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I — Gtrtş .- G a y r i m e n k u l rehni hukukunda , önce yeleri gayrı-

enku l rehn in i n sona ermes i hal inde, sonra gelen rehnin k e n d i ­

nden onun yer i ne i ler lemes i kura l ı kaynağ ın ı Roma Hukukunda 

bu lmak t ad ı r . 

Roma H u k u k u n d a ipoteğin amac ı şahsi kred iy i teminat a l h n ı 

ak l an ibaret ka lm ış t ı r . B u ; ımaca uygun olarak» ipotek teminat 

a ld ığ ı a lacağa mut lak olarak bağl ı kaljııl e d i lm i ş alacağın 

sona ermes i le ipoteğe şekli acıdan olsa da, devam imkân ı h t m n İ M 

iniştir. Y i n e ayn ı amaç la ipoteğ in gayr imenku l defterinin t amamın ı 

kapsadığ ı kabu l ed i lm iş t i r ; ipoteğ in gayr imenku l değer in in bir kıs­

m ı üzer inde k u r u lmas ı n a i m k â n ver i lmem i ş t i r 

T e k ve ayn ı gay r imenku l üzer inde muteaddid ipotek kurabi lme 

i m k â n ı n d a n k las ik met in ler bahsetmektedir (1 ) . Roma Hukukunda , 

ipoteğ in a len i l i ğ in i sağ layacak bir sici l o lmad ığ ından müteadd id 

ipotekli a lacak l ı l a r ı aras ında sıra. ipoteği kuran sözleşmenin tarihine 

göre tespit ed i l iyordu . Ö n d e k i b i r tar ih le kuru lan ;potekH sonraki 

tar ih l iden önce ge l iyordu (P r i o r tempore, pol ıor j u r e ) . Sonradan 

yap ı lacak hukuk i iş lemler le , önceki ipotekli a lacakl ın ın haklar ı ih­

lâl ed i lemezdi . İpoteğ i pa raya çev i rme hakkı , ( l us d ıs t ı ahend i ) as­

l ında tar ih i t ibar i le en önce lehine ipotek kuru lan a lacakl ın ın idi . 

Önce bu a lacak l ı a lacağ ın ı tahs i l ediyor, daha sonraki tarihte tesis 

( 1 > Monier R, Manuel d© Droit romain. Le* Obllç allons. & Bası. l'a-

rls l&M. sah 327 
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olunan gayr imenku l rehn i sah ip ler i ger iye ka lan meb l a ğ d an a l a ­

cak l a r ım a lab i l iyor la rd ı . 

D aha önce ku ru l an ipotek herhang i bir sebeple sona er ince, 

ipoteklerden her b i r i g ay r imenku l değer i n i n t a m a m ı n a yöne lm i ş 

o l d uğundan , sonrak i tar ih l i ipotek otomat ikman sona eren ipoteğin 

ye r i ne i ler l iyordu . 

Böylece Roma h u k u k u ipoteğin gay r imenku l değer i n i n tama­

m ı ü ze r i nde kuru lab i leceğ i esasını kabu l ederek, b i r ipoteğ in sona 

ermes i ha l inde sonrak i tar ih l i ipotekler in heps in in bir öne i lerle­

yeceği k u r a l ım ben imsem i ş t i r ; bu s is temde gayr imenku l ma l ik in in 

henüz mevcu t o lmayan bir ipotek iç in b i r s ırayı sakl ı tutarak, da­

ha alt s ırada ipotek k u r m a İmkân ı ortadan ka ld ı r ı lm ış t ı r (2). 

Roma H u k u k u n u n kabu l ett iğ i İpoteğin ancak gayr imenku lun 

değer in in t a m a m ı n a yönelebi leceği prensibf karş ıs ında eski Cermen 

H u k u k u n u n s istemi y e r a lmak tad ı r . C e r m e n Hukukunda , gayrımeıı-

k u l ü n faraz i o larak değer parça la r ına bö lüneb i leceğ i ve gayr imen­

ku l rehn in in , g ay r imenku l değer in in bir parçası i le s ın ı r land ı r ı l a 

rak kuru lab i leceğ i kabu l ed i lmiş t i . Böy lece bir g ay r imenku l üze­

rinde kuru lacak rehinin, mu t l aka gay r imenku l un değer i n i n t amam ı ­

nı kapsaması gerek l i değ i ld i r . A l a c ak , gay r imenku l un t a m a m ı n ı n 

b i r değer parçası ile teminat a l t ına a l ınab i l i rd i . G a y r i m e n k u l rehni 

a lacağ ın v a r l ı ğ ı ndan bağ ıms ı z o larak kuru lab i l i r ve devam edebi-

l i ıd i ; rehn i b i r ayn î y ü k ü m o larak devre tme imkân ı vard ı . Böylece 

gay r imenku l faraz i değer parça lar ına b ö l ü n üp , h e r b i r değer par­

çası kend is in i temsi l edecek b i r senede bağ l anarak b u değerler i te­

d a v ü l e t t i rmek i m k â n ı vard ı r . Roma Hukukundak i sırf a lacağın te­

mina t a l t ına a l ı nmas ı fonks iyonuna ek olarak C e r m e n hukuku te­

d a v ü l fonks iyonu da sağ l amak tad ı r . 

C e r m e n Hukukundak i bu esas lar sabit dereceler s istemine gö­

t ü rmek ted i r ; g ay r imenku l un b ö l ü n d ü ğ ü değer parça lar ı derece ola­

r a k ad land ı r ı l ı r sa . h e r derecede, derecen in değer ine kadar gayr i ­

menku l rehn i kuru lab i l i r . Derece le r b i rb i r inden t amamen bağ ım­

sızdır . B u derece ler 1. 2, 3 . . . d iye numara l and ı r ı l a r ak sıralanırsa, 

g ay r imenku l rehn in i n hangi derecede kuru lacağ ı gay r imenku l ma" 

l ik i i le a l acak l ı n ın an l a şma la r ı i le be l i reb i l ecek t i r ö n c e k i derece­

deki gay r imenku l rehni sona ererse , sonraki derece lerdek i gayri-

(2> Bosshard, Das Nachrùrkungsrecht der arundpfandgîaeubLgrr. 

Aarau 1&48 sah. 10; Oonvers. Le droit de profiter des cases libres. Lausan­

ne 1934 sah 12. 



GAYRİMENKUL REHNlNDE BOŞ D E R E C E Y E İLERLEME H A K K I « 9 

menku l reh in le r i n i n i ler lemes i m ü m k ü n değ i l d i r ; bu halde boş b i r 

derece ortaya çıkar. B u bos dereceye gayr imenku l ma l i k i sona eren 

gayr imenku l rehn i m ı k t a r ı n ca yen i bir reh in kurab i l i r . G a y r i m e n ­

ku l ma l ik i , b ir a lacak l ı lehine, önce gelen derecede bir gay r imenku l 

rehn i k u r m a y a mecbur o lmaks ız ın , daha sonra gelen derecede, gay­

r imenku l rehn i ku rab i l i r ; bu halde Önce gelen, üzer inde henüz gay­

r imenku l rehn i k u r u l m a m ı ş derece sakl ı t u t u lmu ş derecedir . 

B u s is temlerden Roma H u k u k u n u n otomatik i ler leme sistemi 

reh in l i a l acak l ı n ın yarar ınad ı r . Z i r a önce gelen gay r imenku l rehni 

sona er ince , sonrak i reh in l i a lacak lar i ler leyecek, böylece teminnt 

daha da sağ tam laşacakür , 

C e r m e n H u k u k u n u n sabit derece ler sistemi ise gayr imenku l 

ma l ik in in yara r ınad ı r . Once gelen derecedeki reh in l i a lacağı öde ­

yen mal ik , mevcu t d ıger reh in l i a lacak l ı l a r ın muvafaka t i gerekl i 

olmadan, boşa lan derecede tasar ru f edebi lecekt ir . Böylece ayn ı şart­

larla kredi bu lma imkân ı ko lay laşmak tad ı r . 

İk i s is temden b i r in in terc ih i ma l ik in ya ra r ı n ı n m ı , yoksa son­

raki reh in l i a lacak l ın ın yarar ın ın m ı ü s t ün tu tu lacağ ı sorununun 

ç ö z ü m ü n e bağ l ı d ı r (3) G a y r i m e n k u l rehni hukukunda modern 

ak ım l a r g ay r imenku l değer in in tedavü lü vo luy la ma l ik in kred is i ­

nin ar t t ı r ı lmas ı eğ i l im inde gö r ünmek ted i r ( 4 ) . Otomat ik i l e r l em? 

sistemi buna i m k â n vermemekted i r . Y a r a r l a r dengesi gözönüne 

a l ı nd ı ğ ı nda da yuka r ı dak i f i k r i n ağ ı r bast ığı kabul ed i lmektedir . 

Z i ra borcu ödey ip fedakâr l ı k ta bu lunan mal ik t i r . Ödemeye hiç bir 

katkısı b u l unmayan sonra gelen rehin l i a lacak l ı lar ın otomatik ola­

rak i l e r leyerek haksız b i r menfaat sağ lama lar ı adı l değ i ld i r (51 

(3) Fransız Hukukunda İlerleme sistemi kabul edilmiştir İpolek bö­

lünemez ve gayrimenkulun tamamını kapsar Vr. MK m 2114. İpotekli 

alacaklıların sırası tescil tarihine göre tespit edilir. Fr. MK m. 2134. A l ­

man Medeni Kanunu (BGB) sonuç itıbarile sabit dereceler sistemine yak-

iaşan bir sistem kabul etmiştir Alman Medeni Kanunu malık lehine gay­

rimenkul rehntnl kabul etmiştir, (Alm. MK m. 1163i. Teminat altına alı­

nan alacak sona erince, malik lehine bir gayrimenkul rehni doğmakta, 

sıra İtibarile sonra gelen rehinli alacaklılar, sona eren eayrımenkul reh­

ninin yerine ilerleye m emektedir Bak Lcnt-Schuah. Sachenrccht 13 Ba ­

sı. München 1672 sah. 245 Malik gayrimenkulunu bir sınırlı ayni hakla 

yükümlerken, daha ön sırada bir Gayrimenkul rehni kurma nakkını 

saklı tutabilir. Alın MK S 881. 

(4) Oonvers. age sah 15, 

C5> Heck, Orundrlss des Sarhenrechts: TÜbineen 1930. sah. 93 



Ka ld ı ki ma l ik , üzer inde daha önce gayr imenku l rehn i k u r u l m u ş 

b i r g ay r imenku l unu teminat göstererek, kredi elde e ln ıeye çal ışt ı­

ğ ında , kredi verecek o lan ın şart lar ı da o nispette ağ ı r o lacakt ır . Böy ­

lece önce gelen derecedek i reh in l i a lacak öden ince , sonra gelen re­

h in l i a lacağ ın , kredi ve r i l i r ken karar laş t ı r ı l an şart larda h iç b i r de­

ğ iş ik l ik o lmadan, i l e r leyerek t em ina t ı n ı daha da sağ lamlaş t ı rmas ı , 

g ay r imenku l ma l i k i a leyh ine y a r a r l a r dengesin i bo zmak t ad ı r (6 ) . 

isv içre - T ü r k gay r imenku l rehn i hukukunda , kanun koyucu 

daha z iyade , gayr i menku l ün değer in in t edavü l et t i r i lmesi f ikr inden 

hareket le kura l olarak, sabit derece ler s is temin i kabu l e tm iş t i r (7) . 

M K m. 785 e göre g a y ı i m e n k u l rehn i , tesci l esnasında yaz ı l an de­

rece i le s ın ır l ı o larak teminat teşki l eder. Ma l ik lehine önce gelen 

derece saklı tu tu lab i l i r ve b i r a lacak iç in saklı tu tu lan derecenin 

a rd ı ndan i k i nc i veya isteni len b i r derecede gayr imenku l rehn i ku­

ru labi l i r . Derece le r b i rb i r i nden tamamen bağ ıms ızd ı r , ö n c e k i dere­

ceyle i lgi l i değ iş ik l ik ler sonra gelen reh in l i a lacakl ı lar ı i lg i lendir­

mez. B i r derecedeki reh in sona erd i m i sonra gelen reh in l i alacak­

l ı lar , onun yer i ne i ler lemezler . ( M K m. 78ö ' f . 1) Boşa lan derecede, 

s i l inen teminat m i k t a n n c a , g ay r imenku l ma l ik i serbestçe tasarruf 

ederek yen i b i r reh in kurab i l i r . A n c a k sab i t derece ler s is temi , ka­

nun koyucu t a r a f ı ndan b ü t ü n sonuç lar ı i le kabul ed i lmem i ş , bazı 

ha l lerde ist isnaen, otomatik i ler leme s istemi kanunda yansımasın ı 

b u l m u ş t u r . 

<6> Schneeberger, Le droit de profiter des cases libres. Genève 1954; 

Semaine Judlclaire'den ayrı bası. sah. 2; Oonvers, âge sah 16; Wieland, 

Les droits réels dans le code civil suisse. Bovay terc . Paris 1913. sah. 773, 

47) 1896 tarihli kısmi tasarıda (m. 934) sabit dereceler sistemi bil­

imi gayrimenkul rehni çeşitleri için kabul edilmiş değildi. İpotekte, reh-

nin teminat fonksiyonu üstün tutularak. İlerleme sistemi öngörülmüş, 

buna karşılık ipotekli borç senedi ve irad senedinde, rehnin gayrimenkul 

değerini tedavül ettirme fonksiyonunu ön plana alınarak sabit dereceler 

sistemi teklif edilmişti. Sonradan, aynı tek bir gayrimenkul üzerinde ipo­

tek, ipotekli borç senedi ve Irad senedinin karşılaşması halinde doğabi­

lecek aşırı güçlükler tespit edildi; özellikle ipotekli borç senedi veya irad 

senedinin, ipotekle karşılaşınca, daha «eriye İtilmiş olacağından, 1900 

tarihli ön projede her üç çeşit gayrimenkul rehni için de sabit dereceler 

sistemi kabul edildi, (m. 814). Bak Vieil, Das Rechtsverhältnis bel der 

Orundpfandverschreibung, Bern 1916. sah. 14, Boashard. agc sah. 4-
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D — Bnç dereceye i lerleme h akk ı n ı n t an ı nd ı ğ ı hal ler 

• A 1 

Medeni K a n u n u m u z d a sabit derece ler s is temin in istisnası ola­

rak i ler leme h a k k ı n ı n ö n g ö r ü l d ü ğ ü ü ç d u r um vard ı r . Bun l a rdan 

ikisinde kanun gereği olarak önce gelen bir derece boşal ınca sonra 

gelen derecedeki g ay r imenku l rehn i kend i l i ğ inden boşalan dereceye 

i l e r l e r Ü ç ü n c ü ist isnada ise i ler leme hakk ı ancak gayr imenku l ma­

liki ile sonrak i derecedeki reh in l i a lacak l ın ın an l a şma l a r ı ndan doğ ­

maktadır . 

