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OZET

Birden fazla tasinmaz rehni arasindaki siranin belirlenmesi kabul edilen
sisteme gore degismektedir. Tirk Hukukunda sabit derece sistemi kabul
edilmistir. Sabit derece sisteminde tasinmaz rehinleri arasinda sira, tescil
edildigi derecenin sirasmna gore belirlenir. Bir derecedeki rehin terkin
edildiginde diger derecelerdeki rehinler bundan etkilenmez, sabit kalir.

Tiirk Hukukunda sabit derece sisteminin meydana getirdigi sakincalari
onlemek igin Ongdriilen istisnalardan biri, sozlesmeden dogan bosalan
dereceye ilerleme hakkidir. Malik ile rehinli alacakli arasinda yapilan bosalan
dereceye ilerleme sozlesmesiyle tasmmmaz maliki, derecelerden biri
bosaldiginda, o derecede yeni bir rehin kurmamay1 ve bu dereceye alt siradaki
rehni ilerletmeyi taahhiit eder. Bos dereceye ilerleme sozlesmesi, niteligi
itibariyle isimsiz sozlesmeler sinifinda, kendine 6zgii yapisi olan (sui generis)
bir sozlesmedir. Taraflar bos dereceye ilerleme sézlesmesinin icerigini TBK.
m. 26-27 dogrultusunda serbestce belirlerler. Bos dereceye ilerleme usulii
taraflarca art arda veya Once gelen dereceleri atlama seklinde
kararlastirilabilir. Ilerleme hakki sézlesmeden dogan bir sahsi hak oldugu icin
alacaklinin sadece tasinmaz malikine karsi bosalan dereceye ilerletilmesini
talep hakki mevcuttur. Serh ile bos dereceye ilerleme hakki, esyaya bagl hak
haline gelir.
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ABSTRACT

Determination of the sequence between more than one immovable pledge
depends on the accepted system. The fixed rank system has been adopted in
Turkish Law. In fixed rank system the sequence among immovable pledges
are determined according to the order of the rank in which they are registered.
When a pledge is deleted at one level, the other pledges are not affected by it,
remain constant.

One of the exceptions foreseen in order to avoid inconveniences caused
by the fixed rank system in Turkish Law is the right to advance to the vacated
rank which arising from the contract. The owner of the real estate undertakes
when one of the ranks vacated, not to build a new pledge at that rank and to
advance the lower rank pledge. The contract of advance to the vacated rank is
an innominate sui generis contract. The parties determine the content of the
contract within the framework of TBK. m. 26-27 freely. Progression method
to empty rank can be decided by the parties as one by one or skip preceding
ranks. Since it is a right arising from the contract the claimant can demand
only from the obliger to be advanced to the vacated rank. By annotation of the
right to advance to the vacated rank, it can be put forward against the 3rd
person.

Keywords: Advance to the Vacated Rank, Annotation, Fixed Rank
System, Immovable Pledge, Pledge Law.

1. Giris

Tasinmaz rehni rehin konusu alacagi gilivence altina almak amaciyla,
belirli bir tasinmaz iizerinde kurulan smirli ayni haktir'. Ayni teminatlar®
smifinda yer alan tasinmaz rehni, teminat altina aldigi borg ifa edilmediginde
rehin konusu taginmazi cebri icra ile sattirip, bedelinden alacag: tahsil etme
yetkisi verir’. Tasinmaz rehninde, rehin veren sadece rehin konusu tasinmaz

' AYITER, Nusin; Esya Hukuku, 2. Baski, Ankara 1983, s. 168; DAVRAN, Biilent; Rehin Hukuku

Dersleri, istanbul 1972, s. 8; OGUZMAN, M. Kemal/SELIiCi, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe; Esya

Hukuku, 20. Baski, stanbul 2017, s. 897; GUNEL, M. Cahit; “Tasinmaz Rehninin Alacak Bakimindan

Kapsami”, Prof. Dr. Ozer Seli¢i’ye Armagan, Ankara 2006, s. 247.

Uygulamada ¢ogu zaman “ayni teminat” kavrami yerine “maddi teminat” deyiminin kullanildig1 ve bu

deyimin hatali olduguna iliskin agiklamalar i¢in bkz. BARLAS, Nami; “Yeni Medeni Kanunun Ayni

Teminatlara Iliskin Diizenlemeleri”, Prof. Dr. Unal Tekinalp’e Armagan, C. II, Istanbul 2003, s. 570.

3 AYBAY, Aydin/HATEMI, Hiiseyin; Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 271; ERTAS, Seref; Esya Hukuku,
11. Baski, Izmir 2014, s. 539. Bununla birlikte s6z konusu geleneksel tanimin, rehnin tedaviil
fonksiyonunu icermedigi i¢in eksik oldugu yoniinde bkz. KUNTALP, Erden; Ipotek Dereceleri-Bos
Dereceden Istifade ve Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Ankara 1979, s. 3; GUNEL, s. 247. Diger
taraftan, tasinmaz rehninde hak sahibi alacagimi elde edemediginde, tasinmazin miilkiyetine sahip
olamaz. Bu husus lex commissoria yasagi olarak ifade edilmektedir. DAVRAN, s. 18; SEROZAN,
Rona; “Tasinmaz Rehni”, IUHFM., Y. 2006, C. LXIV, S. 2, s. 323.
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ile sorumludur®. Tiirk Hukukunda tasinmaz rehninin ii¢ tiirii bulunmaktadir.
Bunlar ipotek, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedidir (TMK. m. 850)°.

Bir tasinmaz {izerinde birden fazla smirli ayni hak kuruldugunda,
bunlarin hangisine 6ncelik taninacagi sorunu ortaya ¢ikar. Smirli ayni haklar
arasindaki bu oncelik-sonralik iliskisine sira denir®. Ik olarak sunu belirtmek
gerekir ki, bir tasinmaz iizerinde kurulan sinirlt ayni haklar daima miilkiyet
hakkindan 6nce gelir’. Taginmaz izerinde mevcut sinirl ayni haklar birbirleri
ile catismiyorsa biitiin stmrl ayni haklar birlikte kullanilir®. Buna karsilik,
tasinmaz iizerinde kurulan sinirli ayni haklar muhteva itibariyle birbiriyle
catigtyorsa, bunlar arasindaki sira kural olarak haklarin kurulus tarihlerine
gore belirlenir (TMK. m. 1022). Bu bakimimdan 6nceki tarihte tescil edilmis
smirl1 ayni hak, daha sonra tescil edilmis sinirli ayni haklardan énce gelir’. Bu
husus, zamanda 6nce gelen hakta 6nce gelir (prior tempore potior jure) ilkesi
ile ifade edilmektedir'®. Bununla birlikte, bir tasinmaz rehni ile diger bir sinirh
ayni hak catistiginda sira, sinirli ayni hakkin kurulus tarihi ile rehnin tescil
edildigi derecenin kurulus tarihine gore belirlenir''. Buna karsilik, bir
taginmaz iizerinde birden fazla rehin hakki kurulmugsa bunlar arasindaki sira

4 AYITER, s. 168; AYBAY/HATEMI, s. 271; REISOGLU, Seza; Ipotegin Kapsanu-Hiikiimleri ve

Uygulamada Ortaya Cikan Sorunlar, Ankara 1979, s. 27 vd.

Doktrinde ¢ogunluk, kanunda sayilan bu rehin tiirlerinin sinirli sayida oldugunu kabul etmektedir.

GURSOY, Kemal T./EREN, Fikret/CANSEL, Erol; Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1978, s. 1015;

DAVRAN, s. 9; AYBAY/HATEMI, s. 272; AYITER, s. 169; OGUZMAN/SELICI/OKTAY—

OZDEMiR, s. 898; ERTAS, s. 539.

6 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 922; KUNTALP, Derece, s. 4; BASPINAR, Veysel,
“Sinirli Ayni Haklarin Sirasi”, TNBHD., 15 Mayis 1993, S. 78, s. 50, 51. Bir taginmaz iizerinde ayni
anda mevcut smirli ayni haklarin birbirleriyle olan ayni iliskilerine ve bu haklarin sagladig: yetkilerin
kullanilmasima hukuk diizeni tarafindan tespit edilmis esaslar gercevesinde getirilen diizenleme ve
smirlamalara sira diizeni (sira) denir. EREL, Safak N., Gayrimenkul Rehninde Sira, Ankara 1974, s. 1;
BELEN, Herdem; “Ana Hatlar1 ve Baz1 Temel Ozelhklerlyle Tasinmaz Rehin Haklar1”, IKUHFD., Y
2006, S. 5, s. 22.

7 GIjRSOY/EREN/CANSEL, s. 1052; SAYMEN, F. H./ ELBIR, H. K_; Tiirk Esya Hukuku Dersleri, 2.
Baski, Istanbul 1963, s. 550; KUNTALP, Derece, s. 5; BASPINAR, s. 51; ACAR, Faruk; Rehin Hukuku
Dersleri, Istanbul 2015, s. 52. Bunun sebebi, zaten miilkiyet hakkinmn muhtevasma dahil olan kullanma,
yararlanma ve tasarruf etme yetkilerinden bir veya ikisinin malik tarafindan baskasina taninmasidir.
Malik, miilkiyet hakkindan dogan bu yetkilerin hak sahibi tarafindan kullanilmasina katlanma ve bizzat
kullanmaktan kagmma yiikiimliiliigii altina girer.

8 BASPINAR, s. 51.

> GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1052; KUNTALP, Derece, s. 10; BASPINAR, s. 52; EREL, 5. 6; ACAR,s.
52; AKIPEK, Jale G./AKINTURK, Turgut; Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 768; ESENER, Turhan/GUVEN
Kudret; Esya Hukuku, 5. Baski, Ankara 2012, s. 454; SENER, Y. Selim; Tiirk Hukukunda ipotek ve
Uygulamasi, 2. Baski, istanbul 2006, s. 72; TIRYAKI, Fuat; “Tagmmaz Rehni Hukukunda Sabit Dereceler
Sistemi ve Hiikiimleri”, ABD., Y. 1996, S. 4, s. 541; AKSQY, Sanem; “Tiirk Hukukunda Sabit Dereceler
Sistemi ve Istisnalari”, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, istanbul 2004, s. 599.

