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OZET

TASINMAZ REHNINDE UST DERECEYE ILERLEME SOZLESMESI

COSKUN, MUSTAFA
OZEL HUKUK YUKSEK LiSANS TEZi

Danigsman: Prof. Dr. Emel BADUR
Subat 2025, 186 sayfa

Calismamizin konusunu, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 870. ile 872.
maddeleri arasinda diizenlenen iist dereceye ilerleme sozlesmesi olusturmaktadir. Ust
dereceye ilerleme sézlesmesinin kurulmasi ile birlikte iist siradaki derecelerden birisi
bosaldiginda alt siradaki derecede bulunan taginmaz rehnine, bosalan {ist siradaki
dereceye ilerleme imkan1 taninmaktadir.

Hukuk sistemimizde tasmmaz iizerinde birden fazla tasinmaz rehni
kuruldugunda tasinmaz rehinlerinin sirasmin belirlenebilmesi icin sabit dereceler
sistemi uygulanmaktadir. Sabit dereceler sisteminde, tasinmaz rehninin bulundugu
derecenin sirasi sabit olmakta ve iist siradaki derece bosaldiginda alt siradaki derece
kendiliginden ilerleyememektedir. Ancak kendiliginden ilerlemenin olmamasi halinde
bazi durumlarda taraflar arasinda adalet saglanamamakta ve somut olaylarda
hakkaniyete aykiriliklar olusmaktadir. Kanun koyucu iist dereceye ilerleme sézlesmesi
diizenlenmesine imkan taniyarak sabit dereceler sistemine istisnai bir diizenleme
getirmis ve sistemin olumsuz yonlerini gidermek istemistir.

Calismamizda, {ist dereceye ilerleme s6zlesmesi ve list dereceye ilerletilmenin
gerceklestirilmesi; Ogretide yer alan goriisler ve Yargitay kararlari kapsaminda
incelenmistir.

Calismamizim birinci boimiinde, tasinmaz rehni ve tagmnmaz rehin tiirleri ele

almmuis, tasinmaz iizerinde birden fazla tasinmaz rehninin bulunmasi halinde tasinmaz
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rehinlerinin swrasmin belirlenebilmesi i¢in uygulanan sistemler ve bu sistemlerin
istisnalarna yer verilmistir.

Ikinci boliimde, iist dereceye ilerleme sozlesmesinin tanimi, igerigi, sekli,
hukuki niteligi, taraflari, ehliyet durumu ve serhi ele alinmistur.

Calismamizin tiglincli boliimiinde ise taraflarin haklar1 ve yiikiimliilikleri, iist
dereceye ilerlemenin gegeklestirilmesi ile yabanci para iizerinden kurulan tasmmaz

rehinleri hakkinda bilgilere yer verilmistir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz Rehni, Sabit Dereceler Sistemi, Ust Dereceye

Ilerleme Sézlesmesi, Ust Dereceye ilerlemenin Gergeklestirilmesi



ABSTRACT

AGREEMENT FOR PROGRESSION TO THE NEXT HIGHER DEGREE IN
IMMOVABLE PLEDGE

COSKUN, MUSTAFA
PRIVATE LAW MASTER’S THESIS

Supervisor: Prof. Emel BADUR
February 2024, 186 pages

The topic of our study is the progression agreement regulated between Articles
870 and 872 of the Turkish Civil Code No. 4721. With the establishment of a
progression agreement, when one of the degrees in the upper rank is vacated, the
immovable pledge in the lower rank is given the opportunity to progress to the vacated
upper rank.

In our law, when more than one immovable pledge is established on immovable
property, the fixed degrees system is applied in order to determine the order of
immovable pledges. In the system of fixed degrees, the order of the degree in which
the pledge of the immovable is located is fixed and when the higher degree becomes
vacant, the lower degree cannot advance automatically. However, in some cases,
where there is no automatic progression, justice cannot be achieved between the parties
and unfairness arises in concrete cases. The legislator has introduced an exception to
the system of fixed degrees by enabling the execution of a contract for progression to
the next higher degree and wanted to eliminate the negative aspects of the system.

In our study, the agreement to advance to the next higher degree and the
realization of the progression to the next higher degree are analyzed within the scope
of the opinions in the doctrine and the decisions of the Court of Cassation.

In the first part of our study, the immovable pledge and its types will be

discussed, and the systems applied for determining the order of immovable pledges in
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the event that there is more than one immovable pledge on the immovable and the
exceptions of these systems will be explained.

In the second part, the definition, content, form, legal nature, parties, capacity
status and annotation of the contract of progression to the next higher degree will be
addressed.

In the third part of our study, information on the rights and obligations of the
parties, the realization of the progression to the next higher degree and the immovable

pledges established in foreign currency will be provided.

Keywords: Immovable Pledge, System of Fixed Degrees, Contract for

Progression to a Higher Degree, Realization of Progression to a Higher Degree
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GIRIS

Hukuk sistemimizde bir taginmaz tiizerinde birden fazla tasmmaz rehni
kurulmasma izin verilmektedir. Tasinmaz iizerinde birden fazla tasmmmaz rehni
kuruldugunda bu tasinmaz rehinlerinin sirasinin belirlenmesi olduk¢a énemlidir. Zira
tasinmazin paraya c¢evrilmesi neticesinde elde edilecek olan miktarm
paylastirilmasinda nasil bir yol izlenecegi cok mithimdir. Bu sebepten dolay1 tasinmaz
iizerinde kurulacak olan tasmnmaz rehinlerinin belirli bir siraya gore belirlenmesi
gerekmektedir.

Tasmmaz rehinlerinin sirasi belirlenirken ve tasinmaz rehinlerinin birbirleriyle
olan iligkileri tespit edilirken ge¢misten giiniimiize kadar iki adet sistem
gelistirilmistir. Bu sistemlerden ilkini “ilerleme sistemi”, digerini ise “sabit dereceler
sistemi” olusturmaktadir.

Tiirk Hukukunda kabul edilen sistem olan sabit dereceler sisteminde tasinmaz
rehinleri  birbirlerinden tamamen bagimsiz olduklar1 i¢in bir derecedeki
degisikliklerden diger derecelerde bulunan taginmaz rehinleri etkilenmemektedir.
Ancak sabit dereceler sisteminin kat1 uygulanmasi bir takim sorunlar1 da beraberinde
getirmektedir. Bu sebeple sabit dereceler sistemi mutlak olarak uygulanmamis,
sO0zlesmeden dogan istisna ve kanundan dogan istisnalar olmak tizere bazi durumlarda
sabit dereceler sisteminden uzaklasilmistir. Calismamizin konusunu sabit dereceler
sisteminin bir istisnasini teskil eden tasinmaz rehninde iist dereceye ilerleme
s0zlesmesi olusturmaktadir.

Tasmmaz maliki ile taginmaz rehin alacaklisi aralarinda yapacaklari st
dereceye ilerleme sozlesmesi ile tasinmaz rehninin bulundugu derecenin sirasindan
daha {ist siradaki bir derecenin bosalmasi halinde mevcut tasinmaz rehninin bosalan
dereceye ilerlemesine imkan taniyabilmektedirler. Tasinmaz maliki ile taginmaz rehin
alacaklis1 tarafindan yapilan iist dereceye ilerleme sozlesmesinde taraflarin hak ve
yiikiimliiliiklerinin tespit edilmesine, iist dereceye ilerleme sézlesmesinin igerigine,

sekil kurallarma ve hukuki niteliginin belirlenmesine ¢alismamizda yer verilmistir.



Ust dereceye ilerleme sdzlesmesinin serh edilebilmesi igin gereken sartlara ve
743 sayili Medeni Kanun’da olup, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu ile degistirilen
serh ile ilgili dlizenlemelere calismamizda deginilecektir.

Ust siradaki derece bosaldiginda alt siradaki derecede bulunan ve ilerleme
hakki taninan taginmaz rehninin st siradaki dereceye ilerlemesinde uygulanacak
kurallarin belirlenmesi gerekmektedir. Zira iist siradaki bosalan derecenin miktart ile
alt siradaki derecenin miktarlar1 her zaman ayni olmamaktadir. Bu durumda ise farkli
miktarlar1  barindiran  dereceler arasinda tasmnmaz  rehninin  ilerlemesi
gerceklestirilirken miktar bakimindan sorunlar meydana gelmektedir. Ayrica st
dereceye ilerleme hakki taninan taginmaz rehninin bulundugu derece ile iist siradaki
bosalan derecenin para tiirlerinin farkli olmasi durumunda ilerleme gergeklestirilirken
bir takim sorunlar meydana gelmektedir. Calismamizda ilerleme gergeklestirilirken
meydana gelen sorunlara ve bu sorunlarm ¢6ziimii i¢in getirilen ¢6ziim yollarina genis
bir sekilde yer verilmistir.

Calismamizin bashig1 “Tasimmaz Rehninde Ust Dereceye Ilerleme Sozlesmesi”
olup, ¢alismamiz {i¢ ana boliimden olusmaktadir. Calismamizin ilk bolimiini
tasinmaz rehni, ikinci bolimiinii iist dereceye ilerleme hakki ve sdzlesmesi, liclincii
boliimiinii ise list dereceye ilerleme s6zlesmesi taraflarinin hak ve yiikiimliiliikleri
olusturmaktadir.

Calismamizm ilk boliimiinde rehin hakkindan ne anlagilmasi gerektigi ve rehin
tlirleri, bir tasmmaz iizerinde birden fazla tasimmaz rehninin bulunmasi halinde bu
tasinmaz rehinlerinin sirasmin belirlenmesi amaciyla getirilen sistemler ve bu
sistemlere ait kavramlar ile sabit dereceler sisteminin kanundan kaynaklanan
istisnalar1 detayli olarak incelenmistir.

Calismamizimn ikinci boliimiinde {ist dereceye ilerleme s6zlesmesinin tanima,
icerigi, sekli, hukuki niteligi ve taraflar1 izerinde durulmus, taraflarin ehliyet durumu
incelenirken 6zellikle tasinmazin aile konutu olmasi halinde meydana gelebilecek
sikintilar ve iist dereceye ilerleme sdzlesmesinin serh edilmesi durumu detayli olarak
incelenmistir.

Son olarak, calismamizin {iclincii boliimiinde ise iist siradaki derecenin
bosalmasi halinde alt siradaki derece iizerinde bulunan tasinmaz rehninin bosalan
dereceye ilerlemesi ve ilerlemesinde meydana gelebilecek sorunlar ve getirilen ¢6ziim

yollari, taginmaz rehninin yabanci para iizerinden kurulabilmesi i¢in gereken sartlar ve



yabanci para ile kurulan taginmaz rehinlerinde iist dereceye ilerlemenin nasil olacagi
detayli olarak yer almaktadir.

Caliymamizda, 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’ndaki diizenlemelerin yani
sira 743 sayili Medeni Kanun’daki diizenlemelere yer verilerek iki Medeni Kanun
arasindaki farkliliklara deginilmistir. Calismamizda 6gretide yer alan goriisler ile
Yargitay’in vermis oldugu kararlar olabildigince aktarilmaya ¢alisilmigtir. Calismamiz

genel bir degerlendirmenin yapildigi sonug boliimii ile tamamlanmaistir.



BOLUMI

TASINMAZ REHNI

1.1 TASINMAZ REHNi KAVRAMI

Kanun koyucu Tiirk Medeni Kanunu’nun (TMK) doérdiincii kitabinin (Esya
Hukuku) ikinei kismimnin (Smirlt Ayni Haklar) ikinci béliimiinde tasmmaz rehni (m.
850 ile m. 938 arasinda) kurumunu diizenlemektedir. ikinci boliimiin birinci ayrimimda
m. 850 ile m. 880 arasinda tasinmaz rehnine iliskin genel hiikiimler diizenlenmektedir.
Ikinci boliimiin ikinci ayriminda ise m. 881 ile m. 897 arasinda ipotek kurumu
diizenlenmektedir. Tkinci bdliimiin ii¢iincii ayriminda ise m. 898 ile m. 929 arasinda
ipotekli bor¢ senedi ile irat senedi kurumlar1 diizenlenmektedir. ikinci boliimiin
dordiincii ayriminda ise m. 930 ile m. 938 arasinda ise tasinmaz rehniyle giivence
altina alinan 6diing senetleri diizenlenmektedir.