1 — K a n u n d a n doğan i ler leme hakk ı . Sab i t derece ler s istemine 

ilk istisna M K m. 787 de düzen lenmiş t i r . Re l in in paraya çevr i lme­

sinde, reh in l i a l acak l a r öden i rken k u l l a n ı lmam ı ş (boş veya saklı tu­

tu lmuş) derece — t a m a m ı veya eger o derecede k u r u l m u ş reh in 

hakkı derecen in teminat m i k t a r ı n ı do ldurmuyorsa ku l l a n ı lmam ı ş 

kısım — veya k u l l a n ı l m a m ı ş b i r ipotekli borç senedi veya irad se­

nedi nazara a l ı nmaya rak , reh in l i a lacak l ı l a r ın sırası bu derece yok­

muş gibi be l i r len i r . Ha lbuk i sabit derece ler s is temin in b ü t ü n so­

nuçlarıyla u ygu l a nmas ı hal inde rehnin paraya çevr i lmes inde önce 

gelen boş derece ler va rsa , bun la ra düşen meb l âğ ı n ma l ike verilme¬

si gerekecekt i ! i f lâs yo lu ile tak ip le boş dereceye düşecek meb l â ğ 

iflâs masasına dah i l olacak ve böylece teminat a l t ına a l ı n m a m ı ş a la­

caklara tahsis edi leb i lecekt i , ö r n e k olarak gayr imenku l ma l ik in in 

50.OOU l i ra teminat m i k t a r ı için b ir inc i dereceyi sakl ı tul t u ğunu , 

ikinci derecede 30.000 l ira l ık , ü ç üncü derecede 25.000 l i ra l ık bir gay­

rimenkul rehn i k u r d u ğ u n u farzede l im. P a r a y a çev i rme halinde 

BÜ.OOO l i ra elde ed i l d i ğ in i kabul edersek, sabit derece ler s is temin in 

bütün sonuç lar ıy la uygu l anmas ı ha l inde ü ç üncü rehin l i a lacakl ıya 

alacağı ödenmeyecekt i . Z i r a 50.000 l i ra saklı t u t u lmu ş dereceye 

— yani m a l i k e — , 30.000 l i ra ik inc i dereceye tahsis edi lecekt i . G a y ­

rimenkul ma l ik i 50.000 l i ra üzer inde serbestçe tasarruf edebi lece­

ğinden, bu meb l â ğ ı temina ts ı z alacaklısı için kul lanabi lecekt i . Me­

deni K a n u n u m u z ise bu du rumda gayr imenku l rehninde teminat 

fonksiyonuna daha faz la ö n em vererek rehin l i a lacak l ın ın menfaa­

tinin korunmas ın ı daha üs tün t u l m u ş ve boş derecenin paraya çe­

virme halinde yok say ı lmas ın ı kabul etmişt i r . Yuka r ı d ak i örnek le 

kanuna gnrp ik inc i ve ü ç ü n c ü derecedeki gayr imenku l reh in ler i oto-

nıal ikman b i rer derece i l e r leyecek ler ve reh in ged iğ in i dolduracak­

lardır, ik inc i derecedeki reh in l i alacakl ı b i r inc i derecede kabul edi-
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l e rek 30.000 l irasını a lacak , ü ç ü n c ü derecedek i reh in l i a lacak l ı ik in­

ci dereceye i l e r l eyerek 25.000 l irasını elde edecekt ir ( 8 ) . 

Sab i t derece ler s is temine kanundan dngan ik inc i is t isna tar ıma 

elveriş l i toprak İslahını ko lay laş t ı rmak amac ı ile t a n ı n a n tescile ta­

bı kanun i ipotekte gö rü lmek ted i r . K a n u n koyucu araz i ı s lah ım teş­

v ik e tmek iç in ma l i k i n kredi sağ lamas ın ı ko l ay l aş t ı rmak istemiştir. 

Ta r ıma elveriş l i toprağ ı , devlet ten y a r d ı m görmeks iz in , ıslah eden 

mal ike , k red iy i sağ lad ığ ı a lacak l ı lehine olarak, masra f l a r ı n ı n üçte 

ik is i o ran ına kadar ipotek k u r m a i m k â n ı ver i lm iş t i r ( M K m. 792) 

ipo teğ in ku ru lmas ı tesci le t â b i d i r ; ancak kuru lan ipoteğe kanunen 

bir önce l ik t a n ı nm ı ş t ı n B u ipotek, araz i üzer inde o ana kadar ku­

r u l m u ş olan gay r imenku l reh in le r inden Önce gelir . Böylece ıslah ile 

g a y r i m e n k u l ü n a r t an değeri , k red i y i ve ren i teminat a l t ına almak 

iç in ku l l a n ı lmak t ad ı r . A n c a k böy le b i r ipoteğin tesci l i i le b i r sabit 

derece d o ğ m a z (9 ) . N i tek im T a p u S i c i l i N i zamnames i 48. maddede 

derece göster i lmesi ye r i ne s ic i le ( T . 1) har f le r in in kaydedi leceğini 

b i ld i rmekted i r . 

M K m. 793 e göre bu yo l l a tesci l ed i lm i ş ipotekli borç , en az ala­

cağ ın % 5 i m i k t a r ı n d ak i taksi t ler le amort i ed i l i r ; böylece borç en 

geç 20 y ı lda ö denm i ş olacakt ır . İpo teğ in teminat ı , gerek t ü m alacak 

gerekse her taksit iç in muacce l iye t ta r ih ler inden i t ibaren üç \ıl 

sonra sona erer . B u du rumda y i rm i ü ç yı l sonra ipotek sona ermiş 

olacak ve bu anda M K m. 793 e göre d îger rehin l i a l acak la r b u r ay ı 

i l e r leyecek lerd i r . 

2 — Sözleşmeden doğan hoş dereceye ilerleme hakkı . 

Medeni K a n u n u n kabu l et t iğ i ü ç ü n c ü ist isna sözleşmeden do­

ğan i ler leme hakk ıd ı r . K a n u n koyucu , ma l ik in alt derecede bir re-

(81 Bu düzenleme adildir. Eğer boş dereceye düsen teminat miktarı 

gayrimenkul malikine verilmiş olsa idi. teminatsız alacaklılar bundan 

haksız bir menfaat sağlayabileceklerdi. Zira teminat istemeden kredi ve­

rirlerken, büyük ihtimalle ağır kredi şartları kararlaştırmışlardır. Temi­

nat kargılığı olduğu için daha hafif şartlarla kredi vermiş olabilecek nlt 

derecedeki rehinli alacaklıların teminatsız alacaklılardan daha kotu bir 

duruma düşmeleri adil olmayacaktır. Leemann, Komm, Art. 815 N. 2, 

Bosshard age sah. 17; Vlell age sah. 72; VVleland, age sah 785. 1898 ta­

rihli kısmi tasarıda İse İpotekli borç senedi ve had senesinde paraya çe­

virme halinde U>s üst dereceye düşen meblağ gayrimenkul malikine tah 

sis ediliyordu (m. 070). 
m Leemann Art. 820 N 13, Homberger-Martt, Grundpfandrccht 1 

S J K N 609, sah. 11, 
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hin karş ı l ı ğ ında daha ko lay l ık la kred i bu lab i lmes in i sağ lamak (10) 

düşüncesi le , ma l ik ile reh in l i a lacakl ıya , an laşarak reh in l i alacağı 

i lerde boşalacak üst dereceye i ler letme i m k â n ı t an ım ı ş t ı r (11 ) . 

A — I - d e r e c e y e i ler leme h a k k ı n ı n h ukuk î nitelimi ve ku ru ­

lusu : 

Boş dereceye i ler leme hakk ı doğu ran sözleşmelerden M K m. 

786/f. 2 bahsetmektedir : ««Sonradan gelen a lacakl ı lara serbest dere­

celerden istifade etmek hakk ı n ı ve ren mukave le le r in muteber ol­

ması, tapu s ic i l ine o yolda şerh ver i lme ler ine bağ l ıd ı r . * 

Madde metn i aç ıkça boş dereceye İ lerleme hakk ı veren sözleş­

meler in kuru lab i l eceğ inden , geçerli o lma la r ı için de tapu s ic i l ine 

şerh ver i lme le r i gerekt iğ inden bahsetmektedir . 

Söz leşme gay r imenku l ma l i k i ile alt derecedeki bir reh in l i a la­

caklı aras ında kuru lab i l i r . H e n ü z gayr imenku l üzer inde reh in hak­

kı sahibi o lmayan b i r a lacak l ı i le , ma l ik önceden b i r boş dereceye 

i lerleme sözleşmesi y apamaz (12) . 

Boş dereceye i ler leme sözleşmesi ile gayr imenku l ma l ik i b ir üst 

derece boşa ld ım ı , boşa lan derecede tasarru f la b i r yen i rehin kur-

<10> Bosshard. agc sah, 19, Gonvers. agc sah 91; Lecmann Art. 313/ 

BU N. 41. 

111) Anlaşma ile boş dereceye ilerleme imkânı İsviçre Medeni Ka ­

nunu hazırlanırken İlk defa 1899 ön projesine eklenmiştir, (m. 805/f. 3>. 

Uzmanlar komisyonunda bu istisna eleştirilmiş sabit dereceler sistemini 

pratik olarak ortadan kaldırabileceği ileri eUrülerek yasaklanması Icln 

bir önerge dahi verilmiştir, ancak az bir farkla komisyondan geçmiştir. 

İstisnanın o sırada ilerleme sisteminin uygulandığı romanist batı İsviçre 

Kantonlarına bir taviz olarak kabul edildiği eörüsu yaygındır. Gonvers. 

age sah. 21; Rössel-Mentha, Manuel de drolt tffrti suisse, 2. Bası. Lausan¬

ne. Art. 814 N. 1&; Guhl. Über das System der festen Pfandstelle. S JZ İ l , 

sah, 35. 

(12) Alman Hukukunda gayrimenkul malikinin ipoteği terkin bor­

cunu yüklenmesi ve bunun şerhi mümkündür . Bu sözleşme yalnız sonra­

ki rehinli alacaklı ile gayrimenkul maliki arasında değil, gayrimenkul 

ürerinde hak sahibi olmayan herhangi bir \.>-.\ İle malik arasında da ya­

pılabilir. Alman MK fi 1179, 

Huk. Fak. Mec, — F . : 28 
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m a m a y ı ve boşa lan dereceye alt s ı radak i i ler leme hakk ı sahibi re­

h in l i a l acak l ı n ın i l e r lemes in i sağ l amay ı borç l an ı r (13) . 

Gene l l i k l e ma l ik sözleşmede tesci le muva faka t beyan ı nda da 

b u l u n a c ağ ı n d an , boşa lan derecede peşinen b i r tasarruf söz konusu 

olabi lecekt ir (14 ) . A n c a k ma l i k i n tesci le muva faka t beyan ın ı taşı­

mayan bir boş dereceye i ler leme sözleşmesi ya ln ı z reh in l i a lacakl ı ­

yı boşa lan dereceye i l e r le tmek hususunda b i r borç doğu ru r ; boşa­

lan dereceye a l t derecedeki g ay r imenku l rehn in in i ler lemesi İçin 

ma l i k i n yazı l ı tesci le muva faka t beyan ı şartt ır . 

Söz leşmeden reh in l i a lacakl ı için doğan boş dereceye i ler leme­

y i talep h a k k ı b i r ya rd ımc ı hak n i te l i ğ inded i r (15) . Gö rev i alt dere­

cedeki g ay r imenku l rehn in i n boşa lan üst dereceye i ler lemes in i sağ­

l a m a k t ı n Y a r d ı m c ı hak n i te l iğ i do lay ıs iy le var l ığ ı ve devam ede­

bi lmesi bağ l and ı ğ ı g ay r imenku l rehn ine tabidir . D i ğ e r tara f tan boş 

dereceye i ler leme hakk ı reh in l i a lacağa bağ l ı b i r hak o larak gözük­

mekted i r ; i ler leme h akk ı reh in l i a lacağı i z ler ve reh in l i alacağın 

teml ik inde fer' i hak o larak asıl a l acak la b ir l ik te a lacak teml ik edi­

len kiş iye geçer (16) . A n c a k tek b i r be l i r l i reh in l i a lacak l ı lehine 

o lmak üzere boş dereceye i ler leme hakk ı t an ı nmas ına da b i r engel 

yok tu r ; bu halde reh in l i a lacak teml ik ed i l d i ğ inde , i ler leme hakkı 

g ay r imenku l rehn i ile b i r l ik te yen i a lacak l ıya geçmez ve sona 

erer . 

Boş dereceye i ler leme h akk ı n ı n be l i r l i b i r gay r imenku l rehnine 

bağ l ı o larak kuru l ab i lmes i , İ lerleme h akk ı n ı n bir derece lehine ku­

r u l amamas ı sonucunu d o ğu r u r (17) . Ç ü n k ü derece k av r am ı sabit, 

faraz i b i r değer parças ın ı gösterir ve derecen in i ler lemes i d ü şünü ­

lemez. B u yüzden de boş veya sakl ı t u t u l m u ş bir derece lehine iler­

leme hakk ı söz konusu olamaz. 

Norma l o larak i ler leme hakk ı a l t derecedeki bir reh in l i alacak­

lı lehine tan ın ı r . Gö rev i alt derecede bu lunan bir gay r imenku l reh-

(J3i Leemann, Art. 814 N. 42, Bosshard age sah. 22; Schneeberger 

age sah. 4, GUrsoy Türk Eşya Hukukunda ZUyedlik ve Tapu Sicili, An­

kara 1070 sah. 370: Koprf l lü/Kaneü, Sınırlı aynî haklar. İstanbul 1972 -

1073. sah. 247. 

(14) Leemann, Art. 814 N 42; Gonvers age sah. 17, Bosshard, age 

sah. 25; Gürsoy age sah, 371. 

(15) Sungurbey, sah. 72; KnprÛlü/Kanetl» age. sah. 248. 

ilffl) Bosshard. age sah. 29; Schneeberger age sah. 5; Bak. Sungur­

bey age sah, 72. 