19 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1052; SAYMEN/ELBIR, s. 550; BASPINAR, s. 52; AYBAY/HATEMI, s. 249.

' LEEMAN, Hans; Schweizerisches Zivilgesetzbuch Sachenrecht II. Abteilung, Ziirich 1925, Art. 813-814,
N.11; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1060; EREL, s. 81; SIRMEN, A. Lale; Esya Hukuku, 4. Baski, Ankara
2016 s. 504. Bununla birlikte rehinli alacakl, rehnin kurulmasmdan sonra tesis edilen smirli ayni haklara
muvafakat ederse bu haklar rehinden dnce gelir (MK. m. 869). BASPINAR, s. 54; HELVACI, Ilhan; Tiirk
Medeni Kanununa Gére Sozlesmeden Dogan Ipotek Hakk, Istanbul 2008, s. 389.
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iliskisi taginmaz rehninde hangi sistemin kabul edildigine bagli olarak
degisiklik gostermektedir. Tasmmmaz rehninde baslica iki sistem kabul
edilmektedir. Bunlar ilerleme sistemi ve sabit derece sistemidir.

[lerleme sisteminde'?, sinirl ayni haklarda genel ilke olan zamanda 6nce
gelen hakta 6nce gelir (prior tempore potior iure) ilkesi gegerlidir'. Gergekten
de, tasinmaz iizerinde birden fazla rehin kurulmussa, bunlar arasinda siralama
kurulus tarihlerine gore belirlenir'®. flerleme sisteminde eski tarihli rehin bir
sekilde sonra erdiginde, alt siradaki rehin kendiliginden onun yerine ilerler.
S6z konusu ozellik dolayisiyla ilerleme sisteminde bos derece dogmasina
imkan yoktur. Bu sebeple, malik bir siray1 sakli tutarak, daha alt siralarda
tasinmaz rehni de kuramaz'®. flerleme siteminde eski tarihli rehinden sira
itibariyle dnce gelecek bir rehin hakki kural olarak kurulamaz'®.

Tiirk Hukukunda taginmaz rehninde kabul edilen sistem sabit derece
sistemidir. Bu sistemde rehnin taginmaz degerinin tamamini kapsamasi sart
degildir. Aksine, tasinmazin degeri farazi pargalara boliinebilmekte ve alacak
tasinmaz degerinin bir boliimii ile teminat altina alinabilmektedir'’. Miktar'®
ve sira'® olarak sabit sekilde belirlenmis bu farazi deger boliimlerine®

12 Roma Hukuku k&kenli ilerleme sisteminde tasinmazin degeri bir biitiin olarak dikkate alinip, her bir
taginmaz rehni bu degerin tamami iizerinde kurulur. Bunun sonucunda, rehinli alacakli tasinmazin
paraya gevrilmesi halinde s6z konusu paranin tamam iizerinde alacaginin karsilanmasni talep hakkina
sahiptir. SAYMEN/ELBIR, s. 551; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1053; KOPRULU, Biilent/KANETI,
Selim; Smirli Ayni Haklar, 2. Basi, Istanbul 1982-1983, s. 350; SELICI, Ozer; “Gayrimenkul Rehninde
Bos Dereceye ilerleme Hakk1”, [UHFM., Y. 1974, C. XL, S. 1-4, s. 427.

3 LEEMAN, Art. 813-814, N. 2.

Bunun sonucu olarak, tasinmaz paraya cevrildiginde ilk once kurulus bakimindan en eski tarihli olan

rehnin teminat altina aldig1 alacak odenir. Geriye kalan para ile yine tarih itibariyle eski olandan

baslamak {izere diger rehinli alacaklar karsilanir. GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1053; EREL, s. 18;

ESENER/GUVEN, s. 454; ACAR, s. 52.

'S LEEMAN, Art. 813-814, N. 2; KOPRULU/KANETI, s. 350; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1053;

DAVRAN, s. 35; EREL, s. 18; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 923; SIRMEN, s. 584;

SELICI, s. 428.

Bu ilkenin istisnast ise eski tarihli rehinli alacakli ile anlagarak sira bakimindan ondan &nce gelecek bir

rehin kurulabilmesidir. GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1053; TIRYAKI, s. 543. Aksi yonde, EREL, s. 19 vd.

Buna “deger parselleri teorisi” denilmektedir. Genis bilgi i¢in bkz. EREL, s. 25.

Derecenin miktari, tasinmaz degerinin o dereceye diisen boliimiini ifade eder. Anapara ipoteginde,

derecenin degeri sadece teminat altina alman asil alacagi gosterir. Anapara ve st smir ipoteginde

alacagm kapsami hakkinda genis bilgi igin bkz. GULEKLI, Yesim; Ipotegin Taginmaz ve Alacak

Agisindan Kapsamu, Istanbul 1992, s. 80 vd.; REISOGLU, s. 3-26; YALCINDURAN, Tiirker; “Ana

Para ve Ust Smir Ipotegi Arasindaki Farkliliklar”, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, s. 677 vd.

Bu noktada “derece” ile “sira” kavramlar1 arasindaki farka deginmek gerekir. Yukarida agiklandig:

lizere, “derece” tagmnmazin degerinin boliindigii her bir farazi deger pargasi gercevesini ifade etmektedir. Buna

karsilik taginmaz rehninde “sira”, rehin dereceleri arasindaki Oncelik-sonralik iliskisini belirler. Yani
tasmmazin degerinden oncelikle hangi derece veya rehnin yararlanacag: aralarmdaki “sira” iligkisine gore
belirlenir. Bkz. AKIPEK/AKINTURK, s. 771; KUNTALP, Derece, s. 4. Maddi ve sekli anlamda derece ve

sira kavramlariin agiklamas icin bkz. GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1058 vd.

Bu sistemde malik, bir derecenin hangi sirada ve ne miktarda teminat teskil edecegini tespit etmeye

yetkilidir. Bununla birlikte, derecenin teminat miktar1 bir kere tescil edildiginde bu miktar, sonraki

derecelerde tescil edilmis rehinli alacaklilarin rizasi olmaksizin artiritlamaz. Bu konuda kanunda agik bir

)

2

S
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“derece”' adi verilir’?. Tasinmaz rehinleri arasindaki sira onlarm kurulus
tarihlerine gore degil, tescil edildikleri derecenin sirasina gére belirlenir?.

Sabit derece sisteminde dnceki derecedeki tasinmaz rehni sona erdiginde

sonraki derecelerdeki rehinlerin ilerlemesi s6z konusu degildir*. Ilerleme
sisteminin aksine, sabit derece sisteminde bir derecedeki rehin sona erdiginde
bir bos derece® ortaya ¢ikar’®. Benzer sekilde, malik bir tasinmaz rehni

21

22

23

24

hiikiim yoktur. Ancak doktrinde MK. m. 870’in bu sonucu gerekli kildig1 kabul edilmektedir. Gergekten
de, on derecedeki teminat miktarr artirildiginda, sonraki derecedeki rehinli alacaklilarin teminati
zayiflar. Bu sebeple, onlarin rizasi alinmadan, derecenin teminat teskil ettigi miktar artirllamamalidir.
KOPRULU/KANETI, s. 355, GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1059; EREL, s. 27,
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 926; AKIPEK/AKINTURK, s. 772; SENER, s. 72. Bir
goriis ise TMK. m. 875/II’deki faiz oram1 bakimindan diizenlenen ilkenin burada da uygulanacag:
gerekeesi ile ayni sonuca ulasmaktadir. Bkz. SIRMEN, s. 586; ERTAS, s. 546.

Sabit derece sisteminde derece, rehnin sirasini ve teminatin miktarini belirler (MK. m. 870). S6z konusu
boliimde bir tasinmaz rehni kuruldugunda rehin, bu derecenin miktar ve sirasi ile alacag teminat altina
almaktadir. Bu sebeple, kural olarak rehinli alacakliya saglanan teminat rehnin kaydedildigi derecenin
degeriyle sinirlidir. Taginmaz iizerinde kurulan dereceler birinci, ikinci, iigiincii vd. sirali derece seklinde
siralanmaktadir.  KOPRULU/KANETI, s. 352; EREL, s. 26, 30; BASPINAR, s. 53;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 924; TIRYAKI, s. 544.

Bu noktada yabanci para iizerinden kurulan rehnin sabit derece sistemi tizerindeki etkisine deginmek
gerekir. Yukarida agiklandif: iizere sabit derece sisteminde derecenin miktar: ve sirasi sabittir. Bu
bakimdan derecenin miktar1 bir kez belirlenip tescil edildikten sonra, sonraki siralt rehinli alacaklilarin
rizast olmaksizin artirilamaz. Yabanci para iizerinden kurulan rehinde, derecenin miktarmin yabanci
para olarak gosterilmesi bahsedilen duruma aykirilik olusturmaktadir. Nitekim, yabanci paranin Tiirk
Liras1 karsisinda deger kazanmasi ihtimalinde derecenin miktar1 da genislemis olur. Ustelik bu
genisleme sonraki sirali rehinli alacaklinin rizasi olmaksizin gerceklesir. Bu husus derecenin sabitligi
ilkesini zedeler. Giiniimiizde bankalar ve kredi kuruluslar tarafindan saglanan yabanci para iizerinden
kredilerin ¢oklugu da dikkate alindiginda durum iyice vahimlesmektedir. Bu sebeple yabanci para
tizerinden kurulan rehinlere iligkin diizenleme sabit derece sistemine 6nemli l¢lide zarar vermektedir.
Konuyla ilgili benzer elestiriler i¢in bkz. KUNTALP, Erden, “Yeni Medeni Kanunda Nesnel
Teminatlarla lgili iki Temel Degisikligin Degerlendirilmesi”, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlari
Sempozyumu XX, 24 Aralik 2004, s. 52; YALCINDURAN, s. 676; AKSOY, s. 614, 615.
SAYMEN/ELBIR, s. 552; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1056; KOPRULU/KANETI, s. 353;
LEEMAN, Art. 813-814, N. 11.