Rehin kavramimdan' alacakli tarafin alacaginm karsilig1 olarak kendisine rehin
verilmis olan degeri borcun 6denmemesi® nedeniyle sattirarak paraya g¢evirmesi
sonucunda elde edilen bu paradan alacagini oncelikli olarak elde etmesine imkan
saglayan hukuki kurum anlasilmaktadir.® Alacakli tarafin alacagmni elde edememe
tehlikesi her zaman bulunmaktadir. Zira borglu tarafin borcunu 6deyerek borcundan
kurtulmasi her zaman miimkiin olmamaktadir. Bor¢lu tarafin borcunu 6dememesi
durumunda alacakli tarafin aleyhine bir durum s6z konusu olmaktadir. Alacaklinin

alacagini elde edememesi veya edememe tehlikesinin bulundugu durumlarda alacakl

! Rehin hakki Roma Hukukunda “Lura In Re Aliena” (Baskasina ait mallar iizerindeki haklar) olarak
isimlendirilmektedir. Ozcan Karadeniz CELEBICAN (2015), Roma Esya Hukuku, Turhan Kitabevi,
Ankara, s. 295.

2 Mal sattirarak paraya gevirme yetkisi tali bir sart olan borcun ddenmemesine baglanmaktadir. Seref
ERTAS (2021), Esya Hukuku, Fakiilteler Baris Kitabevi, izmir, s. 567.

3 Biilent KOPRULU ve Selim KANETI (1983), Stnurli Ayni Haklar, Fakiilteler Matbaas, istanbul, s.
251; Ciineyt TENEKECI (2021), Ipotegin Kaldirilmas: ve Ipotekte Sira Sistemi, Seckin Yaymcilik,
Ankara, s. 17; Dilsad Keskin ve H. Reyhan Demircioglu (2021), Medeni Hukuk-II, Seckin Yayincilik,
Ankara, s. 166; Faruk ACAR (2017), Rehin Hukuku Dersleri, Vedat Kitapcilik, istanbul, s.1; M. Ahmet
KILICOGLU (2021a), Esya Hukuku, Turhan Kitabevi, Ankara, s.549; Mustafa Resit KARAHASAN
(2007), Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, 2. Cilt, Arikan Yaymlari, istanbul, s. 179; Rona
SEROZAN (2006), “Tasinmaz Rehni”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt LXIV,
Say1 2, s. 301; Seref ERTAS 2021, age. s. 567.



taraf alacagmin karsili§1 olarak bir baska deyisle alacaginin 6denecegine yonelik
kendisine giivence verilmesini isteyebilmektedir.*

Alacakli tarafa verilecek olan giivenceler Tirk Hukukunda c¢ok fazla
sayidadir.’ Ancak konumuz itibariyle calismamizda alacakli tarafa verilecek
giivencelerden rehin lizerinde durulacaktir. Borglu taraf, bir esyasi iizerinde alacakl
tarafin alacaginm ddenecegine yonelik giivence olarak tasmmaz rehni kurmaktadir.®
Tasmmaz rehninin kurulmasiyla alacakli tarafin alacagmni elde etme imkani
artmaktadir. Zira borglu taraf borcunu 6demedigi takdirde, alacakli taraf tizerinde rehin
kurulan esyay1 sattirarak elde edilecek paradan alacagini oncelikle elde etme imkanina
sahip olmaktadir.”

Tirk Hukukunda rehin hakki diizenlenirken Roma Hukukundan ziyade
Germen Hukuku esas alinmistir. Germen Hukukunun esas alinip, Roma Hukukunun
esas alinmamasinda g¢esitli sebepler bulunmaktadir. Sebeplerden ilkini Roma
Hukukunda verilen s6ze® ve giivenilir kisilerin kefaletine daha fazla deger verilmesi
sonucunda sahsi giivencelerin (sposio) daha 6nemli hale gelmesi olusturmaktadir.
Sahsi giivencenin daha onemli hale gelmesiyle rehin hakkinin 6nemi azalmistir.
Ayrica ilk ¢aglarda sahis tlizerindeki icranin daha hizli ve sert olusu, daha ayrntili
olarak diizenlenmesi ile kesinliginin olmasi sahsi teminatlar1 daha cazip hale
getirmistir.® Ikinci sebep ise Roma Hukukunda hatta eski Yunan ile Misir
Hukuklarinda da tasinmazlar iizerinde bulunan ayni haklarin, varhigina ya da
yokluguna karine olusturacak sicillerin bulunmamasi sebebiyle aleniyet saglanamamis
hatta yapilan anlasmalar sekle dahi tabi tutulmamis, bu durum ise ayni giivence
sistemini olumsuz etkilemistir. Son asamada ise ayni giivencenin teslimsiz bi¢imde

kurulabileceginin kabulii ile zilyetligin sagladig1 agiklik tiimiiyle kaldirilmis oldugu

4 M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 550.

5 Hukuk sistemimizde giivenceler sahsi giivenceler (kefalet sdzlesmesi, garanti sdzlesmesi vb.) ve ayni
giivenceler (rehin hakki) olarak ikiye ayrilmaktadir. Burak OZEN (2017), 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu Cercevesinde Kefalet Sézlesmesi, Vedat Kitapcilik, Istanbul, s. 2.

6 Faruk ACAR 2017, age. s. 7.

7 Roma Hukukunda rehin hakkmin bir esya iizerinde kullanma (usus), faydalanma (fructus) ve tasarruf
etme (abusus) yetkilerinden sadece tasarruf etme (abususun) yetkisini sagladigi kabul edilmektedir.
Ancak mali satma yetkisi Roma Hukukunda da borcun 6denmemesine baglanmaktadir. Bergin
ERDOGMUS (2022), Roma Esya Hukuku, Der Yaymlar, Istanbul, s. 131; Hiiseyin HATEMI (2020),
Esya Hukuku, On iki Levha Yaymcilik, istanbul, s. 138; Ozcan Karadeniz CELEBICAN 2015, age. s.
295.

$ Bergin ERDOGMUS 2022, age. s. 118.

° Erdal OZSUNAR (2005), “Roma Hukukunda Rehin Hakki”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt 7, Say1 2, s. 138; Bergin ERDOGMUS 2022, age. s. 118; Ozcan Karadeniz
CELEBICAN 2015, age. s. 296.



icin rehin hakki sahipleri birbirlerinden haberdar olamadiklarindan karigiklik
cikmistir. !

Hukuk sistemimizde rehin hakki numerus calusus ilkesi uyarinca kurulacak
olan esyanin tiiriine gore ikili bir ayrima tabi tutulmustur.!' Uzerinde rehin kurulacak
esya taginmaz ise taginmaz rehni, iizerinde rehin kurulacak esya taginir esya ise tasimir
rehni olarak isimlendirilmektedir.!> Tasinmaz rehni Tiirk Hukukunda tasinmaz olarak
nitelendirilen esyalar (TMK m. 704’¢ gbre arazi, tapu kiitligiinde ayr1 sayfada kayitl
olan bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiittigline kayitli bagimsiz boliimler)
izerinde kurulabilirken, taginir rehni ise Tiirk Hukukunda tasmir olarak nitelendirilen
esyalar (saat, altin gibi) iizerinde kurulabilmektedir. Calismamizin bu boliimiinde
konumuzu tasinmaz rehni olusturmaktadir.

Tasinmaz rehninin kurulmasi ile alacakli tarafin alacagini elde etme sansi
artmaktadir. Zira vade giinii geldiginde bor¢lu taraf eger borcunu 6demez ise alacakli
taraf tasinmazi sattirarak alacagini satilan tasinmazdan elde edilecek paradan tahsil
edecektir. Bir bagka deyisle bor¢ vadesinde O6denmedigi takdirde alacakli taraf
alacagini rehin hakkmin konusunu olusturan tasinmazin degerinden alma yetkisine
sahip olacaktir.!* Tasinmaz rehni alacakli tarafin alacagmi bir esyadan elde etme
imkam sagladig1 icin ayni bir giivence saglamaktadir.'* Tasinmaz rehni ayni bir
giivence sagladig1" icin de dogrudan alacakliya dzgiilenmis olan bir degere dayanir
ve sadece borglu tarafin kisisel teminatlarma dayanmadigi icin de daha giivenilir
olmaktadr.'®

Tasinmaz rehni, borclu tarafin vadesinde borcunu Odememesi halinde
alacakliy1 korumaktadir. Ancak alacakli tarafin tasinmazi paraya g¢evirme hakki

borcun muaccel olmasina baghdir.!’

10 Basak BAK (2009), Tasinmaz Rehni Sozlesmesi (Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, s. 15-16; Bergin ERDOGMUS 2022, age. s. 118; Ozcan
Karadeniz CELEBICAN 2015, age. s. 322; Erdal OZSUNAR 2005, agm. s. 139.

' Faruk ACAR 2017, age. s. 89; Hiiseyin HATEMI 2020, age. s. 139; Seref ERTAS 2021, age. s. 567.
12 Kemal Tahir GURSOY, Fikret EREN ve Erol CANSEL (1984), Tiirk Esya Hukuku, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1, Ankara, s. 950; Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983,
age. s. 256; Mustafa Resit KARAHASAN 2007, age. s. 179.

13 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES (2018), Esya Hukuku, Beta Yaymcilik, Istanbul,
s. 735; M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 551.

14 Hasan ERMAN (2020), Esya Hukuku Dersleri, Der Yaymnlari, Istanbul, s.172; Hiiseyin HATEMI
2020, age. s. 138; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 738.

15 Faruk ACAR 2017, age. s. 1.

16 Rona SEROZAN 2006, agm. s. 302.

17 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 745.
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Alacakl tarafin lehine bir durum olan taginmaz rehni, borglu tarafin da lehine
olabilen bir hukuki kurumdur. Zira tasinmazin maliki krediye ihtiya¢ duydugunda

tasinmazini elden ¢ikarmadan'®

sadece taginmazini rehin vererek ihtiyaci oldugu
krediye ulagabilmektedir.'

Tasmmaz rehni, alacakli tarafa esyadan yararlanma, tasarruf etme?’, miilk
edinme ve alacaktan fazla tutan parasal karsiliga el koyma yetkisi vermeyip sadece
esyayl paraya cevirerek alacagini tasmmazin degerinden elde etme imkani
vermektedir.>! Bu bakimdan alacakli tarafa iki adet yetki verilmektedir. Bu yetkilerden
ilkini rehin ytiklii tasinmazin paraya ¢evrilmesini talep yetkisi olustururken ikincisini
ise elde edilen miktardan alacagini alma yetkisi olusturmaktadir.??

Tasmmaz rehninin kurulmasi ile alacakli tarafa, diger rehinsiz biitiin
alacaklilardan tercihen ve 6nce dogrudan alacagini taginmazin degerinden elde etme
imkan1 saglanmaktadir.”® Boylelikle tasinmaz rehni ile giivence altina alman alacak
diger biitiin rehinsiz alacaklardan daha teminath bir alacak olma o6zelligi
tasimaktadir.>* Zira tasmmaz rehni ile giivence altina alinan alacak ddenmediginde
alacakl taraf alacagmi dogrudan tasinmazin degerinden elde etme imkanina sahiptir.
Rehinsiz alacaklilarin ise dogrudan alacagin1 taginmazdan elde etme imkani
bulunmamaktadir.

Tasinmaz rehninin kurulmasi ekonomik ihtiyaglar bakimindan esasinda iki
amacin gerceklesmesine hizmet etmektedir. Bunlardan ilkini alacakl tarafin kisisel
alacagim giivence altina almak olustururken ikincisini ise tasinmazin degerini tedaviil
ettirmek olusturmaktadir.?> Bir baska deyisle tasnmaz rehninin hem teminat hem de
tedaviil fonksiyonu bulunmaktadir. Teminat foksiyonunda alacakl taraf alacagini elde

edemedigi zaman tasmmmazi sattirarak elde edilen paradan alacagini almaktadir.

18 Tasinmaz rehni teslimsiz bir sicil rehnidir. Rona SEROZAN 2006, agm. s. 307.

9 agm. s. 301.