(17) Bosshard, age sah, 28; Gonvers age sah. İB, 
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nini boşa lan üst dereceye i ler letme o l d u ğundan b i r inc i derecede 

kuru lu bir reh in l i a lacak lehine i ler leme hakk ı t an ımak an lams ız 

görü lebi l i r . Z i r a b i r i nc i derecen in be l i r led iğ i b ir inc i s ı ran ın üzer i ­

ne ç ı kmak i m k â n ı yoktur . B u düşünce b i r inc i derecede tek b i r r e ­

hin k u r u l d u ğ u ha l lerde tamamen geçerl idir . A n c a k derecenin te­

minat rruktarı ile s ın ır l ı o larak, ayn ı derece iç inde b i rden faz la gay­

r imenkul rehn i kuru lab i l i r . Bun l a r a y an derece veya k ısmi derece 

demek m ü m k ü n d ü r , ö r n e k olarak b ir inc i derece iç in 100.000 l i ra l ık 

bir teminat m i k t a r ı kabu l edi lmişse, mal ik bu derecede A lehine 

30.000 l i ra l ık , D lehine 30.000 l i ra l ık ve C lehine 40.000 l i ra l ık ü ç ay ­

rı gay r imenku l rehni kurab i l i r . B u reh in ler aynı s ıradadır lar . A le­

hine gay r imenku l rehn i sona erd i r i l i p terk in edi l i rse, mal ik 30.000 

liralık k ıs ım üzer inde yen i b i r a lacak için gayr imenku l rehn i ku ra ­

bilir, yoksa terkin edi len k ı sm ın kend i l i ğ i nden rehin l i a lacakl ı lar 

B ve C 'n in t em ina t l a r ı n ı kuvve t lend i r i c i b i r görevi yoktur . A n c a k 

açıktır ki ma l i k i n te rk in ed i len bu yan derecede yen i b i r g ay r imen ­

kul rehni k u rmamas ı , ayn ı s ı radaki reh in l i a lacakl ı lar B ve C n in 

yarar ınadır . Z i r a b i r derecedeki reh in l i a lacak l ı l a r sayısı ne kadar 

az olursa, rehn in pa raya çevr i lmes inde paylaşacaklar ı m ik tarda o 

kadar faz la olacakt ır . Y u k a r ı d a k i örnekte rehn in paraya çevr i lme­

sinden 70.000 l i ra e lde edi lmişse ve ayn ı derecede ü ç rehinl i a la­

caklı va rsa , a lacak lar ı i le orant ı l ı o larak ( M K m. 789/f, 2) A 21.000 

lira B 21.000 l i ra . C 28.000 l i ra a lacaklard ır . Eğer A lehine gayr imen­

kul rehn i s i l i nm i ş ve ye r i ne yen is i ku ru lmam ı şsa B 30.000 l irasını . 

C de 40,000 l irasını elde edebi leceklerd ir . Boşalan b i r y a n derecede 

yeni b i r reh in k u r u lmamas ı n d ak i ayn ı derecedeki d iğer rehinl i a la­

caklı ların menfaat ler in i emniyet a l l ı na a lmak için mal ik i le boşa­

lan yan derecede yen i b i r reh in hakk ı ku rmamak hususunda b i r 

sözleşme y ap ı l ı p yap ı l amayacağa bu sözleşmeden doğan hakk ın şer-

hedilip ed i lemeyeceği sorusu ortaya ç ı kmak tad ı r , M K m. 786 f. 3 

boşalan dereceye i ler leme h akk ı n ı n «sonradan gelen alacaklılara»» 

tan ınacağ ından söz e tmekted i r . Ancak ya ra r l a r dengesinde aynı de­

recede y an s ıradaki reh in l i a lacakl ı ile alt derecedeki reh in l i a lacak­

lının menfaat ler i a yn ı yönded i r . H e r ik is in in de menfaat i a lacağ ın ın 

teminatı olan gay r imenku l rehn in in kuvvet lend i r i lmes inded i r , K ı -

nun koyucunun alt derecedeki reh in l i a lacak l ın ın boşalan üst dere-

eeve i ler lemesine i m k â n ver i rken , avn ı derecede yan sıradaki re¬

hinli a lacak l ın ın aynı n i te l ik tek i menfaat in i ko rumamas ı , b i r y a n 

derecedeki rehn in s i l inmesi le boşalan k ı s ımda ma l ik in yeni b i r re ­

hin kurmama borcunu yük lenmes ine engel o lmas ına bir sebep yok-
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tur. M K m. 786/f. 2 n i n amaca uygun y o r u m u da bu yarar ın korun* 

mas ı na i m k â n ve r i r , i l e r leme hakk ı , be l i r l i b i r reh in l i a lacakl ı le­

h ine o larak sabit derece ler s is temin i or tadan ka l d ı rmak reh in l i ala­

cak l ı n ı n i ler lemes in i sağ l amak tad ı r . S ab i t dereceler s is temi yatay 

o larak ayn ı derece i ç indek i y a n derece ler b a k ı m ı n d a n da geçerli 

o l d u ğuna göre , be l i r l i b i r y a n s ı radak i reh in l i a lacakl ı lehine, aynı 

derecede sabit derece s i s temin in ber tara f ed i lmesi , M K m. 786 ya gö­

re i m k â n dah i l inde o lma l ıd ı r . A n c a k a yn i derece i ç inde i ler leme söz 

konusu o l amayacağ ı ndan , boşa lan y a n derece boş ka lacakt ı r . Fede-

ta l Mahkeme y a n derecedek i reh in l i a lacak l ı l a r ın ma l ik le yapt ık la­

r ı bu t ü r sözleşmeler i geçerl i saymış , ve şerh ed i lme ler ine İmkân 

vermiş t i r (18) . 

T a r a f l a r boş dereceye i ler leme h a k k ı m , reh in sözleşmesine bir 

kay ıd o larak koyab i lecek ler i g ibi g ay r imenku l rehn i kuru lduktan 

sonra ayr ı b i r boş dereceye i ler leme sözleşmesi i le kararlaşt ırabi l i r-

ler. İ ler leme h akk ı g ay r imenku l reh in sözleşmesine b i r kay ıd ola­

r a k konu imuşsa , söz leşmen in b i r u n s u r u olup resmi şekle tab id ir 

Sonradan bağ ıms ı z o larak yap ı l an boş dereceye i ler leme sözleşmesi, 

reh in sözleşmesini değ iş t i ren , ma l i k i n reh in ku rma borcunu ağırlaş­

t ı ran b i r i ş lem o lması do lay ıs ıy la g ay r imenku l rehn i sözleşmesinin 

şekl ine tabidir (19) . G a y r i m e n k u l rehn i sözleşmesi resmi şekle tabi 

olup resmi l iğ i tapu m e m u r u ve r i r (20 ) . Resmi şekil şartı bir 

s ıhhat şart ıd ır . T a p u S i c i l i N i z amnames i 77. maddede boş dereceye 

i ler leme h akk ı n ı n şerhi iç in resmi sened a ramak tad ı r . 

M K m. 786/f , 2 aç ıkça boş dereceye i ler leme sözleşmelerinin 

geçerli o larak t a m a m l a n m a s ı n ı h akk ı n tapu k ü t ü ğ ü n e şerhine bağ­

lı k ı lm ış t ı r . A n c a k borç doğu r ucu bir sök leşmeden doğacak talep 

h akk ı n ı n geçer l i l i ğ in i şerhe bağ l ı tu tmak kişisel hak l a r ı n şerhi sis­

temimize yabanc ıd ı r . S öy l e bir ist isnayı gerekt i recek özel bir sebep 

de mevcu t değ i ld i r . Ne gay r imenku l ma l ik in in ne de rehin l i ala­

cak l ı n ın y a r a n söz leşmen in geçer l i l iğ in i şerhe b ağ l amak yönünde­

dir. S i s t em iç indeki bu uyars ı z l ı ğ ı n sebebi kaynak İsv. M K m. 314/f. 

3 ün Medeni K a n u n u m u z a a l ı n ı r ken yap ı l a n yan l ı ş çevir is id ir . Kaynak 

U8> J d T 1946 1 324. 
(10) Becker, OR, Komm. Art. 12 N. 5i Oser-Schönenberger, OH 

Komm. Art. 12 N. 9; Leemann Art, 799 N, 59; Art. 813/614 N. 47; Schnee-

berger ûge sah. 7; Gürsoy age sah. 371, Aksi fikir Bosshard age sah. 26 

(20) Tappu K . m. 26; saymen - Elblr. Türk Eşya Hukuku, İstanbul 

1054, sah. 602; Gürsoy. age, sah. 372; Karg. E^mer, Mevzuatımızda Gayrı^ 

menkul Hükümleri ve Tapu Sicil i Ankara 1967, sah 583. 
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kanun boş dereceye i ler leme sözleşmesin in şerh i le ayn î e lk ı ka ­

zanacağ ından gözetmekted ir . T ü r k H u k u k u n d a da madde metn in in 

lafzına bağ l ı k a lmaya rak , şerh in ayn i e tk i k a zand ı rma aç ıs ından 

düzen lend iğ i , yoksa söz leşmenin geçerl i l iğ i için a r anmad ı ğ ı n ı k a ­

bul e tmek gerek i r (21) . A k s i halde ma l i k i n borç a l t ına g irmesi iç in 

önce b i r tasarru f i iş lem (şerh talebi + şerh) yapmas ı gerekecekt i r ; 

bu du rumda öy le b i r borç land ır ıc ı iş lem ku r u lmak t a d ı r ki bu işle­

min kend i iç inde ku r ucu bir unsur tasarruf iş lemi o lmak lad ı r . H u ­

kuk s is temimize t amamen yabanc ı olan böy le b i r sonucu ön lemek 

için k aynak kanuna göre yo r uma giderek M K m. 786/f. 2 y i tsv. M K 

ın. 814/f- 3 deki gibi söz leşmenin ayn î e tk i kazanmas ın ı n şerho bağ­

lı o l d u ğ u n u dü zen l ed i ğ i n i kabu l e tmek gerek ir . 

Boş dereceye i ler leme hakk ı gay r imenku l rehn in in her ü ç şek­

linde de ( ipotek, ipotekl i borç senedi , i rad senedi ) karar laşt ır ı labı-

lir. 

B — Boş dereeeye i ler leme M izleşmeğinin k a r ak t e r ve muhte­

vası : 

Boş dereceye i ler leme söz leşmesin in karak ter ve muhtevas ı 

hakk ında kanunda b i r h ü k ü m yoktur . 

Gene l o larak borç lu gay r imenku l mal ik i , reh in l i a lacakl ıy ı bo­

şalan üst dereceye i ler le tmeyi borç l anmaktad ı r . B u halde sözleşme 

tek tarafa borç yük leyen b i r sözleşme n i te l iğ indedir . A n c a k boş de­

receye i ler leme sözleşmesi za rur i olarak tek tarafa borç yük leyen 

bir söz leşme de değ i ld i r . T a r a f l a r B K m. 19 çerçevesinde rehin l i 

alacaklıya da borç lar yük leyeb i l i r le r . Öze l l ik le reh in l i a lacak l ın ın , 

ilerleme hal inde ma l i k i n reh in sözleşmesinde kabul et l iğ i bazı borç­

larının ( fa i z n ispet in in ind i r i lmes i , amor t i sman l a r ı n ka ld ı r ı lmas ın ı , 

borç vades in in uza t ı lmas ı v .s . ) haf i f let i lmesin i knrar laşt ı rabi l i r ler . 

Boş dereceye i ler leme sözleşmesi bu halde iki tarafa borç yük leyen 

bir sözleşme n i te l i ğ inded i r . 

T a r a f l a r sözleşmede i ler lemen in hangi hal lerde nasıl yap ı laca­

ğını serbestçe karar laş t ı rab i l i r ler . B u hususta taraf lar ın t ü r l ü im-

(21) Sungurbey age sah 47, Koprulü/Kanet i age sah 246, Karş İm-

^ . Ayni hak mefhumu üzerinde düşünceler. Prol, Samlm Gönensaya Ar­

mağan, İstanbul 19&6. sah. 345-348, OUrsoy age sah. 372 de hakkın kütü­

ğe yapılacak bir şerhle tekemmül edeceğini yazmaktadır. 



kân l a r ı vard ı r : i l e r lemen in ard arda olacağı kabu l e d i l e b i l i r İ lerle­

me hakk ı sah ib i reh in l i a lacakl ı b u halde ancak b i r öncek i derece 

boşa ld ı ğ ı nda boşa lan dereceye i l e r l e t i lmey i talep edebi lecekt i r . A i d 

arda i ler leme bir tek de f aya m ü n h a s ı r k ı l ı nab i l i r ; b i r üst dereceye 

i ler leme icra ed i l ince ar t ık i ler leme hakk ı sona erer . T a r a f l a r ard 

arda i l e r lemen in b i rden faz la o lacağ ın ı da karar laş t ı rab i l i r ler ; iler­

lemeden ya ra r l anan gay r imenku l rehn i b i r b i r a t l ayarak birinci 

dereceye kadar i ler ler . 

Boş dereceye i ler leme söz leşmes inde i le r lemen in s ıçrama su­

re t iy le olacağı da karar laş t ı r ı l ab i l i r . B u halde i ler lemeden yarar la ­

nan g ay r imenku l rehn i , kend is i i le boşa lan derece aras ında mev­

cut olup leh ler ine i ler leme h akk ı t a n ı n m a m ı ş olan gay r imenku l re­

h in ler i nazara a l ı nmaks ı z ı n boşa lan dereceye i ler ler . 

T a r a f l a r lehine i ler leme hakk ı t a n ı n an gay r imenku l rehninin 

ancak sözleşme ile be l i r l enmiş bu lunan derece boşa ld ığ ı takdirde, 

boşa lan dereceye i ler leyeceğini ka ra r l a ş t ı rm ı ş d a o lab i l i r ler . 

Boş dereceye i ler leme söz leşmesinde i l e r lemen in ne tarzda 

olacağı h a kk ı n d a aç ık b i r h ü k ü m k a r a r l a ş t ı n lmam ı ş ise, yukar ıda 

an ı l an ta rz la rdan hang is in in kabu l ed i lm i ş sayı lacağı tart ışmal ıd ır . 

Gene l l i k l e kabu l edi len ka t ı l d ı ğ ım ı z görüş İ ler lemenin sıçrama su­

ret iy le i ler leme ta rz ında o lacağ ıd ı r (22) . Ç ü n k ü be l i r l i b i r rehinli 

a lacak l ı lehine sabit derece ler s is temi ka ld ı r ı l ı p , i ler leme sistemi 

kabu l ed i l i rken d ü ş ünü l e n , i ler leme s is temin in b ü t ü n sonuçlarıyle 

reh in l i a lacakl ı lehine uygu l anmas ı d ı r . K a n u n metn i de bu tarz bir 

y o r uma uygun düşecek şekilde yaz ı lm ı ş t ı r . M K m, 786/f. 2 bir ka­

y ıd koymadan «serbest dereceden is t i fadeden» sözetmekted i r ; yok­

sa b i r önceki dereceye i ler leneb i leceğin i h ü k ü m a l l ı na a lm ış değil­

d i r 

C — lt*wş dereceye İlerleme sözleşmesinin b ü k ü m l e r i : 

a — TarafIUT'-arasındaki hükmü : 

Boş dereceye i ler leme söz leşmesin in kuru lmas i le reh in l i ala­

cakl ı ma l ike karşı boşalan dereceye i l e r lemey i talep hakk ın ı ka­

zanır . G a y r i m e n k u l ma l i k i n i n borcu üst derece boşa ld ığ ı takdirde le-

1221 Bosshard, age sah. 23; Oonvers nge sah. 80, Schneeberger age 

sah. 16; kârş. Homberger Komm. Art, 959 N. 48; Homberger - Martı. 