TRAUFFER, B. /BSK.: Basler Kommentar zum Scheweizerischen Privatrecht, Zivilgesetzbuch II (Art
457-977 ZGB) 2. Auf., Basel/Genf/Miinchen 2003, Art. 814, N. 1, 2.

% TMK. m. 871/Il’ye gére,  Terkin edilen rehin hakk: yerine yeni bir rehin hakki kurulabilir.”. Malik

26

bosalan rehin derecesi ilizerinde serbestce tasarruf etme yetkisine sahiptir. Malik o derecenin teminat
miktari ile siirl olmak sartiyla yeni bir tasinmaz rehni kurabilecegi gibi, yan dereceler ihdas ederek
birden fazla rehin de kurabilir. Bos derece iizerinde yeni bir rehin kurulmasi igin sonraki siradaki rehinli
alacaklilarin rizast gerekli degildir. Bos derecede kurulan rehin, o derecenin sirasindan yararlanir.
Benzer sekilde, yan derecedeki bir tasinmaz rehni terkin edildiginde de diger yan derecelerde kayitl
rehinli alacaklilarin teminat miktar1 artmaz. Aksine malik bosalan yan derece miktarinca yeni bir
taginmaz rehni kurabilir. Diger taraftan malik bos dereceyi ortadan kaldirma yetkisine de sahiptir.
LEEMAN, Art. 813-814, N. 3, 24; BREITSCHMID, P./ JUNGO, A.; Handkommentar zum Schweizer
Privatrecht, Sachenrecht, 3. Auf., 2016 ( CHK- U. Fasel), ZGB 814, N. 1; TRAUFFER / BSK-ZGB Art.
814, N. 1; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1063; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 924.
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kurarken, ondan 6nce gelen ve tizerinde rehin kurulmamais bir “sakli tutulmusg
derece™ de olusturabilir®®.

Sabit derece sisteminde bir derece icinde yan derece, kismi derece veya
alt rehin derecesi’’ kavramlariyla ifade edilen, birden fazla tasinmaz rehni
kurulmasi da miimkiindiir’®. Bununla birlikte, bir derece, bir alacakliya tahsis
edildikten sonra, onun rizasi olmaksizin®' bu derecede ayni sirada baska bir
rehin kurulamaz**.

II. Sozlesmeden Dogan ilerleme Hakk:
A. Genel Olarak

Tiirk Hukukunda sabit derece sistemi mutlak sekilde kabul edilmemistir.
Nitekim bazi hallerde ilerleme sistemine yer vermistir. Bunun sebebi sabit
derece sisteminin getirdigi olumsuzluklar1 ve kati uygulamalari ortadan
kaldirabilmektir®>.

27 TMK. m. 870/II’ye gore, “Taginmaz rehni, sirada kendisinden 6nce gelecek olanin miktarinin tescilde

belirtilmesi kaydryla ikinci veya daha sonraki derecede de kurulabilir.”. Ancak sakl tutulan derecenin
alacakli adi kismma “korunmus miktar” veya “serbest sira” ibaresi yazilip teminat miktarinin tapu
kitigiine tescil edilmesi mecburidir (TMK. m. 872/II, TST. m. 34). Derecenin miktari tapu kiitigiinde
belirtilinceye kadar sakli tutulmus derece hiikiim dogurmaz. Sakli derecenin teminat miktar: sonraki
siralarda gelen rehinli alacaklilarin rizasi olmadan artirilamaz. Malik sakl tutulan derecede diledigi gibi
tasarruf edebilir. Malik sakli derecede daha sonra bir rehin hakki kurdugunda, bu rehin o derecenin
stirasindan yararlanir. Sakli derecenin {izerinde hicbir rehin bulunmayan taginmaz iizerinde kurulmasi
mecburi degildir. Gergekten de, taginmaz tizerinde dnceden kurulmus bir taginmaz rehni oldugunda yeni
rehin hakkinin, onu takip eden derecede kurulmas: gerekmez. Arada bir derece sakli tutulup, daha sonra
gelen bir derecede rehin hakki kurulabilir.
2 LEEMAN, Art. 813-814, N. 14; CHK- U. Fasel, ZGB 813, N. 2; KOPRULU/KANETI, s. 356;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 928; SENER, s. 73; HELVACI, s. 357.
Yan derecelerde kurulan rehin haklari arasinda aksi kararlastirilmamugsa bir sira iliskisi yoktur. Kural
olarak s6z konusu rehinli alacaklilar, o dereceye diisen meblag: alacaklari oraninda paylasirlar (MK. m.
874/11). Bununla birlikte, malik ve rehinli alacaklilar, yan dereceler arasinda bir sira kararlastirabilirler.
Bir derecede rehin yabanci para tizerinden kuruldugunda, bu dereceye tescil edilen diger rehinler farkli
bir para birimiyle kurulamaz (MK. m. 851/1I).
30 CHK- U. Fasel, ZGB 813, N. 6; EREL, s. 46, 47; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 927,
917; AYITER, s. 176; ERTAS, s. 546. Burada énemli olan husus yan dereceler toplaminin asil derecenin
teminat miktarindan fazla olmamasi gerektigidir. GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1062; KUNTALP,
Derece, s. 16; AKIPEK/AKINTURK, s. 772; BELEN, s. 24; AKSOY, s. 607.
Yeni rehin, eski rehinli alacaklinin rizasi ile aymi sirada kurulabilir. Buna “garame anlasmasi”
denilmektedir. Garame anlagmasinin konusu, rehnin kurulacag: derecede daha dnce mevcut olan rehin
ile ayni1 sirada yer almasini saglamaktir. Bu halde dereceye diisen miktar, rehinli alacaklilarin alacaklar
oraninda paylastirilir. Garame anlagsmasinin diger bir tirii ise degisik siralarda bulunan rehinli
alacaklilarin kendi aralarinda herhangi bir sira degisikligi getirmeksizin, satig bedelinden derecelerine
diisecek paylar1 aralarinda garameten paylagmayi taahhiit ettikleri sozlesmedir. Garame anlagsmasinin bu
tiirii sadece taraflar arasinda hiikiim ve sonu¢ dogurur. Bkz. KUNTALP, Derece, s. 17; AKSOY, s. 607.
32 SAYMEN/ELBIR, s. 555; KOPRULU/KANETI, s. 356; EREL, s. 47; AKIPEK/AKINTURK, s. 772;
AKSOY, s. 607. Bu ihtimalde, sonradan kurulan rehnin sirasinin kurulus tarihine gore belirlenecegi
goriisiinde bkz. KUNTALP, Derece, s. 17.
Gergekten de sabit derece sisteminin mutlak sekilde uygulanmasi bazi adaletsizliklere sebep olur.
Mesela, bos veya sakli tutulmus dereceye diisen meblagin tasinmaz malikine 6denmesi rehnin teminat
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Tiirk Hukukunda tasinmaz rehninde ilerleme sisteminin 6ngoriildiigii i
durum vardir. Bunlarin biri sézlesmeden, diger ikisi ise kanundan
dogmaktadir. Kanundan dogan istisnalar rehnin paraya cevrilmesinde bos
derecelerin dikkate almmamasi®* ile arazi iyilestirmeleri sebebiyle alinan
krediler i¢in kurulan tasmmmaz rehnidir’®. Soézlesmeden dogan istisna ise
bosalan dereceye ilerleme hakkidir.

Kanun koyucu, malik ile rehinli alacaklinin anlasarak, rehnin bosalan
derecelere ilerlemesini saglamalarma imkan vermistir. Bunun sebebi,
tasinmaz malikinin kredi bulma imkanlarimi kolaylastirmaktir’®. Gergekten de
malikin alt siralardaki bir tasinmaz rehni karsili§i kredi bulabilmesi daha
zordur. Bu sebeple, bir sozlesme ile alacagi teminat altina alan rehnin
bosalacak iist dereceye ilerletilmesine imkan verilmistir (TMK. m. 871/1II).
S6z konusu imkani saglayan hakka, “bos (bosalan) dereceye ilerleme hakki”