20 Acar’a gore tasmmaz rehni, rehin hakki sahibine rehne 6zgii bir tasarruf yetkisi vermektedir. Faruk
ACAR 2017, age. s. 5. Ayn1 yazara gore taginmazin satilmasini talep etme de tasarruf yetkisinin bir
tiriidiir. Faruk ACAR 2017, age. s. 24.

2 Rona SEROZAN 2006, agm. s. 301.

22 Faruk ACAR 2017, age. s. 2.

2 Tasinmaz rehninin sagladig: giivencelerin igine tagmnmazin kendisi, biitiinleyici parcalari, eklentileri,
kira bedelleri ve sigorta tazminatlar1 girmektedir. Kanun koyucu TMK m. 862,863 ve 8§79’da tasimmmaz
rehninin sagladig: giivencelerin kapsamini belirtmektedir. Detayl1 bilgi Bkz. Haluk Nami NOMER ve
Mehmet Serkan ERGUNE (2022), Esya Hukuku, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul, s. 328-335; M.
Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 562-563.

24 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 735-737.

25 Lale SIRMEN (2022), Esya Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara, s. 649; M. Kemal OGUZMAN, Ozer
SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY (2022), Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, istanbul, s. 1029-1030; Jale
AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 735.
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Boylelikle tasinmaz rehni alacaklinin alacagina teminat teskil etmektedir. Tedaviil
fonksiyonunda ise taginmaz farazi deger pargalarina boliinmekte ve tasinmaz rehni bu
farazi deger pargalar1 lizerinde kurulmaktadir. Her bir farazi deger parcasini temsil
etmesi i¢in de kiymetli evrak diizenlenmektedir. Kiymeti evrakin diizenlenmesiyle
alacak hakki farazi deger parcalariyla teminat altina alimmis olmaktadir.?® Farazi deger
parcasmin baglandigi kiymetli evrakin el degistirmesiyle tasinmazin degeri de el
degistirecegi’’ i¢in tasinmaz rehninin amaglarindan birisini olusturan tedaviil
fonksiyonu boylelikle yerine getirilmis olmaktadir.

Tasinmaz rehni kisisel bir alacag teminat alma”® amacma hizmet ettigi i¢in
tasinmaz rehni alacaga bagl feri bir hak? niteliginde olmaktadir.*® Bir baska deyisle
tasinmaz rehni bir feri hak niteliginde oldugu i¢in kaderi asil alacaga baghdir.
Tasmmaz rehninin asil alacaga bagli olmasinm sonucu ise asil alacak devredildiginde
tasnmaz rehni de devredilmekte, asil alacak sona erince®! tasinmaz rehni de sona

ermektedir.>?

%6 Lale SIRMEN 2022, age. s. 649; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY
2022, age. s. 1030.

27 Haluk NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age. s. 327.

28 Rehin soézlesmesi, sozlesmelerin tasnifinde teminat sdzlesmesi baghiginda yer almaktadir. Cevdet
YAVUZ (2024), 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu 'na Gore Bor¢lar Hukuku Dersleri, Beta Yayincilik,
[stanbul, s. 11.

2% Roma Hukuku bakimmdan da rehin hakki feri bir hak oldugu igin, asil alacak ifa ya da bagka bir
nedenle ortadan kalkar ise rehin hakki da sona ermektedir. Ozcan Karadeniz CELEBICAN 2015, age.
s. 320. Feri haklar alacak hakkini genisletmek veya kuvvetlendirmek iizere alacaklinin alacagini elde
etmesine hizmet etmektedirler. Thsan ERDOGAN (2019), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Gazi
Kitabevi, Ankara, s. 26.

30 Seza REISOGLU (1978), Medeni Kanun Agisindan Ipotek Islemler ve Uygulamada Ortaya Cikan
Sorunlar, Tiirkiye Bankalar Birligi, Ankara, s. 3; Dilsad KESKIN ve H. Reyhan DEMIRCIOGLU 2021,
age. s. 166; Faruk ACAR 2017, age. s. 10; Hasan ERMAN 2020, age. s. 172; Hiiseyin HATEMI 2020,
age. s. 138; Lale SIRMEN 2022, age. s. 649; M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 552; M. Kemal
OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1030; Rona SEROZAN 2006,
agm. s. 305; Seref ERTAS 2021, age. s. 578.

31 Asil alacagin sona ermesi halinde tasmmaz rehni kendiliginden sona ermemektedir. Bu durumda
malik, alacaklilardan terkini talep edecektir. Alacaklilarmn terkinden kag¢mmasi halinde ise malik
ipotegin fekki davasi acabilecektir. Seref ERTAS 2021, age. s. 599.

32 Baris OZCELIK (2017), “Ipotegin Alacaga Baghlig1”, BATIDER, C. XXXIII, Say1 4, s. 178; Murat
DOGAN, fsamil ATAMLU ve Gokhan SAHAN (2023), Bor¢clar Hukuku Genel Hiikiimler, Seckin
Yayincilik, Ankara, s. 74; Mustafa UNLUTEPE (2021), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Seckin
Yaymcilik, Ankara, s. 382; O. Gokhan ANTALYA (2019a), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, V/I.1
Cilt, Seckin Yaymncilik, Ankara, s. 86; Saban KAYIHAN (2022b), Medeni Hukuk Bilgisi, Seckin
Yaymcilik, Ankara, s. 404; Turgut AKINTURK ve Derya ATES (2022), Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler Ozel Borg¢ Iliskileri, Beta Yayncilik, Istanbul, s. 168; Turhan ESENER ve Kudret GUVEN
(2019), Esya Hukuku, Yetkin Yaymlari, Ankara, s. 787; Dilsad KESKIN ve H. Reyhan
DEMIRCIOGLU 2021, age. s. 166; Faruk ACAR 2017, age. s. 11; Hasan ERMAN 2020, age. s. 172;
Hiiseyin HATEMI 2020, age. s. 138; M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 552, Rona SEROZAN
2006, agm. ss. 306-311. Tasmnmaz rehninin kurulusu bakimindan ise asil alacak ile tasinmaz rehninin
ayn1 zamanda kurulmasi gerekmemektedir. Bu bakimdan taginmaz rehninin kurulus zamani asil alacak
ile ayn1 zamanda olmak zorunda degildir.



133 ile kurulmaktadir.’* Tescilin

Tasmmaz rehni TMK m. 856/1 uyarinca tesci
yapilabilmesi icin ise gecerli bir kazanma sebebi®® ve tescil talebi*® olmalidir. Gegerli
bir kazanma sebebini ise mahkeme karari, kanun hitkkmii ile hukuki islemler
olusturmaktadir.’” Mahkeme karari ile tasinmaz rehni kurulmasinda, bor¢lu tarafin
tescil talebinde bulunmamasi iizerine alacakli tarafin taginmaz rehninin kurulmast i¢in
mahkemeye bagvurmasi sonucunda hakimin verecegi karar malikin iradesinin yerine
gececek ve tasinmaz rehni kurulacaktir.*® Kanun hiikkmiinden kaynaklanan®® tasimaz
rehninin kurulmasinda ise kazanma sebebi dogrudan kanun koyucunun diizenledigi
kanun maddesinden kaynaklanmaktadir. Ornegin TMK m. 893-897 arasinda
diizenlenen yap1 alacaklilarma taginmaz rehni kurabilme imkanmnm taninmasi
dogrudan kanun maddesinden kaynaklanmaktadir. Hukuki islemden kaynaklanan
kazanma sebebi ise 0liime bagl tasarruf, malikin tek tarafli irade beyani veya rehin
sozlesmesi olusturabilmektedir.*

Hukuki islemin, rehin sozlesmesinin kazanma sebebini teskil etmesi
durumunda alacakli taraf ile borclu taraf tasinmaz rehninin kurulmasi konusunda
anlagsarak tasmmaz iizerinde rehin hakki kurulmasi i¢in rehin sOzlesmesi

yapmaktadirlar. ! TBK m. 856/2 uyarmca taraflarm yapacak olduklar1 rehin

3 Tasmmmaz rehninin kurulmas: tek bir asamada gergeklestirilen tasarruf ve taahhiit islemlerinin
ardindan yapilan tescil ile ger¢ceklesmektedir. Rona SEROZAN 2006, agm. s. 307.

3 TMK m. 864 uyarinca tasmmaz rehni tapu kiitiigiine tescil edildikten sonra asil alacak bakimmdan
zamanagimi islememektedir. Ancak taginmaz rehniyle giivence altina alinan alacak bakimindan
zamanasiminin islememesi i¢in tescilin gecerli olmasi gerekmektedir.

35 Kazanma sebebi ile asil borg iligkisini birbirine karistirmamak gereklidir. Kazanma sebebi tescilin
yapilabilmesi i¢in aranan hukuki sebep iken, asil borg iliskisi kazanma sebebinden bagimsiz olup,
ipotegin feriligi ilkesi uyarinca rehnin kurulabilmesi i¢in mutlaka olmalidir. Sezin AKTEPE (2007),
“Ipotegin Alacaga Bagli Hak Olmasi ve Diger Ozelikleri”, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler
Dergisi, Y11 6, Say1 12, s. 180-181; M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 582.

3¢ Ferit SAYMEN ve Helid ELBIR (1954), Tiirk Esya Hukuku, Hak Kitabevi, Istanbul, s. 587.

3 Siimer ALTAY ve Ali ESKIOCAK (2007), Tiirk Medeni Hukukunda Tasinmaz Rehni, Vedat
Kitapeilik, Istanbul, s. 13.

3% Basak BAK 2009, agt. s. 1; Lale SIRMEN 2022, age. s. 666.

3 Kanun hiikmiinden kaynaklanan rehin hakki tasinmaz rehin tiirlerinden sadece ipotek i¢in séz konusu
olabilmektedir. Hiiseyin Avni GOKTURK (1949), Tiirk Medeni Hukuku Déordiincii Kitap-Ayni Haklar,
Giiney Matbaacilik ve Gazetecilik, Ankara, s. 1041.

40 Detayli bilgi i¢in Bkz. Faruk ACAR 2017, age. ss. 206-217.

4! Rehin sozlesmesi tasinmaz rehninin dayanagi oldugu igin rehin s6zlesmesinin gegersizligi tescilin de
yolsuz olmasina neden olmaktadir. Lale SIRMEN 2022, age. s. 661.
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sozlesmesi resmi sekilde*? yapilmalidir. Kanun koyucunun belirtti§i resmi sekil
gecerlilik sartidir.*?

Rehin s6zlesmesi ile tasinmaz rehni kurabilmesi i¢in 6ncelikle mutlaka asil bir
alacak olmalidir.** Zira asil alacagm 6denmemesi ihtimali sebebiyle tasinmaz rehni
kurulmaktadir.** Asil alacak dogduktan sonra ise taraflarin rehin anlagmasi*® yapmasi
gerekmektedir. Tasinmaz rehni mevcut bir alacak dogduktan sonra (bagimsiz olarak)
ve taraflarin anlagmasi iizerine resmi sekilde diizenlenecek taginmaz rehni
sdzlesmesinin tescil edilmesi suretiyle kurulmaktadir.’

Roma Hukukunda bakimindan rehin s6zlesmesinin yapilabilmesi i¢in {i¢ sartin
mevcut olmasi gerekmektedir. Bunlar sirasiyla asil bir alacagin dogmasi, taginmazin
rehin tesis edenin miilkiyetinde olmasi ve rehin anlagmasi yapilmasidir.*® Roma
Hukuku bakimindan tasinmazin rehin tesis edenin miilkiyetinde olmasi bir sarttir.
Ancak bizim hukuk sistemimizde boyle bir sart bulunmamaktadir. Hukuk
sistemimizde tasinmaz rehni bagka bir kiginin yani ti¢lincii bir kisinin borcu i¢in de
kurulabilmektedir.*® Hatta tasmnmaz maliki baskasmnm borcu igin tasmnmazini rehin
vermis ise, kendisi bu borcu ddeyip alacaklinin yerine gecerek halefiyet durumunu

meydana getirebilmektedir. (TMK m. 884/2)

42 Bu durumun istisnasmi 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 26/9 maddesi olusturmaktadir. Tapu Kanunu
m. 26/9 hikkmii “Kamu kurum ve kuruluslari, kredi kuruluglari, bankalar, esnaf've sanatkdrlar kredi ve
kefalet kooperatifleri ile tarim kredi kooperatiflerince agilmis veya agilacak tiim borg ve kredilere
karsilik teminat gésterilen tasinmazlarin ipotek iglemleri, taraflarin istemi halinde, taraflarinca
imzalanan kredi veya bor¢ sozlesmesine istinaden tapu miidiirliiklerinde tapuya tescil olunur.”
seklindedir.

