REHIN ve IPOTEK (*)

W. PADEL — L. STEEG Ceviren : Halil CIN
Tirk Hukuk Tarihi Asistani

Ser’i kanun, menkullerle, miilkk gayrimenkuller arasinda hig¢ bir
fark goOzetmiyor ve Meceile’nin rehine tahsis edilmis olan kitab:
(701 -761 md.), bu iki nevi mallara da kabili tatbiktir.

Moulteka’ya gore, «rehnetmek; bir gey iizerinde tesis edilebi-
len bir hakkin teminat: olarak, o geyi hapsetmek veya baglamak-
tir.» Mecelle’nin 701. maddesi de ayn: tarifi veriyor. Rehin hakkr
sadece icap ve kabulle inikat eder. Fakat, ancak merhunun tesli-
minden sonra cayllamaz hale gelir (Mecelle Md. 706). Rehnedilmis
sey (merhun), satilmaya salih bir gey olmalidir. (Mecells md. 709).
Iste bu sebebten, tam miilkiyetine sahip olunmadig1 icin, bir satig
konusu yapilamayan miri ve vakif topraklar haric, sadece miilk
topraklar bu tarzda rehnedilebilir.

Alelitlak rehin, rehinli alacakliya gayrimenkuliin teslimini ica-
bettirdiginden; gayrimenkuller konusunda, bir gayrimenkul iizerin-
de herhangi bir alacagin garantisini temin etmek icin, bagka bir
hal tarzinin kabulilne gb6tiiren pratik glicliiklerle karsilagiir, Bey'i
bilvefanin gayesi budur (1). Moulteka tarafindan derlenmis bir
teamiile ve Mecelle’'nin 32. maddesine bakilirsa, sat:sin bu nevi; iik
defa, halkin borclarimin artmasi sebebiyle Buhara’da kabul edilmis
ve Mecelle’nin ayn1 maddesinde - miindemi¢c «umumi yahut hususi
bir ihtiyacin temini i¢in lizumlu olan gey, mesru bir gereklilik gibi,
kabul edilir.» prensibi esas alinarak bu satig nevine miiracaat olun-
mustur.« Akitlerde sozlerin 14fzi manasi degil, taraflarin niyeti

(x)) Bu yaz1 ad1 gecen yazarlarin, De La Législation Fonciere Ottomane,
1904, Paris, adlr eSerinin, 150 - 159. sahifelerinden alinarak dilimize gev-
rilmigtir.

(1) Bilindigi gibi, satig akdi sadece taraflarin anlagmalariyla inikat>eder ve
ifasi, onlarin aralarinda kararlagtirmig olduklari sartlara tabi olabilir.
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esas alinir» diyen Mecelle’'nin iiciineli maddesi, bu sebeple rehin
kaideleriyle tanzim edilen bey’i bilvefayr Ornek olarak zikrediyor.
Mecelle'nin 396 - 403. maddeleri, hususiyle saticinin bedeli 6deye-
rek mebil almak yetkisine sahip oldugu ve aliemin satilmmg ge-
yin kendisinden geri alinmasini talep edebildigi bey’i bilvefaya tah-
sis edilmigtir.

Prensip olarak, bey’i bilvefa ile temlik edilen seyin istifadesi
saticinindir. Fakat Mecelle’nin 398. maddesi mucibince alicinin, se-
merelerin bir kismindan istifade hakkina sahip olacag gart kosula-
bilir (2). Ne alict ne satici, vefali satigla temlik edilmis olan geyi
satabilir.

Gayrimenkuller Uzerinde Rehin Haklka

Rehin ve gayrimenkullerin bey’i bilvefasi, baglangicta hususi
bir gekle bagh olmaksizin yapihyordu; aneak skitlerin normai kai-
delerine tabi idiler. Fakat modern mevzuat, gayrimenkul malikleri-
ni, senct elde etmek miikellefiyetine tabi tutarak, gayrimenkule ilig-
kin ayni garantilerin tesisini hususi gekillers tabi tuttu.

