmune dayali
olarak (dogrudan) kurulan ipotek haklari inceleme konusu yapilacaktir.

Kanuni ipotek haklarinin bir kismi, alacaklisina, rehin hakkinin tescilini
talep etme yetkisi tanir ve rehin hakki bu talep Uzerine tapu siciline yapilacak
tescil ile kurulur. Ornegin; TMK m. 893, saticiya, elbirligi ortaklarina ve yap!
alacaklilarina, tasinmaz satisindan, tasinmazi paylasmadan ve yapidan dogan
alacaklarini teminat altina almalari icin, o tasinmaz Uzerinde ipotek tesis
edilmesini dngdérmustir. Bu tlr kanuni ipotek haklarinin dogumu tescile tabi
olup, calismada bu tip kanuni ipotekler ele alinmayacaktir. TMK m. 892,
tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklarini kural, tescile tabi kanuni ipotek
haklarini ise istisna olarak dizenlemistir.

TMK m. 865-867 ve m. 876 hikimlerinde, tescile tabi olmayan kanuni
ipotek haklari dizenlenmistir. Bu tir ipotekler, kanunda dngorilen sebepler

1 AKIPEK, Jale G./ AKINTURK, Turgut, (2009), Esya Hukuku, Beta, istanbul, 2009, s.
746.

2 OGUZMAN, Kemal/ SELICi, Ozer/ OKTAY-OZDEMIR, Saibe, (2016), Esya Hukuku, 19.
Baski, Filiz Kitabevi, istanbul, 2016, s. 911-917; AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s. 764.
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gerceklesince tescile gerek olmaksizin, dogrudan dogruya kanundan
dogarlar. Bu nedenle, bu tir kanuni ipotekler icin, dogrudan kanundan
dogan kanuni ipotek haklari da denilmektedir. Bu tlr kanuni ipotekler,
tasinmaz rehninin kurulusu icin gerekli olan tescil sarti aranmadigl ve
aleniyet ilkesinin istisnasini teskil ettigi® gerekcesiyle, 6gretide, “gizli rehin”
olarak da anilmaktadir®. Kanunda éngorilen alacak dogunca tapu kituginde
kendiliginden alacak miktarina esit bir ipotek derecesi kurulur ve bu ipotegin
sirasi da gene kanun tarafindan belirlenir®. Zikredilen huktumler, rehinli
alacaklinin, tasinmazin degerinin azalmasini 6énlemek amaciyla yaptig
masraflar ile tasinmazi koruma ve sigortalama amaciyla yaptigl masraflara
iliskin olarak, tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklarini dizenlemistir.
Burada, tasinmazin degerini korumak amaciyla alinan tedbirler icin yapilan
masraflar teminat altina alinmaktadir®.

Tescile tabi olmayan kanuni ipotekler, Tirk Medeni Kanunu’'nda
sayilanlardan ibaret degildir. Bundan baska, imar Affi Kanunu’ ve Vakiflar
Kanunu’'ndan dogan kanuni ipotekler de vardir. imar Affi Kanunu’nda,
arazide yapilan dizenleme sonucu mulkiyet hakkini kaybeden arazi sahipleri
lehine, bedeli pesin olarak éddenmemisse, Uglincl kisilere gecen tasinmaz
Uzerinde kanuni ipotek hakki taninmistir. Burada ipotek hakkinin dogumu
icin tescil sarti aranmadigindan, tescile tabi olmayan bir kanunf ipotek s6z

3 THIER, Andreas, (2018), “Untersagung und Selbsthilfe [Art. 808]”, ZGB:
Kurzkommentar, Hrsg: BUCHLER, Andrea/ JAKOB, Dominique Helbing Lichtenhahn
Verlag, 2. Auflage, Basel, 2018, s. 2367, Rn. 9. (Art. 808 ZGB).

4 KOPRULU, Biilent/ KANETI, Selim, (1983), Sinirl Ayni Haklar, i.U. Hukuk Fakiiltesi
Yayinlari, istanbul, 1983; KACMAZ, Mine, (2016), “Tescile Tabi Olmayan Kanuni
ipotek Haklarl”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiltesi Dergisi, C: 65, S: 4, 2016,
(2891-2908), s. 2906.

5 SENER, Yavuz Selim, (2005), Tirk Hukukunda ipotek ve Uygulamasi, Kazanci Kitap,
istanbul, 2005, s. 28.

6 HONSELL, Heinrich / VOGT, Peter / GEISER, Thomas, (2011), Kommentar zum
Schweizerischem Privatrechts, Schweizerisches Zivilgesetzbuch, 4. Auflage, Basel-
Genf-Minchen, 2011, Art. 799, Rn. 3, 4.

7 Bkz. 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Baz
islemler ve 6785 sayili imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun, m. 10/c.
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konusudur®. Bunun disinda, 5737 sayil Vakiflar Kanunu’'nda taviz
bedellerinin 6denmesiyle ilgili olarak Vakiflar Genel Midurligu lehine tescile
tabi bir kanuni ipotek hakki dizenlenmistir. Fakat bunun tescile tabi olmayan
bir kanuni ipotek hakki olarak kabul edilmesi gerektigi savunulmaktadir®.

8 Detayli bilgi icin bkz. CETINER, Bilgehan, (2015), Tasinmaz Teminati, Filiz Kitabevi,
istanbul 2015, s. 244 vd.

Yargitay, “s6z konusu ipotedin imar Kanunu uyarinca imar uygulamasi sonucunda
olusturuldugu, dolayisiyla taraflarin 6zglir iradesiyle diizenlenmis ipotek akit
tablosunun bulunmadigi” degerlendirmesinde bulunmustur. (12. HD, T. 2.3.2009,
E. 2922, K. 4208).

Bir diger kanuni ipotek hakki ise, 5637 sayili Kanun ile 2007 yilinda yurarlikten kaldirilan,
5516 sayili Batakliklarin Kurutulmasi ve Bundan Elde Edilecek Topraklar Hakkinda
Kanun’un 8. maddesinden dogar. Bu hikme gore; batakliklarin kurutulmasini
gerceklestiren kisi lehine, yaptigl kurutma masraflari icin, kurutmaya konu olan
tasinmaz Gzerinde tescile tabi olmayan bir kanunf ipotek hakki 6ngorulmasta.

KACMAZ, (2016), Buna karsllik, taviz bedelinin bir ¢esit tasinmaz yiki niteliginde
oldugu hakkinda bkz. CINAR, Omer, (2011), “Taviz Bedeli ve icareteynli ve
Mukataali Vakiflarin Tasfiyesi”, Erzincan Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi, C. XV,
S.1-2,2011, (105-117), s. 113.

2762 sayili Vakiflar Kanunu m. 29 ile ilgili olarak, 2.4.2004 tarih ve E. 2003/1, K.
2004/1 sayilh Yargitay ictihadi Birlestirme Kararinda, taviz bedelinin tasinmaz yiki
niteligi tasidigl ifade edilmistir: “Ancak, taraflarin iradesi disinda kanunla vakif
yararina getirilen bu giivencenin (teminatin) tasinmaz yiki mi (gayrimenkul
miikellefiyeti mi) yoksa gayrimenkul ipotegi mi yani kanuni ipotek hakki mi oldugu
tartisma konusu olmustur. Bilindigi lzere bir alacagin édenmesini glivence altina
almalari  bakimindan her iki milkiyetin gayri ayni haklari birbirlerine ¢ok
benzemektedirler. Ne var ki, gayrimenkul ipotedinde, ipotekli bor¢ senedi ile irad
senedi disinda kalan ipotek hakkinin bagimsiz bir varli§i olamaz. ipotek hakki ancak
alacak hakkinin fer’i olur. ipoteklerde ana hak kisiler arasinda bir hukuki baddan
dodan sahsi bir bor¢ miinasebetidir. ipotekte ayni hak amac dedil, bir emniyet
saglama ¢adrisidir. Gayrimenkul miikellefiyetinde ise, ayni hak ana haktir. Yiikli
gayrimenkul mikellefiyetine bagl bulunan bir seyi yapmaya veya vermeye iliskin
olan bir borg, o gayrimenkul ile emniyet altina alinmis olur. Ayrica sorumluluk
bakimindan da tasinmaz yiikii ile ipotek hakki arasinda fark vardir. ipotek hakkinda
tasinmaz, ana borcu givence altina alir. Sorumluluk tasinmazin dederi ile sinirl
degildir. ipotek konusu tasinmazin dederi, borcu tamamen édemeye yetmezse bile,
ana borcun ddenmeyen kismi icin asil bor¢lunun borglulugu stirer. Tasinmaz
ylikimiinde ise, borg¢luluk vkl tasinmaz ile sinurhdir...”

© Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.26, 5.3, 2018, 5.241-270. -
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I.REHINLI TASINMAZIN DEGERININ AZALMASINI ONLEMEK VEYA
GIDERMEK iCiN YAPILAN GiDERLER BAKIMINDAN ONGORULEN KANUNT
IPOTEK HAKKI

A. GENEL BAKIS

Rehin hakki, prensip olarak, tasinmazin paraya cevrilmesini talep ve
elde edilen meblagdan alacagini tahsil etme imkani disinda alacakliya baska
bir yetki vermemektedir. Fakat tasinmazin deger kaybettigi hallerde rehinli
alacaklinin paraya cevirme menfaati zarara ugradigindan, onun, tasinmazin
degerinin korunmasini isteyebilme imkani olmalidir’®. Ozellikle rehinli
tasinmaz paraya cevrilinceye kadar, rehinli alacaklinin bu tasinmaza
mudahale etme imkanmin bulunmamasi, rehinli alacaklinin menfaatini
tehlikeye dustrmektedirtl. Rehinli tasinmaz UGzerinde, alacakhnin fiill bir
hakimiyeti bulunmadigi icin, rehinli tasinmazin degerinin azalmasi halinde,
TMK m. 865-867'de rehinli alacakliya cesitli yetkiler taninmistir'?. Bu
yetkilerin kullanilabilmesi icin, tasinmazda teminati tehlikeye dislrecek bir
deger azalmasli ve rehnin paraya cevrilmesi sonucu elde edilecek meblagdan
alacagin  deger azalmasi Oncesindeki oranda alinamamasi tehlikesi
olmahdir3, Bu itibarla, sézii gegen hikimler teminati korumaya ydnelik
dizenlemelerdir®. Zira ayni teminat, teminat konusu seyi paraya cevirerek
alacagin elde edilmesine imkan saglar; oysa degeri dusen bir malvarlig
unsuru, alacagin tamamen 6denmesine engel olabilir. Tasinmaz maliki ile
rehinli alacaklinin ayni kisi olmasi halinde ise, m. 865 vd. hikimleri
uygulanmayacaktir®.

(http://www.ilhanhelvacidersleri.com/turk-medeni-kanunu/turk-medeni-kanunu-
madde-839, erisim: 12.07.2018).

10 HONSELL/ VOGT/ GEISER, (2011), Art. 808, Rn. 4; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-
OZDEMIR, (2016), s. 946.

1 THIER, (2018), Art. 808 ZGB, s. 2365, Rn. 1.

12 Bu hikumler ile tasinmaz malikinin sahip oldugu miilkiyet hakki ile rehinli
alacaklinin tasinmaz degeri Uzerindeki menfaati arasinda bir uzlasma saglandigi
hakkinda bkz. THIER, (2018), Art. 808 ZGB, s. 2365, Rn. 1.

3 HONSELL/ VOGT/ GEISER, (2011), Art. 808, Rn. 9; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-
OZDEMIR, (2016), s. 946.

14 KACMAZ, (2016), s. 2897.

15 SCHMID-TSCHIRREN, Christina, (2016), “Untersagung und Selbsthilfe [Art. 808]”,
ZGB Kommentar Schweizerisches Zivilgesetzbuch, OFK — Orell Fissli Kommentar, 3.

- © Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.26, S.3, 2018, 5.241-270.
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Rehinli tasinmazin degerinin azalmasi, malikin kusuruna dayal
olabilecegi gibi, malikin kusuru bulunmaksizin, Gglncl kisilerin zarar verici
davranislarindan veya doga olaylarindan da kaynaklanabilir!®. TMK m. 865 ve
m. 866, rehinli tasinmazin degerinin, tasinmaz malikinin kusuruna dayali
olarak azalmasi hallerine iliskin olarak birtakim imkanlar getirirken; m. 867,
tasinmaz malikinin kusuru olmaksizin rehinli tasinmazin degerinin azalmasi
konusunu ele almistir. Fakat her iki baglamda da, ortada dogrudan dogruya
kanundan dogan, yani tescile tabi olmayan bir rehin hakki s6z konusudur.

B. REHINLI TASINMAZIN DEGERININ MALIKIN KUSURU NEDENIYLE
AZALMASI
1. Genel Bakis

Rehinli tasinmazin degeri, malikin kusuru nedeniyle azaldig takdirde,
m. 865 ve m. 866, alacakliya cesitli imkanlar tanimaktadir. Ancak, bu
imkanlara yalnizca maddi fiiller sonucu meydana gelen deger azalmalari igin
basvurulabilir!’. Hukuki islemlerden kaynaklanan deger azalmalarinda ise,
ilgili hukiimlere basvurmaya gerek yoktur®®. Zira zaman itibariyla 6ncelik
ilkesi geregi, sonradan kurulan ayni haklar, bu rehin hakkindan sonra
gelecektir. Bu imkanlara basvurulmasi ylzinden ortaya c¢ikan masraflarin
teminat altina alinmasi icin, alacakliya tescile tabi olmayan bir kanuni ipotek
hakki taninmistir. Deger azalmasi, tagsinmaz Uzerindeki binalarin yikilmasi,
arazi Uzerindeki tUm agaclarin kokinden kesilmesi héllerinde oldugu gibi,
malikin aktif eylemlerine dayali olabilecegi gibi, Gclncl kisilerin neden

Uberarbeitete Auflage, Hrsg: KOSTKIEWICZ, Jolanta Kren/ WOLF, Stephan/
AMSTUTZ, Marc/ FANKHAUSER, Roland, Orell Fussli Verlag AG, 2016, S. 1658, Rn.
2.

16 SENER, (2005), s. 29.

17 FASEL, Urs, (2016), “Untersagung und Selbsthilfe [Art. 808]”, Sachenrecht Art. 641-
977 7ZGB, CHK — Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, 3. Auflage, Hrsg:
BREITSCHMID, Peter/ JUNGO, Alexandra, Schulthess Juristische Medien AG, 2016,
S. 570, Rn. 2; STEINAUER, (2003), Rn. 2737; KACMAZ, (2016), s. 2897; SCHMID-
TSCHIRREN, (2016), Art. 808 ZGB, S. 1658, Rn. 3; THIER, (2018), Art. 808 ZGB, s.
2366, Rn. 4. BGE 108 Il 180 E 3a = Pra 1982 Nr 300. (www.bger.ch). (Erisim:
12.07.2018).

18 SCHMID-TSCHIRREN, (2016), Art. 808 ZGB, S. 1658, Rn. 3; FASEL, (2016), Art. 808
ZGB, S. 570, Rn. 2; STEINAUER, (2003), N. 2737; KACMAZ, (2016), s. 2897. BGE 108
I 180 E 3a = Pra 1982 Nr 300. (www.bger.ch). (Erisim: 12.07.2018).
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oldugu deger azalmalarini Onleyebilecek iken bunda ihmal gdsterme
sonucunda da olusabilir’®. Keza patlamis su borularinin degistiriimemesi,
agaclar budama, ilaglama calismalarinin yapiilmamasi da deger azalmasina
yol acan yapmama niteliginde davranislardir®.

2. Onleme Davasi

Malik kusurlu olarak rehinli tasinmazin degerini disiren davranislarda
bulunursa, alacakli, m. 865/l uyarinca hakimden malikin bu davranislarini
yasaklamasini isteyebilir. Bununla kastedilen, rehinli alacaklinin, malike karsi
“6nleme davasi” acabilecek olmasidir. Bu dava, deger azalmasinin zaten
baslamis ve devam etmekte oldugu hallerde acilabilecegi gibi, deger
azalmasi tehlikesinin bulundugu hallerde de acilabilir?’. Deger azalmasi
tehlikesi bulunan hallerde, rehinli tasinmaz henlz koétllesmese de,
kotilesme tehlikesi icindedir; yani tasinmazin deger kaybina ugrama ihtimali
oldukca yiksektir. Deger azalmasinin zaten basladig ve devam ettigi hallerde
ise, deger kaybi belli bir 6lctide gerceklesmis demektir.

Onleme davasi, malikin rehinli tasinmazin degerinin azalmasina neden
olabilecek davranislarina engel olma, deger azalmasinin zaten basladigl ve
devam ettigi durumlarda ise, buna yol acan fiilleri durdurma amaci
tasidigindan, alacaklinin rehin hakki korunmus olur?’2. Deger azalmasina
neden olan fiillerin, malikin ihmalinden kaynaklandigi hallerde ise, hakim,

'''' lleri yapmasi icin malike ihtarda bulunur®.

19 FASEL, (2016), Art. 808 ZGB, S. 570, Rn. 2; DURR, David/ ZOLLINGER, Daniel,
(2013), “Untersagung und Selbsthilfe [Art. 808]”, Schweizerisches Zivilgesetzbuch,
ZK — Zarcher Kommentar Band/Nr. IV/2b/2, vollig neu bearbeitete 2. Auflage, Hrsg.
GAUCH, Peter/ SCHMID, Jérg, Schulthess Juristische Medien AG, 2013, S. 172, Rn.
123. Benzer yonde, malikin en azindan ihmalinin bulunmasi gerektigi hakkinda bkz.
THIER, (2018), Art. 208 ZGB, s. 2366, Rn. 4.

20 KOPRULU / KANETI, (1983), s. 276; SENER, (2005), s. 29.

21 SCHMID-TSCHIRREN, (2016), Art. 808 ZGB, S. 1658-1659, Rn. 5; AKIPEK/ AKINTURK,
(2009), s. 747; KACMAZ, (2016), s. 2898; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR,
(2016), s. 948, 949. Bu davanin, rehnin degerini disirme yasagl baglaminda
acildigi hakkinda bkz. FASEL, (2016), Art. 808 ZGB, S. 571, Rn. 4.

2. KACMAZ, (2016), s. 2898-28909.

23 AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s. 747.

- © Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.26, S.3, 2018, 5.241-270.
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Rehin hakki ayni bir hak oldugundan, alacakli, nleme davasini yalnizca
malike degil, fiilleri ile rehinli tasinmazin degerini azaltma tehlikesi yaratan
herkese karsi acabilir?*. Dolayisiyla, bu dava, rehinli tasinmazin kiracisina
veya sira bakimindan sonra gelen intifa hakki sahibine karsi da
yoneltilebilir?®>. Bu durumda, rehinli alacakl, deger azalmasinin, tasinmaz
malikinin, kiracinin veya intifa hakki sahibinin kusuru yizinden meydana
geldigini kanitlamalidir?.