43 Lale SIRMEN 2022, age. s. 661; M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 559. Gegerlilik sekli bizzat
kanun maddesinden kaynaklanmaktadir. Gegerlilik sekline uyulmadiginda sozlesme gecersiz
olmaktadir. Biilent DAVRAN (1972), Rehin Hukuku Dersleri, Istanbul Universitesi Yayinlari, Istanbul,
s. 30; Erol CANSEL ve Caglar OZEL (2017), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 1. Cilt, Seckin
Yayincilik, Ankara, s. 200; ismail KAYAR (2019), 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gére Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler/Ozel Bor¢ Iliskileri, Segkin Yaymecilik, Ankara, s. 59; M. Kemal OGUZMAN
ve Turgut OZ (2020), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, Vedat Kitapcilik, Istanbul, s. 158; Murat
DOGAN, Ismail ATAMLU ve Gokhan SAHAN 2023, age. s. 126; Oguz Sadik AYDOS (2023), Bor¢lar
Hukuku (Genel Hiikiimler), Seckin Yaymcilik, Ankara, s. 49; Ozcan GUNERGOK ve Saban
KAYIHAN (2024), Bor¢lar Hukuku Dersleri Genel Hiikiimler, On iki Levha Yaymncilik, istanbul, s.
133-134; Thsan ERDGAN 2019, age. s. 59; O. Goékhan ANTALYA 2019a, age. s. 529; Turgut
AKINTURK ve Derya ATES 2022, age. s. 36.

# Faruk ACAR 2017, age. s. 205; M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 551.

4 Asil alacagin konusunun para diginda bir bor¢ olmasi miimkiinken rehnin konusu mutlaka para
olmalidir. M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 553.

46 Rehin sozlesmesi taraflarin karsilikli irade beyanlar iizerine kuruldugu igin rizai bir sézlesmedir.
Tolga Can APAYDIN (2021), “Ipotek Sozlesmesi”, I¢inde, Ipotek ile Ilgili Makaleler, Ed. Saibe Oktay
Ozdemir ve Batuhan Akkus, Filiz Kitabevi, Istanbul, s. 86.

47 Hiiseyin HATEMI 2020, age. s. 138.

48 Bergin ERDOGMUS 2022, age. ss. 122-125; Erdal OZSUNAR 2005, agm. s. 148-149; Ozcan
Karadeniz CELEBICAN 2015, age. ss. 305-306.

4 Dilsad KESKIN ve H. Reyhan DEMIRCIOGLU 2021, age. s. 166; Rona SEROZAN 2006, agm. s.
305.
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Kanun koyucu TMK m. 853°ii diizenleyerek her taginmaz iizerinde tasinmazin
rehni kurulmasina miisaade etmemistir. Zira diizenlenen kanun maddesine gore sadece
tapuya kayith taginmazlar iizerinde tasinmaz rehni kurulabilmektedir.

Tasmmaz rehni kurulurken hangi tasinmaz {izerinde taginmaz rehninin
kurulacag1 ve tasinmaz rehninin temin ettigi alacagn miktari belirli olmalidir.>* TMK
m. 854 uyarinca taginmaz rehninin kurulacagi tasinmazin belirtilmesi gerekmektedir.
Eger tasinmaz belirli degil ise hangi tasinmaz {izerinde taginmaz rehni kurulacagi
belirli olmadig1 i¢in karisiklik ¢ikma durumu meydana gelecektir.’! Tasinmaz rehin
yiikiiniin de ayrica belirli olmas1 gerekmektedir. Yani tasinmaz rehninin temin ettigi
alacagm miktarr®® belirli olmalidir.>® Ozellikle tasinmaz rehninin paraya cevrilmesi
durumunda veya taginmazi yiiklii olarak yeni bir malikin almasi durumunda ortaya
cikacak belirsizliklerin yaratacagi karisikliin oniine gecebilmek adina tasinmaz
rehninin temin ettigi alacagm miktar1 belirli olmalidir.>* TMK m. 851/2°de belirtilen,
alacaklinin biitiin istemlerini karsilayacak sekilde tasinmazin glivence altina alacagi
iist smir taraflarca belirlenir hiikmiinden anlasilmasi gereken bir alacak i¢in taraflar
tasinmaz rehni kurmak istemektedirler. Ancak kurulacak olan bu tasinmaz rehninin
giivence altma aldig1 alacak heniiz tam olarak belirlenemeyen bir alacaktir. Bir bagka
deyisle alacak miktar1 heniiz kesin degildir. Ancak bizim yukarida belirttigimiz
tasinmaz rehninin temin ettigi alacagin miktarinin belirli olmasindan ise herhangi bir
iist smir belirtilmeden sadece belirsiz bir alacak i¢in tasmmaz rehninin
kurulamayacagidir.

Borglu tarafin borcunu 6dememesi halinde rehnedilen tasinmazin alacakliya
verilmesi yolundaki anlasma (lex commissoria) TMK m.873/2 uyarinca kesin
hiikiimsiizdiir.>> TMK m.873/2 ve lex commissoria®® yasag: ile alacakli tarafa
taginmazin satilmasi sonucunda elde edilen miktardan sadece alacagini tahsil etme

yetkisi verilmektedir.’” Ancak bor¢ muaccel olduktan sonra tasmmazin alacakliya

30 Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. 5.283; Faruk ACAR 2017, age. s. 44.

ST M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 556.

52 TMK m. 851 uyarinca alacak Tiirk Lirasi olarak gosterilmelidir.

33 Faruk ACAR 2017, age. s. 44; Lale SIRMEN 2022, age. s. 661.

3 M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 554.

55 Gizem OZKAN SAHIN (2024), Hukuki Islemden Dogan Tasinmaz Rehni (Ipotek Sézlesmesi), Seckin
Yayincilik, Ankara, s. 151; Faruk ACAR 2017, age. s. 111; Hiiseyin HATEMI 2020, age. s. 144; M.
Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 572; Seref ERTAS 2021, age. s. 578.

%6 Lex commissoria yasaginin dayanagi Roma Hukukuna dayanmaktadir. Tefeci sémiiriisii oldugu igin
Roma Hukukunda sicak karsilanmamistir. Rona SEROZAN 2006, agm. s. 305.

37 Ciineyt TENEKECI 2021, age. s. 17; Lale SIRMEN 2022, age. s. 698.
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verilmesinin Oniinde (ifa yerine edim veya ifa ugruna edim) herhangi bir engel
bulunmamaktadir.’

Tasmmaz rehni tescil ile kurulurken terkin ile sona ermektedir. Tescil ile
terkinin yapilmasi aslinda agiklik ilkesinin yerine getirilmesidir.’® Tescil ile terkin
islemlerinin yapilmasi suretiyle taginmaza yeni malik olan kimse tasmmazin yiikli
olup olmadigin1 bilebilecek, tasimmaz {izerinde yeni rehinler kurulacag: sirada rehin
hakki sahibi de kendisinden dnce bulunan tasinmaz rehinlerini 6grenmis olacaktir.

Kanun koyucu taginmaz rehninin sona ermesinin terkin ile olacagint TMK m.
858/1°de diizenlemektedir. Bu hitkkme gore tescil ile kurulan taginmaz rehni terkin ile
sona erecektir.® Tapuda yapilacak terkin islemi ile tasnmaz, yiikten kurtulmus
olacaktir. Tasinmaz rehninin sona ermesinde birden fazla sebep olabilmektedir.
Tasmmaz rehni feri bir hak oldugu igin asil alacagin sona ermesi®' halinde tasmmaz
rehni de sona erer.®? Taraflar tasmmaz rehni i¢in bir siire dngdrmiislerse siirenin
dolmasiyla®, kamulastirma islemleriyle, tasinmazin cebri icra yoluyla satilmasiyla,
tasinmazin tamamen yok olmasiyla veya taraflarin tasinmaz rehninin sona ermesi
konusunda anlasmasiyla da tasmmaz rehni sona ermektedir.®*

Vade giinii geldiginde eger borglu taraf borcunu 6dememis ise alacakli taraf
artik taginmazi sattirarak elde edilecek paradan alacagini elde edebilme imkanina sahip

olacaktir. Alacakli taraf 1IK’da diizenlenen tasmmaz rehninin paraya g¢evrilmesi

8 Hasan ERMAN 2020, age. s. 179.

9 Kemal OGUZMAN (1965), Esya Hukuku Dersleri, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, s. 18; Dilsad
KESKIN ve H. Reyhan DEMIRCIOGLU 2021, age. s. 169; Faruk ACAR 2017, age. s. 42.

6 M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 560.

61 {fa, ibra, yenileme, alacakli ve borglu sifatlarmin birlesmesi, sonraki ifa imkansizlig1 ve takas alacagin
sona ermesi halleridir. Fikret EREN (2023), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Legem Yayinevi,
Ankara, s. 1429; M. Kemal OGUZMAN ve Turgut OZ 2020, age. s. 575.

62 Sezin AKTEPE 2007, agm. s. 181.

6 flhan HELVACI (2008), Eski Medeni Kanunumuzla Karsilastirmali Olarak Yeni Tiirk Medeni
Kanununa Gore Sézlesmeden Dogan Ipotek Hakki, On Iki Levha Yayincilik, istanbul, s. 409.

4 Basak BAK 2009, agt. s. 436; Lale SIRMEN 2022, age. ss. 669-671; ilhan HELVACI 2007, age. s.
407.
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yoluyla icra takibi®® yoluna basvurarak tasinmazi sattiracaktir.®® Yapilacak olan
satistan sonra elde edilecek miktar eger bor¢ miktarindan fazla olursa artan miktar
malike verilecek sayet elde edilecek miktar bor¢ miktarindan az olursa alacakli tarafa
rehin ac1g1 belgesi®’ verilecektir.®® Tasinmazin satilmasi sonucunda elde edilecek
miktardan bir bagka deyisle tasinmazin degerinden elde edilecek miktardan, alacakliya
alacak miktarindan fazla para verilemez.%® Eger alacakl tarafa alacagi miktardan fazla
miktarda para verilmis ise rehin veren, alacakli tarafa fazla verilen miktar1 sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerine gore talep edebilecektir.”

1.2 TASINMAZ REHNI CESITLERI
Kanun koyucu taginmaz rehin tiirlerinin neler oldugunu kendisi detayli olarak

diizenlemistir. TMK m. 881 ile m. 897 arasinda ipotek kurumunu, TMK m. 898 ile m.

%5 Bir alacagm ddenmesi igin giivence olarak taginmaz rehni kurulmus ise vade giinii geldiginde eger
alacak 6denmediginde alacakli taraf IIK m. 45/1 uyarinca rehnin paraya gevrilmesi yoluyla takip
yapmak durumundadir. Tasinmaz rehninin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip yolunda borcun vadesinde
6denmemesi halinde rehin alacaklisinin bu yola basvurarak takip yapmasi ve takip sonunda rehinli
malm satilmasi ve alacagm satistan elde edilen parayla elde edilmesi esastir. Murat ATALI, Tbrahim
ERMENEK ve Ersin ERDOGAN (2021), Icra ve Iflas Hukuku, Yetkin Yaynlari, Ankara, s. 451;
Ramazan ARSLAN, Ejder YILMAZ, Sema TASPINAR AYVAZ ve Emel HANAGASI (2021), Icra
ve Iflas Hukuku, Yetkin Yayinlar1, Ankara, s. 432.