21 Rebi-ulahir 1287 tarihli (8 Temmuz 1288) (3) kanun, gayri-
menkuliinii bir alacagim teminati olarak gostermek isteyen kimse-
nin, yetkili mahalli mercilerden (muhtar ve ihtiyar meclisi) gayr:-
menkuliin rehin ve hacizlerden iri oldugunu bildiren bir sertifika
temin etmeye mecbur cldugunu kabul etmektedir. (Madde 1). Bu
kanunun diger hiikiimleri 27 Recep 1291 tarihli (4) kanun tarafin-
dan degistirilmigtir.

Ayni kanunun 11. maddesiyle Ongoriilen tiirli sekiller, miilk
mallarin satigi icin Onecelikle yerine getirilir (Md. 16). Alacakli ve
borclu, gayrimenkullerin ferag icin tesis edilmis olan bir komisyon
huzurunda iradelerini izhar ederler; bu muameleler tescil edilir ve

(2) Cevirenin Notu: Mecelle’'nin 398. maddesi aynen goyledir: «Mebiin me-
nafiinden bir miktar: miisteriye ait olmak iizere sart kilinsa ol sarta
riayet olunury, Mesela, vefaen satilan bagin liziimii bayi ile miigteri bey-
ninde miinasefeten taksim olunmak tlizere bitterazi mukavele etseler ol
mukavele mucibince amel olunmak 1azim gelir.

(3) Diistur, I. tertip, Sh. 237,

(4) Diistur, IIL. tertip, Sh. 447.
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miilkiyet senedi ile alacak senedi, alacakliya teslim edilir. Miilkiyet
senedinin teslimi, borglunun istifadesini muhafaza ettigi rehinli gay-
rimenkuliin teslimi yerini tutar. (Md. 19) Fakat rehnin tesisi, senet
lizerine igaret edilmelidir.

Arazi Kanununun 116. maddesi; miri arazinin rehin edilemiye-
cegini hatirlattiktan sonra, borcluya, borcunun tamamim ifs, ettigi
zaman kendisine iade edilmesi gartiyle,” araziyi, alacakliya temlik
etmek hususunda bir imkdn tamyarak; bagka bir deyimle, ferag:
bilvefa ile temlik etmesine miisaade ederek bu rehin etme yasagiul
bertaraf etmenin carelerini de temin etti.

Ayni sekilde miilk mallar konusunda da zilyetlik senedinin tes-
limi, merhunun teslimi yerini tutar. Ferag bilvefa, rehnedilmis olan
gayrmmenkuliin zilyetliginde muvakkat bir degigmeyi tazammun
eder. Arazinin istifadesini miistakrize birakmak ig¢in; arazinin miik-
tesibi durumunda buiunan alacaklinin araziyi, onu kendisine vermis
olan borcluya kiraya vermesi seklinde tezahiir eden ferag: bilistig-
14l tasavvur edildi. Bu durumda kira, f2rag eden tarafindan miik-
tesibe yapilan fiili bir teslime tekaddiim etmelidir. Arazi Kanunu-
nun 116. maddesince kabul edilmig bulunan miri arazi iizerinde re-
hin tesisi muamelesi i¢in takip edilecek usul; bu konuda, miilk gay-
rimenkullere iligkin kaidelere benzer hiikiimler ihtiva eden tapu ka-
nununun (5) 26. maddesi tarafindan tanzim edilmistir,

‘Feragl bilvefa zilyetlik senedine igaret edilmelidir (6). Aksi
takdirde bu akde dayanilarak yapilan talepler mahkemece kabuf
edilemezler.

Iade edilmek miikellefiyetiyle, bir alacagin garantisi olarak
ferag edilen gayrimenkul, artik ne miistakriz (temlik eden) ne de
alacakli tarafindan ferag edilebilir. Hatta borcun ifasi igin tesbit
edilmis olan miiddetin hitaminda; alacakli, Arazi Kanununun 117.
maddesi ve Tapu Kanunu mucibines, gayrimenkulii ancak borglu-
nun sarih izni ile satabilir. Satma izni, ister iicilincii bir sahsa, ister
alacakliya olsun bizzat «vekaleti devriye» adi verilen hususi bir ve-
kalet seklinde verilmelidir.