3. Bizzat Onlem Alma Yetkisi

Rehinli alacakli, m. 865/Il uyarinca, deger azalmasina karsi bizzat
onlem alma yetkisine sahiptir. Bunun igin, 6nce mahkemeye bagvurarak,
tasinmazin degerinin azalmasi tehlikesine karsi gerekli dnlemleri almasi icin
malike slre verilmesini ister?’. Malik, bu sire icinde gerekli tedbirleri
almazsa, mahkeme, rehinli alacaklinin talebiyle ve masraflar malik hesabina
olmak Uzere, alacaklinin dogrudan ve baska kisitlama olmaksizin gerekli
tedbirleri almaya, bu manada tasinmaza dogrudan fiziki midahalede
bulunmaya yetkili olduguna ve malikin buna katlanmakla yukimli olduguna
karar verir’®. Bu karar, prensip olarak, m. 865/1 uyarinca malik icin
cikarilacak yasaklama karari ile birlikte alimir?®. Malik, bu tedbirler kendi
adina alindigindan, bunlarin masraflarini kanun geregi alacakliya 6demekle
yUkimludur®®, Burada amag, deger azalmasini 6nlemek veya durdurmak

24 HELVACI, ilhan, (2008), Tirk Medeni Kanununa Goére Sozlesmeden Dogan ipotek
Hakki, Oniki Levha Yayincilik, istanbul 2008, s. 238; AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s.
747; SCHMID-TSCHIRREN, (2016), Art. 808 ZGB, S. 1658-1659, Rn. 5; STEINAUER,
Paul-Henri, Les droits réels, C. lll, (2003), 3. Edition, Stampfli Verlag AG, Bern, 2003,
N. 2739; SCHMID-TSCHIRREN, (2016), Art. 808 ZGB, S. 1658-1659, Rn. 5.

2> AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s. 747; KAGCMAZ, (2016), s. 2899.
%6 SCHMID-TSCHIRREN, (2016), Art. 808 ZGB, S. 1659, Rn. 5.

27 GURSOY, Kemal T./ EREN, Fikret/ CANSEL, Erol, (1978), Turk Esya Hukuku, Zilyetlik,
Tapu Sicili, Mulkiyet, Sinirh Ayni Haklar, 2. Baski, Ankara, 1978, s. 1017; HELVACI,
(2008), s. 239; OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, (2016), s. 948; SCHMID-
TSCHIRREN, (2016), Art. 808 ZGB, S. 1659, Rn. 6; STEINAUER, (2003), N. 2740.

28 HELVACI, (2008), s. 239; GURSOY/ EREN/ CANSEL, (1978), s. 1017; OGUZMAN/
SELICI/ OKTAY-OZDEMIR, (2016), s. 948; DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 808 ZGB, S.
175, Rn. 134; STEINAUER, (2003), N. 2740.

29 DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 808 ZGB, S. 173, Rn. 126.
30 AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s. 747.
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oldugundan, degeri artiran tedbirlerin alinmasi, yani faydal ve liks masraflar
degil, rehinli tasinmaz icin yapilmasi gereken zorunlu masraflar soz
konusudur3?,

Rehinli alacakli, mahkemeye, hem deger azalmasi tehlikesi, hem de
baslamis ve devam etmekte olan deger azalmasi hallerinde basvurabilir3?.
Tehlike ortadan kalkinca, bizzat 6nlem alma imkani da sona erer. Baslamis
olan deger azalmasi durdurulmasina ragmen deger kaybi varsa, alacakl
halen bizzat 6nlem alma yetkisine sahiptir; fakat deger azalmasi kesin olarak
tamamlanmissa alacaklinin bu yetkisi artik sona erer3.

Gecikmesinde sakinca bulunan haller varsa ve bir deger azalmasi
tehlikesi veya zaten baslamis ve devam eden bir deger azalmasi soz
konusuysa, mesela tasinmazdaki binanin catisinin her an cokme tehlikesi
bulunuyorsa, rehinli alacakh m. 865/Il geregi boyle bir yetki verilmeden de
gerekli tedbirleri kendiliginden alabilir**. Gecikmesinde sakinca bulunan
haller, acil midahaleyi gerektiren, ozellikle deger azalmasinin artarak devam
ettigi durumlardir®. Rehinli alacakli, bizzat 6nlem alma yetkisini kullanirken,
ozenle hareket etmekle yikimltudur; fakat buradaki 6zen 6lcitl, vekaletsiz
is gormedeki kadar yiksek degildir®.

4. Tedbir Masraflari Nedeniyle Kanundan Dogan ipotek Hakki

Alacakli, m. 865/Ill uyarinca, aldigi tedbirlerden dogan masraflari
malikten isteyebilir. Bu fikrayla, malikin kusurlu olmasi sebebiyle ve aldig
tedbirlerden dogan masraflar icin, rehinli alacaklinin bir tazminat alacagina
sahip oldugu anlasiimaktadir®’. Bu tazminat alacaginin borclusu ise,

31 AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s. 747; DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 808 ZGB, S. 176,
Rn. 136.

32 SCHMID-TSCHIRREN, (2016), Art. 808 ZGB, S. 1659, Rn. 6; FASEL, (2016), Art. 808
ZGB, S. 571, Rn. 4; DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 808 ZGB, S. 172, Rn. 124.

33 DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 808 ZGB, S. 172, Rn. 124.

3 SIRMEN, A. Lale, (2014), Esya Hukuku, 2. Basi, Yetkin Hukuk Yayinlari, 2014, s. 698;
HELVACI, (2008), s. 239; OGUZMAN/ SELIiCi/ OKTAY-OZDEMIR, (2016), s. 948;
SCHMID-TSCHIRREN, (2016), Art. 808 ZGB, S. 1659, Rn. 7.

35 DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 808 ZGB, S. 175, Rn. 132.
36 DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 808 ZGB, S. 176, Rn. 138.

37 SCHMID-TSCHIRREN, (2016), Art. 808 ZGB, S. 1659, Rn. 8; FASEL, (2016), Art. 808
ZGB,S. 571, Rn. 4.
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baskasinin borcu icin verilen rehinde dahi, yani her zaman tasinmaz
malikidir3®. Tasinmaz maliki, rehinli alacagin borclusu olmasa bile, bu
masraflardan dolayi rehinli alacakliya karsi sahsen sorumludur®?.

Tedbir masraflari arasinda, alacaklinin isglicti masraflari, gerekli
malzeme teminine iliskin masraflar, makinelerin kiralanmasi gibi maliyetler,
yetkili kiinan yuklenici veya zanaatkar gibi Gclincl kisi masraflari yer alir®.
Bu baglamda, yalnizca tasinmazin degerini koruyan masraflar bu tazminat
talebine konu olabilir; tasinmazin degerini artiran, yani faydali ve lUks
masraflar ise bu kapsamda degildir*'. Ote yandan, m. 865/IIl ile taninmis
olan kanuni ipotek hakki dolayisiyla rehinli tasinmazin icra yoluyla satisl
halinde, buna iliskin masraflar ile temerrit faizi de tazminat alacaginin
kapsamina girer®?.

Alacaklinin tedbir masraflarina iliskin olan bu tazminat alacagy,
konusunu bizzat rehinli taginmazin olusturdugu, kanunf bir ipotek hakki ile
teminat altina almistir®®. Burada tescile tabi olmaksizin kanundan dogan,
tasinmaz Uzerindeki diger tim ayni haklardan ve serh edilen Kkisisel
haklardan énce gelen bir rehin hakki séz konusudur®. Zira tasinmazda hak
sahibi olan diger kisiler de, alinan tedbirlerden fayda saglamaktadir®>. Bu
kanuni ipotek, kanunda azami meblag ipotegi degil, anapara ipotegi olarak
diizenlenmis olup®®; dogumu icin ortada rehinli bir tasinmaz olmasi gerekir.
Zira bu ipotek, rehinli olan bir tasinmazin degerinin azalmasinin énlenmesi

3 DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 808 ZGB, S. 177, Rn. 142.

39 SENER, (2005), S. 30; OGUZI\/IAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, (2016), s. 948;
KACMAZ, (2016), s. 2899; STEINAUER, (2003), N. 2740; KARAHACIOGLU, Ali Haydar
/ DOGRUSOZ, M. Edip /ALTIN, Mehmet, (1996), Tirk Hukukunda Rehin, Ankara,
1996, s. 162.

4 DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 808 ZGB, S. 178, Rn. 146.
4 DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 808 ZGB, S. 178, Rn. 147.
42 DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 808 ZGB, S. 179, Rn. 149.

4 AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s. 748; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY-OZDEMIR, (2016), s.
948; SIRMEN, (2014), s. 713; SCHMID-TSCHIRREN, (2016), Art. 808 ZGB, S. 1659,
Rn. 9; FASEL, (2016), Art. 808 ZGB, S. 571, Rn. 4.

4 KACMAZ, (2016), s. 2899; SCHMID-TSCHIRREN, (2016), Art. 808 ZGB, S. 1659, Rn. 9.

4 DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 808 ZGB, S. 180, Rn. 156.
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veya giderilmesine iliskin masraflarin dogurdugu tazminat alacaginin
teminatidir. Her ne kadar dogumu icin ortada rehinli bir tasinmazin
bulunmasi gerekse de, bu kanuni ipotek bir kez dogduktan sonra, artik kok
rehin hakkindan bagimsiz olarak varhgini sirdirir; dolayisiyla kok rehin hakki
henlz icra edilebilir olmasa bile, kanuni rehin paraya cevrilebilir*’. Bu
bagimsizlik, Uclncl kisilere devri mimkin kilar; fakat bunun icin kanuni
rehin hakkinin teminat altina aldigi alacagin yazili sekilde devredilmis olmasi
gerekir*®. TMK m. 891 geregi, bu devrin tapu siciline tescili gerekmez.