Orundpfandrecht I I S J K 609 sah. 6, Güraoy age sah. 371. 
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hine i ler leme h akk ı t an ı nan gay r imenku l rehn in i boşalan dereceye 

i ler letmek, yan ı M K m. 922 ye göre yazı l ı tescile muvafakat beya ­

n ında bu lunarak söz konusu rehn in boşalan derecede tesci l in i sağ­

lamakt ı r . Ma l ik esasında boşa lan derecede tasarruf yetk is in i k ay ­

betmediğ i gibi bu ye tk i s ı n ı r l anm ış da değ i ld i r . Boşalan derecede 

malik ü ç ü n c ü b i r a lacak l ı lehine geçerli olarak b i r gayr imenku l 

rehni kurab i l i r . B u halde, kura l o larak, i ler leme hakk ı sahibi re ­

hinl i a lacak l ın ın tesci l o lunan ü ç ü n c ü kişiye karşı herhang i b i r ta­

lep hakk ı yok tur ; yapab i leceğ i şey mal ike müracaa t l a B K m. 96 ya 

göre söz leşmenin ye r i ne get i r i lmemesi dolayısıyle — varsa — uğ ­

radığı zarar lar ı t azmin e t t i rmekten ibarett ir . 

Ma l ik g a y r i m e n k u l ü teml ik et t iğ i takdirde yen i ma l ik eski ma­

l ik in yap t ı ğ ı boş dereceye i ler leme sözleşmesi ile bağ l ı değ i ld i r (23) . 

Ancak m i ras yo lu i le int ikalde mirasç ı l a r ın m i rasb ı r akan ın yapt ığ ı 

boş dereceye i ler leme sözleşmesi ile bağ l ı olacakları kuşkusuzdur . 

Ma l i k i n üst derece boşa lmas ına r ağmen borcunu ver ine getirme­

yerek, yaz ı l ı tescile muva faka t beyan ında b u l u n m a m a s ı hal inde, i ler­

leme hakk ı sahibi reh in l i a lacak l ın ın mahkemeye müracaa t l a a laca ­

ğı h ü k m ü n ni te l iğ i tar t ı şma konusu olacaktır . K a n u n koyu ­

cu, i r t i fak ve int i fa hakk ı { M K m. 704. 713, 74fi, 7531 ve gayr i ­

menkul müke l l e f i ye t i nde ( M K m. 755) gayr imenku l mü lk i ye t i h ü ­

küm le r i n i n uygu l anacağ ı n a da i r aç ık at ı f ta b u l u n d u ğ u halde, gay­

r imenku l rehininde böy le b i r h ü k ü m ge l i rmiş deği ld ir . B i r görüş 

bu du rumda b i r kanun boş luğu görmekte , bu boş luğun diğer s ınır­

lı ayn i hak la rdak i d ü zen gibi gay r imenku l mü l k i ye t i h ü k ü m l e r i n i n 

kıyasen uygu l anmas ı suret iy le do l du ru lmas ı gerektiği f ikr in i s a ­

vunmak t ad ı r (24) . B u f i k re göre mal ik i ler leme hakk ı sahibi re ­

hinli a lacak l ıy ı boşa lan üst dereceye geç irme hususunda tescile mu­

vafakat beyan ında bu lunmazsa , reh in l i alacakl ı M K m. 642 nin kı­

yasen uygu l anmas ı üzer ine mahkemeye müracaat la , boşalan dere­

cede kendi leh ine b i r gay r imenku l rehni t an ınmas ın ı is teyebi ­

l ir (25) . H ü k ü m yen i l i k d oğu r an b i r h ü k ü m n i te l i ğ i nded i r ; i ler le ­

me hakkı sahibi reh in l i a lacakl ı h ü k ü m l e tesci lden önce boşalan de­

recede reh in hakk ı n ı kazan ı r . H ü k ü m üzerine yap ı lacak tescil açık-

(23ı Wleland age sah 782. Leemann Art 813 814 N 48. BossharJ 

ngfr sah. 80. 

(24) Meler - Hayoz Komm - Art. 666 N. 6. B O E 78 1 446 

(25) Bosshard ape sah. 31: Oenvers age sah 63. 
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lay ıc ı n i te l iktedir . Ancak , bu hususta gay r imenku l rehni hukukun 

da b i r kanun boş luğu b u l u n d u ğ u n d a n kolay l ık la sözetmek imkân ı 

yoktur . Z i r a a len iyet prens ib in in özel b i r ö n e m kazand ığ ı gayr imen­

ku l rehnı hukukunda kanun koyucunun tesci ls iz ik t isap hal ler in i 

m ü m k ü n mertebe k ı s ı t l amak istediği , bu yüzden de gayr imenku l 

mü l k i y e t i h ü k ü m l e r i n i n u ygu l a nmas ı n ı engel lemek istediği daha 

ko lay l ık la savunu lab i l ecek b i r g ö r ü ş t ü r (2G). B u takdirde ise i ler­

leme hakk ı sah ib i reh in l i a l acak l ı n ın mahkemeye müracaa t l a , gay­

r imenku l ma l i k i n i n tescile muva f aka t beyan ında b u l u nmas ı n a hü­

k ü m ver i lmes i i ş leyeb i lmes in i kabu l e tmek m ü m k ü n d ü r . Nite­

k i m isviçre Fede ra l H u k u k Usu l ü K a n u n u n u n 78. maddesindeki 

«Dava l ı b i r i rade beyan ı nda bu l unmaya mahkum edi l i rse , h ü k ü m 

beyan ı n ye r i ne geçer . . . » h ü k m ü n ü bizde de uygu l anmas ı uygun 

g ö r ü l m e k l e d i r (27) . H â k i m , ka ra r ı nda T a j j u S i c i l i N izamnames in in 

196 ve 29. maddeler ine göre T a p u memu runu tescile ye tk i l i kılacak­

t ır , i l e r l eme hakk ı sahibi reh in l i a lacakl ı mahkeme h ü k m ü n ü tapu 

m e m u r u n a ibraz i le boşa lan dereceye gayr imenku l rehn in i n tescili­

ni sağ layacakt ı r ; g ay r imenku l rehn in i kazanmas ı bu halde tescil ile 

o l a cak t ı n 

D a v a n ı n aç ı lmas ı i le reh in l i a lacakl ı h â k i m d e n M K m. 9207f. 1 e 

göre ma l i k i n tasar ru f ye tk i s i n i n s ı n ı r l and ı r ı lmas ına ka ra r ver i lme­

s in i ve bunun tapu k ü t ü ğ ü n e şerh in i is t iyebi l i r , B u yo l l a dava sonuç­

lanmadan gay r imenku l ma l i k i n i n boşa lan derecede başka t ü r l ü ta­

sa r ru f ederek ü ç ü n c ü bir a lacak l ı lehine gayr imenku l rehni kurma­

sı ön leneb i l i r . 

b — (Bos dereceye ilerleme h a k k ı n ı n üçüncü kişi lere knışı hük­

m ü : 

Boş dereceye i ler leme söz leşmesinden rehin l i a lacakl ı lehine 

doğan kişisel talep hakk ı , k u r a l o larak, ancak d i ğer sözleşme tarafı 

g ay r imenku l ma l ik ine karşı i ler i sü rü leb i l i r ; g ay r imenku l ü n dev­

ri ha l inde yen i mal ik , boşa lan derecede başka b i r reh in l i alacak­

lı reh ine gay r imenku l rehn i k u r d u ğ u takdirde, bu rehinl i ala­

cak l ıya karşı i ler leme hakk ı i ler i sü rü lemez . K a n u n koyucu ilerleme 

hakk ı sah ib i reh in l i a lacak l ıy ı bu k u ş ku l u durumdan kurtarmak 

h akk ı n ı gay r imenku l üzer inde sonradan ayn i hak kazanacak kiiiîe-

(26) Leemann, Art. 790 N. 15: UslUndafe. Tnpu Kütüğünün tashihi 

davası. İstanbul. 1059» sah. 3. 

(27) Ofcuzman, Eşya Hukuku DersUrl , İstanbul 1D6&. sah. İCB, 



GAYRİMENKUL REHNİNDF BOŞ D E R E C E Y E İLERLEME H A K K I 441 

re de i ler i süreb i lmes in i s ağ l amak amacı ile Loş dereceye i ler leme 

h akk ı n ı n t apuya şerhi imkan ı n ı kabul etmişt i r . 

aa — Şerh in şartlan ve muhtevası : 

T a p u k ü t ü ğ ü n e şerhin nasıl yapı lacağı T S N m. 76 vd. düzen len ­

miştir. T S N m. 76 y a güre tescil le i lgi l i T S N m- 12 vd. şerhler bak­

ında da uygu l an ı r . 

Boş dereceye i ler leme söz leşmesin in şerhi iç in gayr imenku l ma­

l ik in in yaz ı l ı ta lebi ( M K m. 922; T S N m. 12). geçerli boş dereceye 

i ler leme sözleşmesi ( T S N m. 77) ve geçerli b ir şerh an laşmas ın ın 

ibraz ı gerekl id i r . Boş dereceye i ler leme sözleşmesi resmi şekilde 

yap ı lm ı ş o lma l ı d ı r . Şerh an laşmas ı , boş dereceye i ler leme hakk ı nda 

bir y a n an l a şma n i te l i ğ i nde (28) o l duğundan , boş dereceye i ler leme 

sözleşmesin in şekl ine, yan i resmi şekle tabı olup (2a), resmi l iğ i tapu 

memuru verecek t i r (30) . 

Şerh an laşmas ı boş dereceye i ler leme sözleşmesinin iç inde bir 

kay ıd o larak konu lab i leceğ i gibi , söz leşmeden ayr ı olarak da 

yap ı lab i l i r . T a r a f l a r gerek boş dereceye i ler leme hakk ın ı gerekse 

şerh an l aşmas ın ı gay r imenku l reh in sözleşmesinde bir kay ıd olarak 

karar laşt ı rab i l i r ler . 

Ham i l i ne v e y a ma l i k i ad ına yazı l ı İpotekli borç senedi veya irad 

senedi lehine boş dereceye i ler leme hakk ı n ı n şerhi için gerek bo 

dereceye i ler leme sözleşmesi gerekse şerh an laşması aranmadan , 

gayr imenku l ma l i k i n i n yazı l ı şerh talebi yeter l id i r (31) . T S N 21 

maddes in in hami l ine v e y a mal ik i ad ına yazı l ı ipotekli borç senedi 

ve irad sened in in tesci l i için kabu l ett iğ i h ü k ü m bu senedler İçin 

kabul edi len boş dereceye i ler leme hakk ı n ı n şerhi açıs ından da kı-

yasen uygu l a nma l ı d ı r (32 ) . Boş dereceye i ler leme hakk ı n ı n ve şer­

hinin bağ l ı b u l u n d u ğ u gayr imenku l rehn in in ku ru lmas ı ndan daha 

ağır şart lara tabi olacağı d ü ş ünü lmeme l i d i r . 

(28) Sungurbey ûge sah 49 

(29> Homberger art 059 N. 7-8t Schneeberger age sah. fl. 

(30) Sungurbey age sah, İ L 

(31) Bosshard age sah 40; Schneeberger age sah 8. 

(32) Eldg Orundbuchamt 11 1 1939, Verwnltungsent5cheldung*n 

ıoflft N 27. Bnssnnrd age sah. 47 den naklen, Schneeberger age sah. 9, 

Homberîer Art. 959 N. 61 TSN m. 22 deki ipotekli borç senedi, kaynak 

tav. T S N m. 20 deki gibi hamiline veya malik adına yazılı ipotekli borç 

senedi olarak anlaşılmalıdır 

(32) Kaynak Isv. TSN m. 16/î 2 de bu husus açıkça düzenlenmlşlir. 



Ta l e b i yaz ı l ı o larak gay r imenku l ma l i k i yapacakt ı r ; tnaı iKin la-

sar ru f ye tk i s ine sah ip o lması ge rek i r ( M K m. 924) . Gay r imenku l 

ma l i k i reh in l i a lacak l ıya şerhi talep hususunda temsi l ye tk is i ver-

mişse, reh in l i a lacak l ı da şerh talebinde bu lunab i l i r ( T S N m_ 17), 

T e m s i l ye tk i s i n i n şerh an l aşmas ında y e r a lmas ına b i r engel yok­

tur (33 ) . 

Te s c i l ta lep ler in i düzen leyen T S N m. 13 e göre tesci l talebi ka­

yıtsız şartsız o lma l ıd ı r . H ü k ü m T S N m. 7b" gereiğnce şerh talebine 

de uygu lanacak t ı r . D i ğe r taraf tan T S N m. 77/f. 2 ya ln ı z kişisel hak­

lar ın şerh inde uygu l anmak üzere «şerh in da ima h a k k ı n i ler i sürü­

lebi leceği şart lar ı be l i r tmes i ge rek t i ğ i nden» bahsediyor . H e r ik i hü­

k ü m d e k i şar t ın a yn ı a n l a m ı i fade e t t i ğ i n i d ü ş ünen baz ı yazar­

l a r (34) . T S N m. 77/f. 2 n i n t T S N m. 13 e ist isna teşki l e t t iğ i , kişi­

sel hak l a r ı n şerhi ta lep ler in in şarta bağ lanab i l eceğ in i savunmakta¬

dır . Ha l buk i T S N m. 13 ü n düzen led i i g hal ise T S N m. 77/f . 2 de dü ­

zen lenen husus b i rb i r inden fark l ıd ı r . T S N m. 13, ta lebin şarta 

b ag l anam ıyacag ım , yan i tesc i l in be l i r l i v e y a bel i rs iz b i r o lay ın vu­

kuunda yap ı l acağ ın ı n talepte be l i r t i lemeyeceg in i ifade eder. Bu 

kura l şerh talebi aç ı s ından da car id i r . T S N m. 77/12 ise kişisel hak­

k ı n özü ile i lgi l i olup P h akk ı n i ler i s ü r ü l eb i lme şar t la r ından bah­

se tmek ted i r Şar t sözü burada hukuk i teknik an lamda ku l lan ı lmış 

o lmay ı p , hukuk i i ş l emin bel l i başl ı h ü k ü m l e r i v e y a h akk ı n icra 

ed i lmesi hususunda tara f l a r ın karar l aş t ı rm ış o l duğu kura l l a r ola­

rak an l aş ı lma l ı d ı r (35) . Boş dereceye i ler leme h akk ı n ı n şerhind?. 

şerhte gösteri lebi lecek husus lar ın baş ında taraf lar ın i ler lemenin 

tarzı h akk ı ndak i an l a şma la r ı gel ir . İ l e r lemen in a rd a rda m ı , sıçra­

ma sure t iy le mi. ya ln ı z b i r defaya mahsus mu o l duğu gibi vs. hu­

sus lar ın ın be l i r t i lmes i ta ra f la r aras ında sonradan çıkabi lecek an* 

laşmaz l ık lar ı ş imd iden ön l eme b a k ı m ı n d a n önem l i d i r (36) , Ayrıca 

boş dereceye i ler leme hal inde mal ik lehine rehin l i a lacak l ın ın kar­

şı ed im olarak borç lanabi leceğ i faiz n ispet in in ind i r i lmes i , borcun 

muacce l iye t ta r ih in in uza t ı lmas ı vs. gibi husus lar ın şerh le göste­

r i lmes in in m ü m k ü n olacağı da kabul ed i lmektedir (37) . 