fonksiyonuna aykir1 olur. Ciinkii bu ihtimal rehinli alacaklilarin teminatinin zayiflamasi anlamina gelir.
Sabit derece sisteminin olumsuz yonleri ile ilgili genis bilgi i¢in bkz. EREL, s. 29 vd.; AKSOY, s. 603.
3% MK. m. 872’ye gore; “Sonraki siralarda kurulmus bir rehin hakkindan énce gelen bir rehin mevcut
degilse veya borglu 6nceki bir rehin senedi {izerinde tasarruf etmemisse ya da onceki sirada bulunan
rehinli alacak, o derece i¢in tescilde belirtilen miktardan az ise; tasinmazin paraya ¢evrilmesinde satis
bedeli, bos derece hesaba katilmaksizin sonraki alacaklilara sirlarina gore dagitilir.” Rehnin paraya
¢evrilmesi aninda mevcut bos-sakli dereceler veya kullanilmamis rehin senetleri dikkate alinmaz. Ayrica
bir derecede kurulmus rehin miktar1 o derece i¢in belirlenmis miktardan az ise bos kalan kisim da yok
sayilir. Bunun sonucunda, rehinli alacaklilarin sirasi s6z konusu dereceler yokmus gibi tespit edilir.
Tasinmazin satigindan elde edilen tutar, ilerleme sonucu olusan siraya gore rehinli alacaklilara 6denir.
Iste bu sebeple, rehnin paraya gevrilmesinde bos dereceler varsa ilerleme sisteminin gegerli oldugu kabul
edilmektedir. SAYMEN/ELBIR, s. 557; KOPRULU/KANETI, s. 362; DAVRAN, s. 38;
AKIPEK/AKINTURK, s. 776; SIRMEN, s. 588. Aslinda burada gercek anlamda ilerleme sistemi s6z
konusu degildir. Aksine s6z konusu hal sabit derece prensibine paraya ¢evirme asamasinda getirilmis
bir istisnadan ibarettir. Ger¢ekten de, burada teknik alamda bir ilerleme yoktur. Sadece rehnin paraya
cevrilmesi asamasinda bos derecelerin dikkate alinmamasi sonucu fiili bir ilerleme hali ortaya
¢ikmaktadir. Genis bilgi i¢in bkz. EREL, s. 55 vd.; AKSOY, s. 616.
Arazinin iyilestirilmesi, sulanmasi, suyollari yapilmasi, batakligin kurutulmasi, yol yapimi, arazi
pargalarinin birlestirilmesi gibi islerle arazinin degerinin artirilmas: faaliyetleridir. Malikin arazi
iyilestirmelerinde yaptig1 masraflar i¢in aldig1 krediyi teminat altina alan tasinmaz rehni hakkinda 6zel
hiikiimler sevk eden TMK. m. 877 ve 878’de araziyi iyilestirme masraflari i¢in malikin kullandig1
krediye karsilik tesis ettigi rehine bazi sartlarla ncelik taninmistir. Arazi iyilestirmelerinde kullanilan
krediler igin saglanan teminat tapuya tescil ile dogar ve tagimnmaz ilizerindeki diger biitiin tasinmaz
rehinlerinden 6nce gelir. Bu ipotegin tapuya tescili ile sabit bir derece dogmus olmaz. Nitekim kamu
kurum veya kurulusunun katkisiyla yapilan iyilestirmelerde, alacak ddendiginde, ipotek sona erer.
Ipotegin sona ermesiyle ortaya malikin tasarruf edebilecegi bir bos derece ¢ikmaz. Arazi iyilestirmesi
kamu kurum veya kurulusunun katkisi olmaksizin yapildiginda ise, rehinli alacagin en ¢ok bes yil
icerisinde esit taksitlerle 6denmesi gerekir (MK. m. 878/I). Bu siire dolup ipotek terkin edildiginde sonra
gelen rehinler kendiliginden ilerler. Arazi iyilestirmesinde rehnin sona ermesiyle diger rehinlerin
kendiliginden ilerleyecegine iliskin bu hiikiim, sabit derece sisteminin bir istisnasi niteligindedir.
3 LEEMAN, Art. 813-814, N. 41; SELICI, s. 432, 433; AKSOY, s. 617. Isvicre ve Tiirk uygulamasinda
bos dereceye ilerleme hakkinin asiri derecede kullanilmasi sonucu sabit derece sisteminin bertaraf
edildigi yoniinde elestiriler i¢in bkz. EREL, s. 60 vd.
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veya “serbest dereceden yararlanma hakki” denilmektedir’’. Tasinmaz
rehninin biitiin tiirleri icin ilerleme hakki tanimnmasi miimkiindiir*®.

ewe

B. Ilerleme Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

TMK. m. 871/11’e gore: “Sonraki sirada yer alan rehinli alacaklilara
bosalan dereceye gegcme hakki veren sozlesmelerin gecerliligi, resmi sekilde
yapumalarima; ayni etki saglamalari, tapu kiitiigiine serh verilmelerine
baghdir”. Bosalan dereceye ilerleme sozlesmesinden TMK. m. 871/1II’de
bahsedilmis olmasina ragmen, bunu bir isimli sézlesme olarak kabul etmek
miimkiin degildir. Ciinkii kanunda ayrintili sekilde diizenlenmis s6zlesmeler
isimli sozlesme olarak kabul edilmektedir. Kanunlarda 6zel bir bi¢imde, az
¢ok ayrintili sekilde diizenlenmis olmayan sézlesmeler ise isimsiz sdzlesmeler
olarak adlandirilmaktadir®®. Bir sozlesmenin isimli s6zlesme olarak kabulii
icin, kanunda o sdzlesmenin yalniz isminin yer almasi yeterli olmayip,
taniminin, en azindan esaslt unsurlarinin, tipini belirleyen asli edimlerin
kanunda diizenlenmis olmasi gerekir®’. Bu bakimdan bos dereceye ilerleme
sozlesmesi isimsiz sozlesmeler sinifinda yer almaktadir. Isimsiz sdzlesme
tiirlerinden*' biri olan kendine 6zgii (sui generis) sdzlesmelerde ise kanunda
diizenlenen sozlesme tiplerinde yer almayan unsur ve edimler, taraflarca 6zel
bir biitiinliik arz edecek sekilde bir araya getirilir*?. Bu bakimdan bos dereceye
ilerleme s6zlesmesinin, kendine 6zgii yapisi olan bir sézlesme oldugu kabul
edilmelidir®.

Bos dereceye ilerleme sdzlesmesi ile dogan ilerleme hakkinin varligi ve
devami tasinmaz rehnine baglidir. Gergekten de, s6zlesmeden dogan ilerleme
hakki, alacaklinin taginmaz {izerinde gegerli bir rehin hakkina sahip olmasina
baglidir. Bu bakimdan ilerleme hakki bir yan (fer’i) hak niteligindedir*. Diger
taraftan, rehin hakki da fer’i niteliktedir, yani gegerliligi bir alacaga baglidir.
Bu sebeple, alacagin devri halinde ilerleme hakki da devredilmis olur®.

37 TRAUFFER / BSK-ZGB Art. 814, N. 11; SAYMEN/ELBIR, s. 557; KOPRULU/KANETI, s. 359;

DAVRAN, s. 37; SELICI, s. 433; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 931;

AYBAY/HATEMLI, s. 277; AYITER, s. 176; ERTAS, s. 547; SIRMEN, s. 589.

SELICI, s. 437; OLGAC, Furkan; ipotekte Sira Sistemi ve Bos Dereceye ilerleme, Ankara 2014, s. 149.

Ancak ipotekli bor¢ senedi ve irat senedinin neredeyse hi¢ uygulanmadig: dikkate alindiginda, ilerleme

hakk: Tiirk Hukukunda genellikle ipotekte goriiliir.

3 EREN, Fikret; Borg¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 4. Baski, Ankara 2017, s. 17, 865; ARAL,
Fahrettin/AYRANCI, Hasan; Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 11. Baski, Ankara 2015, s. 53.

4 EREN, Borglar Ozel, s. 866.

4 simsiz s6zlesmelerin gesitleri ile ilgili genis bilgi i¢in bkz. EREN, Borglar Ozel, s. 870 vd.

42 EREN, Borglar Ozel, s. 881; ARAL/AYRANCI, s. 56.

4 lerleme sozlesmesinin hukuki niteligi ile ilgili detayl inceleme icin bkz. OLGAG, s. 135-145.

GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1066; KOPRULU/KANETI, s. 359; SELICI, s. 434; BELEN, s. 24;

AKSOY, s. 618; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 931; OLGAC, s. 148.

GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1066; SELICI, s. 434; KUNTALP, Derece, s. 22; SIRMEN, s. 589.
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Bunun bir sonucu olarak bos dereceye ilerleme hakki, ancak belirli bir
tasinmaz rehnine bagl olarak kurulabilir. Bu bakimdan ilerleme hakki bos
veya sakli tutulmus bir derece lehine tanmnamaz®®. Gergekten de, derece
ilerlemez, rehin hakki ilerler. Diger taraftan, ilerleme gergeklestiginde,
ilerleyen rehnin isgal ettigi eski derece sonraki rehin tarafindan kendiliginden
doldurulmaz. Aksine sabit derece sisteminin temel kurali geregi bu derece,
malikin tasarruf edebilecegi bir bos derece haline gelir*’.

Bos dereceye ilerleme sézlesmesi ile tasinmaz maliki, derecelerden biri
bosaldiginda, o derecede yeni bir rehin kurmamay1 ve bosalan dereceye alt
stradaki rehni ilerletmeyi taahhiit eder*®. Bu sézlesme ile malikin terkin edilen
bir rehnin yerine diledigi sekilde baska bir rehin hakki kurma yetkisi
siirlandirilir®. Taraflar bos dereceye ilerleme sézlesmesinin icerigini TBK.
m. 26-27 dogrultusunda serbestce belirlerler. Bu sozlesme ile kural olarak
sadece tasinmaz maliki rehni bosalan dereceye ilerletme borcu yiiklenir’’. Bu
sozlesmenin konusu kural olarak ©On siradaki derece bosaldiginda, alt
derecedeki rehnin bu dereceye ilerletilmesinden ibarettir. Bu halde bir tarafa
borg yiikleyen sézlesme s6z konusu olur’. Bir tarafa borg yiikleyen ilerleme
sozlesmesinde malik, 6n siradaki derece bosaldiginda burada bagka bir rehin
kurmama ve diger tarafin rehnini bu dereceye ilerletme borcu altindadir. Buna
karsilik, alacakli da sart gerceklestiginde malikten bos dereceye gecirilmeyi
talep hakkina sahiptir. Fakat sozlesmede sadece malike ilerletme borcu
yiikletilmesi bir zorunluluk degildir. Bu bakimdan soézlesmede rehinli
alacakliya da bor¢ veya borglar yiikletilmisse, iki tarafa bor¢ yiikleyen bir
sozlesme meydana gelir”. Meseld bos dereceye ilerleme sozlesmesinde
alacagin faiz oraninin indirilmesi, amortismanlarin kaldirilmasi veya vadenin
uzatilmasi gibi borglu lehine de yiikiimliiliikler 6ngdriilmiisse iki tarafa borg
yiikleyen bir sézlesme s6z konusu olur.

C. flerleme Sozlesmesinin Sekli

Bos dereceye ilerleme hakki rehin sozlesmesinde bir kayit seklinde
ongoriilebilecegi gibi ayr1 bir sézlesme ile de verilebilir. Bos dereceye

4 KUNTALP, Derece, s. 22; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 932; OLGAC, s. 148.

4 SAYMEN/ELBIR, s. 558; EREL, s. 63.

4 LEEMAN, Art. 813-814, N. 42; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1066; KUNTALP, Derece, s. 20, 21;
SELICI, s. 433, 434; KOPRULU/KANETI, s. 359; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 931;
AKIPEK/AKINTURK, s. 774; SIRMEN, s. 589; KARAHASAN, Mustafa R.; Yeni Tiirk Medeni
Kanunu Esya Hukuku, 2. Cilt, Istanbul 2002, s. 224.