TMK m. 865/IIl'te 6ngorilen kanuni ipotek hakki, aleniyet prensibine
istisna teskil eder®. Mehaz kanuna, 11.12.2009 tarihli Federal Kanun ile
01.01.2012 tarihi itibariyla gecerli olmak Uzere, doérdinct bir fikra
eklenmistir. Bu yeni fikra uyarinca, rehin yiiki 1000 isvigre Frangini asiyorsa
ve rehin hakki énlemleri alinmasinin nihayete ermesinden itibaren dort ay
icinde tapu siciline tescil edilmemisse, bu rehin hakki tapu katiglne iyi
niyetle dayanan Uclincu kisilere karsi ileri surtlemez®®. Goruldugu Uzere,
sadece 1000 isvigre Frangini asan masraflar icin, aciklayicr tescil yapilmadig
takdirde, iyi niyetli UclncU kisilere karst bu rehin hakkinin ileri
sirilemeyecegi kabul edilmistir. Bu miktarin altinda kalan rehinler
bakimindan ise, aciklayici tescil yapilmamis olsa bile, tapu kitigine iyi
niyetle dayanan Uglncil kisilere karsi bu rehin hakkinin ileri strulebilecegi
sonucuna varmak gerekecektir. Mehaz kanunun bu hikminin yorumundan
hareketle, bizde mehaz kanuna eklenen dérdinci fikraya benzer bir
dizenleme bulunmadigindan, rehin hakkinin tapuya tescil yapilmasa bile
aleniyet prensibinin bir istisnasi teskil etmesi sebebiyle, tapu kitigtne iyi
niyetle dayanan UclncU kisilere dahi bu rehin hakkinin ileri strtlebilecegi
sonucuna varilmalidir.

5. Ek Giivence, Eski Hale Getirme ve Kismi Odeme Talepleri

47 DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 808 ZGB, S. 179, 185, Rn. 152, 174.
% DURR/ZOLLINGER, (2013), Art. 808 ZGB, S. 185, Rn. 173.
49 THIER, (2018), Art. 208 ZGB, S. 2367, Rn. 9.

50 Art. 808, Abs. 4 ZGB: “Ist der Betrag des Pfandrechts héher als 1000 Franken und
wird dieses nicht innert vier Monaten nach Abschluss der Vorkehrungen in das
Grundbuch eingetragen, so kann es Dritten, die sich in gutem Glauben auf das
Grundbuch verlassen, nicht entgegengehalten werden.” Kanun metni icin bkz.
www.zgb.gesetzestext.ch. (Erisim: 12.07.2018).
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Malikin kusurlu fiilleri sonucunda, deger azalmasi tehlikesi varsa veya
zaten baslamis ve devam eden bir deger azalmasi s6z konusu ise, alacakl, m.
866/I'dan dogan secimlik bir hakka sahiptir>. Buna gore, rehinli alacakl,
borcludan ek glvence gostermesini isteyebilecegi gibi, kisa slre icinde
yapillmasi mimkin ise, teminat konusu tasinmazi eski haline getirmesini de
isteyebilir>?. Eski hale getirmenin kisa sire icinde yapilmasi mimkin
olmadigi takdirde, alacakli yeterli glivence gosterilmesi talebiyle yetinecektir.
Ek glvence, rehinli tasinmazda deger azalmasini karsilayacak olctde
olmalidir;>® bu giivencenin tirl tasinmaz/tasinir rehni veya kefalet olabilir>®.

Rehinli alacakli, hangi hakki kullanmak istedigini hakim araciligiyla
borcluya bildirecektir. Hakimin verdigi sire icinde borclu ek glvence
gbstermez veya tasinmazi eski haline getirmez ise, bunlarin zorla yaptiriimasi
mumkin degildir. Ek glvence gosterecek veya tasinmazi eski héle
getirecek kisi borclu oldugundan, baskasinin borcu icin kendi tasinmazini
rehin gdsteren, vyani borgtan sahsen sorumlu olmayan malikten bu
istenemez®®.

Borg¢lu, istenen ek glvenceyi gostermez veya rehinli tasinmazi eski
haline getirmezse, alacakl ancak m. 866/Il'te kendisine taninan baska bir
hakkr kullanabilir. Bu fikradaki “yeterli giivence hékim tarafindan belirlenen
stire icinde verilmedigi takdirde alacakli, glivence eksigini karsilayacak
miktardaki alacak kisminin édenmesini isteyebilir.” ifadesi geregi, kismi
6deme talep edilebilir. Bu talep de ancak borgluya karsi ileri sirdlebilir;
dolayisiyla rehinli tasinmazin maliki borclu olmadigl takdirde, malikin
sorumlulugu sadece tasinmazla sinirl oldugundan, bu talep malike

51 KACMAZ, (2016), s. 2898; AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s. 748.

2 OGUZMAN/ SELIGi/ OKTAY-OZDEMIR, (2016), s. 947-948; AKIPEK/ AKINTURK,
(2009), s. 748; KACMAZ, (2016), s. 2899, 2900.

53 AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s. 748.

% HONSELL/ VOGT/ GEISER, (2011), Art. 808, Rn. 4; GURSOY/ EREN/ CANSEL, (1978),
s. 1016; WIELAND, C, (1946), Kanunu Medenide Ayni Haklar (Cev. I. Hakki Karafaki),
C. I, 2. Baski, Ankara 1946, s. 594; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, (2016), s.
947; STEINAUER, (2003), N. 2741-2742; KACMAZ, (2016), s. 2900.

5 AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s. 748.
% AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s. 748.
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yoneltilemez®’. Hakim, alacagin bu kismina esit olan bir miktari 6demesi igin
borcluya stre verir; fakat borclu verilen bu strede kismi 6demede
bulunmazsa, rehinli tasinmaz alacagin tamamini giivence altina aldigindan,
alacakli rehnin paraya cevrilmesi isteyebilir*®. Bu durumda, baskasinin borcu
icin taginmazini rehin gosteren ve sahsen sorumlu olmayan malik, paraya
cevirme islemine katlanmak zorundadir. Bununla birlikte, deger azalmasi
tasinmaz malikinin kusuru nedeniyle meydana gelmis ve rehinli alacakl
rehnin paraya cevrilmesi sonucu elde edilen meblagdan alacagini tahsil
edememis ise, tasinmaz malikinden TBK m. 49’a istinaden haksiz fiil
tazminati isteyebilir>®. Bu durum, borclu olmayan malikin tasinmazini rehin
gostermesi halinde 6nem tasir; zira tasinmazin degerini azaltan davraniglar
borclu olmayan malik tarafindan yapilmakta, alacaklinin sahip oldugu
teminat degeri onun tarafindan azaltilmaktadir®.

C. REHINLI TASINMAZIN DEGERININ MALIKIN KUSURU OLMAKSIZIN
AZALMASI
1. Deger Azalmas! Kavrami

TMK m. 867, malikin kusuru olmadan rehinli tasinmazda meydana
gelen deger azalmalarindan s6z etmektedir. Tasinmazin degerinin malikin
kusuru  olmadan azalmasi, dogal veya ekonomik sebeplerle
gerceklesebilecegi gibi, Uclncl kisinin fiili veya yetkili kamu organinin aldigl
karar sonucunda da meydana gelebilir®®. Ornegin; tasinmaz Uzerindeki
binanin (deprem, cig, sel, firtina vb.) dogal olaylar sonucunda yikilmasi veya
hasara ugramasi; sosyal kargasa, anarsi, grev, savas vb. nedenlerle
tasinmazin zarar gormesi boyledir. Keza tasinmazin Gclncl kisinin fiili
nedeniyle ¢ikan yanginda harap olmasi; komsu, kiraci gibi GglncU kisilerin

57 SAYMEN, Ferit H./ ELBIR, Halit K, (1963), Tiirk Esya Hukuku, istanbul, 1963, s. 546;
KOPRULU / KANETI (1983), s. 278; KACMAZ, (2016), s. 2900; GURSOY/ EREN/
CANSEL, (1978), s. 1016.

%8 AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s. 749; KACMAZ, (2016), s. 2900.

% OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, (2016), 5. 947; KACMAZ, (2016), s. 2900.