(34) Weber, das System der festen Pfandstelle. Bern 1929. sah. 76. 

(351 Hornberger Art. 959 N. 11; Sungurbey age sah 69. 

(36) Kaldı ki T S N m. 77/f. 2 ye göre şerh. kişisel hakkın şerhinde 

<bu hakların hangi şartlara tevfikan ve ne kadar müddetle İstimal edile­

ceği mutlaka gösterilir*. Tapu memurunun, ard arda mı yoksa sıçrama 

suretiyle mi icra edileceği belirtilmeyen İlerleme hakkın ın şerhinde, ta­

raflara bunu hatırlatarak hakka açıklık kazandırması gerekecektir. 

137) Oonvers age sah, 51; Bosshard age sah. 48. 
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Geçer l i boş dereceye i ler leme sözleşmesi ve şerh arı laşmasına 

r ağmen ma l ik yazı l ı şerh talebinde bu lunmaktan kaçınırsa, reh in l i 

a lacakl ı M K m 642 ye kıyason h â k i m d e n mal ik in şerhe muva faka t 

beyan ı nda b u l u nmas ı n a k a r a r vermes in i ıst ır . Ve r i l e n b ü k ü m ma­

l ik in iradesi yer ine geçer ( 38 ) ; i ler leme hakk ı sahibi tapu memu ­

runa h ü k m ü ibraz la şerhi icra et t i rebi l i r . Şerh in etk is i şerhten i t i ­

baren baş l a r ; yoksa i ler leme h akk ı n ı n sc-rhedilmeden önce mahke­

menin verd iğ i h ü k ü m d e n i t ibaren ü ç üncü kişi lere karşı i ler i sürü-

lebi lmesine i m k â n yok tu r (39 ) . 

bb — Şerhin etkisi : 

M K m. 786/1 2, kabu l e t t i ğ im i z b i ç imde kaynak kanuna göre 

yo rum l an ı n ca boş dereceye i ler leme hakk ı n ı n şerhi i le ayn i tesir 

kazanacağı h ü k m ü n ü get i rmiş t i r . 

Kiş isel h ak l a r ı n şerh in in e tk is in in ne o lduğu çok tar t ı şmal ı b i r 

konudur (40 ) . Ta r t ı şma l a r esas i t ibar i le : a ) şerhin etk is in in ne i fa­

de et t iğ i , şerh ile kişisel h akk ı n b i r ayn i hak mertebesine mi y ü k ­

seldiği, böy le değilse şerh in ya ln ı z ma l ik in tasarruf yetk is in i mi 

s ın ı r lad ığ ı , yoksa buna i lâve olarak ma l ik in borcunu eşyaya bağ l ı 

( ayn i ) borç hal ine de get i rd iğ i ; b) bu etk in in b ü t ü n şerhedı lmış k i ­

şisel hak l a r iç in ayn ı m ı o lduğu , yoksa şerhin etk is in in şerhi m ü m ­

kün çeşitl i kişisel hak l a r aç ıs ından ayrı ayr ı m ı mü t a l â a edi lmesi 

gerektiği konu l a r ı üzer inde t op l anmak tad ı r . 

K o n u s u boş dereceye i ler leme hakk ı olan ufak bir e l üdde bü-

1ün t a r t ı şma la r ı n ayr ın t ı l a r ı ile tetk ik i m ü m k ü n ve yer inde deği l ­

dir. A n c a k doktr inde va r ı lm ı ş sonuçlar ı kısaca bel irtmek, boş dere­

ceye i ler leme h akk ı n ı n şerh in in e tk is in in tesbiti aç ıs ından gerek­

lidir. 

Bazı y a z a r l a r (41) şerhedi len kişisel hakk ın gayr imenku l üzer in­

de sonradan hak kazanan hak sahip ler ine karşı i leri surü leb i lmes i n i ­

tel iğ ine ve özel l ik le M K m. 786/f, 2 de ayn i tesirden söz ed i lm iş ol­

mas ına dayanarak , bu öze l l i ğ in ayn i hak lara özgü o l duğunu , bu 

yüzden de şerhed i lm iş kişisel h akk ı n — h iç o lmazsa boş dereceye 

<3B) HOstertag Art 950 N 21; Bosshard age sah 66. Gonvers age 

sah 63: Kocayusuf pasaoglu. Türk Hukukunda Gayrimenkul Satış Vaadi, 

istanbul 1959. sân lfls. 

(3&> Bak Not 3B deki yazarlar; Karş Suneurbey. (age sah 67>. hâ­

kimin karan ile kişisel hakkın kuvvetlendiğini ksbul etmektedir 

(40) Tartışmalar Icln Bak Suneurbey age sah 80 vd. 
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i ler leme h a k k ı n ı n a yn i hak n i te l i ğ in i kazand ı ğ ı n ı i ler i s ü rmüş l e r ­

dir . A n c a k Eşya H u k u k u m u z d a h â k i m numerus c lausus ™ bel ir l i 

sayı prens ib i karş ıs ında şerh i le kişisel h a k k ı n ayn i hak n i te l iğ in i 

kazanacağ ın ı kabu l e tmek m ü m k ü n değ i ld i r . B u g ü n h â k i m görüş 

kişisel hak l a r ı n n i t e l i ğ i nde şerh ite bir değ iş ik l ik o lmayacağ ın ı , k i ­

şisel hak karak ter in i koruyacak la r ı n ı , şerh in kişisel hakk ı ya ln ız 

kuvve t lend i receğ in i kabu l e tmek led i r (42) , Kiş isel hak l a r ı n etkisi­

ni genel o larak düzen leyen M K m, 919/f. 2 deki , kişisel hak l a r «ta­

p uya şerh ver i lmek le o g ay r imenku l üzer inde sonradan iktisap 

ed i len hak sah ip ler ine karşı d e rmeyan o lunab i l i r » h ü k m ü n ü n anla­

m ı hususunda başl ıca ik i f i k i r or taya a t ı lmış t ı r . B i r grup yaza r (43) 

şerhin e tk is in in ya l n ı z ma l i k i n tasarruf ye tk is in i s ı n ı r l amak t an iba­

ret o l d u ğunu , m ü l k i y e t e l değişt irse dah i , borç i l i şk is in in taraf lar ı ­

n ı n eski ma l i k l e kişisel hak sah ib i ka ld ı ğ ı n ı , ta lebin bu halde de es­

ki ma l ike karşı i ler i sü rü lmes i gerekt iğ in i s avunmak tad ı r l a r . 

B u f i k r i n karş ıs ındak i görüş ise kişisel hak la r ın şerh in in hem 

ma l i k i n tasarruf ye tk is in i s ın ı r l ayacağ ın ı hem de kişisel talebin 

karş ıs ındaki borcu eşyaya bağ l ı b i r borç (44) hal ine getireceğini 

kabu l e tmekted i r (45) . M K m. 919/f. 2 ele a l ınarak yağ ı l an bu tar-

(41) Scheidegger. ZSR 26. 304, Oonvers age sah. 35; son olarak 

Plotet. Les effets typiques des annotations au registre foncier. ZBGR 

<50ï. 43 vd. Şerhin malikin tasarruf yetkisini sınırlandırıcı etkisinin bir 

aynî hak olarak kabul edilmesi gerekeceğini savunmuştur. Plotet'ye güre 

şerhin tıpkı ipoteğin alacağı teminat alt ına almasında olduğu gibi kişisel 

hakkı teminat alt ına alma fonksiyonu vardır, ipotekli alacak gibi şerhe-

dilen kişisel hak da bu niteliğini korur; fakat şerhin malikin tasarruf yet­

kisini sınırlandırması herkese karşı ileri sürllleblîen bir ayni haktır. 

(42) Guhl . persönliche Rechte mit verstaerkter Wirkung. Festgabe 

zur Feier des 50 Jaehrlgen Bestehens des Schweiz. Bundcsgerlchtes. Bern 

1924. sah. 93 vd; Ostertag Art 959 N. 33; Homberger Art. 959 N. 3; Haab. 

Einleitung N. 54, Kocayusufpaşaoğlu, agc sah. 193 vd.; Sungurbey agi-1  

sah. 68. 

(43) Leemann Art. 061 H. 6. Ostertag Art. 959 N. 4. 10. Oser-Schn-

nenberger Art 260 N. 4-5; Karş. Suniiurbey age sah 108 vd. 

(44) İsviçre Federal Mahkemesi de eşyaya bağlı Dorç görüşünü ka­

bul etmiştir. B G E 02 I I 147. 

(45) Jost. Die Halobiigation, als Rochtsinstitnt. Bern 1056, sah. 8fi. 

Homberger Art. 959 N 3, 22, Hi,ab Art 681 N. 8; LLvcr. Komm. Ein­

leitung. N 152, Meler-Hayoz, Systematischer Tel l N. 158; Art. 661 N 255 

Piotet. De quelque» effel* de I annotation au reglsTre foncier dun parte 

de préemption, J dT 1967, sah. 162; Plotet. Apropos de l'annulation de* 

droits personnels au registre foncier. JdT 1963, sah. 571, Kocayusufpasn-

oğlu, age sah. 196; Oğuzman, Eşya Hukuku Dersleri İstanbul 1965 sah, 13; 

Teklnay. Eşya Hukuku, İstanbul 1967/1968 sah. 191. 
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t ı şmalar M K m. 786/f. 2 nin boş dereceye i ler leme h akk ı n ı n şerh ü e 

ayn i e tk i kazanacağ ın ı h ü k ü m a l t ına a lması karşıs ında bu hak açı­

s ından söz konusu ed i lmemekted i r . Şerh in etk is in in b ü t ü n kişisel 

hak larda ayn ı o l duğu , şerh i le ma l i k i n tasarruf yetk is in in s ın ı r l an ­

ması ile b i r l ik te borcun da eşyaya bağ l ı borç. hal ine ge ld iğ in i s a vu ­

nan yazar la r ın (40) bos dereceye i ler leme h akk ı n ı n e tk is in in de 

aynı o l d u ğunu , M K m. 78ö/f. 2 n in bunu ifade e t t i ğ in i kabu l e tme­

leri tabi id ir . B u n a karş ı l ık M K m. 919 da şerhin e tk i l i n i n ma l ik in 

tasarruf ye tk is in i s ı n ı r l amak tan ibaret o l d uğunu düşünen Desene-

naux, M K m. 78G/f. 2 deki a yn ı etkiden, mü l k i y e t i n e l değişt irmesi 

hal inde yen i ma l i k i n , şerhedi len söz leşmeden doğan borçtan so­

rumlu o l d u ğunu , böylece borcun rehin le y ü k ü m l ü gayr imenku lde 

mü lk i ye te bağ l and ı ğ ı n ı a n l amak t ad ı r (47) . Ayn ı y a za r a göre H 

bu an lam M K m. 919 dan ç ı kmamas ı n a rağmen , m ü n f e r i d kişisel 

hak la r ın tek tek m ü t a l â a ed i lerek tâb i o lduğu kanun i düzenden 

böyle b i r an l am ç ıkmas ı m ü m k ü n d ü r . 

Boş dereceye i ler leme h akk ı n ı n şerhi böylece genel f ikre göre 

hem ma l i k i n tasar ru f ye tk is in i s ı n ı r l amak ta hem de boş dereceye 

i lerletme borcunu eşyaya bağ l ı borç hal ine get i rmektedir (40) . 

Eşyaya bağ l ı borç hal ine ge lmes in in an l am ı , şerh ile boş dere­

ceye i ler letme borcu reh in le y ü k ü m l ü gay r imenku l üzer indek i m ü l ­

kiyete b a ğ l a n m a k l a (49) , m ü l k i y e t e l değ iş t i rd ikçe i ler leme hakk ı 

sahibi reh in l i a lacak l ı ile yen i ma l ik aras ında doğ rudan doğruya 

bir a lacakh l ık - borç l u l uk ilişkisi k u r u l m a k t a d ı r Y e m mal ik boşa­

lan derecede i l e r leme hakk ı sahibi reh in l i a lacak l ın ın tescil ine mu­

vafakat bo rcunun borç lusu hal ine gelmektedir . Mü lk i ye te bağ l anan 

bu borç yen i ma l i k üzer inde yen iden doğmak ta (50) . esk i mal ik bu 

(46i Bak. Not 45, 

(47) Desehenaux. Ohligationr- propter Rem. lus e l Lex, Basel 19-9 , 

sah. 7 3 5 . 

(48) Jost age sah. 1 6 5 ; Bosshard age sah. 05, Schneeberger age 

sah, 10 . 

149) Buradaki düşünce bazı borçların mutlaka başlangıçtan İtiba­

ren belirli bir borçluya yüklenerek onun üzerinde devam etmesi gerek­

mediği, borcun belirli bir hukuki durum kazanacak kişilere bağlanabil­

mesinin mümkün olduğu, bu seklide borçla mükellef olanın değişebilece­

ği llkrinden hareket etmekledir. Bu fikir eski Cermen hukukunda kabuJ 

edilmiş bir fikirdir. Bak. Crome Die juristische Natur der Miete nach dem 

Deutschen bürgerlichen Gesetzbuch. Jherlng'i Jahrbücher 37, 54. Rrrnia Hu­

kuku İse. borcun mutlaka belirli kişileri gerektirdiği fikrini kabul etmlstlr 

ÎBO) Desehenaux. lus et Lex sah. 741; Jost age *tıh. 102. 
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unda borcundan ku r t u lmak t ad ı r . Böy lece he r mal ik kend i mülkiye¬

ti devam ett iğ i sürece boş dereceye i ler le tme borç lusu o lmakta ve 

i fa s o r u m l u l u ğ u n u t aş ımak tad ı r . Derecen in boşalması hangi mal i ­

k i n m ü l k i y e t d önem i ne rast larsa , o ma l ike karşı , boş dereceye i ler­

leme hakk ı i ler i sürü leb i l i r . 

M K m. 786/f. 2 dek i ayn î e tk in in a n l am ı n ı n bu şeki lde be l i r len­

mesi menfaat ler dengesine de en uygun o lan ıd ı r . Şe rh i n ayn î et­

k i s inden etk i lenecek olan herkes ten evve l yen i mal ik o l d u ğ u n a gö­

re talebin de ona yöne l t i lmes i en norma l olan yoldur. E s a sen şer­

h in reh in l i a lacağ ın t em ina t ı n ı a r t t ı rma görevi en iy i bu şeki lde ta­

lebin yen i ma l ike İleri sürü leb i lmest i le e lde ed i leb i l i r (51) . E s k i 

ma l i k i n tesci le muva faka t beyan ı nda bu l unup bu l unmamak ta h iç 

b i r menfaat i k a lmamak t ad ı r . 