ESENER/GUVEN, s. 455.

GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1064; SELICI, s. 437; KUNTALP, Derece, s. 21; AKSOY, s. 619.
KUNTALP, Derece, s. 21; SELICI, s. 437; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 932; OLGAC, s. 196.
2 DAVRAN, s. 37; KOPRULU/KANETI, s. 359; SELICI, s. 437.

53 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 932; SELICI, s. 437.
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ilerleme hakki rehin s6zlesmesine bir kayit olarak konuldugunda, bu s6zlesme
resmi sekilde yapildigi i¢in problem yoktur (TMK. m. 856/11, TK. m. 26, TST.
m. 21). Buna karsilik bos dereceye ilerleme hakkinin ayr bir s6zlesmeyle
tanindig1 hallerde, resmi sekil bir gegerlilik sartidir. Nitekim TBK. m. 12/I’ye
gore: “Kanunda sozlesmeler igin ongoriilen sekil, kural olarak gecerlilik
seklidir. Ongoriilen sekle uyulmaksizin  kurulan —sézlesmeler — hiikiim
dogurmaz”. TMK. m. 871/III’e gore de, sonraki sirada yer alan rehinli
alacaklilara bosalan dereceye gegme hakki veren sozlesmelerin gegerliligi,
resmi sekilde yapilmalarina baglidir. Resmi sekilden kasit, s6zlesmenin tapu
memuru tarafindan diizenlenmesidir®*. TBK. m. 13’e gére; “Kanunda yazili
sekilde yapilmasi ongériilen bir sozlesmenin degistirilmesinde de yazili sekle
uyulmasi zorunludur. Ancak, sézlesme metniyle ¢elismeyen tamamlayict yan
hiikiimler bu kuralin disindadir. Bu kural, yazili sekil disindaki gecerlilik
sekilleri hakkinda da uygulanir.” Bos dereceye ilerleme hakk: veren sozlesme
bir yan anlagma niteligindedir ve malikin rehin borcunu agirlastirmaktadir. Bu
bakimdan bos dereceye ilerleme soézlesmesinin tapu memuru tarafindan
diizenlenmesi gerekir’.

Tasinmaz rehninin gegerlilik sekli bakimindan Tapu Kanunu m. 26/1X’da
istisnai bir diizenleme mevcuttur. S6z konusu hiikiimde bazi kurum ve
kuruluslarca agilacak tiim kredilere karsilik verilen ipotegin tescili igin adi
yazili sozlesme yeterli kabul edilmistir. Bu istisna kapsamindaki rehin
sOzlesmesi igerisinde diizenlenen bos dereceye ilerleme s6zlesmesi igin de adi
yazili sekil yeterli olur’®. Ayni sekilde s6z konusu hilkme dayanilarak tescil
edilen rehin hakki i¢in ayr1 bir ilerleme s6zlesmesi yapildiginda yine adi yazili
sekil yeterlidir’’.,

5

z

SAYMEN/ELBIR, s. 558; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1066, 1067; KUNTALP, Derece, s. 22;
SELICI, s. 436; KOPRULU/KANETI, s. 359; AKIPEK/AKINTURK, s. 775; SIRMEN, s. 590;
OLGAGC, s. 153; KARAHASAN, s. 224.

Bununla birlikte Tapu Sicili Tizigii (RG., T. 17.08.2013, No: 28738) m. 47’de serh i¢in, rehin
sozlesmesinden ayr1 yapilan ilerleme sézlesmesinin noterce diizenlenmesi yeterli kabul edilmistir.
OLGAG, s. 154.

TK. m. 26/IX (Ek : 26/4/1984 - 3000/1 md.; Degisik: 15/1/2009-5831/1 md.)’a gore; “Kamu kurum ve
kuruluslart (Ordu Yardimlasma Kurumu dahil), bankalar, Esnaf ve Sanatkarlar Kredi ve Kefalet
Kooperatiflerince agilacak tiim kredilere karsilik teminat gosterilen gayrimenkullerin ipotek islemleri,
taraflarin istemi halinde resmi senet tanzim edilmeksizin alacakli ile borglu ve varsa kefilleri arasinda
yapilan kredi veya bor¢ sdzlesmelerine istinaden, tapu sicil miidiirliiklerince tapuya tescil edilir.”. S6z
konusu hiikiim Medeni Kanunda diizenlenen resmi sekil sartinin bir istisnasi gibi goriilse de,
uygulamada ipoteklerin ¢ok biiyiik bir kisminin madde kapsamina girdigi dikkate alindiginda, adi yazili
seklin kural, resmi seklin istisna haline geldigini sdylemek miimkiindiir.
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D. ilerleme Sézlesmesinin Hiikiimleri
a. Tlerleme Usulii

Bos dereceye ilerlemenin ne sekilde yapilacagi taraflarca sdzlesme ile
belirlenir. Ilerlemenin art arda veya &nce gelen dereceleri atlama seklinde
kararlastirilmast miimkiindiir. S6zlesmede art arda ilerleme kararlastirilmasi
halinde, hak sahibi ancak bir Onceki derece bosalinca onun yerine
ilerleyebilir’®. Mesela, iigiincii derecede rehin hakki sahibi bir kisi, birinci
derece bosaldiginda dolu olan ikinci dereceyi atlayip birinci dereceye
ilerleyemez. O ancak ikinci derece bosaldiginda bu dereceye ilerleyebilir.
Bununla birlikte, ikinci dereceye ilerlemis olan rehin hakki sahibi, daha sonra
birinci derece bosaldiginda bu dereceye ilerleyebilir. Ancak bunun igin
ilerlemenin tek seferlik olarak kararlastirilmamis olmasi gerekir. Buna
karsilik, ilerleme hakki 6nce gelen dereceleri atlama seklinde de taninabilir.
Bu ihtimalde hak sahibinden 6nce gelen herhangi bir rehin derecesi
bosaldiginda, rehin hakki aradaki diger rehinleri atlayarak bosalan bu
dereceye ilerler”. Diger taraftan, malik ile rehinli alacaklinin, ilerlemenin
sadece belirli bir derece bosaldiginda o dereceye olacagini kararlastirmalari
da miimkiindiir. Benzer sekilde, ilerlemenin sadece malik bosalan derecede
baska bir rehin kurmazsa gerceklesecegi de kararlastirilabilir. Ilerleme bir
defaya mahsus sekilde kararlastirilabilecegi gibi sinirsiz olarak da kabul
edilebilir. S6zlesmede ilerlemenin sekline iliskin agik bir diizenleme mevcut
degilse ilerlemenin ne sekilde olacagi doktrinde tartigmalidir. Bir goriis siiphe
halinde ilerlemenin atlama suretiyle olacagimi kabul etmektedir®. Buna
karsilik, diger bir goriis bu halde art arda ilerlemenin kabul edilmesi gerektigi
kanaatindedir®'.

Kanaatimizce, kanunda bosalan dereceye ilerleme hakkindan
bahsedilmis, bunun art arda olmasi gerektigi seklinde bir smirlama
yapilmamigtir. Buradan hareketle, belirsizlik halinde ilerlemenin 6nce gelen
dereceleri atlama seklinde olmasi, gerek kanuna gerekse alacakliya taninan
hakkin niteligine daha uygun diiser. Gergekten de, once gelen dereceleri
atlama seklinde ilerleme rehinli alacaklinin menfaatinedir.

% LEEMAN, Art. 813-814, N. 44; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1065; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 932, 933; AKIPEK/AKINTURK, s. 774; AKSOY, s. 619, 620.

5 LEEMAN, Art. 813-814, N. 45; TRAUFFER / BSK-ZGB Art. 814, N. 11; GURSOY/EREN/CANSEL,
s. 1065; EREL, s. 62; SELICI, s. 438.

% SELICI, s. 438; AKIPEK/AKINTURK, s. 774; ERTAS, s. 547; HELVACI, s. 363; AKSOY, s. 620.

o KUNTALP, Derece, s. 21.
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b. ilerlemeyi Talep Edecek Taraf

Ilerlemenin gerceklesmesi icin tescil talebinde bulunmaya yetkili kisi
tasinmaz malikidir (TMK. m. 1013)®. Tapu memurunun bir derece
bosaldiginda ilerleme hakki olan rehni kendiliginden bos dereceye ilerletme
yetkisi mevcut degildir®. Ilerleme hakki sézlesmeden dogan bir sahsi hak
oldugu igin, hak sahibi bunu sdzlesmenin diger tarafi olan malikten
istemelidir. Tapu memuru ancak tasinmaz malikinin yazili tescil talebi iizerine
islem yapabilir (TST. m. 16/1)**. Gegerli bir ilerleme hakki mevcut olmasina
ragmen, taginmaz malikinin tescil talebinde bulunmamasi halinde, rehinli
alacakli rehnin bos dereceye ilerletilmesini mahkemeden isteyebilir®.
Mahkemenin verecegi hiikmiin niteligi doktrinde tartigmalidir. Kanunda
tasinmaz lehine irtifak haklari (TMK. m. 780/I), intifa hakki (TMK. m.
795/11), diger irtifak haklar1 (TMK. m. 838/I1I) ve tasinmaz yiikiinde (TMK.
m. 755) kanunda aksine bir hiikiim yoksa, tasinmaz miilkiyetine iliskin
hiikiimlerin uygulanacagi acgik¢a diizenlenmis olmasina ragmen, rehin
hakkinda boyle bir diizenleme mevcut degildir. Bir goriise gore burada bir
kanun boslugu oldugu kabul edilerek, diger sinirli ayni haklarda oldugu gibi
bu boslugun tasinmaz miilkiyetine iligkin hiikiimler kiyasen uygulanarak
doldurulmasi gerekir. Bizim de katildigimiz bu gériis, TMK. m. 716/I’¢®
kiyasen agilan bu davada mahkeme kararinin kurucu nitelikte oldugunu kabul
etmektedir. Boylece yenilik doguran hiikiim niteligindeki mahkeme karari ile
ilerleme gergeklesmis olur ve alacakli bosalan derecede rehin hakkini
tescilden nce kazanir. Burada tescil kurucu degil, bildirici niteliktedir®”. Buna
karsilik diger goriise gore tagsinmaz rehninde bir kanun boslugu bulundugunu
iddia etmek yerinde olmaz. Ciinkii aleniyet ilkesinin 6zel bir nem kazandigi
taginmaz rehninde kanun koyucu tescil disi kazanimlart miimkiin oldugu
kadar smirlamak istemis, tasinmaz miilkiyeti hiikiimlerinin uygulanmasini
engellemek amaciyla tasinmaz rehninde bdyle bir diizenleme yapmamustir. Bu
sebeple, mahkemenin karar1 yenilik doguran bir hiikiim degildir; karar malikin
tescil talebi yerine geger®. Bu gériise gore tescil kurucu niteliktedir, ilerleme

82 Doktrinde bir gdrils, ilerleme hakki sahibinin tescil talebinde bulunmasi gerektigini savunmaktadr.

AKIPEK/AKINTURK, s. 774.