80 KACMAZ, (2016), s. 2900.

61 AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s. 749; KACMAZ, (2016), s. 2901. Kamulastirmanin, bu
hikmin  kapsamina girmedigi hakkinda bkz. THIER, Andreas, (2018),
“Unverschuldete Wertverminderung [Art. 810]”, ZGB: Kurzkommentar, Hrsg:
BUCHLER, Andrea/ JAKOB, Dominique Helbing Lichtenhahn Verlag, 2. Auflage,
Basel, 2018, S. 2370, Rn. 2. (Art 810 ZGB).
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neden oldugu diger durumlar®?; tasinmazin kamulastiriimasi veya belirli bir
katinin insaat mevzuati sebebiyle yiktiriimasi, mulkiyet Gzerindeki kamu
hukuku veya 6zel hukuk kisitlamalari, malikin kusuru olmadan meydana
gelen deger azalmalarina érnek olarak gosterilebilir®,

Kanun koyucuya gore, tasinmazin degerinde bu sebeplerle meydana
gelen azalmalara, malikle beraber rehinli alacakli da katlanmalidir®. Bu
baglamda, rehinli alacakli bu deger azalmasinin giderilmesini malikten
isteyemez; fakat isterse m. 867/11 geregi, malikin kusuru olmadan meydana
gelen deger azalmasini dnlemek veya gidermek icin gerekli tedbirleri bizzat
alabilir. Bununla birlikte, somut olayin kosullarina gore, drnegin malikin,
olagan bir 6zen ve makul bir giderle, deger azalmasina yol agan olaylarin
baslamasini 6nleyebildigi veya etkisini azaltabildigi hallerde, malikin zarari
azaltma yukimldlGgunin  bulundugu kabul edilmektedir®. Ekonomik
anlamda yine deger azalmasina yol acsa da, m. 865 vd. hikimlerinin
uygulama alanina girmeyen bazi durumlarin ise ayirt edilmesi gerektigi
Ogretide ifade edilmistir. Bu gorlse gore, tasinmaz piyasasindaki

62 Kiracl veya intifa hakki sahibi gibi tcinci kisilerin eylemlerinden dogan deger
azalmalarinin, tasinmaz malikinin kusursuzlugu kapsaminda degerlendirilip
degerlendirilmeyeceginin tartismali oldugu hakkinda bkz. FASEL, Urs, (2016),
“Unverschuldete Wertverminderung [Art. 810]”, Sachenrecht Art. 641-977 ZGB,

CHK — Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, 3. Auflage, Hrsg:
BREITSCHMID, Peter/ JUNGO, Alexandra, Schulthess Juristische Medien AG, 2016,
S.573,Rn. 3.

Malikin  kusursuzlugu kapsaminda degerlendirilecegi yoninde bkz. SCHMID-
TSCHIRREN, Christina, (2016), “Unverschuldete Wertverminderung [Art. 810]”, ZGB
Kommentar Schweizerisches Zivilgesetzbuch, OFK — Orell Fissli Kommentar, 3.
Uberarbeitete Auflage, Hrsg: KOSTKIEWICZ, Jolanta Kren/ WOLF, Stephan/
AMSTUTZ, Marc/ FANKHAUSER, Roland, Orell Fussli Verlag AG, 2016, S. 1661, Rn.
2.

63 AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s. 749; DURR, David/ ZOLLINGER, Daniel, (2013),
“Unverschuldete Wertverminderung [Art. 810]”, Schweizerisches Zivilgesetzbuch,
ZK — Zircher Kommentar Band/Nr. IV/2b/2, véllig neu bearbeitete 2. Auflage, Hrsg.
GAUCH, Peter/ SCHMID, Jérg, Schulthess Juristische Medien AG, 2013, S. 223-224,
Rn. 14-17; FASEL, (2016), Art. 810 ZGB, S. 573, Rn. 2; SCHMID-TSCHIRREN, (2016),
Art. 810 ZGB, S. 1661, Rn. 2.

64 AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s. 749.

5 DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 810 ZGB, S. 224, Rn. 18.
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degisiklikler, tasinmaz fiyatlarinda genel disls olmasi, tasinmazin bulundugu
bdlgenin kotilesmesi; dizenli olarak bakim yapilmasina ragmen tasinmazin
yasl dolayisiyla kullanim ve yipranmaya bagl deger kayiplari, m. 865 vd.
hiktumlerinin kapsamina girmemektedir®®.

2. Tasinmazin Degerinin Malikin Kusuru Olmaksizin Azalmasi Halinde
Rehinli Alacakliya Taninan imkanlar
a) Ek Giivence ve Kismi Odeme Talebi

TMK m. 867, rehinli alacaklya taninan yetkiler bakimindan, m. 865 ve
m. 866 hikimlerine blylk olcide benzerlik gdstermektedir. Ancak m.
866'daki imkanlardan ek glvence ve kismi 6deme talepleri m. 867'de
taninmis olsa da, eski hale getirme imkanina yer verilmemistir. Dolayisiyla,
kismi 6deme talebinde bulunabilmek icin, eski hale getirmenin talep
edilmesi gerekmese de; alacakli, malikin kusursuzlugu halinde de, once
mahkemeye basvurmali ve malikin uygun silre icerisinde glvence
gdstermesini istemelidir®”.

Rehinli tasinmazin degerinin malikin kusuru olmaksizin azaldig
durumlarda rehinli alacakli korunmamistir®®. Fakat m. 867/ uyarinca,
tasinmaz maliki deger azalmasi yizinden ugradigi zarar karsiliginda tazminat
elde etmisse, alacakh bu tazminat miktarini asmayacak dlcide ek givence
vermesi veya kismi ddeme yapmasi icin borcluya basvurabilir. Ornegin;
firtina sonucunda yikilan agaclarin satilmis olmasi, Gg¢lncU kisinin verdigi
zarara karsilik malike tazminat 6denmis olmasi boyle bir durumdur®. Bunun
icin, tazminatin malikin eline gecmis olmasi gerekmektedir’.

b) Tedbir Masraflari Nedeniyle Kanundan Dogan ipotek Hakki

Alacakl, rehinli tasinmazin degerinin azalmasini dnlenmek veya
gidermek icin gerekli tedbirleri bizzat alabilir ve bu tedbirler icin yaptig
masraflardan dolayr rehinli tasinmaz Uzerinde tescile tabi olmayan, sira

DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 810 ZGB, S. 224, Rn. 19-22.
67 DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 810 ZGB, S. 225, Rn. 25.

6 SIRMEN, (2014), s. 699; KACMAZ, (2016), s. 2901; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-
OZDEMIR, (2016), s. 949; SCHMID-TSCHIRREN, (2016), Art. 810 ZGB, S. 1661, Rn. 1.

69 AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s. 750.

79 KACMAZ, (2016), s. 2901; GURSOY/ EREN/ CANSEL, (1978), s. 1017; OGUZMAN/
SELICI/ OKTAY-OZDEMIR, (2016), s. 949.
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bakimindan tescil ve serh edilmis olan tim diger haklardan 6nce gelen bir
rehin hakkina sahiptir’t. TMK m. 867/II'deki bu dizenleme, buyik dlctude, m.
865/I1I'teki dizenlemeye karsilik gelir; fakat malikin kusurlu olmasi halinden
farkli olarak, rehinli alacakli bu tedbirleri alirken hakimden izin almak
zorunda degildir’2. TMK m. 867/I'de oéngorilen tedbirler, esasen, m.
865/1'de ongorilen tedbirler ile aynidir. Burada deger azalmasi tehlikesi
bulunan ya da baslamis ve devam etmekte olan deger azalmalarinin
onlenmesine yonelik tedbirler sz konusudur. Bu baglamda, firtinanin yiktig
catilarin onarimi, bir istinat duvarinin insa edilmesi, sel suyunun bosaltilmasi,
tasinmazin zarar goren bolimindn tamiri gibi tasinmazi fiziksel yonden
korumaya yonelik tedbirler sayilabilir’®. Eger tamamlanmis bir deger
azalmasl varsa, mesela bina tamamen vyikilmigsa, artik alacaklinin bu
tasinmaza fiziki olarak mudahale edebilecegi bir durum da
bulunmamaktadir. TMK m. 867'de deger azalmasinin Onlenmesi ve
giderilmesinden sz edilse de, bu eski hale getirme olarak anlasiilmamalidir,
burada daha ziyade tasinmazdaki deger azalmasi tehlikesinin veya devam
eden deger azalmasinin durdurulmasi kastedilmektedir’4.

Malikin kusuru olmadan deger azalmasi gerceklesmisse, malik, rehinle
teminat altina alinan bu tedbir masraflarindan dogan alacak bakimindan
sahsen sorumlu olmayip, bu masraflarin borclusu durumuna gelmez;
yalnizca rehnin paraya c¢evrilmesi sonucunda elde edilecek meblag ile sinirli
olarak sorumludur’. Malik, bu masraflardan sahsen sorumlu olmadigindan,
rehinli alacakl, bu tedbirler icin yaptigi masraflarin kendisine édenmesini

7L AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s. 750; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, (2016), s.
949; SIRMEN, (2014), s. 713.

72 KACMAZ, (2016), s. 2901; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, (2016), s. 949;
DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 810 ZGB, S. 229, Rn. 41; STEINAUER, (2003), N.
2745. Buna karsilik malikin kusurlu olup olmadig ihtilafli veya deger azalmasi olup
olmadigl belirsiz ise, mahkemeye basvurulmasi gerektigi yéniinde bkz. DURR/
ZOLLINGER, (2013), Art. 810 ZGB, S. 229, Rn. 42, 43.

3 DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 810 ZGB, S. 228, Rn. 39.
74 DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 810 ZGB, S. 228, Rn. 40.

75 KACMAZ, (2016), s. 2901; DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 810 ZGB, S. 222, 230,
231, Rn. 5, 44, 52; SCHMID-TSCHIRREN, (2016), Art. 810 ZGB, S. 1662, Rn. 9;
SIRMEN, (2014), s. 699; AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s. 750; OGUZMAN/ SELICi/
OKTAY-OZDEMIR, (2016), s. 949; STEINAUER, (2003), N. 2746; SENER, (2005), s. 30.
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veya bunlar icin giivence gostermesini malikten isteyemez’®. Alacakli, bu
alacagina kavusmak icin, asil alacagin muaccel olmasini beklemeden rehnin
paraya cevrilmesini isteyebilir.