Şerh ile ma l i k i n tasarruf yetk is i s ı n ı r l anmış o l d u ğ u n d a n , ma­

l ik boşa lan derecede borcuna ayk ı r ı o larak, bir ü ç ü n c ü a lacakl ı le­

h ine reh in hakk ı ku ra r sa , b u tasarruf , boş dereceye i ler leme hakk ı 

sah ib i reh in l i a lacak l ıya karşı i ler i sü rü lemez . Hak sah ib i , yen i ku 

ru l an reh in in kend i şerhed i lm iş hakk ı n ı i z ra r et t iğ in i ve kendisine 

karşı hak l ı b ir sebebe d a y a n m a d ı ğ ı n ı i ler i sürerek M K m. 933 göro 

te rk in davası açab i l i r ( 52 ) ; h a kk ı n ı ku l l anarak mal ik ten de boşalan 

dereceye i ler leme iç in gerekl i tesci le muva faka t b eyan ı nda bu lun­

mas ın ı talep edeb i l i r (53) . 

A y n ı g ay r imenku l üzer inde b irden faz la boş dereceye i ler leme 

hakk ı şerhedı lmişse, bun lar aras ında önce l iğ in şerh tar ih ine göre 

tespit ed i lmesi en uygun ç ö z ü m olarak gö rünmek ted i r . M K m. 919/ 

f. 2 sonradan ik t i sap edi len hak l a rdan bahsetmekte, bu hakk ın bir 

ayn î hak veya kişisel hak o lmas ından söz etmemekted ir . Önce şer­

hed i lm i ş bir kişisel h akk ı n , sonradan şerhedi len kişisel hak sahip­

ler ine karşı İleri sürü leb i leceğ in i s avunmak m ü m k ü n d ü r ( M ) . Ka l-

<51) Deschfnaux. Ius et Lex sah. 735. 

(52) Leemann Art. 813^814 N. 50, Jast t* t sah 167: Deschenaux. Ius 

et Lex sah. 735, Schnccberger age sah. 10. 

(53) Bir dlfcer fikir, serhodilmlş kişisel hak sahibinin hakkını ihlal 

eden ayni hakkı (Bos derecede kurulan yeni gayrimenkul rehnlnO, hak 

sahibinin terkin borcu ile kazandığını ileri sürmektedir. Bu halele hak 

sahibi ayni hakkına bngh bir eşyaya bağlı borcu da birlikte yüklenmek­

ledir. Korayıısııfpaç.ınfilu. age sah. 204; Plotet. ZGBR 50. 62. Böylece şer-

hedllmiş kişisel hak sahibi bizzat terkin talebinde bulunablllt. 

(541 Bak. Bosshard age sah. 56, Kars . Quhl SJZ İ l , 36 vd. Weber 

age sah. 78, ayni gayrımenkuide birden fazla bos dereceye ilerleme hakkı 
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dı ki şerhlere de tesci le da i r h ü k ü m l e r i n uygu lanacağ ı göz ö n ü n d e 

tutulunca sıra prob lemin i de M K m. 930 a uygun o larak çözümle ­

mek ve şerh tar ih in i esas a lmak gerek l id i r (55) . 

Şerhed i lm i ş kişisel hak l a r ı n kazan ı lmas ında , tapu sic i l ine gü ­

ven prens ib in in uygu l anamayacağ ı kura l ı (56) , serhedi imiş boş de­

receye i ler leme hakk ı iç inde geçer l id ir . Kişisel hak la r ancak ger­

çek hak sah ib inden kazan ı l ab i l i r . Boş dereceye i ler leme sözleşmesi­

nin geçersiz o lması dolayıs ıy la d o ğ m a m ı ş bir i ler leme hakk ı şerh 

verilmişse veya sonradan i ler leme hakk ı sona ermes ine r ağmen 

şerh k ü t ük t e g ö z ükmek t e ise, reh in l i a lacağın bir ü ç üncü kişiye 

temliki ha l inde alacağı devra lan iy i n iyet l i olsa da i ler leme hakk ın ı 

kazanamaz (57) . 

T a p u s ic i l inde ma l ik gibi gö rünmes ine rağmen gerçek mal ik 

olmayan kişi , i y in ıye t l i b ir reh in l i a lacakl ıya , boş dereceye i ler leme 

hakkı sağ l ay ıp bu hak tapu k ü t ü ğ ü n e şerh veri lmişse, şerhin so­

nuçlarını d o ğ u r u p doğu rmayacağ ı , yan i reh in l i a lacak l ın ın boş de­

receye İ ler leme hakk ı n ı gerçek ma l ike karşı da i leri s ü r ü p süre­

meyeceği hususu tar t ı şmal ıd ı r . Baz ı yaza r l a r (T>8) reh in l i a lacakl ı ­

nın kü t ük te g ö r ünen bir ayn i hakka dayand ı ğ ı ndan kendis ine ta» 

n ınan h akk ı n ko runmas ı n ı , esasen şerh ile kişisel h akk ı n ayn î hak­

ka eşit b i r e tk i k a z anm ı ş o l d u ğunu , bu yüzden de bu halde M K m, 

931 in u ygu l a nmas ı n ı n yer inde olacağı f ikr inded ir ler . T a p u d a ma­

lik görünen ad ına yolsuz tesci l bu lunan kişi, i y i n iyet l i b ir a lacakl ı 

lehine hem b i r g ay r imenku l rehn i ku rmuş , hem de boş dereceye 

ilerleme h akk ı t an ım ı ş bunu da şerh verdirmişse H iy in ıyet l i a la ­

caklı, M K m. 931 gereğince tapu kayd ına güven i korunacağ ından 

hem reh in hakk ı n ı kazanacak hem de boş dereceye i ler leme hakk ı 

varsa, bunlar arasında sıranın, bu hak gayrimenkul rehnlnin bir Ter'i hak­

kı olduğundan gayrimenkul rehnlnin sırasına tabi olacağını kabul et­

mektedirler. 

(55) Leemann Art. 813-814 N. 58; Schneeberger age sah. 10. Bak. 

Öasshard age sah. 11; Honıberger Ari. 9 59 N. 53. 

458} Kocayusufpaşaoglu age sah 195. 

<57) Hombergcr Art 959 N. 18; Schneeberger age sah 12; Koeayu-

fpa&aoğlu age sah. 196; Karş, Leemann Art. 813/814 N. 61 de gerekçe 

Göstermeden, boş dereceye İlerleme sözleşmesi suna ermesine rağmen, 

serh sUlnmemişse. alacak kendisine devredilen lylniyetli üçüncü kişinin 

rehinle birlikte MK m. 931 gereğince boş dr-receye ilerleme hakkını kaza­

nacağını kabul ptmplctedlr. 

<58) Homberger Art 959 N 18. Bosshard age sah 71, Gonvcrs age 
sah 65. 
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ko runacak t ı r (59) , A n c a k şerh in kişisel hakk ı aynî hak derecesine 

yükse l tmed iğ i d ü ş ü n ü l ü r ve M K m. 931 İn ancak ayn i hak l a r ı n kaza­

n ı lmas ı nda tapu kayd ı na güven i k o r u d u ğ u güzönüne a l ın ı rsa M K 

m» 931 in kişisel h a k k ı n şerh inde uygu l anmas ı n ı kabu l e tmemek 

gerek i r (60) . M K m. 931 bu kadar gen iş b i r yo ruma elverişl i deği l ­

dir. Y u k a r ı d a k i örnekte bu f i k re göre iy in iye tH olan a lacak l ı gay­

r imenku l rehn in i kazanacak , fakat şerh sonuç lar ın ı d oğu rmayaca ­

ğ ı ndan , gerçek mal ik , şerh in te rk in in i is teyebi lecekt i r . 

cc — Şerhin terkini : 

Boş dereceye i ler leme h akk ı gerçekleşmişse, şerh amac ına eriş­

miş o l d u ğ u n d a n terk in i gerek ir . 

Boş dereceye i ler leme h akk ı n ı n bağ l ı o l duğu gay r imenku l reh-

ni sona ermişse, i ler leme h akk ı da buna bağ l ı olarak sona ereceğin­

den, şerhin de r e s e n terk in i gerek ir . 

Boş dereceye i ler leme hakk ı devam ederken, hak sah ib i rehinli 

a l acak l ı n ın tek taraf l ı yaz ı l ı t e rk i n ta leb i üzer ine ( M K m. 923/f. 1 

e k ıyasen) şerh te rk in ed i leb i l i r . 

Şe rh i n hukuk i sebebi geçerli deği lse, ö rnek o larak şerh anlaş­

ması gerekl i şeki lde y a p ı l m a m ı ş veya boş dereceye i ler leme sözleş­

mesi geçersiz ise, M K m. 933 uyar ınca (k ıyasen) ayn î hakk ı halel­

dar olan k imse, öze l l ik le bir d i ğe r reh in l i alacakl ı terk in davası ile 

şerh in terk in in i sağ layab i l i r . 

Boş dereceye i l e r leme h a k k ı n ı n şerhi b i r hakl ı sebep olmadan 

terk in edi lmişse, hak sahibi reh in l i a lacakl ı şerhin t ek ra r yaz ı lma­

sını dava yo lu ile ( M K m. 933 e k ıyasen) gerçekleşt irebi l i r ( 6H . 

A n c a k arada boşa lan derecede iy i n iyet l i b i r a lacak l ı lehine yeni 

b i r g ay r imenku l rehn i k u r u l m u ş veya boşalan dereceye iyiniyetl i 

b î r i ler leme h akk ı sah ib i reh in l i a lacak l ı i lerlemişse bun lar o boşa­

lan derecede gayr imenku l rehn in i k a z anm ı ş o lur lar ve güvenler i ko­

runur (62) . 

459) Oonvers age sah, 65, 

(60) KocayuaufpnşaoSlu age sah löfl; Schneeberger age sah. 13 

(61) Schneeberger age sah. I I : Oonvers age sah. 61; Bosshard HRC 

L 72. 

(02) Bosshard age sah. 71. 
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I> — Boş dereceye i lerlemenin icrası : 

a — Ust derecenin boşalması kavramı : 

Bos dereceye İ ler lemen in icrası ust derecenin veya yan dere­

cenin boşa lmas ına yan i o derecede tesci l ed i lm iş bu lunan gayr imen­

kul rehn in in terk in ine bağ l ıd ı r , Us t derecedeki gay r imenku l rehn i 

terkin ed i lmed ikçe alt derecedeki i ler leme hakk ı ndan ya ra r l anacak 

gayr imenku l rehn in i n üst dereceye tesci l i m ü m k ü n olamayacakt ır* 

Boş dereceye i ler leme sözleşmesi i le gay r imenku l ma l ik in in 

yüklendiğ i borcun, sadece üst derecede müseccel gayr imenku l reh­

ninin te rk in ed i ld iğ i takdirde, i l e r lemey i sağ lamak o lduğu kabu l 

edilirse, ma l i k i n ancak bizzat kendis in in üst derecedeki gayr imen­

kul rehn in in terk in in i sağ layabi leceği ha l lerde bundan kaç ınarak, 

boş dereceye i l e r l emey i ön lemes i m ü m k ü n d ü r Aşağ ıda tapuda bir 

terkin iş lemi y ap ı lmayacağ ı n d an d u r um böy led i r : 

aa — Ust derecede b i r ipotekl i bo rç senedi veya irad senedi ku ­

rulmuşsa, bu sened ler in teminat a l t ına aldığ ı borç ödend iğ inde , 

gayr imenkul ma l i k i ister bun l a r ı iptal ett irerek, gay r imenku l reh­

ninin terk in e t t i r i lmes i yo luna gider, — b u halde i ler leme hakk ı 

sahibi reh in l i a lacak l ı h a k k ı m ku l l anma ve üst dereceye i ler leme 

imkân ına k a v u ş u r — isterse senet ler i iptal e t t i rmeyerek tekrar te­

davüle ç ıkar ı r . B u ha lde tapuda h i ç bir iş lem yap ı lmaz . T e r k i n söz-

konusu o lmayacağ ı ndan , i ler leme hakk ı sahibi rehinl i alacakl ı i ler ­

leme hakk ın ı i ler i s ü rmek İmkân ı n a sah ip değ i ld i r . Fakat mal ik se­

netleri tedavüle ç ı k a rmay ı p iptal et t i rerek gayr imenku l rehnin i 

terkin e t t i rmey i bir borç o larak y ük l e nm i ş olabil ir . Ancak bu tur 

bir sözleşme o lmad ı ğ ı takdirde sadece boş dereceye i ler leme hakk ı ­

nı tan ımak la ma l i k i n senet ler i tedavüle ç ı ka rmak hakk ı ndan fera ­

gat ettiğini söy lemek g ü ç t ü r (63) . 

bb — ipotekle teminat a l t ına a l ı nmış bir a lacağ ın sona ermesi 

halinde ipoteğin ak ıbe t i n i n ne t olacağı tar t ı şmal ıd ı r . 

Bazı yaza r l a r (64) ipoteğ in f ec i l i ğ i nden hareketle, reh in l i a la ­

cak sona er ince ipoteğ in de sona ereceğini , tesci l in yolsuz hale ge­

leceğini, böylece alt derecedeki i ler leme hakkı sahibi reh in l i a lacak­

lının tapu kayd ı n ı n tashih i davası i le ipoteğin terk in in i sağlayarak, 

onun yerine i ler leyebi leceğin i kabul etmektedir . F a k a t alt derece­

l i Boashard age sah, 59, Gonvers age s:»h. 45; Schneeucrger age 
sah. 21, 

(ß4> Wieland age 1 sah. 779. 782. I I sah 539, Gonvers age sah 61; 
ßak. Homberger Art. 959 N. 49. 