SAYMEN/ELBIR, s. 560; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1067; SELICI, s. 453; KOPRULU/KANETI,
s. 361; ERTAS, s. 548; SENER, s. 77; TRAUFFER / BSK-ZGB Art. 814, N. 16.
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1067; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 934; LEEMAN,
Art. 813-814, N. 55.

TRAUFFER / BSK-ZGB Art. 814, N. 15; KOPRULU/KANETI, s. 361; SELICI, s. 439, 440;
KUNTALP, Derece, s. 25; SIRMEN, s. 591; AKSOY, s. 621.

% TMK. m. 716’ya gore verilen kararin yenilik dogurucu niteligine iliskin bkz. EREN, Fikret; Miilkiyet
Hukuku, 4. Baski, Ankara 2016, s. 252, 253.

KOPRULU/KANETI, s. 361; SENER, s. 77; HELVACI, s. 364, 366.

SELICI, s. 440, 443; SIRMEN, s. 591; KUNTALP, Derece, s. 25; AKSOY, s. 621; OLGAC, s. 206.
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hakki sahibi mahkeme hiikmiinii tapu memuruna ibraz ederek bosalan
dereceye rehnin tescilini saglar®.

Dava agildiginda alacakli mahkemeden TMK. m. 1010/I’e gore malikin
tasarruf yetkisinin kisitlanmasina karar verilmesini ve bunun serhini talep
edebilir. Bu sayede dava sirasinda malikin bosalan derecede iiclincii kisi
lehine bir rehin hakki kurmasini engelleyebilir™.

E. ilerleme Hakkinin Serhi
a. Serh Edilmemis flerleme Hakki

Bos dereceye ilerleme sézlesmesi taraflar arasinda ileri siiriilebilen bir
sahsi hak saglamaktadir’'. Bu sebeple, ilerleme hakk: tapuya serh verilmedigi
siirece, sadece sozlesmenin tarafi olan maliki baglar’>. Buna karsilik,
taginmazin miilkiyeti bagkasina devredilirse, bu hakkin yeni malike karsi ileri
siriilmesi miimkiin degildir”®. Ancak tasinmazin miras yoluyla intikalinde
kiilli halef olan mirasgilarin ilerletme borcuyla yiikiimlii olacaklarindan siiphe
etmemek gerekir. Diger taraftan ilerleme sozlesmesi malikin bosalan
derecedeki tasarruf yetkisini ortadan kaldirmaz. Bu sebeple malik s6zlesmeye
aykiri sekilde bosalan derecede yeni bir rehin kurarsa, ilerleme hakki sahibinin
bu rehinli alacakliya karsi da bir talep hakki mevcut degildir. Bu ihtimalde
ilerleme hakki sahibi ancak ilerleme sozlesmesinin tarafi olan taginmazin
malikinden TBK. m. 112’ye gore sézlesmeye aykirilik sebebiyle zararinin
tazminini talep edebilir’,

b. Serh Edilmis ilerleme Hakki

TMK. m. 1009/T’e gore; “Arsa pay: karsiligt insaat, tasinmaz satis vaadi,
kira, alim, onalim, gerialim sozlesmelerinden dogan haklar ile serh
edilebilecegi kanunlarda agik¢a ongériilen diger haklar tapu kiitiigiine serh
edilebilir.”. TMK. m. 871/I1I’de ise aynen; “Sonraki sirada yer alan rehinli
alacaklilara bosalan dereceye ge¢me hakki veren sozlesmelerin gegerliligi,
resmi sekilde yapilmalarina, ayni etki saglamalari, tapu kiitiigiine serh
verilmelerine baghdir.” hiikmiine yer verilmistir. iste TMK. m. 1009°da
bahsedilen serh edilebilecegi kanunlarda agik¢a Ongoriilen haklardan biri

% SELICI, s. 440.

7 SELICI, s. 440; OLGAC, s. 207.

' LEEMAN, Art. 813-814, N. 48; CHK- U. Fasel, ZGB 814, N. 4, TRAUFFER / BSK-ZGB Art. 814, N. 12.

2 LEEMAN, Art. 813-814, N. 48; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1068; KOPRULU/KANETI, s. 360;
AKIPEK/AKINTURK, s. 775; SIRMEN, s. 590; BELEN, s. 25.

» OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 933; ERTAS, s. 547.

7 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1068; KOPRULU/KANETI, s. 361; KUNTALP, Derece, s. 23; SELICI,
s. 439; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 933; SIRMEN, s. 591; SENER, s. 77; AKSOY, s.
620.
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bosalan dereceye ilerleme hakkidir’>. Hukuki sebebi teskil eden gecerli
ilerleme s6zlesmesi veya rehin sdzlesmesindeki ilerleme kayd: tapu kiitiigiine
serh icin tek basina yeterli degildir. Buna ek olarak, yine taraflar arasinda
yapilmis gegcerli bir serh anlasmasi ile malikin yazili serh talebi de gereklidir™.
Ayrica tasginmaz maliki tasarruf yetkisine de sahip olmalidir’’. Serh anlagmasi
asil sozlesme iginde yer alabilecegi gibi ayri bir sozlesme ile de
diizenlenebilir’®. Serh anlagsmas1 bos dereceye ilerleme hakki bakimmdan bir
yan anlagma niteliginde oldugu ve malikin borcunu agirlastirdigi igin, bos
dereceye ilerleme sozlesmesi gibi resmi sekilde yapilmasi, gecerlilik sartidir”.
Bos dereceye ilerleme hakki ve serh anlagsmasi rehin sézlesmesinde bir kayit
seklinde diizenlenmigse, bu sézlesmenin sekline tabi olarak tapu memuru
tarafindan diizenlenir. Ayn bir ilerleme sdzlesmesi yapilmasi halinde ise TST.
m. 47°de serh anlagmasimin noter tarafindan diizenlenmesini yeterli kabul
edilmektedir®.

TST. m. 16’ya gore, tapu siciline serh igin yazili talepte bulunulmasi
gerekmektedir. Talepte bulunacak kisi, tasinmazda miilkiyet hakkina sahip
olan kisi, yani malik veya yetkili temsilcisidir ( TST. m. 17, 18 ). Serh
anlasmas! gegersizse, yapilan serh de gecersizdir®'. Malik serh anlasmasina
ragmen ilerleme hakkimin serhi i¢in yazili talepte bulunmaya yanasmazsa,
alacakli mahkemeden malikin serh beyaninda bulunmasina karar verilmesini
talep eder®. Mahkeme hiikmii malikin serh beyani yerine geger. Alacakli
hiikmii tapu memuruna ibraz ederek sicile serh verilmesini saglayabilir.

Serh, ilerleme so6zlesmesinin gegerlik sarti degil, sadece hakkin
kuvvetlendirilmesi igin gerekli bir sarttir®. Gercekten de, tapuya serh edilen

S UNAL, Mehmet/BASPINAR, Veysel; Sekli Esya Hukuku, 9. Bask1, Ankara 2017, s. 355.

7 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1067; UNAL/BASPINAR, s. 356; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 933; AKIPEK/AKINTURK, s. 775; OLGAGC, s. 197.

7 UNAL/BASPINAR, s. 356.

7 UNAL/BASPINAR, s. 356.

™ KOPRULU/KANETI, s. 360; KUNTALP, Derece, s. 23; SELICI, s 441,

OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 933; AKSOY, s. 621.

Yukarida agiklandig1 gibi bosalan dereceye ilerleme sozlesmesi rehin sdzlesmesinin sekline tabi olarak

tapu memuru tarafindan diizenlenmelidir. Bu durumda serh anlagmasi, bos dereceye ilerleme sozlesmesi

bakimindan bir yan anlagma niteliginde olduguna gore ayri yapilmasi halinde dahi tapu memuru
tarafindan diizenlenmesi gerekir. Kanaatimizle ayn1 yénde, TST. m. 47°deki bu diizenlemenin islevsiz

oldugu goriisii i¢in bkz. OLGAC, s. 198, dn. 388.