Hikmiin mehazini teskil eden, isvicre Medeni Kanunu’nun 810’uncu
maddesine, 11.12.2009 tarihli Federal Kanun ile 01.01.2012 tarihi itibariyla
gecerli olmak Uzere, Uclnct bir fikra eklenmistir. Bu fikranin, mehaz
kanunun 808’inci maddesine eklenen dordinci fikraya paralel olarak
dizenlendigi gorilmektedir. Buna gore, rehin yiki 1000 isvigre Frangini
aslyorsa ve rehin hakki dnlemleri alinmasinin nihayete ermesinden itibaren
dort ay icinde tapu siciline tescil edilmemisse, bu rehin hakki tapu kittigine
iyi niyetle dayanan Gclncl kisilere karsi ileri siriilemeyecektir’’. TMK m.
865’te yaptigimiz yoruma paralel olarak, madde 867 bakimindan da, bizde
mehaz kanuna eklenen Gclincl fikraya benzer bir dizenleme
bulunmadigindan, rehin hakkinin tapuya tescil yapilmasa bile aleniyet
prensibine bir istisna teskil etmesi sebebiyle, tapu katdglne iyi niyetle
dayanan Ucinci kisilere dahi bu rehin hakkinin ileri stirtlebilmesi gerekir.

c) Diger imkanlar

Malik, kusuru olmaksizin tasinmazin degerinin azalmasi riskine karsilik
tasinmazi sigorta ettirdigi takdirde m. 867 uygulanmaz; zira sigorta tazminati
m. 879 geregi kendiliginden rehin hakkinin kapsamina girer ve ancak rehinli
alacaklilarin rizasiyla malike 6denebilir’®. Bunun disinda, rehinli alacakli,
rehinli tasinmazin degerinin azalmasina kusurlu eylemi ile sebep olan Uglncu
kisiye karsi, TBK m. 49’a dayanarak tazminat talebinde bulunabilir’®. Nihayet
tasinmazin degerinde azalmaya yol acan lglncuU kisilere karsi dnleme davasi
da acilabilir®.

75 AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s. 749.

77 Art. 810, Abs. 3 ZGB: “Ist der Betrag des Pfandrechts héher als 1000 Franken und
wird dieses nicht innert vier Monaten nach Abschluss der Vorkehrungen in das
Grundbuch eingetragen, so kann es Dritten, die sich in gutem Glauben auf das
Grundbuch verlassen, nicht entgegengehalten werden.” Kanun metni icin bkz.
www.zgh.gesetzestext.ch. (Erisim: 12.07.2018).

78 AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s. 750.
7% KAGCMAZ, (2016), s. 2902; AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s. 750.

80 AYAN, Mehmet, (2015), Esya Hukuku Ill Sinirli Ayni Haklar, 7. Baski, Mimoza, Konya,
2015, s. 198; KACMAZ, (2016), s. 2902.
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Il. REHINLI  ALACAKLININ TASINMAZIN KORUNMASI  VE
SIGORTALANMAS|I AMACIYLA YAPTIGI MASRAFLAR UZERINDE KANUNT
IPOTEK HAKKI

A. TMK M. 876 GEREGINCE TEMINAT KAPSAMINA GIREN MASRAFLAR

Alacakli, rehinli tasinmazin korunmasi icin zorunlu masraf yapmissa,
Ozellikle malikin borclu oldugu sigorta primlerini 6demisse, alacaklinin
bundan dogan alacaklari tescile gerek olmaksizin, aynen rehinli alacagi gibi
teminattan yararlanacaktir. (TMK m. 876). Tasinmazin degerindeki azalmalari
onlemek icin yapilan masraflar gibi, tasinmazin korunmasi ve sigorta edilmesi
icin yapilan masraflar da, m. 876 hikmU geregince, tasinmaz rehninin
sagladigl teminatin kapsaminda yer almaktadir. Burada, tasinmazin degerinin
azalmasini 6nlemek icin yapilan masraflardan farkl olarak, deger azalmasi
tehlikesi olmaksizin, tasinmazi korumak amaciyla yapilan zorunlu masraflar
s6z konusudur®l. Rehinli tasinmazin korunmasi icin gerekli olmayan
calismalara iliskin masraflar, yani degeri artiran faydali ve liks masraflar ise
m. 876’nin kapsamina girmez®.

Tasinmazin zaman icerisinde kullanimmna bagli kicik veya buayik
onarimlar, bahge isleri, cihazlarin, anaparanin islevselligini koruma
masraflari, periyodik olmayan tamir veya yenileme calismalari gibi, daha
biyik bakim calismalarina iliskin masraflar m. 876 kapsamina girerken,
sadece kisa slreli goriinime hizmet eden temizlik isleri ise bu kapsamda
kabul edilmemektedir®. Bununla birlikte, m. 876 kapsamina giren koruma ve
bakim calismalarinin ihmal edilmesi, ayni zamanda bir deger azalmasini da
beraberinde getiriyorsa, bunlar, m. 865/11 kapsaminda degerlendirilebilir.

81 KACMAZ, (2016), s. 2902; GURSOY/ EREN/ CANSEL, (1978), s. 966; DURR, David/
ZOLLINGER, Daniel, (2013), “Sicherung fur erhaltende Auslagen [Art. 819]”,
Schweizerisches Zivilgesetzbuch, ZK — Zircher Kommentar Band/Nr. IV/2b/2, vollig
neu bearbeitete 2. Auflage, Hrsg. GAUCH, Peter/ SCHMID, Jérg, Schulthess
Juristische Medien AG, 2013, S. 468, Rn. 7.

82 GURSOY/ EREN/ CANSEL, (1978), s. 966; DURR/ ZOLINGER, .82013), Art. 819 ZGB,
S. 469, Rn. 11; THIER, Andreas, (2018), Sicherung fur erhaltende Auslagen [Art.
819]”, ZGB: Kurzkommentar, Hrsg: BUCHLER, Andrea/ JAKOB, Dominique Helbing
Lichtenhahn Verlag, 2. Auflage, Basel, 2018, S. 2387, Rn. 2. (Art 819 ZGB).

8  DURR/ZOLLINGER, (2013), Art. 819 ZGB, S. 468, Rn. 8, 9.
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B. TASINMAZIN DEGERININ AZALMASINA YONELIK TEDBIRLERDEN
DOGAN MASRAFLARA iLiSKiN KANUNT iPOTEKLER iLE MUKAYESESI

TMK m. 876 uyarinca rehinli alacaklinin alacagi tedbirler, m. 865’e
nazaran daha az fiziksel midahale gerektirecegi icin, burada mahkemeden
izin almayi gerektiren bir durum bulunmamaktadir. Alacakh, ihmal ettigi
yonetimsel isleri yapmasi icin malikten talepte bulunur ve malik bunu
yapmaz ise, bu tedbirleri bizzat alabilir®*.

TMK m. 876, m. 865-867’den farkli olarak, rehinli tasinmazin degerinin
azalmasini sart kosmaz, fakat hikmin amaci gozetildiginde deger azalmasi
potansiyeli bulunan durumlara karsi tedbir alindigi gorilmektedir. TMK m.
876’nin, m. 865-867'nin 6zel bir uygulama hali oldugu ifade edilse de, m.
876'da deger azalmasi kosulu bulunmadigindan, m. 876 hikmunUn icerigi,
m. 865-867’ye kiyasen sinirlidir®.

Alacakhinin m. 876’da sahip oldugu kanunf ipotek hakki, m. 865-867'de
dizenlenen kanuni ipoteklerden farkh olarak, tasinmaz Uzerinde yer alan
tim ayni haklardan o6nce gelmemektedir®®. Alacakli, rehinli tasinmazin
korunmasi icin odedigi, Ozellikle malik 6demediginden onun hesabina

8  DURR/ZOLLINGER, (2013), Art. 819 ZGB, S. 472, Rn. 23-25.

8  DURR/ZOLLINGER, (2013), Art. 819 ZGB, S. 466, Rn. 1.

8 Konuyla ilgili hikiim gerekgesi sdyledir:

“Bu maddeyle tasinmaz maliki tarafindan édenmesi gereken sigorta primleri ile
yapilmasi gereken zorunlu koruma masraflarini rehinli alacakli 6demis ise, bunlara
karsilik olarak kendisine kanuni rehin hakki taninmaktadir. Ancak bu maddedeki
alacakliya taninan kanuni rehin hakkinin m. 866°ya gére yapilan masraflardan
dogan  kanuni  rehin  hakkindan  farkli  olarak  bir  énceligi  yoktur.”
(https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem?21/yil01/ss723 Madde Gerekceleri 4.p
df). (Erisim: 12.7.2018).

Bununla birlikte, TMK m. 876’ya karsilik gelen, isvicre Medeni Kanunu’nun 819.
maddesinin, 1 Ocak 2012 tarihinde yUrUrlige giren degisikligi cercevesinde, burada
dizenlenen rehin hakkinin, diger tim yiklerden 6nce geldigi 6ngorilmustir. Bu
yveni dizenleme, kok rehin hakki ile ayni sirada oldugunu 6ngoéren onceki
diizenlemeden farklidir. Detayli bilgi icin bkz. DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 819
ZGB, S. 467, Rn. 4. Ayni yonde bkz. SCHMID-TSCHIRREN, (2016), Art. 819 ZGB, S.
1680, Rn. 3.
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sigortaciya 6dedigi sigorta primleri bedeli icin, esas rehinli alacagi ile ayni
sirada ve tescile tabi olmayan bir kanuni ipotek hakkina sahiptir®’.