Huk. Fak Mec. - R : 29 



deki i ler leme hakk ı sah ib in in bu halde b i r tash ih davası açabi lece­

ği şüphe l id i r . M K m. 933 metn i aç ıkça ayn ı hak lar ı i h l â l o lan hak 

sah ip le r in in terk in i i s t iyeb i lecek ler in i h ü k ü m a l t ına a l m ı ş t ı r i l e r ­

leme hakk ı sahibi reh in l i a lacak l ı , hakk ı şerhed i lmiş olsa dah i , hak­

k ı n n i te l iğ i değ i şmeyeceğ inden , tesc i l in d e v a m etmesi le ancak kiş i ­

se l hakk ı ih l â l ed i lm i ş o lacakt ı r (65 ) . K a l d ı k i M K m. 773 ve 798 

karş ıs ında reTıinli a lacağ ın sona ermes i le tesc i l in yo lsuz hale geld i ­

ğ i nden söz e tmek güç t ü r . M K m. 773 aç ıkça gay r imenku l rehn in i n 

tesc i l in terk in i ile sona ereceğini be l i r tmekted ir . M K m. 798 e güre 

ise ipo teğ in teminat a l t ına a ld ığ ı a lacak sona er ince , ma l ike ya l n ı z 

reh in l i a l acak l ıdan terk ine muva faka t etmesin i ta lep hakk ı tanın¬

mış t ı r . Y o k s a a lacağ ın sona ermes i le ipo teğ in de kend i l i ğ i nden so­

na erd iğ i kabu l ed i lm i ş değ i ld i r . T e s c i l mevcu t o l duğu sürece ipoteğ in 

de şekli aç ıdan v a r o l d u ğ u n u ve h ü k m ü n ü s ü r d ü r d ü ğ ü kabu l ed i l ­

me l i d i r (66) . Böylece a lacağ ın sona ermes i , ipoteğin tesci l in i yo lsuz 

hale get irmez. A l a cak l ı d an yazı l ı t e rk ine muva faka t e tmes in i talep 

d m e k imkân ı ancak mal ike t an ı nm ı ş olup, sonra gelen i ler leme hak­

kı sah ib i reh in l i a l acak l ı n ı n bu yönde b i r talep hakk ı yok tu r . Re ­

h in l i a l acak l ı n ın terk ine muva faka t b eyan ı nda b u l u n m a d ı ğ ı , mal i ­

k in de bu hususta reh in l i a lacak l ıy ı zo r l amad ı ğ ı ha l lerde i ler leme 

hakk ı sah ib i reh in l i a l acak l ı n ın i l e r lemes i ön lenebi lecekt ir . B u gibi 

ha l lerde ma l i k i n hakk ın ı k ö t üye ku l l anarak i ler lemeye engel o ldu­

ğu lesb i t ed i l iyorsa , i ler leme h akk ı sah ib ine M K m2 / i 2 ye dayana ­

rak ma l i k i terk in i ta lep etmek üzere zor layab i lmes in i kabu l e tmek 

m ü m k ü n d ü r (67) . G a y r i m e n k u l ma l i k i sözleşme ile üst derecedeki 

a lacak sona er ince , ipoteği terk in et t i rme borcu a l t ına g i rm i ş o labi ­

l i r (68) . B u halde i ler leme h akk ı sah ib i reh in l i a lacakl ı , ma l ik ten 

harekete geçerek terk in i sağ l amas ın ı is teyebi l i r . 

iS5> Kars . Ouhl SJZ . 11, 37i Bosshard age sah 66 Bak Homberger 

Art. 975 N. 17, 

(06) VJeli age sah. 52, Schneeberger age sah. 22, Ouhl S J Z 11, 37; 

Leemann Art. BOl N, 1: Federal Mahkeme U d T 193*. 5B9) açıkça ipotek 

hukukunda Borçlar Kanunu 113 maddeye bir İstisna getirildiğini, alacağın 

sona ermesile İpoteğin sona ermeylp, ancak gayrimenkul malikinin a la­

caklıdan terkine muvafakat etmesini talep hakkını kazandığını belirt­

miştir. 

(67) Schneeberger age sah, 15. 

(68) Guhl S JZ 11. 37; Leemann Art. 813/814 N, 53; Scneeberger age 

sah 15: Kars- Ostertag Art, 959 K. 46; Homberger Art. 969 N. 49 herhalde 

malike terkini sağlama borcu yüklemektedir. 
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F a k a t he r ha l ve kârda , tapu memuru i ler leme h akk ı n ı n icrası­

n ı ancak üst derecedeki ipotek te rk in edi lmişse yapar ; z i ra taraf­

l a r ın an laşmas ına göıe i ler leme hakk ı sahibi reh in l i a lacak l ın ın , 

ma l ike karşı terk in i sağ lamasına yönelen talepleri hakk ında ka ra r 

ve recek merc i mahkemed i r (69) , 

cc — B i r a lacak bel i r l i b i r gay r imenku l rehni çeşidi ile teminat 

t ına a l ı nm ı şken , gay r imenku l rehn in in çeş id in in değ iş t i r i lmesinde 

tapu s ic i l inde teknik an lamda b i r terk ine gidi lmesi gerekmez. G a y ­

r imenku l rehn i hangi çeşit olarak (ipotek, ipotekli borç senedi ve­

ya i rad senedi) ortaya çıkarsa çıksın, b ü t ü n görünüş le r i nde k av r am 

olarak ayn ı ka l ı r (70) , B i r ipoteğ in ipotekl i borç senedi veya irad 

senedi ha l i ne değ iş t i r i lmes inde borç yen i leme suret iyle sona er­

mekte ve fakat rehn in sağladığ ı t em ina t çeşidi değişmekle bera* 

ber , b i r an bile sona ermemekted i r , ipotekl i borç senedi veya irad 

senedi İpoteğe geç i lmesinde de rehn in sağladığı teminat aynı ka l ­

mak tad ı r . Böylece üst derecedeki gay r imenku l rehni terk in edi lme­

yeceğ inden i ler leme hakk ı sahib in in hakk ın ı ku l l anmas ı m ü m k t n 

o lmayacak t ı r . 

dd — G a y r i m e n k u l rehn i baş langıçtanber i teminat a l t ına a ld ığ ı 

a lacağ ın yer ine geçecek ayn ı reh in l i a lacak l ın ın bir başka alacağı­

n ı teminat a l t ına a lmak İçin ku l lan ı lab i l i r . B u şekilde a lacağın ika ­

mesi sabit derece ler s is temin in tan ıd ığ ı b i r i m k â n d ı r (71) . MaKk 

reh in l i a l acak l ı n ın muva faka t i ile o derecede tasarruf edebi leceği­

ne göre. b i rb i r l e r i l e an laşarak, o derecede tescil ed i lm iş bu lunan 

rehn in bundan böy le b îr başka borç i l işkisinden doğan alacağı te­

mina t a l t ına a lacağ ın ı karar last ı rab i l i r ler (72) , Gay r imenku l r eh ­

n in in yen i b i r borç i l işkis ini teminat a l t ına a lmaya tahsis edi lmesi 

reh in söz leşmesin in değişt i r i lmesi n i te l iğ inde (73) olup resmi şekle 

iGQ) Leemann Art. 813-614 K. 54; Guhl SJZ İL 37. 

(70) Bosshard age sah. 60; Weher age sah, 68; Leemann Art. 813/814 

N. 53; Schneeberger age sah. 24? Aksi fikir Guhl SJZ . 11, 37; Gonvers age 

sah. 49, 

(71) Bu yüzden de Alman MK fi 1180 deki gibi İpoteğin temin etliği 

alacak yerine bir başkası ikame edilebilir seklinde bir hükme yer veril­

mesine İsviçre Türk Hukukunda lüzum görülmemiştir 

<72) Viel! age sah. 136. Weber age sah. 66; Bosshard age sah. fil, 

Guhl S JZ 11. 38. Bak Gonvers age sah. 47 vd. 

(731 Gayrimenkul rehninin yeni bir borç ilişkisini ttmlnat altına 

almaya tahsisi rehin söyleşmesinin değiştirilmesi niteliğindedir. Guhl 

S JZ 11. 39. Vlell age sah. 117. Weber age sah. 68. B K m. 12 ye göre bu de­

ğişikliğin rehin sözleşmesi şeklinde resmi olarak yapılması gerekir. 



tabid ir ; ancak bu halde gay r imenku l rehn in i n tapudan terk in ed i ­

lerek yen iden tesci l ed i lmes i gerekmez (74 ) , G a y r i m e n k u l rehn i 

kapsam i t ibar ı i- bu i ş l emde , değ i şmeden ayn ı ka lmaktad ı r . Üst de­

recede b i r terk in söz konusu o lmayacağ ı ndan alt s ıradaki i ler leme 

hakk ı sahibi reh in l i a lacak l ın ın h a kk ı n ı ku l l a nmas ı na i m k â n yok ­

tur, 

ee — Reh i n l i a lacağ ın teml ik i ha l inde, g ay r imenku l rehn i tem­

lik ed i len yen i a lacak l ıya geçer, ( B K m. 168). A lacağ ın teml ik i h a ­

l inde tapu k ü t ü ğ ü n d e a lacağı teminat a l t ına a lan rehinde b i r değ i ­

ş ikl ik o lmaz ; rehn in terk in i sözkonusu değ i ld i r . B u halde de boş 

dereceye i ler leme h akk ı sah ib i h a kk ı n ı ku l l anmak i m k â n ı n a sah ip 

değ i ld i r . 

ff — Ha le f i ye t yo lu i le de yuka r ı da a-acağın veya a l acak l ı n ın 

değ i şmes ine benzer b i r d u r u m or taya ç ı kmak tad ı r . Borç lar K a n u n u 

değ işmes ine benzer b i r d u r um or taya ç ı kmak tad ı r . Borç lar K a n u n u ­

nun 109, maddes in in b i r i nc i bendinden sonrak i reh in l i a lacak l ın ın , 

ma l i k i n üst derecedeki bir reh in l i a l acak l ıya olan borcunu ifa ede­

rek, ödeme oran ında onun a lacağ ına ve a lacağı teminat a l t ına a lm ı ş 

bu lunan gay r imenku l rehn ine halef o lması (—Müş te rek Hukuk t a k i 

l u s o f ferend î ) i m k â n ı n ı düzen lem iş t i r . A l t s ı radaki b i r reh in l i a l a ­

cakl ı bu hakk ı n ı ku l lan ı rsa , borcu ödenen a lacak l ın ın yer ine geçer, 

ve yen i a lacakl ı o larak a lacağı teminat a l t ına a lan üst derecedek i 

g ay r imenku l rehn i de kendis ine geçer. Ha le f i ye t kanunen vuku-

bulduf iundan tapu s ic i l inde gay r imenku l rehn in in terk in i söz 

konusu olmaz. 

Borç lu d u r umunda olan g ay r imenku l ma l i k i B K m. 109/bd. 2 

n in t an ıd ı ğ ı i m k â n d a n da ya ra r l anab i l i r . Ma l ik , boş dereceye i ler ­

leme hakk ı sah ib in in r ızasını a lmaya m u h t a ç olmadan, üst derece­

deki reh in l i teminat a l t ına a l ı nm ı ş olan borcu ödeyecek ü ç ü n c ü k i ­

ş in in , o derecede kayı t l ı reh in l i a lacak l ıya halef o lmas ın ı sağ laya­

b i l i r ; ma l i k i n reh in l i a lacak l ıya tek taraf l ı b i r irade beyan ı ile bor­

cu ödeyen k iş in in , onun yer ine k a im olacağın ı beyan etmesi yeter ­

l id ir . Ha l e f i ye t bu halde de kanun gereği o lmaktad ı r . T a p u s i c i l i n ­

de bir terk in iş lemi sözkonusu değ i ld i r . 

He r iki du rumda da te rk in sözkonusu o lmayacağ ı ndan i ler leme 

(74) Vlell age sah. 117; Weber age sah. 68; Bosshard age sah. 61; 

Schneeberger age sah, 23; Leemann Art. 813/814 N. 53. 
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hakk ı sah ib i reh in l i a lacak l ı lar ın hakk ı n ı ku l l a nma l a r ı i m k â n ı yok­

tu r (75) . 

Y u k a r ı d a an ı lan durumlarda boş dereceye i ler leme hakk ı sahi­

b i h akk ı n ı k u l l a n a m a m a k t a d ı r Ancak gayr imenku l ma l ik i ile boş 

dereceye i ler leme hakk ı sah ib i reh in l i a lacakl ı an laşarak rehinl i 

a lacağ ın sona ermes i hal inde ipoteğin de ma l ikçe terk in ett ir i lece­

ğ in i , ma l i k i n borç ödend iğ i iç in kendis ine iade edi len ipotekli borç 

senedi veya irad senedini tekrar tedavüle ç ı ka rmayarak , bun l a r ı 

iptal ett ireceği ve gay r imenku l rehn in i terk in ett i receğin i , b i r borç 

o larak ma l ike yük leyebi l i r ler . V e y a mal ik boş dereceye i ler leme 

hakk ı sah ib i reh in l i a lacak l ıya karşı B K m. 109/Bd. 2 deki imkân ı 

ku l l a nmayacağ ı n ı borç lanab i l i r (76) . Böyle boş dereceye i ler leme 

h akk ı n ı n ya ln ı z üst derecen in boşalması hal inde deği l , fakat rehin­

l i a lacağ ın sona erd iğ i ha l lerde mal ike karşı ku l lan ı lab i lmes i imkâ ­

nı doğar . 

A n c a k boş dereceye i ler leme hakk ı n ı n şerh in in etk is in in terkin 

borcunu da kapsam ına a ld ığ ı i ler i sürü lemez {Tİ). M K m. 

786 / f 2 de te rk in üzer ine boşa lan dereceye i lerletme borcu sözko-

nusudu r ; ma l i k i n ayr ıca karar laşt ı r ı lan terk in borcu i ler letme bor­

cundan bağ ıms ı z b i r borç tur ve kanunda şerhi de ö ngö r ü lmü ş de­

ği ld ir . Meden i K a n u n u m u z d a sabit dereceler s istemine b i r istisna 

o larak get ir i len boş dereceye i ler leme hakk ın ı geniş olarak yorum­

l aya r ak te rk in borcunu hakk ın ku l l an ı lmas ın ın b i r şartı olarak 

g ö rmek ve böylece boş dereceye i lerletme borcunun terk in borcu­

nu da içerd iğ in i söy lemek kanunun amac ına uygun düşmez . 

B i zce ma l i k i n boş dereceye i ler leme hakk ı sahibine karşı y ük ­

lend iğ i y uka r ı d ak i hal lerde söz konusu olan terk in borcu kişisel b i r 

bo rç olup şerhi m ü m k ü n değ i ld i r ; bu borç yer ine get i r i lmediğ i tak­

d i rde ma l ik borcu l İfa ed i lmemesinden dolayı B K m. 96 vd. £üre 

sorumlu olacakt ır . 

b — ilerleme hakkı sah ib in in boşalan üst dereceye ilerletilmesi: 

Üst derece boşal ınca tapu memurunun alt derecedeki i ler leme 

hakk ı sah ib in i re"sen boşa lan dereceye i lerletme yetk is i yok tur (78) . 

(75) Weber age sah. 89; Viell age sah. 123. 
(76) Boş dereceye İlerleme sözleşmesi ile malikin her hal ve kârda 

bu borç alt ına girdiği söylenemez. Scbneeberger age. sah. 15; Bosshard 

age sah. 02; Karş. Ostertag Art. 059 N 46; Homberger Art. 950 N. 49. 

(77) Bosshard age sah. 63. 

i7B) Schneeberger age sah. 26; Bosshard age sah. 49; Leemann Art. 

813/Ö14 N. 551; Guhl SJZ 11, 3B; Karş. Wieland age 1 sah. 782. 



Boş dereceye i ler leme söz leşmesinden hak sah ib i leh ine b i r talep 

hakk ı d o ğ m a k t a d ı r Şe rh bu hakk ı kuvve t lend i rmekte ise de, h akk ı n 

n i t e l i ğ i nde bir değ iş ik l ik meydana get i rmemekted ir . Söz l e şmen in 

taraf lar ın ı i lg i lend iren bu i l işkiye, tapu memuruna re 'sen hareke t 

yetk is i vererek , onun müdaha l es i i m k â n ı n a yo l a çmak gereği yoktur . 