(5) Diistur, I. tertip, Sh. 200,
(8) 26 Sefer 1278 tarihli Tapu Kanununa ek. Diistur, I. tertip Sh. 208,
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«Mustakriz, bu yetkilerle, vekilini tamamiyle bizzat kendi yeri-
ne ikAme ediyor ve vekaletini geri almak yetkisinden kendisini mah-
rum ediyor. Araziyi satmasina yahut sattirmasina, bedelin butiiniin-
den alacagim istifaya, bakiyenin kendisine iadesine vekili yetkili ki-
hiyor. «Bu sartlar icinde, vekil durumunda bulunan alacakl, tesbit
edilmis olan vadede tediye etmeme halinde, borc¢lunun saghginda,
araziyi yetkili makam aracihigi ile satabilecek veya sattirabilecek;
alacagini tahsil edebilecektir; veyahutta borclu bu yetkileri bir
figlincii sahsa verirse, bu {iclincii sahis, tesbit edilen miiddetin hita-
minda, araziyi satabilecek ve miivekkilinin borcunu odeyebilecektir.»
(Arazi Kanunu Md. 117) (7).

Tesbit olunan vadenin hitaminda, borglu, borcunu ddeyecsir
haide ise; alacaklimin reddi halinde bile, rehinin fekkine karar ver-
meye mecbur olmasi igin; alacagin tamamini, Kadastro idaresine
tevdi eder. Bu fek, rehni tesis eden senet iizerine serh verilir (8).

Arazi Kanununun 118. maddesi ve tapu kanunu yukardaki sart-
lar icinde rehnedilmig olsa bile; alacakliya, bor¢lunun oliimiinden
sonra araziyi sattirmaya miisaade etmemekteydi. 118. maddeye go-
re, borg¢lu borcunu 6demeden Olmiigse, alacaklinin rehinli gayrimen-
kul karsisindaki durumu; borg¢lunun intikal hakki sahibi mirasc: -
rakip birakmamasina gore degigir. Birinci halde, alacakli gayrimen-
kulii elinde tutmakta ve mirasgilar artik bor¢ sona ermedigi siirece,

(7) Cevirenin Notu: Durumu daha iyi izah etmek igin maddenin ashni bu-
raya aynen almayl uygun bulduk. Arazi Kanununun 117. Maddesi soy-
ledir: «Bir kimse mutasarrif oldufu araziyi ahara deyni mukabilinde
berminvali sabik gartla yahut feragy bilvefa tarikiyle farig olup filan
vakta kadar edaylr deyn etmez ise ol araziyi ahara bedeli misliyle ferag
ederek yahut ettirerek bedelinden alacagini badettenzil bakisini kendi-
sine ita etmege tarafindan vekileti devriye ile yani her ne zaman veki-
letten azleder ise yine vekili olmak {izere dainini tevkil ederse miiddeti
muayyenenin inkizasina kadar eday: deyn edemedigi surette ol kimse-
nin hayatinda daimi merkum memuru marifetiyle ol tarlay:r bedeli mis-
liyle ahara ferag ederek yahut ettirerek alacagini istifa edebilir ve ber-
minvali muharrer haricten birini tevkil ettigi surette ol kimse dahi
miiddeti muayyenenin inkizasina bervechi mesruh bilvekéle ol araziyi
ahara farig olarak bedelinden medyunun deynini eda edebilir.»

(8) Devlet Shrasinin 28/2/1901 tarih ve 2398 numarali Tkdam’da negredil-
mig karan,
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zilyetligi elde edememektedirler. Eger borclu mirascisiz Olmiigse,
alacakh, mahlul olarak hazineye donen arazi iizerinde hi¢ bir hak
iddia -edemezdi.

Tapu kanunu, borclunun 6liimii halinde, sarthh bir feragla (ve-
faen ferag) garanti edilmis her alacag.n, miras iizerinde mevcut
alelade bir alacaga inkilab edecegini hitkkme baglamaktaydi. (Md.
28.) Miri arazi ile temin edilen alacagin 6denmesini" saglamak igin,
yeterli diger mallarin mevcut olmamasi halinde; ancak, rehnedilmis
miri arazinin zilyetliginin intikal hakk: sahibi mirascilarca elde edil- .
mesine engel olunabiliyordu. Mirasgi mevcut degilse, tapu hakki
sahipleri, kiymetini 6demek karsiliginda toprag: iktisap etmek hak-
kina sahiptiler. Tapu bedeli, bir senelik mahsuliin degerine egit bir
kismun, hazine hesabina cikarilmasindan sonra alacakliya teslim
edilir. .