Alacakli taraf alacagini elde etmek igin takip yoluna bagvurmak istiyor ise taginmaz rehninin paraya
cevrilmesi takip yoluna bagvurmasi zorunludur. Taginmaz rehninin paraya c¢evrilmesi takip yoluna
bagvurmadan ilaml takip, ilamsiz takip veya iflas yoluna bagvuramaz. Miray ALTINKAYA (2021),
“Ipotegin Paraya Cevrilmesi”, I¢inde, Ipotekle Ilgili Makaleler, Ed. Saibe Oktay Ozdemir ve Batuhan
Akkus, ss. 375-414, Filiz Kitapevi, Istanbul, s. 377; ibrahim ASIK, Omer Faruk SACAR, Ozan TOK
Ozan ve Yakup ORUC (2022), Icra ve Iflas Hukuku, Seckin Yaymncilik, Ankara, s. 429; Hakan
PEKCANITEZ, Oguza ATALAY, Ozkan SUNGURBEY ve Muhammet OZEKES (2022), Icra ve Iflas
Hukuku, On ki Levha Yayincilik, Istanbul, s. 330; Faruk ACAR 2017, age. s. 2; Murat ATALI, ibrahim
ERMENEK ve Ersin ERDOGAN 2021, age. s. 452; Ramazan ARSLAN, Ejder YILMAZ, Sema
TASPINAR AYVAZ ve Emel HANAGASI 2021, age. s. 330.

Alacakli taraf taginmaz rehninin paraya g¢evrilmesi takip yoluna basvurmasi sonucunda rehinli
tasinmazin satilmasiyla elde edilen miktar alacagi karsilayamiyor ise karsilanamayan kisim i¢in ilamli
takip, ilamsiz takip veya iflas yoluna bagvurabilmektedir. (1IK m. 45 ve IiK m. 152/2)

% Ramazan ARSLAN, Ejder YILMAZ, Sema TASPINAR AYVAZ ve Emel HANAGASI 2021, age.
s. 432.

7 Tagmmaz rehninin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip yapildiktan sonra tasmmazin satilmasi sonucunda
elde edilen miktar alacakl tarafin alacagini tam olarak karsilamaz ise alacakli aleyhine takip acikla
kapanmaktadir. Bir bagka deyisle rehinli alacak karsilanamamis olmaktadir. Bu durum da alacakli tarafa
rehin acig1 belgesi verilmektedir. Alacakli taraf elde etmis oldugu rehin agi81 belgesiyle artik bor¢lunun
diger malvarlig1 degerlerine yonelik takip baslatabilmektedir. Hakan PEKCANITEZ, Oguza ATALAY,
Ozkan SUNGURBEY ve Muhammet OZEKES 2022, age. s. 344; Murat ATALI, ibrahim ERMENEK
ve Ersin ERDOGAN 2021, age. s. 473; Ramazan ARSLAN, Ejder YILMAZ, Sema TASPINAR
AYVAZ ve Emel HANAGASI 2021, age. s. 444.

8 Miray ALTINKAYA 2021, agm. s. 410; Murat ATALI, Ibrahim ERMENEK ve Ersin ERDOGAN
2021, age. s. 473; Ibrahim ASIK, Omer Faruk SACAR, Ozan TOK Ozan ve Yakup ORUC 2022, age.
s. 464; Ramazan ARSLAN, Ejder YILMAZ, Sema TASPINAR AYVAZ ve Emel HANAGASI 2021,
age. s. 444; Rona SEROZAN 2006, agm. s. 323.

% Rona SEROZAN 2006, agm. s. 311.

70 Lale SIRMEN 2022, age. s. 699.
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929 arasinda ise ipotekli bor¢ senedi ile irat senedi kurumlarini diizenlemistir. Kanun
koyucunun diizenlemis oldugu bu {i¢ ¢esit tasinmaz rehni diginda bagka tiirde ve
icerikte tasmmaz rehni diizenlenememektedir.”! Bu bakimdan tasinmaz rehninde
kapali adet ilkesi (numerus clausus) bir bagka adiyla tip siklig1 ilkesi gecerlidir.”* Eger
kanun koyucunun belirledigi tasinmaz rehinlerinden baskaca bir taginmaz rehni
diizenlenir ise kanunun emredici hiikiimlerine aykmrilik teskil edeceginden
diizenlenecek olan tasinmaz rehni kesin hiikiimsiizliik yaptirmmina tabi olacaktir.”
Kanun koyucu bdylelikle bor¢lu tarafi sirf kredi bulabilmek i¢in Ol¢iisiizce verilen
odiinlere kars1 korumaktadir.”

Tasmmaz rehninin temelde iki amacinin oldugunu, bunlardan birincisinin
teminat ikincisinin ise tedaviil oldugu yukarida belirtmistik. Teminat amacina onem
verildiginde alacakli tarafin alacagi ile tasinmaz rehni birbirine baglanmis olmakta ve
tasinmaz rehni asil alacagm kaderine tabi olmaktadir. Tedaviil amacma Onem
verildiginde ise alacakl tarafin alacagi i¢in kurulacak olan tasinmaz rehni bir senede
baglanmakta ve sendin dolagima sokulmasiyla diizenlenen bu senetlerde tedaviil
fonksiyonu 6n plana ¢ikmaktadir.”> Bu iki amacin ayn1 anda birbirlerine yakin sekilde
onem arz etmeleri pek miimkiin olmadigi i¢in kanun koyucu birden fazla tasinmaz
rehni diizenlemistir.”® Boylelikle taraflar teminat amacma mu tedaviil amacma mm
onem vereceklerini kendileri belirleyecektir. Ancak hangi tasinmaz rehni diizenlenirse
diizenlensin bu tasinmaz rehinlerinin ortak 6zellikleri, hepsinde taginmazin bulunmasi
ve alacagin bu taginmaz ile teminat altina almmasidir.”’

Kanun koyucu teminat Ozelligi agir basan ipotegi detayli olarak kendisi

TMK ’da ayr1 olarak diizenlemistir. Ipotekli borg senedi ile irat senedini ise ikisinin de

"I TMK m. 850’ye gore tasinmaz rehni ancak ipotek, ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi seklinde
kurulabilir.

72 Sadik ARTUKMAC (1966), Bankalarin Ipotekli Kredi Muameleleri, Ayyildiz Matbaasi, Ankara, s.
13; Seza REISOGLU 1978, agm. s. 3; WIELAND C. (1946), Kanunu Medenide Ayni Haklar, Cev.
KARAFAKI 1. Hakki, Arkadas Matbaasi, Ankara, s. 533; Biillent DAVRAN 1972, age. s. 9; Biilent
KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 256; Faruk ACAR 2017, age. s. 14; Hiiseyin HATEMI
2020, age. s. 140; Mustafa Resit KARAHASAN 2007, age. s. 198; Seref ERTAS 2021, age. s. 567;
Turhan ESENER ve Kudret GUVEN 2019, age. s. 786.

73 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 736; Rona SEROZAN 2006, agm.
s. 304.

74 Rona SEROZAN 2006, agm. s. 304

7> Haluk Nami NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age. s. 328; Rona SEROZAN 2006, agm.
s. 303.

76 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1030.

77 age. s. 1029; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 738.
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tedaviil ettirme amaci agir bastigr icin hem ayr1 ayr1 hilkkiimler de hem de ortak

hiikiimler (TMK m. 909-929) de diizenlemistir.

1.2.1 1ipotek

Tasinmaz rehni tiirlerinden birisi olan ipotek kanun koyucu tarafindan TMK
m. 881 ile m. 897 aras1 detayl olarak diizenlenmektedir. ipotek hukuki kurumunun
amaci, alacakl tarafa alacagini elde edememesi lizerine alacagini, iizerinde ipotek
kurulan tasinmazin degerinden elde etme yetkisi vererek, ipotek ile glivence altina
alinmis alacaga ayni bir giivence olusturmaktir.”® Ipotek ile alacakli taraf, vade giinii
geldiginde eger alacagini alamamais ise {izerinde ipotek kurulan tasinmazi sattirarak
elde edilen miktardan alacagini almaktadir. Bu bakimdan tasinmaz rehni konu
basliginda degindigimiz konularm biiyiik cogunlugu ipotek ile ilgilidir.

Kanun koyucu tarafindan TMK’da ipotegin kurulmasi bakimindan hiikiim
diizenlenmedigi i¢in taginmaz rehninin kurulmasma iligkin hiikiimler ipotegin
kurulmas1 bakimmdan dikkate almmahdir.”

Kanun koyucu TMK m. 881°de ipotegin, hialen mevcut olan veya heniiz
dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya olasit bulunan herhangi bir alacak
iizerinde kurulabilecegini belirtmektedir.® Alacagn ilk dogumunda taraflar anlasarak
alacak i¢in ipotek tesis edebilecegi gibi alacak dogduktan sonra da anlasarak mevcut
olan alacak icin ipotek tesis edebilirler.’! Ayrica mevcut olan alacaklardan baska
dogmasi kesin veya muhtemel olan alacaklar bakimindan da ipotek kurulabilmektedir.
Ornegin mevcut bir kira sdzlesmesinde gelecek aylarm kira bedelleri icin 6ncesinden
ipotek kurulabilmektedir. Zira kira sdzlesmesinin olmasi gelecek aylarda da kira
bedelinin mevcut olacagina bir karine teskil etmektedir.

Ipotek ile teminat altma alinan alacagin mutlaka para alacagi olmasi
gerekmemektedir. Yapma, yapmama veya verme edimleri i¢in de ipotek tesis

edilebilmektedir.??> Bu edimler bakimmdan kurulan ipotek, borcun ifa edilmemesi

78 {lhan HELVACI 2008, age. s. 7; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s.
786; Sezin AKTEPE 2007, agm. s. 178.

" Tolga Can APAYDIN 2021, agm. s. 83.

80 M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 580-581.

81 Tpotek hakki tesisen kazanim olarak kurulmaktadir. Hiiseyin HATEMI 2020, age. s. 144.

82 Ahmet NAR (2009a), Yabanci Para Ipotegi, Seckin Yaymcilik, Ankara, s. 61; Biilent DAVRAN
1972, age. s. 46.
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halinde para olarak istenecek olan tazminati giivence altma almaktadir.®* Ister belirli
bir alacak i¢in ister yapma, yapmama veya verme edimleri i¢in ipotek kuruldugunda
ipotegin degerinin Tiirk Liras1 ile gosterilmesi TMK m. 851 uyarimnca zorunludur.®*

Ipotegin kurulabilmesi icin mutlaka tescil yapilmasi (TMK m. 856) ve
kazanma sebebinin® (hukuki islem, mahkeme karari veya kanundan hiikmiinden
kaynaklan ipotekler) bulunmasi gerekmektedir. Kazanma sebebi olarak ayri ve
bagimsiz olarak asil alacagi doguran bir borg iliskinin olmasi gerekmektedir.’¢ Zira
asil alacagin giivencesi olarak ipotek kurulmaktadir. Asil alacaginin gecerli olmamasi
durumunda ipotek kurulamamaktadir.®’” Bu durum ipotegin asil alacaga bagh
olmasindan bir bagka deyisle ipotegin feri bir nitelik tasimasindan
kaynaklanmaktadir.®® Feri bir nitelik tasidigindan dolay1 ipotek asil alacaktan ayri
olarak devredilememektedir ve bu nedenle de asil alacagin devredilmesi durumunda
(TBK m. 189) ipotekte yeni alacakliya ge¢mis olmaktadir.? TBK m. 189 hiikmii de
g6z Oniine alindiginda ipotegin asil alacaga mutlak olarak bagh bir hak oldugu sonucu
cikmaktadir.®

TMK m. 1023 uyarinca ipotek tapuya tescil edildiginde tescil edilen bu ipotek

191

eger yolsuz tescil”' durumunda olsa bile ipotegi iyiniyetli olarak kazanan kisinin

83 Mehmet AYAN (2020), Stmrlt Ayni Haklar, Cilt 1T, Adalet Yaymevi, Ankara, s. 255; Lale SIRMEN
2022, age. s. 708; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s.
1102.

8% Ahmet NAR (2009b), “Yabanci Para ipoteginde Temerriit Faizi”, Terazi Aylik Hukuk Dergisi, Y1l 4,
Say1 36, s. 18.

85 Tagmmaz rehni baghg altinda degindigimiz kazanma sebepleri burada da gegerlidir.

86 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 786; M. Kemal OGUZMAN, Ozer
SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1103.

87 Selahattin Sulhi TEKINAY, Semet AKMAN, Haluk BURCUOGLU ve Atilla ALTOP (1989),
Tekinay Esya Hukuku, 1. Cilt, Filiz Kitapevi, Istanbul, s. 325; Basak BAK 2009, agt. s. 13.