81 UNAL/BASPINAR, s. 356.

82 SELICI, s. 443; OLGAC, s. 201.

8 eMK. m. 786/II'de “...sonradan gelen alacaklilara serbest dereceden istifade etmek hakkini veren
mukavelelerin gegerli olmasi, tapu siciline o yolda serh verilmelerine baghdir.” diizenlemesi yer
almaktaydi. Her ne kadar hiikiimde serhin gecerlilik sart1 oldugu ifade edilse de, doktrinde bunun kaynak
Isvigre Medeni Kanunu m. 814/I1I Medeni Kanunumuza alinirken yapilan bir ¢eviri yanhshigi oldugu
kabul edilmekteydi. Bu sebeple 743 sayili Kanun déneminde de serhin gegerlilik sart1 olmadig1 hakli

80
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ilerleme hakkinin sahsi hak karakteri degismez. Bununla birlikte, serh ile bos
dereceye ilerletme borcu, esyaya bagli borg (alacakli bakimindan esyaya bagh
hak)* haline gelir®. Bu bakimdan ilerleme hakki serh edildiginde, tasinmaz
iizerinde sonradan bir hak kazanan kisilere kars1 da ileri siiriilebilir hale gelir®.
Boylece, artik her yeni malik bosalan dereceye ilerletme borcunu yiiklenmis
olur®’. Serhin ikinci etkisi ise malik bosalan derecede borcuna aykir1 olarak
iiclincii kisi lehine bir rehin hakki kurdugunda ortaya ¢ikar. Bu halde soz
konusu tasarruf, ilerleme hakki sahibine karsi ileri siiriilemez®®. Rehinli
alacakli, kurulan rehnin kendisini zarara ugrattigini ileri stirerek, terkinini
dava edebilir®. Buna karsilik serhin miispet hiikkmiinden bahsetmek miimkiin
degildir. Zira yolsuz serh, yolsuz tescil gibi bir hakkin kazanilmasina esas
teskil etmez”. Bu bakimdan ipotekli alacagi temlik alan iyiniyetli kisinin
TMK. m. 1023°te diizenlenen tapu siciline giiven ilkesinden yararlanmasi yani
yolsuz serhe’' giivenerek ilerleme hakkini kazanmasi miimkiin degildir.
Bosalan dereceye ilerleme hakkimin gerhi kanunda bir siireyle
sinirlandirilmamistir. Bu sebeple aksi kararlastirilmadikea, ilerleme hakk:
mevcut oldukea serh de etkisini gdstermeye devam eder’.

olarak kabul edilmekteydi. Bu konuda genis bilgi igin bkz. KOPRULU/KANETI, s. 360;
SAYMEN/ELBIR, s. 557, 558; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1067; SELICI, s. 436, 437; KUNTALP,
Derece, s. 22.

“Bir sey uizerindeki miilkiyet veya sinirli ayni hak ya da zilyetlik iligkisi nedeniyle bir kisiyi, bir sey
yapmaya, bir harekete veya bir tasarrufa, kisaca olumlu bir edimde bulunmaya yiikiimlii kilan borca
esyaya bagl borg denir.”. EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 21. Baski, Ankara 2017, s.
58. Bir kimsenin bir sey tizerinde sahip bulundugu ayni hak veya zilyetlik dolayisiyla alacakli veya
borglu olmasina esyaya bagl hak ve borg denir. Esyaya bagli hak ve borg ile ilgili detayl bilgi i¢in bkz.
UNAL/BASPINAR, s. 51 vd.

GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1068; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 933; SEROZAN, s.
321; SELICI, s. 445; SIRMEN, s. 591; SENER, s. 77.

8 UNAL/BASPINAR, s. 410; LEEMAN, Art. 813-814, N. 50; CHK- U. Fasel, ZGB 814, N. 4;
TRAUFFER / BSK-ZGB Art. 814, N. 12; AYITER, s. 176; KUNTALP, Derece, s. 23, 24; SEROZAN,
s.321; AYBAY/HATEMI, s. 277; ERTAS, s. 547; HELVACI, s. 365.

Serh ile birlikte sozlesmeden dogan borglarin ayni bor¢ mahiyetini kazanacagi goriisii igin bkz.
AKIPEK/AKINTURK, s. 775.

TRAUFFER / BSK-ZGB Art. 814, N. 12; SELICI, s. 446; KUNTALP, Derece, s. 24; SEROZAN, s.
321; AKSOY, s. 621.

GURSOY/EREN/CANSEL, s. 1068; LEEMAN, Art. 813-814, N. 50; ERTAS, s. 547; SIRMEN, s. 591.
UNAL/BASPINAR, s. 410.

Gegersiz bir bos dereceye ilerleme sozlesmesine dayanilarak verilen serh veya bos dereceye ilerleme
sOzlesmesi sona ermis olmasina ragmen tapuda serhin halen mevcut olmasi hallerinde yolsuz serh s6z
konusu olur.

Bununla birlikte, siiresiz serh ongériilmiisse, TMK. m. 23/II’ye dayanilarak bir smirlandirma
getirilebilir. Ciinkii somut olayin 6zelligine gore, boyle bir siirekli borg iliskisi bor¢lu yoniinden ehliyet
ve kisi 6zgiirliigliniin sinirlanmasi anlamina gelebilir. UNAL/BASPINAR, s. 357.
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F. ilerlemenin Gerceklesmesi

Rehinli tasinmaz tlizerinde Onceki siradaki bir derecenin herhangi bir
sebeple bosalmasi halinde ilerlemeyi talep hakki dogar. Yukarida agiklandigi
gibi ilerleme icin tescil talebinde bulunacak kisi maliktir. Ilerlemenin
gerceklesmesi ile borglunun ilerleme s6zlesmesinden dogan borcu ifa edilmis
olur. Bdylece alacaklinin teminati kuvvetlenir. Ilerleme hakk: taninan rehnin
ve ilerlenecek derecenin hangi para cinsinden kurulduguna gore ilerleme
usulii degismektedir.

En ¢ok uygulama alam1 bulan durum hem rehnin hem de ilerlenecek
derecenin Tiirk Lirasi cinsinden olmasidir. Esasen bu ihtimalde ilerleme
bakimindan herhangi bir problem de yoktur. Gergekten de, ilerleme, ayn1 para
birimi {izerinden gergeklesecegi igin ilerleyen rehin hakki, ilerledigi bos
derecenin teminat miktartyla sinirli olmak {izere bu dereceye tescil edilir.
Ilerleyen rehin ile ilerledigi derece ayni para cinsinden oldugu icin para
birimleri arasinda herhangi bir gevirmeye ihtiyag yoktur. Ust derecede kismi
bosalma halinde ilerleme hakki taninan rehin bosalan kisim kadar ilerler,
geriye kalan miktar mevcut derecede durur. ilerleyen rehin ile ilerlenen
derecede mevcut olan rehin arasindaki sira ise mevcut rehinli alacaklinin
iradesine gore belirlenir. Gergekten de, bu rehinli alacakli ilerleyen rehnin
kendi rehniyle ayn1 sirada olmasini kabul ederse sira esitligi uygulanir ve
satistan bu dereceye diisen miktar aralarinda garameten paylastirilir. Buna
karsilik, mevcut rehinli alacakli sira esitligine muvafakat etmezse, artik bir alt
derece olusur ve ilerleyen rehin sira bakimindan mevcut rehinden sonra gelir.
Ilerleyen rehin ile ilerlenecek derecenin ayni cinsten yabanci para birimi
olmasi halinde de yukaridaki agiklamalar aynen gegerlidir.

Tiirk Lirasi cinsinden kurulmus bir rehnin, yabanci para cinsinden
kurulmus bir derece bosalmasi halinde bu dereceye ilerlemesi miimkiindiir.
Ancak boyle bir halde para birimleri farkli oldugu i¢in, bunlarin ortak bir para
birimine ¢evrilmesi gerekmektedir. Kanunkoyucu bu noktada tescil edilecek
rehnin degil, derecenin para biriminin doniistiirilmesi kuralmi kabul
etmistir”. Gercekten de, TMK. m. 851/IIl- c. 1’e gore; “Yabanc: para
tizerinden kurulan rehne ait bir derecenin bosalmas: hdlinde, yerine, tescil
edilecegi tarihteki karsihigr Tiirk parasit veya yabanci para iizerinden rehin
kurulabilir.”. TMK. m. 851/IV-c.1’e gore ise; “Yabanci veya Tiirk parasi
karsiliklarinin  hesabinda hesap giiniindeki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasmmin doviz alis kuru esas alinir.”. Yukaridaki diizenlemeler birlikte
degerlendirildiginde, yabanci para cinsinden kurulmus derecenin miktari,

% OLGAC, s. 227.
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ilerlemenin fiilen gerceklestigi tescil tarihindeki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasinin doviz alig kuru esas alinarak Tiirk Lirasi karsiligina gevrilir ve
ilerleyen rehin bu miktara kadar s6z konusu dereceye tescil edilir.

Yabanci para cinsinden kurulmus bir rehnin Tiirk Lirasi cinsinden
kurulmus bosalan dereceye ilerlemesi halinde, derecenin miktar1 ilerlemenin
gergeklestigi tarihte Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin déviz alis
kuruna goére (TMK. m. 851/1V) ilerleyen rehnin para birimine g¢evrilir.
Nitekim TMK. m. 851/11l-¢.2’ye gore; “Tiirk parasi ile kurulmug bir rehne
ait derecenin bosalmasi hdlinde ise, yerine tescil edilecegi tarihteki karsilig
yabanci para tizerinden rehin kurulabilir”.

Bosalan derece ve ilerleyecek rehnin farkli yabanci para cinslerinden
olmasi halinde yine TMK. m. 851/I11 ve IV’ten hareketle ¢6ziime gidilmelidir.
Her ne kadar s6z konusu hiikiimlerde bu konuda agik bir diizenleme mevcut
olmasa da diizenlemeler birlikte degerlendirildiginde, tescil tarihindeki
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin c¢apraz doviz kuru esas alinarak
bosalan derecenin ilerleyecek rehnin para birimine cevrilmesi en uygun
¢oziim olur’™.