Tapu hakk: sahipleri meveut olmadig1 takdirde, rehnedilmis
arazi, acik arttirma ile satilir ve ihale bedeli, hazine icin ayrilm:g
olan bir senelik mahsiil kiymetinin ¢ikarilmasindan sonra, alacagin
tediyesine tahsis edilir.

Bu cesitli hiikiimler, 23 Ramazan 1286 tarihli (9) kanun ta-
rafindan ilga edildi yahut degistirildi. Bu kanun, bugiin, miri ara-
zinin yahut icareteynli vakiflarin, bir alacagm temini zimminda
temlik edilmesinde ve tediyenin, bu arazilerin zilyedinin 6liimiinden
sonra yapilmasi gerekli olan hallerde uygulanabilir. Tapu Kanunu
rejiminde oldugu gibi, bu sekilde temin edilmig bor¢lar, bor¢lunun
Oliimiinde, mirasin alelide borglar: olur; bunlarin diger mallar iize-
rinden tahsil edilmesine cevaz vardir. Bor¢ tamamen kargilanama-
migsa, tahsili tamamlamak icin, rehinli gayrmmenkuliin yeterli bir
kismy acitk arttirma ile satiir, Mirasct mevcut olsun olmasin, bor-
cun tediyesi topragim satis: ile temin edilmelidir; artik hazine sa-
tis bedeli iizerinden kendi menfaatine olarak mahsuliin bir senelik
kiymetini mahfuz tutamaz. Rehnedilmig olan miri topraklar, borcu
odemiye yetmiyorsa; alacakll, mirasa dahil diger miri topraklar
iizerinde tahsile devam edemez (Madde I).

21 Ramazan 1288 tarihli (10) mezki{ir kanuna ek bir hiikiim,
borg¢lularinin miri ve icareteynli vakif topraklar: iizerinde, hazineye,

(9) Diistur, I tertip, Sh. 242.
(10) D. I tertip, Sh. 243.
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borg¢lularin &liimiinden sonra da muteber bir kanuni ipotek hakk:
bahg ediyordu. Su halde mirasm diger kisimlarimin kafi gelmemesi
halinde, bu iki nevi toprag: acik arttirma ile sattirmak miimkiin-
diir. (Md. 6). Borelu mirascisiz 6lmiigse, toprak zaten mahlul olarak
hazineye dondiigiinden, bu hiikiim giiphesiz uygulanamaz. Bununla
beraber bu kanuni ipotek, hususi alacaklinin ferag: bilvefa ile elde
etmis oldugu Ozel ipotege tekaddiim edemez.

Ferag bilvefa icin Odenecek resimler sunlardir:
Miilk topraklar icin binde bir (11).
Miri topraklar igin binde yirmi (12),
fcareteynli valiflar igin binde onbes.

Rehnediimis g. menkuliin acik arttirma ile satigl halinde, ihale
bedelinin yekiinu iizerinden ylizde iki dellaliye resmi alinmir (13).
Satis muamelesi basladiktan sonra, fakat ihaleden evvel, bor¢lu
borcunu 6der yahut toprag isteyerek alacaklisina birakirsa, del-
laliye resmi alnamaz (14). '

Yine ihale, ylizde iki buguk tahsil resmi alinmasina sebeb ol-
maktadir (15). Bu resim, ihaleden evvel, bor¢lunun rizasiyla tedi-
yenin vukubulmasi halinde alinmaz (16).

(11) 28 Recep 1291 tarihli kanunun 16. maddesi.

(12) 4 Haziran 1312 tarihli Irade,

(13) Bak. 20 Eyldl 1304 tarihli «Miizayedeli Satislar (Dellalla Satig) Kanu-
nuy na ek tarife.

(14) 24/11/1900 tarihli ve 2302 No.lu Tkdam’'da negredilmis Devlet Stras:
karari.

(15) Rusum Kanunu, D. I. tertip, Sh. 365.

(16) Devlet Surasinin 15/1/1901 tarih ve 2354 No.lu Ikdam’'da negredilmis
karari,
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