88 Bilgehan CETINER (2015), Tasinmaz Rehni, Filiz Kitabevi, istanbul, s. 100; Biilent DAVRAN 1972,
age. s. 45; Hasan ERMAN 2020, age. s. 181; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018,
age. s. 786; Lale SIRMEN 2022, age. s. 708; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe
OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1131; Mehmet AYAN 2020, age. s. 255; Sadik ARTUKMAC 1966,
age. s. 13.

8 Ahmet KILICOGLU (2023), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Genel Bilgiler, Turhan Kitapevi,
Ankara, s. 213; Fikret EREN 2023, age. s. 1401-1402; Mustafa Alper GUMUS (2021), Borglar
Hukukunun Genel Hiikiimleri, Yetkin Yayinlari, Ankara, s. 1120; fhsan ERDOGAN 2019, age. s. 289;
Ismail KAYAR 2019, age. s. 236; Lale SIRMEN 2022, age. s. 709; M. Ahmet KILICOGLU 2021a,
age. s. 593; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 786; Murat DOGAN,
Ismail ATAMLU ve Gékhan SAHAN 2023, age. s. 335; Oguz Sadik AYDOS 2023, age. s. 189; Ozcan
GUNERGOK ve Saban KAYIHAN 2024, age. s. 759; Rona SEROZAN 2006, agm. s.301; Seref
ERTAS 2021, age. s.568.

% M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1107; Jale
AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 790. Kisisel alacagin ispat edilmesi sarttir.
M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1105.

1 Taginmaz rehni sozlesmesindeki ehliyet, sekil, tasinmazin niteliginde esash bir hata gibi herhangi bir
gegersizlik tescilin de yolsuz olmasina sebebiyet verecektir. Siimer ALTAY ve Ali ESKIOCAK 2007,
age. s. 33.
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kazanimi korunmaktadir.”> Ancak TMK m. 1023’iin uygulanabilmesi i¢in ipotegin
gecerli bir alacaga dayanmasi sart olup”®, alacagin gegerli olmamasi halinde yolsuz
tescile giivenerek ipotegi kazanan {igiincii kisinin iyiniyetli olmas1 halinde dahi ipotek
kazanilamamaktadir. Bir bagka deyisle iyiniyetin korunmasi ipotegin alacaga
bagimlihig: (feriligi) ile sinirlidir.>*

Alacak i¢in ipotek verilmesi durumunda borglunun kisisel sorumlulugu ortadan
kalkmamaktadir.” Borg¢lunun kisisel sorumlulugunun devam etmesinden anlasiimasi
gereken ise vade gilinlinde alacakl tarafin alacagini elde edememesi iizerine ipotekli
tasinmazin paraya cevrilmesi neticesinde elde edilecek miktar ile alacaklinin alacagi
karsilanamaz ise rehin hakki sahibi alacaklinin, bor¢lunun diger malvarligi degerlerine
basvurabilmesidir.”® Kisacas: alacakl taraf ipotek yiiklii tasinmazin satisindan elde
edilecek miktar ile alacagmi alamamasi halinde artik alacagi i¢in borg¢lunun
malvarliginda bulunun diger mallarindan alacagini elde etmeye calisacaktur.

TMK m. 881/2 uyarinca ipotek verilecek tasinmazin bor¢lunun miilkiyetinde
bulunmas1 gerekmemektedir.’” Bir baska deyisle ipotek bakimindan borglu ile
iizerinden ipotek kurulacak tasmmazin malikinin ayni1 kisi olmasi sart degildir.’® Baska
bir kisinin borcu i¢in de malik tarafindan tasimmazi iizerinde ipotek
kurulabilmektedir.”® Ancak baskasmm borcu i¢in tasinmaz iizerinde ipotek kurulmus

ise tasinmaz malikinin kisisel sorumlulugu bulunmamaktadir.!® Boylelikle kisisel

%2 Bilgehan CETINER 2015, age. s. 260; Seref ERTAS 2021, age. s. 599.

%3 Seza REISOGLU 1978, agm. s. 28; Seref ERTAS 2021, age. s. 598.

% Rona SEROZAN 2006, agm. s. 310.

% Basak BAK 2009, agt. s. 21-22; Lale SIRMEN 2022, age. s. 650; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK
ve Derya ATES 2018, age. s. 787; Seref ERTAS 2021, age. s. 568.

% Hiiseyin HATEMI 2020, age. s. 138; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1031; Seref ERTAS 2021, age. s. 568; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve
Derya ATES 2018, age. s. 15.

7 Ayni teminatlarda malvarligma ait bir deger ifaya dzgiilenmekte olup, kisisel teminatlarin aksine bu
malvarligr degerinin kime ait oldugu 6nem tagimamaktadir. Bu nedenle tasinmaz rehninde, taginmazin
maliki ile bor¢lu farkli kisiler olabilmektedir. Basak BAK 2009, agt. s. 24.

% M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 581; Faruk ACAR 2017, age. s. 208; Turhan ESENER ve
Kudret GUVEN 2019, age. s. 781.

9 Gokge OZGEN (2021), “Sabit Dereceler Sistemi, Arz Ettigi Ozellikler ve Sonuglar”, I¢inde, Ipotek
ile Ilgili Makaleler, Ed. Saibe Oktay Ozdemir ve Batuhan Akkus, ss. 155-195, Filiz Kitabevi, Istanbul,
s. 158; C. WIELAND 1946, age. s. 539; Hiiseyin HATEMI 2020, age. s. 139; Lale SIRMEN 2022, age.
s. 712; M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 559; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe
OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1110; Mehmet AYAN 2020, age. s. 258; Seref ERTAS 2021, age. s.
597.

100 Hiiseyin HATEMI 2020, age. s. 139; ; M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 582; Seref ERTAS
2021, age. s. 597. Bu durumda sinirl sorumluluktan bahsedilmektedir. Sinirli sorumluluk halinde borglu
belirli bir mal ile veya miktar ile sinirli olmaktadir. Erol CANSEL ve Caglar OZEL 2017, age. s. 86-
87; Mustafa UNLUTEPE 2021, age. s. 25; Ozcan GUNERGOK ve Saban KAYIHAN 2024, age. s. 16;
Seref ERTAS 2021, age. s. 568; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 16.
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sorumlu olan (borglu taraf) ile kisisel sorumlu olmayan ayrilmaktadir.'®! Sayet
taginmaz maliki ile kisisel sorumlu olan kisiler farkli ise bor¢luluga temel teskil eden

2 Ornegin kredi sozlesmesi

borca gore kisisel sorumluluk belirlenmektedir.'”
kurulduktan sonra bor¢lu tarafin (kredi ¢eken) borcunun teminati i¢in {igiincii bir
kisinin taginmazi lizerinde ipotek tesis edildiginde, kredi sdzlesmesinin borglu tarafi
kisisel sorumlu iken taginmazi tizerinde ipotek kurulan malikin ise kigisel sorumlulugu
bulunmayip, sadece tasmmazi ile smnirli olarak sorumludur. Ugiincii kisinin bu
durumda sadece alacagin 6denememesi halinde tasinmazmin paraya cevrilmesine
katlanma yiikiimliiliigii bulunmaktadir.'® Tasmmaz rehninin alacaklisi da elde
edemedigi alacagmni tasinmazini rehin veren iigiincii kisiden isteyememektedir.'%*
Ugiincii kisi tarafindan ipotek verilmesi durumunda vade giinii geldiginde eger
bor¢lu taraf borcunu 6dememis ise TMK m. 884/1 uyarinca ti¢iincii kisi yani taginmazi
iizerinde ipotek kurulan kisi, bor¢lu tarafin borcunu alacakliya 6deyerek tasinmazinin
paraya cevrilmesini engelleyebilmektedir.' Boyle bir durumun meydana gelmesi
halinde iizerinde ipotek kurulan tasmmazm maliki TBK m. 127/1'% uyarinca borcu
odeyerek alacaklmin yerine gecerek alacakliya halef'®” olmaktadir.'®® Boylelikle
tasinmazin maliki kendi tasinmazi iizerinde ipotek hakki kazanmis olur. Kazanilan bu
ipotege ise gercek olmayan malik rehni ad1 verilmektedir.!® Hemen belirtilmelidir ki
TBK m. 127/1’in giindeme gelmesi durumunda borglu tarafin sorumlulugu devam
etmekte olup, borglu taraf borcunu, tasinmazi tizerinde ipotek kurulan malike 6demesi

gerekmektedir. TBK m. 127/1’in uygulanmasi halinde ayrica ipotek sona

101 Gokge OZGEN 2021, age. s. 159; Hasan ERMAN 2020, age. s. 183; Lale SIRMEN 2022, age. s.
712; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1110; Rona
SEROZAN 2006, agm. s. 313.

102 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1110.

103 Gokge OZGEN 2021, age. s. 159; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1111; Sadik ARTUKMAC 1966, age. s. 14; Seza REISOGLU 1978, agm. s. 14;
Seref ERTAS 2021, age. s. 600.

104 Faruk ACAR 2017, age. s. 9.

105 Biilent DAVRAN 1972, age. s. 48-49; Ferit SAYMEN ve Helid ELBIR 1954, age. s. 587.

106 Halefiyet halinin gerceklesebilmesi i¢in kanunda diizenlenmis olmasi gerekmektedir. Bu nedenle
kanuni halefiyet olarak isimlendirilir. Thsan ERDOGAN 2019, age. s. 281.

1070, Gokhan ANTALYA (2019b), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, V/1.3 Cilt, Seckin Yayincilik,
Ankara, s. 61.

108 Saban KAYIHAN ve Mustafa UNLUTEPE (2018), Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Seckin
Yayincilik, Ankara, s. 391-392; Gokge OZGEN 2021, age. s. 165; Hiiseyin HATEMI 2020, age. s. 148;
Ismail KAYAR 2019, age. s. 183; M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 582; Mustafa UNLUTEPE
2021, age. s. 230; Seref ERTAS 2021, age. s. 600; Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2022, age. s.
139.

109 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 788; Mehmet UNAL (2021), Stmurl:
Ayni Haklar, Savas Kitabevi, Ankara, s. 57.
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ermemektedir.'!® Malik lehine ipotek'!! olarak devam etmekte olup, ipotegin
hiikiimleri askida bulunmaktadir.!'> Ne zaman malik ve alacakli sifatlari birbirinden

113 jse 0 zamandan itibaren taginmaz rehninin hiikiim ve sonuglar1 dogmaya

ayrilir
baslamaktadir.!'*

Uzerinde ipotek kurulan tasmmazin devredilmesi durumunda borglu tarafin
durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemektedir. Borglu tarafin borglu
olmasi durumu aynen devam etmektedir. Ancak lizerinde ipotek kurulan tagmmazi
devralan yeni malik tasinmazin miilkiyetini ipotekli olarak kazanmis olmaktadir.
(TMK m. 888/1) Bu durumunda kisisel sorumluluk ile tasinmaz ile sorumluluk
ayrilmis olur.''> Bir baska deyisli bor¢lu taraf asil bor¢ bakimindan halen bor¢lu
durumun olmkata ve kisisel sorumlulugu devam etmekteyken ipotekli tasinmazi
devralan yeni malik sadece ipotekli tasinmaz ile sorumlu olmaktadir.

Ipotek, tasmmmaz rehninin fonksiyonlarindan alacagi teminat altina almaya
yonelik!''® oldugu i¢in tedaviile elverisli degildir. Bu nedenle ipotek kiymetli evrak

seklinde kurulamamaktadir.!'” Kiymetli evrak niteliginde kurulamadigi icin de

ipotegin kurulmasi ile asil alacak ipotekli bor¢ senedi ve irat senedinde oldugu gibi

110 Ggkge OZGEN 2021, age. s. 165.

11 Malikin kendi tasinmaz esyasi iizerinde rehin hakki sahibi olmasidir. Bu durum sadece tasinmazlarda
miimkiindiir. Mehmet UNAL (2009b), “Malik Lehine Sinirh Ayni Hak Kavrami”, Gazi Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt XII, Say1 1-2, s. 230; Gokge OZGEN 2021, age. s. 162; Mehmet UNAL
2021, age. s. 51.

12 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1111; Seref
ERTAS 2021, age. s. 600.