Bunun disinda, m. 876’daki zorunlu masraflar ile m. 865-867'deki
masraflar ayni degildir. TMK m. 876, tasinmazda bir deger azalmasi tehlikesi
olmadan tasinmazin korunmasi igin yapilan zorunlu masraflari, 6zellikle
malikin borclandigi sigorta primlerinin édenmesini diizenler®®. Bu hikimde
ongorilen masraflar, m. 865 ve 866'ya dayanilarak, rehinli tasinmazin
degerinin azalmasi ylzinden glvence hakkl tehlikeye disen alacakli
tarafindan yapilan masraflar degildir®. Alacakli zaten bu suretle yapmis
oldugu masraflar icin m. 865 vd. hikimlerine goére tescil edilmis tim
yukimlUliklerden once gelen bir kanuni rehin hakkina sahiptir. TMK m.
876'da s6zlU gecen masraflar, alacaklinin glvence hakkini tehlikeye
sokmayan, rehinli tasinmazin korunmasini saglama amaciyla yaptig
masraflardir.

C. KANUNT iPOTEK HAKKI

TMK m. 876 uyarinca, rehinli tasinmazin korunmasi, 6zellikle malik
hesabina sigorta Ucretlerini 6demek igin alacaklinin zorunlu olarak yaptig
giderler, tescile tdbi olmayan bir kanuni ipotek hakki ile teminat altina
alinmustir. Bu ipotek, alacaklinin asil alacagini teminat altina alan rehinle ayni
sirada olup®, tapu kitigine tescil edilmeksizin kurulur. Bu nedenle,

8  SIRMEN, (2014), s. 713; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, (2016), s. 953;
KACMAZ, (2016), s 2902.

8 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY-OZDEMIR, (2016), s. 953.
8 AKIPEK/ AKINTURK, (2009), s. 759.

% SIRMEN, (2014), s. 692. Buna karsilik, 1 Ocak 2012 degisikligi sonrasi isvicre Medeni
Kanunu'nda vyapilan degisiklikle, m. 876’daki kanuni rehnin, sira o6nceligi
bakimindan, m. 865 ve m. 867’deki gibi oldugu kabul edilmistir. Aslinda Isvicre
Medeni Kanunu’nun onceki dizenlemesine gére, m. 865 ve m. 867’deki kanunt
rehin haklarinin sirasina iliskin farklilik, midahalede bulunan alacaklinin, deger
azalmasini 6nlemesi ve bundan diger pasif kalan alacaklilarin da hak edilmemis bir
menfaat elde edecek olmalari ile aciklanmaktaydi. Baskin goris, bu degisiklige
kadar, m. 819’un bir deger azalmasi 6ngérmedigini ve bunun sira 6nceligine engel
oldugunu kabul ediyordu. Bu nedenle, degisiklik sonrasi dizenlemenin,
muidahalede bulunan alacakliya sira dnceligi tanimakla celiskili bir tutum icerisinde
oldugu, s6z konusu degisikligin kanun koyucunun hatasindan kaynaklandigi, aslinda
kanun koyucunun dnceki dizenlemeyi korumak istedigi sonucuna yorum suretiyle
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dogrudan kanundan dogan, yani tescile tabi olmayan bir kanuni ipotek s6z
konusudur®®. Oysa tasinmazin degerinin azalmasi durumunda tasinmazin
degerini korumaya yonelik masraflari teminat altina alan rehin haklari (m.
865/l ve m. 867/Il) dogrudan kanundan dogar ve sira itibariyla o tasinmaz
Uzerindeki tim diger yiklerden dnce gelirler®2.

TMK m. 876, hem anapara hem de st sinir ipoteginde uygulanir®. Ust
sinir ipoteginde, tapu katdglinde dst sinir olarak yazili miktar, alacaklinin
tasinmazin degerini korumak igin yaptigl zorunlu masraflar, 6zellikle malik
hesabina sigorta primlerini 6demesi sonucu dogan alacak bakimindan Ust
sinir teskil etmez. Bu nedenle, alacaklinin bu masraflar nedeniyle sahip
oldugu alacaginin miktari Ust sinirl assa da, tasinmazin paraya cevrilmesi
sonucu elde edilen paradan bu alacak tahsil edilebilir®.

Rehinli alacakli, m. 876/I'de 6ngorilen masraflari yaptiginda, tasinmaz
malikine karsi bir tazminat alacagi elde eder. Bu, m. 865/Il'te 6ngorilen ve
kanunda acgikga 6ngorilen tazminat talebine karsilik gelir. TMK m. 876, bunu
acitkca belirtmese de, kanuni ipotek hakki bu tazminat alacagini da ortuli
olarak kapsar®>. Tazminat talebi, burada, esasen TBK m. 127 geregince
halefiyetin bir gorinimU olarak dizenlenmistir; zira burada alacaklinin
haklari belirli kosullar altinda borcu édeyen Uclinci kisiye gecmektedir®®.
Bununla birlikte, 6deme yapan rehinli alacaklinin tazminat talebi, somut
olayin kosullarina gore, baska hukuki sebeplere de dayanabilir. Mesela,

varildig ifade edilmistir. Bu gérise gore, sira onceligi, ancak isvicre Medeni
Kanunu’nun 819’uncu maddesi (TMK m. 876), bir deger azalmasi potansiyeli ile
iliskilendirilebiliyor ise kanunun &ziine uygundur. Bkz. DURR/ ZOLLINGER, (2013),
Art. 819 ZGB, S. 474-475, Rn. 37-38.

91 DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 819 ZGB, S. 474, Rn. 34.

9 SIRMEN, (2014), s. 692; FASEL, Urs, (2016), “Sicherung fir erhaltende Auslagen
[Art. 819]”, Sachenrecht Art. 641-977 ZGB, CHK — Handkommentar zum Schweizer
Privatrecht, 3. Auflage, Hrsg: BREITSCHMID, Peter/ JUNGO, Alexandra, Schulthess
Juristische Medien AG, 2016, S. 588, Rn. 3.

% SIRMEN, (2014), s. 692.

9 GULEKLI, Yesim, (1992), ipotegin Tasinmaz ve Alacak Bakimindan Kapsami, Kazanci

Hukuk Yayinlari, istanbul, 1992, s. 100; HELVACI, (2008), s. 158; SIRMEN, (2014), s.
692-693.

%  DURR/ZOLLINGER, (2013), Art. 819 ZGB, S. 469, Rn. 13.
%  DURR/ZOLLINGER, (2013), Art. 819 ZGB, S. 469, Rn. 14.
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o6ding sozlesmesinden dogan sadakat yukimliluginin ihlali nedeniyle TBK
m. 112’ye, haksiz fiil nedeniyle TBK m. 49’a veya TBK m. 526-531 geregi
vekéletsiz is gdrmeye de dayanabilir®’.

Hikmin mehazini teskil eden, isvicre Medeni Kanunu’nun 819’uncu
maddesine, 11.12.2009 tarihli Federal Kanun ile 01.01.2012 tarihi itibariyla
gecerli olmak UGzere, ikinci bir fikra eklenmistir. Bu fikranin, mehaz kanunun
808’inci maddesine eklenen dordincu fikra ile 810’'uncu maddesine eklenen
Uctiincl  fikraya paralel olarak dizenlendigi gorilmektedir. Onceki
hikimlerde oldugu gibi burada da, rehin yiikii 1000 isvicre Frangini asiyorsa
ve rehin hakki dnlemleri alinmasinin nihayete ermesinden itibaren dort ay
icinde tapu siciline tescil edilmemisse, bu rehin hakki tapu katiglne iyi
niyetle dayanan Uctinci kisilere karsti ileri sirilemeyecektir®®. TMK m. 865 ve
m. 867’de yaptigimiz yoruma paralel olarak, madde 876 bakimindan da,
bizde mehaz kanuna eklenen ikinci fikraya benzer bir dizenleme
bulunmadigindan, rehin hakkinin tapuya tescil yapilmasa bile aleniyet
prensibine bir istisna teskil etmesi sebebiyle, tapu katdglne iyi niyetle
dayanan Uglnci kisilere dahi bu rehin hakkinin ileri strilebilmesi gerektigi
sonucuna varilmahdir.

SONUC

1. Ayni bir teminat tlrU olan ipotek, her zaman sozlesmeye dayal
olarak kurulmaz. Bazen bir kanun hikmi dolayisiyla da ipotek dogabilir. Eger
kanundan dogan bir ipotek, ayrica tescil talebinde bulunulmasini
gerektirmiyorsa, dogrudan dogruya kanundan dogan, baska bir tabirle tescile
tabi olmayan kanuni ipotekten; buna karsilik dogumu icin tescil talebi
gerekiyorsa, dolayli olarak kanundan dogan, yani tescile tabi kanuni
ipotekten soz edilir.

9 DURR/ ZOLLINGER, (2013), Art. 819 ZGB, S. 470, Rn. 15. Rehinli alacaklinin, bu
durumda vekaletsiz is goren gibi alacak kazanacagl yoniinde bkz. OGUZMAN/
SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, (2016), s. 953; STEINAUER, (2003), N. 2797a; SIRMEN,
(2014), s. 692; KACMAZ, (2016), s. 2902; HELVACI, (2008), s. 156.