Ka l d ı k i tapu memu runun kişisel h a k k m ha len va r olup o lmad ı ğ ı ­

n ı b i lmesine de i m k â n yok tu r . O lab i l i r k i kişisel hak sona e rm iş o l ­

sun . V e y a gay r imenku l ma l i k i n i n i ler letme borcu karş ı l ı ğ ı nda i ler­

leme hakk ı sah ib i reh in l i a lacak l ıya da baz ı borç lar y ü k l e n m i ş ol­

sun . B u karşı ed im le r ye r i ne ge t i r i lmed iğ i sürece ma l ike akd in i fa 

ed i lmed iğ i d e f i t an ı na rak derece i ler lemes ine karşı koyab i lmes i 

i m k â n ı sağ l anma l ı d ı r . 

A n c a k boş dereceye i ler leme h akk ı n ı n tapu m e m u r u ta ra f ın ­

dan gözet i lmesi T a p u S i c i l i N i z amnames in i n 69 m, ce sağ lanmış t ı r . 

Norma l o larak üst derecedek i b i r g ay r imenku l rehn i te rk in ed i l in ­

ce tapu m e m u r u terk in le b i r l ik te re 'sen, derecey i boş derece o larak 

tesc i l eder (79) . B u iş leme ma l i k i n veya alt derecedeki i ler leme 

hakk ı sah ip le r in in muva faka t i gerekmez . F a k a t alt derecede i ler le ­

me hakk ı sah ib i reh in l i a lacak l ı va rsa , tapu memuru , g ay r imenku l 

rehn in i terk in e tmekle beraber derecey i boş derece o larak kayıd-

dan k a ç ı n a c ak t ı r Gene l l i k l e kabu l ed i l d i ğ i ne göre gay r imenku l , 

ma l i k i şerh ed i lm i ş i ler letme borcuna ayk ı r ı olarak te rk in ed i ­

len gay r imenku l rehn in i n ye r i ne o ^derecede b i r ü ç üncü a lacak l ı le­

h ine gay r imenku l rehn i k u rmak isterse, tapu memuru tesci l ta leb i ­

ni reddetmel id i r (80) . B u f i k re d ayanak o larak deni leb i l i r k i , esasen 

te rk in ed i len deredede yen i b i r g ay r imenku l rehn i ku ru lmas ı h a ­

l inde, şerh in etk is i dolayıs ıy le , i ler leme h akk ı sahibi , bu gayr imen ­

ku l rehn in i te rk in e t t i rerek , kend is in in tesci l in i sağ layab i lecekt i r . 

T a p u k ü t ü ğ ü n ü n düzen l i ve bas i t t u t u lmas ı gereğince, tapu memuru , 

ma l i k i n böy le b i r talebini r edde tme l i d i r D i kka t ed i lmel id i r k i şerh 

tapu k ü t ü ğ ü n ü k i l i t lemez, yan i k ü t ü ğe kay ı t yap ı lmas ın ı ön lemez . 

B u b a k ı m d a n ma l i k i n ta leb in in reddin in dayanağ ı kay ı t yasağı o l ­

may ı p , yap ı l acak yen i tesci l in mevcu t kay ı t lara ayk ı r ı o lmamas ı ge­

reğ id i r (81 ) . 

(79) TSN m, 47 e göre boş derecenin kaydı, alacaklı sütununa boş 

derece İbaresi yazılarak sağlanır. Mahiyet ve faiz sütunlarına hiç bir ka ­

yıt yapılmaz. 

(80) Bosshard age sah. 49; Weber age sah. 83; Leemann Art. 813/ 

814 N. 56; Sc h neeberger age sah. 27; Homberger Art. 959 55. 

(61) Homberger Art. 956 N\ 55. 
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T e r k i n üzer ine tapu memuru i ler leme hakk ı sahibini , hakk ın ı , 

ku l l anmas ın ı sağ lamak üzere, terk inden haberdar eder. ( M K m. 

927) . 

T a p u memurunun boş dereceye i ler leyecek rehn i boşalan de­

receye tesci l i İçin gayr imenku l ma l ik in in yazı l ı tesci l talebi (—tes­

c i le muva faka t beyan ı ) gerekl id ir . ( M K m. 922). Gene l l ik le , tapu 

k ü t ü ğ ü n ü n mun tazam işlemesi gereğini gözönünde tutan Uıpu me­

m u r u , te rk in talebi üzer ine , ma l ik i alt derecedeki i ler leme hakk ın ­

dan ya ra r l anacak lehni , boşalan dc ieceye tescil için talepte bulun­

m a y a davet edecekt ir . 

G a y r i m e n k u l ma l i k i boş dereceye i ler leme sözleşmesinin k u ­

ru lmas ı v e y a şerhi sırasında önceden tesci l i talep (—tesc i le muva ­

fakat beyan ı ) etmişse, tapu memuru tekrar mal ike müracaat etme­

den i l e r lemey i yapab i l i r (82) . B u halde i ler leme hakk ı sahibi re ­

h in l i a lacak l ı da tapu memu runu harekete geç irmek üzere i ler leme­

y i l a l ep edeb i l i r a lacak l ıya tesci l i talep hususunda Temsil yetk is i 

v e rm i ş o lab i l i r ; bu du rumda reh in l i a lacakl ı , ma l ik ad ına bocalan 

dereceye tesc i l in i talep eder. 

G a y r i m e n k u l ma l i k i n i n yazı l ı talepte bu lunarak derece i ler­

letmesin i sağ laması , boş dereceye i ler leme sözleşmesinde yük len­

d iğ i i ler le tme borcunu yer ine get irmek iç ind ir ; i ler lemenin sağlan­

mas ı i fa i ş lemin in b i r veçhesidir . Söz konusu ifa iş lemine rehinl i 

a lacak l ın ın kat ı lmas ı gerekip gerekmed iğ i d ü ş ü n d ü r ü c ü d ü r . Schnee-

berger (84) ve Homberger (85) i ler lemenin mal ik in yazı l ı tescil ta ­

lebi ve i ler leme hakk ı sah ib in in , hakk ın ı ku l l and ığ ın ı bel ir ten be­

yan ı üzer ine yap ı l acağ ın ı kabul etmektedir ler . B u görüş a lacak l ın ın 

rızası h i l â f ı na hak kazanmas ın ı ön lemekted i r . Uygu lamada çoğu 

zaman hak sah ib in in i ler leme hakk ın ı ku l lanacağ ı kuşkusuzdur An¬

cak gayr imenku l ma l i k i n i n boşalan derece alt derecedeki rehn in tes­

c i l i n i talep etmesi hal inde, tapu memurunun ayrıca hak sahib in in 

hakk ı n ı ku l l a nmas ı n ı beklemesi istenirse, bundan m j l i k için öneml i 

b i r mahzu r da doğacak t ı r üst derecedeki reh in terk in edi l ince b i r boş 

derece tesci l ed i lmeyecek ( T S N m 69) ve bu derecede bir gayri-

(82) Ouhl S JZ 11. 38. Oonvers age sah 51. Bosshard age sah. 52, 

(83) Schneeberger age sah. 29. 

(84) Schneeberger age sah. 28. Ya&or İlerleme hakkı sahibinin ifa 

işlemine katılması gerektiğini, hakkını k u l l a n d ı m beyan etmeyen hak 

sahibinin Hakkını tcötüye kul lanmış Bayı lacağını ifade etmekle ve maüke 

ilerleme hakkının düştüğü hususunda bir dava hakkı tanımaktadır. 

(85) Homberger Art 959 N 54. 
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menku l rehn i tesci l i talebi reddedi lecekt ir . A l t derecede de h e n ü z i ler­

leme hakk ı sah ib i reh in l i a lacak l ı tesci l ed i lm iş o larak bu lundu­

ğ u n d a n bu derecede ma l i k i n tasarru f la bİ ı reh in ku rmak i m k â n ı 

o lmayacakt ı r . B i z ce İfa i ş lemine İ ler leme hakk ı sah ib in in katılma¬

sını a ramak gerekl i o lmama l ı d ı r . Nası l k i b i r gay r imenku l sa t ım ın ­

da mü l k i ye t i nak i l borcunun ifası iç in ma l i k i n tek t a r ad ı tesci l talebi 

yeter l i gö rü l üyorsa , burada da ma l ik y ük l end i ğ i i ler le tme borcunu 

tapu memuruna yapacağ ı tek taraf l ı b i r tesci l talebi i le i fa edeb i l ­

mel id i r . Reh in l i a lacak l ın ın , kendi rızası h i l â f ı na hak ikt isap ett iğ i 

de söy lenemez; z i ra deneb i l i r ki boş dereceye i ler leme sözleşmesine 

ve şerh i le kendis i hak ik t i sab ına önceden muva faka t e tm iş t i r (86 ) . 

Reh in l i a lacak l ı h a kk ı n ı ku l l anmak is temiyorsa ma l ik le yapacağ ı 

b i r a n l a şma İle boş dereceye i ler leme sözleşmesini sona erd i reb i l i r . 

İ le r leme hakk ı sah ib in in alt derecedeki rehn i ı ı in i ler le t i lmes i , 

terk in edi len reh in dereces in in tekrar kuru larak , i ler leme hakk ı 

sah ib ine tahsis i sure t iy le y a p ı l ı r İ ler leme hakk ı sah ib inden boşa­

lan derece, ma l i k i n tasarruf edebi leceği boş derece o larak kayded i ­

l i r . 

Ust derecedeki rehn in terk in i hak l ı sebebe dayanm ıyo rsa , i ler­

l eyen İyi n iyet l i i ler leme hakk ı sah ib i , üst derecede korunacak t ı r . 

Derece ayn î h akk ı n b i r unsuru o l d u ğ u n d a n (37) , M K m. 931 e göre 

iy in iye t le ikt isabı m ü m k ü n d ü r (88) . 

Boş dereceye i ler leme hakk ı , hak sah ib i reh in l i a lacakl ıya , boş 

dereceden münha s ı r a n f ayda lanma ye tk i s i ve r i r (89) . 

i l e r l eme ancak boşa lan derecede kuru lab i lecek teminat mik la-

r ınca olabi l i r , i l e r l eyecek reh in l i a l acak la terk in o lunan üst dere­

cedeki teminat m ik t a r l a r ı ayn ı ise problem y o k l u r ; alt derecedeki 

g ay r imenku l rehni boşa lan üst derecedek i a yn ı m ik tardak i teminat ­

la temin ed i lm i ş olur . 

İ ler leyecek reh in l i a lacağ ın m i k t a r ı bocalan derecedeki teminat 

m i k t a r ı n d an az ise, i ler leme hakk ı sah ib in in boş dereceden m ü n ­

has ır f ayda l anma yetk is i vard ı r . B u b a k ı m d a n açık ka lan k ı s ım o 

derece İç inde b i r « y a n derede» teşki l etmez. Ö r nek o larak 1 derece­

de te rk in o lunan 50.000 l i ra l ık b i r gay r imenku l rehn i ye r i ne iler-

<8fl) Homberger Art. 963 N 4: Bak. Kocayusufpaşaoglu age sah 26. 

487) Schneeberger age sah. 30. 

<88> Bosshard age sah. 71; Leemann Art. 813 814 N 52; Oonvers 

age sah. 87; Schneeberger age sah. 30. 

(80) Schneeberger age sah. 30. 
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leyen ikinci derecedeki 40.000 liralık rehinli alacak, birinci derece­

den münhasıran tek başına yararlanır; birinci derecede 10-000 lira­

lık bir yan derece doğmaz. Fakat 10.000 liralık birinci dereceye sı­

ra itibarile, ilerleyen rehinli alacaklıdan sonra gelecek, fakat ikinci 

derecedeki rehinli alacaklıdan daha önce gelecek, L ir ara derece 

kurmak imkânı vardır. 

İlerleyecek gayrimenkul rehnin teminatı boşalan derecedeki le* 

minat miktarından fazla ise, ancak boşalan derecedeki teminat mik-

tarınca ilerleme icra edilebilecektir. Ust derecedeki teminat kapsa­

mına girmeyen kısım yine eski alt derecede kalacaktır (90). 

Y an dereceye ilerleme hakkı söz konusu ise bunun anlamı bo­

şalan yan dereceye yeni bir gayrimenkul rehni kurulmasını önle­

mekten ibarettir (91). B u halde boşalan yan derece, sıra itibariyle 

yan dereceye ilerleme hakkı sahibi rehinli alacakları hemen lakip 

eden bir ara derece olarak kurulacaktır. Bu halde aynı derecedeki 

yan dereceye ilerleme hakkı sahibi rehinli alacaklılar ara derecede 

tescil edilebilecek rehinli alacaklıdan önce gelecekler; ara derecede 

müseccel rehinli alacaklıda alt derecedeki rehinli alacaklılardan sı­

ra itibariyle daha önce gelecektir. 

Sonuç: Kanun koyucunun sözleşme ile rehinli alacağın boşala­

cak üst dereceye ilerletme imkânını tanıması, gayrimenkul maliki­

ni, alt derecedeki bir gayrimenkul rehni karşılığında daha kolay­

lıkla kredi bulabilmesini sağlamak düşüncesine dayanmaktadır. Bu 

faydasına rağmen, istisna olarak tanınan bu yolun ifrat derecede 

uygulanması sabit dereceler sisteminin kabulü ile borçlunun men­

faatini koruma amacını tehlikeye düşürecek niteliktedir. Kanun 

boş dereceye ilerleme hakkının kurulmasında bir herhangi bir şart 

veya kayıt aramadığından kredi veren durumunu sağlamlaştırmak 

için bu yola başvuracaktır. Özellikle teminat karşılığı kredi veren 

kurumlar ın genel şartnamelerine bu kaydı koymaları, sabit dere­

celer sisteminden beklenen faydaları önemli ölçüde zayıflatacak­

t ır (92). Ancak şuna işaret edilmelidir ki M K m. 786. f. 2 deki istis­

na ile sabit dereceler sistemi tamamen bertaraf edilemez; yalnız 

(90) Leemann Art. 813 814 N. 57, Weber age sah 83. Bosshard age 

sah. 38; Gonvers age sah 54; aksi flklr Schnecberger age sah. 32. 
(91) Bussriard age sah. 43; Gonvers a^e sah. 78; Schncebct-gcr age 

sah. 30. 
(92) Bosshard age sah lfl; Gonvers a?e sah 92. 



sistemin sonuçlar ı süre ve etki b a k ı m ı n d a n s ın ı r l and ı r ı l ab i l i r . Boş 

dereceye i ler leme h akk ı n ı n bağ l ı o l d uğu gay r imenku l rehn i açıs ın­

dan sabit derece ler s is temin in etk is i s ın ı r l anacak t ı r ; f aka t d i ğer re ­

h in l i a l acak la r aç ıs ından sab i t derece ler s is temi geçerl i o lmakta 

devam edecekt i r . 

Gene l o larak, i frat derecede uygu l a nmas ı n ı ön lemek şartı i le, 

boş dereceye i ler leme h a k k ı n ı n sabit derece ler s is temin in ka t ı l ı ğ ı ­

na bel i r l i b ir esnek l i k sağ lad ığ ı söy lenebi l i r . 