113 Malik olma sifatmin yanina bir de rehin hakki olma sifat1 eklenmis olmaktadir. Boylelikle hem malik
olma ve rehin hakki sahibi olma hem de bor¢lu ve alacakli olma sifatlari ayni kiside birlesmis
olmaktadir. Ancak boyle bir birlesmeye ragmen taginmaz rehni kendiliginden sona ermemektedir. Zira
tapu kiitiigii boyle bir birlesmeye imkan saglamaktadir. Tapu kiitiigiiniin alacakli ve bor¢lu sifatinin ayn1
kiside birlesmesine imkan tanimasi ragmen TBK m. 135/1 hiikmii ise alacakli ve borglu sifatinin ayni
kiside birlesmesiyle alacagin sona erecegini diizenlenmistir. Bu iki diizenleme birbiri ile ¢elismektedir.
Mehmet UNAL 2021, age. s. 51. Béyle bir durumun gerceklesmesi halinde asil alacak ile taginmaz
rehni birbirinden farkli halde bulunmaktadir. Malik sifati ve rehin hakk: sifat1 ile alacakli ve borclu
sifatlar1 aymi kiside birlestigi takdirde ortada gercek anlamda bir alacak ve bor¢ bulunmamakta ve
gelecekte dogacak olan bir alacak i¢in 6ncesinden rehin hakki tesisi bulunmaktadir. Alacakli ve borglu
sifatlar1 ayrildig1 takdirde dogacak olan alacak hakkina iliskin rehin hakki hiikkim ve sonuglarini
doguracaktir. 230-231 STEINAUER, II, N.3274’den “Aktaran” Mehmet UNAL 2021, age. s. 51-52.
114 Faruk ACAR 2017, age. s. 251; Mehmet UNAL 2009b, agm. s. 231; Mehmet UNAL 2021, age. s.
52.

115 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 789; M. Kemal OGUZMAN, Ozer
SELiCi ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age.s. 1113.

116 Seref ERTAS 2021, age. s. 567.

117 Haluk Nami NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age. s. 140; Sezin AKTEPE 2007, agm.
s. 179.
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yenileme!!® yoluyla sona ermemektedir. Sayet eger ipotek icin bir kiymetli evrak

diizenlenmis ise diizenlenen bu senet ispat islevi yerine gegmektedir.'!”

1.2.2 irat Senedi

Irat senedi alacakh tarafin alacagini giivence altma almak ve tasmmazin
degerini tedaviil ettirme amacini gergeklestirmek igin diizenlenmektedir.'?® frat
senedinin diizenlenmesi ile tasinmaz rehninin fonksiyonlarindan olan hem teminat
fonksiyonu hem de tedaviil'*! fonksiyonu gergeklestirilmektedir. Ancak irat senedinde
tedaviil fonksiyonu ¢ok daha agir basmaktadur.'?*

Irat senedinin diizenlenmesi ile tasinmazin degeri bagimsizlastirilip kiymetli
evraka baglanarak tedaviile c¢ikarilmaktadir.!”® TIrat senedinde alacakl tarafin
alacaginin teminat altina alinmasi i¢in tasinmazin degeri farazi olarak pargalara
ayrilmakta ve ayrilan bu parcgalar icin bir senet diizenlenmektedir. Diizenlenecek bu
kiymetli evrak ile alacakli tarafin alacagi teminat altina alinmakta ve ayrica tasinmazin
degerinin bir parcast kiymetli evraka baglanmaktadir. Tasinmazin degerinin bir
parcas1 kiymetli evraka baglandigi i¢in hem taginmazin degeri bagimsizlastirilmakta
hem de bir borcun ifas1 icin teminat teskil etmektedir.'**

[rat senedinin devredilmesiyle birlikte tasnmazin degeri de devredilmis
olmaktadir. Boylelikle tagmmmazin rehninin tedaviil fonksiyonu yerine getirilmis
olmaktadir. Tedaviil fonksiyonu uyarinca da malik hem taginmazi iizerinde irat senedi
kurarak kredi bulma imkanina sahip olmakta hem de irat senedinin alacaklis1 istedigi

zaman senedi iigiincii bir kisiye devrederek alacagini elde edebilmektedir.'?

118 Yenileme halinde eski bor¢ ortadan kalkarak yeni bir bor¢ meydana gelmektedir. Bu sebeple sona
eren bir borcun olmasi mutlaka gerekmektedir. Ayrica yeni borcun eskisinden farkli olmasi da
gerekmektedir. Saban KAYIHAN ve Mustafa UNLUTEPE 2018, age. s. 427-428.

119 Fikret EREN 2023, age. s. 1429; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s.
787; Rona SEROZAN 2006, agm. s. 305.

120 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1032; Seref
ERTAS 2021, age. s. 567.

121 frat senedi hem alacagi hem de teminat altina alinan tagmnmaz rehnini kapsamaktadir. M. Kemal
OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1032.

122 Rona SEROZAN 2006, agm. s. 306; Seref ERTAS 2021, age. s. 567.

123 Lale SIRMEN 2022, age. s. 650.

124 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 736; M. Kemal OGUZMAN, Ozer
SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1032; Seref ERTAS 2021, age. s 568.

125 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 736.
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Irat senedi kiymetli evrak niteliginde!*® bir senet olup, irat senedinin
diizenlenmesiyle soyut bir alacak dogmaktadir.'?’ TMK m. 910/1 uyarinca da irat

8 jle sona

senedinin diizenlenmesiyle teminat altina alman alacak yenileme'?
ermektedir.!? Asil alacak yenileme ile sonra erdigi icin de vade giinii geldiginde
borcun 6denmemesi halinde irat senedini paraya cevirme yetkisi senedi elinde
bulundurana ait olacak ve boylelikle de irat senedini paraya c¢evirme yetkisi senet

0

zilyetligine baglanmaktadir.'*® Diizenlenen irat senedinde borcun sebebi

gosterilmemekte'!

ve TMK m. 910/2 uyarinca da eski borg iliskisinin devam
edecegine iliskin yapilan anlagsmalar sadece taraflar arasinda ve iyiniyetli olmayan
ticlincii kisiler bakimimdan sonu¢ dogurmaktadir.

Irat senedinin diizenlenmesi ile irat senedine baglanmis olan borg, esyaya bagh
bir bor¢ haline gelmektedir. Esyaya bagh bir hale geldigi i¢in de borg¢lu taraf
tasnmazin miilkiyetine gore belirlenmektedir.'*? Irat senedinin esyaya bagh bir borg
olmas1 sebebiyle tasinmaz maliki ile bor¢lu ayni kisi olmak zorundadir. Bir bagka
deyisle tasinmazin maliki kimse irat senedinin borglusu da odur. Tasinmazin devri
halinde tasinmazi devralan yeni malik irat senedinin de borglusu haline gelmektedir.'*?

Kanun koyucunun TMK m. 902/3’te belirttigi iizere irat senedinde borglu

tarafin kisisel sorumlulugu sz konusu olmamakta'*

ve sorumluluk sadece tasinmazin
degeri ile sinirli kalmaktadir.'* Alacakli taraf vade giiniinde alacagini elde edememis

ise elinde bulunan irat senedini paraya cevirerek alacagini elde etmektedir.'*® Ancak

126 Kanunen emre yazili olup, nama veya hamiline yazili olarakta diizenlenebilirler. M. Kemal
OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1142; Rona SEROZAN 2006,
agm. s. 303.

127 Lale SIRMEN 2022, age. s. 730; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1139; Seref ERTAS 2021, age. s. 568.

128 Yeni bir bor¢ meydana getirerek eski borcun sona ermesine yenileme denir. Fikret EREN 2023, age.
s. 1429; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s. 1185; Oguz Sadik AYDOS 2023, age. s. 164; Turgut
AKINTURK ve Derya ATES 2022, age. s. 165.

129 fpotekli bor¢ senedinde ve irat senedinde iyi niyetin korunmasi ipotegin alacaga bagimlihgindan
daha agir basmaktadir. Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 397; Rona SEROZAN 2006,
agm. s. 305.

130 Rona SEROZAN 2006, agm. s. 303.

131 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1141.

132 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1033; Rona
SEROZAN 2006, agm. s. 306.

13 Lale SIRMEN 2022, age. s. 673; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1140; Rona SEROZAN 2006, agm. s. 306.

134 Biilent DAVRAN 1972, age. s. 10; Hiiseyin HATEMI 2020, age. s. 140; Siimer ALTAY ve Ali
ESKIOCAK 2007, age. s. 9-10; Seref ERTAS 2021, age. s. 611.

135 Borglunun kisisel sorumlulugunun olmadig: irat senedinde, malikin borcu dédeyip alacaklinin
haklarina halef olmasi s6z konusu olmamaktadir. Hiiseyin Avni GOKTURK 1949, age. s. 1084.

136 Rona SEROZAN 2006, agm. s. 303.
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senedin paraya cevrilmesi sonucunda elde edilecek miktar alacakli tarafin alacagini
kargilamaya yetmiyor ise TMK m. 902/3 uyarinca alacakli taraf, bor¢lu tarafin diger
malvarhig1 degerlerine basvuramamaktadir.'®’

Irat senedi bir tasinmaz rehni tiirii oldugu icin tescil ile kurulmaktadir. Ayrica
irat senedi bakimindan tescil isleminin gerceklestirilmesinin yani sira mutlaka rehin
senedi (TMK m. 911/2) de diizenlenmelidir.!*® Diizenlenen bu rehin senedine binaen
tescil yapilmaktadir.

Irat senedi asil alacagin 6denmesi ile sona ermemektedir. Zira irat senedinin
kurulmas: ile asil bor¢ yenileme ile sona ermektedir. Tescilin mutlaka terkini
gerekmektedir. !>’

Kanun koyucu TMK m. 903’te irat senedinin neler iizerinde kurulabildigini
diizenlemektedir. Bu hiilkme gore irat senedi, tarim arazisi, konutlar ve iizerinde bina
yapilabilecek arsalar iizerinde kurulabilmektedir. Ayrica kanun koyucu TMK m.
904’te irat senedinin diizenlenmesine neden olan asil alacak miktar1 bakimindan bir
smirlama getirmistir. Kanuna gore irat senedindeki alacak miktar1 tarim arazisinde
arazinin gelir degerinin, diger tasinmazlarda tasinmazin gelir degeri ile bina ve arsa

degerleri ortalamasinin beste iigiinii asamamaktadir. (TMK m. 904/1)

1.2.3 ipotekli Borc Senedi

Ipotekli bor¢ senedinde irat senedinde oldugu gibi tasmmazmn degeri
bagimsizlastirilarak ipotekli bor¢ senedine baglanmakta ve boylelikle tasinmazin
degerinin tedaviilii saglanmaktadir. Ipotekli bor¢ senedinin diizenlenmesi ile hem asil
alacak teminat altma alinmis olmakta hem tasmmmazin degerinin tedaviil ettirilmesi
saglanmis olmaktadir.'*® Bu bakimdan ipotekli bor¢ senedinin diizenlenmesindeki
amag ile irat senedinin diizenlenmesindeki ama¢ aynidir. Tasinmazin degerine bir
senet baglanmakta ve bu senedin el degistirmesi ile tasinmaz rehninin tedaviil
amacimnin yerine getirilmektedir.'4!

Ipotekli borg senedinin birgok &zelligi (ipotekli borg senedinin diizenlenmesi

ile asil alacagin yenileme ile sona ermesi, ipotekli bor¢ senedinin kiymet evrak

137 Lale SIRMEN 2022, age. s. 650; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1033.

138 Rona SEROZAN 2006, agm. s. 308.

139 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1145.

140 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1033; Rona
SEROZAN 2006, agm. s. 306; Seref ERTAS 2021, age. s. 610.

141 Seref ERTAS 2021, age. s. 568.
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niteliginde olmasi, ipotekli bor¢ senedinin el degistirmesi ile alacakli tarafin da
degismesi, tescile tabi olmasi, sona ermesi i¢in terkinin gerekmesi) irat senedi ile
benzerlik gostermektedir. Bu sebeple ¢alismamizda ipotekli bor¢ senedinin irat
senedinden farkli olan yonlerine deginilecektir.