% Art. 819, Abs. 2 ZGB: “Ist der Betrag des Pfandrechts héher als 1000 Franken und
wird dieses nicht innert vier Monaten nach Abschluss der Vorkehrungen in das
Grundbuch eingetragen, so kann es Dritten, die sich in gutem Glauben auf das
Grundbuch verlassen, nicht entgegengehalten werden.” Kanun metni icin bkz.
www.zgb.gesetzestext.ch. (Erisim: 12.07.2018).
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2. Calisma kapsaminda, Turk Medeni Kanunu hikamlerinden
dogrudan dogruya dogan, vyani tescile tabi olmayan kanuni ipotekler
inceleme konusu yapilmistir. Bu tir kanuni ipoteklere iliskin dizenleme, TMK
m. 865-867 ve m. 876 hikiUmlerinde yer almaktadir. Bu tir ipotekler,
kanunda oOngorilen sebepler gerceklesince tescile gerek olmaksizin,
dogrudan dogruya kanundan dogarlar. Bu nedenle, bu tir kanuni ipotekler
icin, dogrudan kanundan dogan kanuni ipotek haklari da denilmektedir. Bu
tr kanuni ipotekler, aleniyet ilkesinin istisnasini teskil ettigi gerekcesiyle,
Ogretide, “gizli rehin” olarak da anilmaktadir. Cesitli kaynaklarda arastirma
yapllmasina ragmen, TMK m. 865, m. 867 ve m. 876 ile ilgili olarak Yargitay'a
intikal eden bir uyusmazlik saptanamadigindan, konunun uygulamada fazla
yer isgal etmedigi, belki de bahsi gecen kurumlarin ¢cok da fazla bilinmedigi
sonucuna varilmistir. Yargitay’a intikal eden uyusmazliklarda, daha ziyade
imar mevzuatindan dogan kanuni ipotekler ile yapi (insaatgl) ipotegine iliskin
hikimlere rastlanmaktadir.

3. TMK m. 865 ve m. 866, rehinli tasinmazin degerinin, malikin kusuru
nedeniyle azaldigi durumlara iliskin olarak alacakliya c¢esitli imkanlar
tanimistir. Bu imkanlara yalnizca maddi fiiller sonucu meydana gelen deger
azalmalari i¢cin basvurulabilir; hukuki islemlerden kaynaklanan deger
azalmalarinda bu hiklimlere basvurulmasina gerek yoktur. Zira zaman
itibariyla oncelik ilkesi geregi, sonradan kurulan ayni haklar, bu rehin
hakkindan sonra gelir.

4. Eger rehinli tasinmazin maliki, kusurlu davraniglariyla tasinmazin
degerini azaltma tehlikesine neden oluyorsa, rehinli alacakli, m. 865/I'e
istinaden mahkemeye basvurarak, hakimden malikin bu davranislarini
yasaklamasini isteyebilir, yani “6nleme davasi” acabilir. Bu dava, gerek deger
azalmasinin zaten baslamis ve devam etmekte oldugu hallerde gerekse
deger azalmasi tehlikesinin bulundugu hallerde acilabilir.

5. Rehinli alacaklinin, m. 865/11 uyarinca, deger azalmasina karsi bizzat
onlem alma yetkisi de vardir. Alacakl, bunun icin, dnce mahkemeye
basvurmall ve tasinmazin degerinin azalmasi tehlikesine karsi gerekli
onlemleri almasi icin malike sire verilmesini istemelidir. Eger malik bu slre
icinde gerekli tedbirleri almazsa, mahkeme, rehinli alacaklinin talebiyle ve
masraflar malik hesabina olmak lzere, alacakliya gerekli tedbirleri almasi, bu
manada tasinmaza fiziki midahalede bulunmasi icin yetki verir ve malikin
buna katlanmakla yikimli olduguna hikmeder.
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6. Alacakli, m. 865/11'e istinaden, aldig tedbirlerden dogan masraflari
malikten isteyebilir. Burada esasen, malikin kusurlu olmasi sebebiyle ve aldigi
tedbirlerden dogan masraflar icin, rehinli alacakli tazminat alacagina sahiptir.
Bu tazminat alacaginin borglusu, baskasinin borcu icin verilen rehinde dahi
tasinmaz malikidir. Bu tazminat alacagl, konusunu bizzat rehinli tasinmazin
olusturdugu, kanunf bir ipotek hakki ile teminat altina almistir. Burada tescile
tabi olmaksizin, dogrudan kanundan dogan ve tasinmaz Uzerindeki diger tim
ayni haklardan ve serh edilen kisisel haklardan dnce gelen bir rehin hakki s6z
konusudur.

7. Malikin kusurlu fiilleri sonucunda, deger azalmasi tehlikesi varsa
veya zaten baslamis ve devam eden bir deger azalmasi sz konusu ise, m.
866 geregi rehinli alacaklinin segimlik bir hakki vardir. Buna gore, alacakl,
borcludan ek glvence gdstermesini veya teminat konusu tasinmazi eski
haline getirmesini isteyebilir. Bu glvence, rehinli tasinmazda deger
azalmasini karsilayacak 6lctide bir tasinmaz/tasinir rehni veya kefalet olabilir.
Borglu, istenen glvenceyi goéstermez veya rehinli tasinmazi eski haline
getirmezse, alacakli kismT 6deme talep edebilir. Bu durumda, hakim, alacagin
eksik kismina esit olan bir miktari 6demesi icin borcluya siire verir; borglu bu
sirede kismi 6demede bulunmazsa, rehinli tasinmaz alacagin tamamini
glvence altina aldigindan, alacakli rehnin paraya gevrilmesini isteyebilir. Bu
durumda, baskasinin borcu icin tasinmazini rehin gbsteren ve sahsen
sorumlu olmayan malik, paraya cevirme islemine katlanmak zorundadir.

8. TMK m. 867, malikin kusuru olmadan rehinli tasinmazda meydana
gelen deger azalmalarindan s6z eder ve rehinli alacakliya taninan yetkiler
bakimindan, m. 865 ve m. 866 hikimlerine blyik olcide benzerlik gosterir.
Ancak m. 866’dan farkli olarak, m. 867’de eski hale getirme imkanina yer
verilmemistir. Alacakli, kismi 6deme talebinde bulunabilmek icin, ©nce
mahkemeye basvurmali ve malikin uygun slre icinde glivence gostermesini
istemelidir.

9. TMK m. 867/Il uyarinca, alacakl, rehinli tasinmazin degerinin
azalmasini d6nlenmek veya gidermek icin gerekli tedbirleri bizzat alabilir ve bu
tedbirler icin yaptigl masraflardan dolayi rehinli tasinmaz (zerinde tescile
tabi olmayan, sira bakimindan tescil ve serh edilmis olan tim diger
haklardan o6nce gelen bir rehin hakkina sahiptir. Malikin kusurlu olmasi
halinden farkli olarak, rehinli alacakh bu tedbirleri alirken hakimden izin
almak zorunda degildir.
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10. Malik, kusuru olmaksizin tasinmazin degerinin azalmasi riskine
karsilik tasinmazi sigorta ettirmisse m. 867 uygulanmaz; zira sigorta
tazminati m. 879 geregi kendilig§inden rehin hakkinin kapsamina girer ve
ancak rehinli alacaklilarin rizasiyla malike ddenebilir. Bunun disinda, alacakl,
rehinli tasinmazin degerinin azalmasina kusurlu eylemi ile sebep olan tclncl
kisiye karsi, TBK m. 49’a dayanarak tazminat talebinde bulunabilir. Nihayet
tasinmazin degerinde azalmaya yol agan Uglncu kisilere kargi dnleme davasi
da acilabilir.

11. Tasinmazin degerindeki azalmalari énlemek igin yapilan masraflar
gibi, tasinmazin korunmasi ve sigorta edilmesi icin yapilan masraflar da, m.
876 hikml geregince, tasinmaz rehninin sagladigl teminatin kapsamina
girer. Burada, tasinmazin degerinin azalmasini 6nlemek icin yapilan
masraflardan farkli olarak, deger azalmasi tehlikesi olmaksizin, tasinmazi
korumak amaciyla vyapilan zorunlu masraflar sdéz konusudur. Rehinli
tasinmazin korunmasi igin gerekli olmayan galismalara iliskin masraflar, yani
degeri artiran faydal ve liks masraflar ise m. 876’nin kapsamina girmez.

12. Alacakhinin m. 876’da sahip oldugu kanuni ipotek hakki, m. 865-
867’'de diizenlenen kanuni ipoteklerden farkli olarak, tasinmaz Uzerinde yer
alan tim ayni haklardan 6nce gelmez. Alacakli, rehinli tasinmazin korunmasi
icin odedigi, ozellikle malik 6demediginden onun hesabina sigortaciya
odedigi sigorta primleri bedeli icin, esas rehinli alacagl ile ayni sirada ve
tescile tabi olmayan bir kanuni ipotek hakkina sahiptir.

13. TMK m. 865, m. 867 ve m. 876 hukimlerine kaynak teskil eden
Isvicre Medeni Kanunu’nun 808, 810 ve 819’uncu maddelerine, 11.12.2009
tarihli Federal Kanun ile 01.01.2012 tarihi itibariyla gegerli olmak Uzere, yeni
fikra eklendigi gorilmektedir. Buna gére, rehin yiki 1000 isvicre Frangini
aslyorsa ve rehin hakki dnlemleri alinmasinin nihayete ermesinden itibaren
dort ay icinde tapu siciline tescil edilmemisse, bu rehin hakki tapu kitigine
iyi niyetle dayanan UglncU kisilere karst ileri stirilememektedir. Bizde mehaz
kanuna eklenen fikralara benzer bir dizenleme 06ngorilmemistir. Bu
hikimlerde taninan kanuni rehin hakki aleniyet prensibine istisna teskil
ettiginden, tapuya tescil yapilmasa bile tapu kittglne iyi niyetle dayanan
Uclncl kisilere bu rehin hakkinin ileri strilebilmesi gerekir.
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