G. Yan Derecede ilerleme

Bos dereceye ilerleme hakki kural olarak sonraki derecede yer alan
rehinli alacaklilara tanmir”. Gergekten de, TMK. m. 871/II’de “sonraki
sirada yer alan rehinli alacakli” ifadesi kullanilmistir. Bu bakimdan birinci
derecede tescil edilmis bir rehin hakki lehine ilerleme hakki taninmasi, bu
derecede tek bir rehin kurulmasi halinde gereksizdir. Bununla birlikte, ayni
derecede kurulmus alt (yan) rehin dereceleri bakimindan durumun
degerlendirilmesi gerekir. Yukarida agiklandigi iizere malik bir derece
icerisinde birden fazla alt (yan) rehin derecesi kurabilir. Ayni derece igerisinde
kurulan bu rehinler kural olarak ayni siradadir; bu dereceye diisen miktar
aralarinda orantili olarak paylastirillir (TMK. m. 874/I1). Meseld birinci
derecede dort yan derece tesis edilmisse, ipotegin paraya ¢evrilmesi halinde o
dereceye diisen miktar bu dort yan derece arasinda teminat miktarlari oraninda
paylastirilir. S6z konusu yan derecelerden biri herhangi bir sebeple
bosaldiginda, sabit derece sisteminin niteligi sebebiyle diger ii¢ rehin
alacaklisinin teminat miktar1 kendiliginden artmaz. Aksine malik bosalan bu
yan derecede yeni bir rehin kurabilir. Halbuki, bu yan derecenin bos kalmasi,
birinci derecede bulunan diger yan derece rehinlerin menfaatinedir. Ciinkii bu
ihtimalde onlara diisecek miktar artacaktir. Iste bu noktada ilerleme
sozlesmesinin degerlendirilmesi gerekmektedir. Ilerleme sdzlesmesi malike
bosalan derecede yeni bir rehin hakki kurmama yikiimliligi de

% Ayni yonde bkz. OLGAG, s. 235, 236.
% TRAUFFER / BSK-ZGB Art. 814, N. 11.
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yiliklemektedir. Her ne kadar birinci derecedeki rehin bakimimdan daha st
dereceye ilerleme s6z konusu olamayacaksa da, bosalan yan derecede bagka
bir rehin kurulmamasi onun menfaatine olur’®. TMK. m. 871/I1I’de sonraki
sirada yer alan rehinli alacakli ifadesi kullanilmig olsa da yukarida aciklanan
istisnai durumda yan derecedeki rehinli alacakliy1 bdyle bir imkandan yoksun
birakmak kanunun amacina uygun diigmez. Nitekim alt derecedeki rehinli
alacakli ile bir derece iginde yan derecedeki rehinli alacakli arasinda
menfaatler bakimindan bir fark yoktur. Rehnin kuvvetlendirilmesi her ikisinin
de menfaatinedir’’. Bu bakimdan malik ile yan derecede rehin hakki sahibi
arasinda, yan derecelerden biri bosaldiginda bu yan derecede yeni bir rehin
kurulmamas1 yoniinde anlagma yapilmasina TMK. m. 871/III’iin amaca
uygun yorumu ile imkén taninmalidir. Ancak dikkat edilmesi gereken husus
ayni derece igerisinde ilerleme kural olarak s6z konusu olmayacagindan, bu
ihtimalde bosalan yan derecenin bos kalacagldlrgg. Buna doktrinde “gercek
olmayan ilerleme sézlesmesi” denilmektedir®.

Yan dereceler arasinda sira iligkisi olmas1 miimkiindiir. Bu durumda 1.
derece 1. siradaki alacakli bakimindan ilerleme anlamsizdir. Ancak derece
icindeki sonraki siradakilerin ilerlemesi degerlendirilmelidir. Zira birinci
derecede 2. sira yan derecedeki rehnin 1. siradaki yan derece bosalinca buraya
gecmesi menfaatinedir. Aksi halde bosalan bu alt dereceye yeni rehin hakki
kurulabilir. TMK. m. 871/III’lin 1a4fz1 dereceler aras1 gegise yonelik goriinse
de bu ihtimali de kapsamalidir. Zira dereceler arasinda ilerleyen ile alt

dereceler arasinda ilerleyen kisinin ilerlemedeki menfaati aynidir'®.

H. ilerlemenin Kapsam

Bosalan dereceye ilerleme, ilerlenecek bos derecenin teminat miktari ile
sinirlidir'®'. Gergekten de, rehnin miktari bos derecenin miktarindan fazla ise,
sadece derecenin miktar1 kadar kisim bu dereceye tescil edilir. Geriye kalan
miktar ise eski derecesinde kalmaya devam eder'®. Buna karsilik, ilerleyen
rehin hakki miktarinin, derecenin miktarindan diisiik olmasi halinde kalan
kisim i¢in malikin tasarruf yetkisi devam eder. Malikin bu kisimda bir alt
(yan) rehin kurmasi miimkiindiir'®®. Bununla birlikte, ilerlenen derecede bos

% OLGAGC,s. 241.

97 SELICI, s. 435.

% SELICI, s. 436.

% OLGAG,s. 241.

1% OLGAG, s. 240.

" LEEMAN, Art. 813-814, N. 57; TRAUFFER / BSK-ZGB Art. 814, N. 18; SAYMEN/ELBIR, s. 558;
EREL, s. 62; ESENER/GUVEN, s. 456, 457.

192  EEMAN, Art. 813-814, N. 56; TRAUFFER / BSK-ZGB Art. 814, N. 18; SELICI, s. 457; SENER, s. 78.

13 MK. m. 851/II- c. 3’te ayn derecede birden fazla para tiirii kullanilarak rehin kurulmasi agikca
yasaklanmistir. Bu bakimdan bir derecede yalnizca tek bir para tiiriiyle rehin kurulabilir. Bosalan bir alt
rehin derecesine farkli bir para cinsinden kurulmug rehnin ilerlemesinde ortaya ¢ikabilecek sorunlarla
ilgili bkz. OLGAC, s. 229 vd.
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kalan kisimda kurulan rehin, sira bakimindan ilerleyen rehin hakkindan sonra

gelmelidir'™,

I. Birden Fazla Kisinin Ilerleme Hakkina Sahip Olmasi

Bir taginmaz iizerinde birden fazla rehinli alacakliya bos dereceye
ilerleme hakki taninmissa, bunlar arasinda oncelik sirasi ilerleme haklarinin
serh tarihlerine gore belirlenir'®. Gergekten de, TMK. m. 1009/1I’de tasinmaz
iizerinde sonradan kazanilan haklarda ayni-gahsi hak ayrimi yapilmamistir. Bu
sebeple serh edilmis ilerleme hakki sira bakimindan kendisinden sonra serh
edilen ilerleme haklarindan 6nce gelir. Buna karsilik, bos dereceye ilerleme
haklar1 tapu siciline serh edilmemis ise siranin nasil belirlenecegi konusunda
aciklik yoktur. Bu halde sira derecelerin dnceligine, ayni1 derecedeki rehinler
bakimindan ise ilerleme sozlesmelerinin yapilis tarihine gore tespit

edilmelidir'®.

SONUC

Sabit derece sistemi Tiirk Hukukunda mutlak sekilde kabul edilmemistir.
Sistemin meydana getirdigi sakincalar1 6nlemek i¢in dngoriilen istisnalardan
biri s6zlesmeden dogan bosalan dereceye ilerleme hakkidir. Malik ile rehinli
alacakli arasinda yapilan bosalan dereceye ilerleme sézlesmesiyle tasinmaz
maliki, derecelerden biri bosaldiginda, o derecede yeni bir rehin kurmamay1
ve bu dereceye alt siradaki rehni ilerletmeyi taahhiit eder.

Bos dereceye ilerleme hakki rehin sozlesmesinde bir kayit seklinde
ongoriilebilecegi gibi ayr1 bir sozlesme ile de verilebilir. Ilerleme
sozlesmesinin gegerliligi, tapuda resmi sekilde yapilmasina baghdir. Tapu
Sicili Tiiziigiinde serh igin noter tarafindan diizenlenen ilerleme s6zlesmesinin
yeterli kabul edilmesi bu sonucu degistirmez.

Bos dereceye ilerleme sozlesmesi ile dogan ilerleme hakkinin varligi ve
devamu tasinmaz rehnine baglidir. flerleme hakki ancak belirli bir tasinmaz
rehnine bagli olarak kurulabilir; bos veya sakli tutulmus bir derece lehine
taninamaz. Bos dereceye ilerleme usulii taraflarca art arda veya once gelen
dereceleri atlama seklinde kararlastirilabilir. Sozlesmede bu konuda bir
diizenleme mevcut degilse, ilerlemenin 6nce gelen dereceleri atlama seklinde
olmasi1 hakkin niteligine daha uygun diismektedir. Bos dereceye ilerleme
hakki TMK. m. 871/II’iin lafzina gore, sonraki derecede yer alan rehinli
alacaklilara taninir. Bununla birlikte, hitkkmiin amaca uygun yorumu ile yan
(alt) dereceler bakimindan da ilerleme sozlesmesi yapilmasina imkéan

104 SELICI, s. 456, 457; AKSOY, s. 622.

195 LEEMAN, Art. 813-814, N. 58; KUNTALP, Derece, s. 24; SELICI, s. 446; HELVACI, s. 367; OLGAG, s.
214.

196 ERTAS, s. 547; SENER, s. 78.
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tanmnmalidir. lerlemenin gerceklesmesi icin tescil talebinde bulunmaya
yetkili kisi tasinmaz malikidir.

Ilerleme hakki sdzlesmeden dogan bir sahsi hak oldugu igin alacaklinin
sadece tasinmaz malikine karsi bosalan dereceye ilerletilmesini talep hakki
mevcuttur. Bu sebeple, ilerleme hakki tapuya serh verilmedigi siirece, yalniz
sOzlesmenin tarafi olan maliki baglar. Buna karsilik serh ile bos dereceye
ilerleme hakki, esyaya bagl hak haline gelir.

Ilerleyen rehin ile ilerlenecek derece farkli para cinslerinden kurulmussa,
bosalan derecenin miktari, ilerlemenin gergeklestigi tarihteki T.C. Merkez
Bankasi’nin doviz alis veya ¢apraz kuru esas alinarak rehnin para cinsine
cevrilir ve ilerleyen rehin bu miktara kadar s6z konusu dereceye tescil edilir.
Ilerleyecek rehnin miktar1 bos derecenin miktarindan fazla ise, sadece
derecenin miktar1 kadar kisim bu dereceye tescil edilir. Bir tasinmaz iizerinde
birden fazla rehinli alacakliya bos dereceye ilerleme hakki taninmigsa, bunlar
arasinda Oncelik sirasi ilerleme haklarinin serh tarihlerine gore belirlenir.
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