Ipotekli bor¢ senedinde borglu tarafin hem kisisel sorumlulugu devam etmekte
(TMK m. 901/1) hem de taginmazin degeri tedaviil etmektedir. Bor¢lu tarafin kisisel
sorumlulugu devam ettigi i¢in eger senedin paraya ¢evrilmesi neticesinde alacakli taraf
alacagmm1 elde edememis ise borclu tarafin diger malvarligi degerlerine
basvurabilmektedir.!** Ipotekli bor¢ senedinde kisisel sorumluluk devam ettigi icin bu
yoniiyle daha ¢ok ipotege yakimdir. 14

Ipotekli borg senedinin diizenlenmesiyle irat senedinden farkli olarak esyaya
bagl bir borg iliskisi meydana gelmemektedir. Esyaya bagl bir borg iligskisi meydana
gelmedigi icin de tasinmazin maliki ile senet bor¢lusunun ayni kisi olmasi
gerekmemektedir.'** Bir baska deyisle tasinmazim maliki bir baskasinin ipotekli borg
senedi i¢in kendi tasinmazini teminat olarak gosterebilmektedir.'*> Eger tasmmazin
maliki bir baskasmin ipotekli bor¢ senedi i¢in taginmazinin teminat altia alinmasina
riza gostermis ise taginmaz malikinin, taginmazinin paraya ¢evrilmesine katlanma
yiikiimliiliigii dogmaktadir. !4

Kanun koyucu TMK m. 899/1°de ipotekli bor¢ senedi yoluyla tasinmaz
iizerinde tasinmaz rehni kurulabilmesi icin tasinmaza deger bigilmesi'’ gerektigini
belirtmektedir. Bu hiikiimden anlasilmasi gereken sadece tapu idaresi tarafindan
degeri takdir edilmis tasmmazlarin ipotekli bor¢ senedine konu edinilebilecegidir.!'*®
Eger tasinmaza deger bigilmemis ise ipotekli bor¢ senedi kurulamamaktadir. Ayni
hiikiimde agikca belirtildigi lizere tasinmaza deger bicecek olan makam tapu idaresidir.
Kanun koyucu TMK m. 899/2°de ise tapu idaresince takdir edilecek degeri asacak
sekilde ipotekli bor¢ senedi kurulamayacagini belirtmektedir. Kanun koyucunun TMK

142 Bagak BAK 2009, agt. s. 21-22; Hiiseyin HATEMI 2020, age. s. 140; Lale SIRMEN 2022, age. s.
651; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1033; Rona
SEROZAN 2006, agm. s. 306; Seref ERTAS 2021, age. s. 568.

143 Haluk Nami NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age. s. 368.

144 Seref ERTAS 2021, age. s. 568.

145 Lale SIRMEN 2022, age. s. 729; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1033.

146 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1138.

Y7 TST m. 37-45 arasinda deger bigilmenin nasil olacagi gosterilmektedir.

18 Deger bigildikten sonra taginmazin degeri bagimsizlagtirilarak senede baglanmaktadir. Dilsad
KESKIN ve H. Reyhan DEMIRCIOGLU 2021, age. s. 168.
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m. 899/2’yi diizenlemesindeki amact ipotekli borg senedi alacaklisinin alacagina tam

olarak kavusmasini istemesidir.'#’

1.3 TASINMAZ REHNINDE SIRA SISTEMLERI

Hukuk sistemimizde bir tasmnmaz iizerinde birden fazla tasinmaz rehni
kurulabilmektedir.'® Birden fazla tasnmaz rehninin ayni tasinmaz {izerinde
kuruldugu durumlarda bu tasinmaz rehinlerinin birbirlerine karst siralarinin
belirlenmesi gerekmektedir. Tasinmaz rehinlerinin siralar1 bir bagska deyisle
birbirlerine kars1 oncelik sonralik durumlarinin belirlenmesi tasinmaz rehninin paraya
cevrilmesi sonucunda elde edilecek miktarin dagitilmasinda olduk¢a 6nemli bir hale
gelmektedir.

Tasinmaz rehinlerinin birbirlerine karst Oncelik sonralik iligkilerinin
belirlenmedigi durumlarda tasinmaz rehinleri arasinda karigiklik ¢ikmasi kuvvetle
muhtemeldir. Zira tasinmazin paraya c¢evrilmesi sonucunda alacaklilarin alacaklarini
hangi miktarda veya hangi sirada alacaklar1 hususunda belirsizlik bulunacaktir.

Tasinmazin paraya ¢evrilmesi sonucunda elde edilecek miktar tiim tasinmaz
rehni alacaklilarnin alacaklarma yetmesi durumunda bir sorun meydana
gelmeyecektir. Zira tiim alacaklilarin alacagi 6denmis olmaktadir. Ancak tasinmaz
rehninin paraya c¢evrilmesi sonucunda elde edilecek miktarm, tasinmaz rehni
alacaklilarmin alacaklarin1 6demeye yetmemesi durumunda elde edilecek miktarin
nasil dagitilacagi meselesi giindeme gelmektedir.

Tasinmaz rehninin paraya g¢evrilmesi sonucunda elde edilecek miktarin,
tasinmaz rehni ile giivence altina alinan alacaklar1 karsilamadigi durumlarda bu
sorunun giderilmesi bakimindan iki tane sistem bulunmaktadir.">! Bu sistemlerden
ilkine “ilerleme sistemi” ikincisine “sabit dereceler sistemi” adi verilmektedir.
Sistemler, tasinmaz rehninin paraya cevrilmesi sonucunda elde edilecek miktarin

alacaklilarin alacaklarini karsilayamadig1 durumlarda 6nemli hale gelmektedir.

149 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1138.

150 Kanunkoyucu TMK m. 869/1’de “Malikin rehinli tasinmaz iizerinde yeni simirli ayni haklar
kurmayacagini taahhiit etmesi gecerli degildir.” seklindeki diizenlemesiyle bir tasinmaz iizerinden
birden fazla tasinmaz rehni kurulabilecegini agik¢a belirtmistir.

151 Nisim 1. FRANKO (1977), “Gayrimenkul Rehninde Serbest Dereceden Istifade Sart1”, Ankara
Barosu Dergisi, Say1 6, s. 1007-1008; Nusin AYITER (1987), Esya Hukuku (Kisa Ders Kitabt), Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Ankara, s. 175; Senem AKSOY (2004), “Tiirk Hukukunda Sabit
Dereceler Sistemi ve Istisnalar1”, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, Vedat Kitapeilik, istanbul, s.
600; Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 350; Seref ERTAS 2021, age. s. 520.
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Gerek ilerleme sistemi gerek sabit dereceler sistemi tagimmmaz rehinlerinin
stralarmi diizenlemektedir. Iki sistem de tasmmaz rehinlerinin birbirlerine kars1 olan
oncelik sonralik iligkisini diizenlemektedir. Bu iki sistemden hangisinin tercih edilerek
uygulanacaginin belirlenmesinde devletlerin hukuk politikalar1 olduk¢a Onemli
olmaktadir.!>?

Bu iki sistemden hangisi tercih edilirse edilsin hukuk sistemlerinde mutlak
sekilde uygulanmayip, belirli bazi istisnalar1 bulunmaktadir. Calismamizda yeri
geldiginde bu istisnalara yer verilecektir.

Ilerleme sistemi ve sabit dereceler sisteminin temelinde bazi kavramlar
bulunmaktadir. Bu sistemlerin temelinde bulunan bu kavramlarin tanimlarinin ve

iceriklerinin belirlenmesi sistemlerin anlasilmasi bakimmdan oldukca 6nemlidir.

1.3.1 Kavramlar

Derece, sira, alt derece, bos derece ve sakli derece kavramlar1 esasinda sabit
dereceler sistemine ait kavramlardir. Bu nedenle belirtilen kavramlar ¢alismamizda
sabit dereceler sistemine gore agiklanmaktadir. Kavramlarla ilgili verilen bilgilerin
biiyiik bir cogunlugu sabit dereceler sisteminde gecerli olup, tekrardan sabit dereceler

sisteminde ayni1 konulara deginilmeyecektir.

1.3.1.1 Derece
Derece, rehin hukukuna 6zgii bir kavram olup,153 tasinmaz rehninde oldukca
onemli bir yere sahip bulunmaktadir.
TMK’nin 1984 tasarisindaki gerekcesinde derece kavrami hakkinda;
“...derece deyimi kaynak, Kanunun Almanca metninde kullanilan ‘Pfandstelle’,
Fransizca metninde kullanilan ‘Case hypothecaire’ karsiigidir ve bir tasinmaz
rehninin yer aldigi kutuyu ifade etmektedir.”
seklinde bilgi verilmektedir. '>*
Dereceyi kanun koyucu TMK m. 870’in 1998-1999 yillarindaki gerekcesinde
dogrudan tanimlamaktadir. Buna gore derece “...tasinmaz rehinlerinde, tasinmazin

farazi bir deger pargasi karsiligi rehnin tescil edildigi sabit kutuyu ifade etmektedir.”

152 S1la TASOREN (2021), “Sabit Dereceler Sistemi, Arz Ettigi Ozellikler ve Sonuglar”, I¢inde, Ipotek
ile Ilgili Makaleler, Ed. Saibe Oktay Ozdemir ve Batuhan Akkus, Filiz Kitabevi, istanbul, s. 199.

153 Ciineyt TENEKECI 2021, age. s. 123.

154 http://app.e-uyar.com/gerekce/index/8dd4571d-2187-4f4f-b623-bf1e2c386a80, E.T. 14.09.2024.
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seklinde tanimlanmustir.!>> Gerekcede belirtilen bu tanima gore derecenin farazi deger
pargasi oldugu belirtilmistir. Ayrica kanun koyucu derecenin teminat fonksiyonuna da
deginmektedir. Boylelikle derecenin tanimi yapilirken hem teminat fonksiyonu
olduguna vurgu yapilmis hem farazi deger pargasi oldugu acikg¢a belirtilmistir.
Doktrinde ise bazi yazarlara gore derece; “Tasinmazin béliindiigii farazi deger
parcalar’™®,  “Gayrimenkuliin ~ bolindiigii  deger  parcalar”’,  olarak
tanimlanmaktadir. Bu tanimlarin hepsinde derecenin, taginmazin boliindiigii farazi
deger oldugu belirtilmektedir. Baz1 bagka tanimlara gore ise derece “Her bir rehin
hakkina giivence olusturacagi taraflarca kabul edilen rehin konusu tasinmazin

158 seklinde

degerinin bu belirli boliimiine, bu belirli kismina rehin derecesi denir.
tanimlanmistir. Bu tanimda da farazi deger parcasina ek olarak teminat fonksiyonu 6n
plana ¢ikmaktadir.

Yargitay vermis oldugu kararlarinda dereceyi “...rehin hakki kurulacak
tasinmaz degeri farazi bazi par¢alara boliinmekte, her dilimle rehin hakki kurulacak
bir derece olusmaktadir.” seklinde tanimlamaktadir. '*°

Tanimlardan da anlasilacag tizere derece, tasinmazin degerinin farazi olarak
boliinmesi sonucunda olusan her bir pargaya verilen isimdir. Tasmmmaz rehni,
tasinmazin degerinin farazi olarak boliinmesi sonucunda ortaya ¢ikan pargalar
iizerinde kurulmaktadir.'®®

Dereceler olusturulurken taginmaz parcgalara boliinmemekte; tasinmazin degeri
farazi parcalara boliinmektedir. Bir bagka deyisle taginmazin tahmin edilen degeri
parcalara boliinmekte olup, tasinmaz tek parca olarak varligmi siirdiirmektedir.

Derece bazi1 yazarlarca maddi derece-sekli derece seklinde ikiye ayrilmaktadir.

Maddi derece “tasinmazin her bir rehin hakkina tahsis edilmis olan deger payni” ifade

ederken, sekli derece “tasinmazin tapu sicilinde ayrilarak simirlandiriimis ve tapu

155 http://app.e-uyar.com/gerekce/index/8dd457fd-2187-4f4f-b623-bf1e2c386a80, E.T. 14.09.2024.
156 Hasan ERMAN 2020, age. s. 175; Ilhan HELVACI 2008, age. s. 350; Lale SIRMEN 2022, age. s.
673; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1060; Mustafa
Resit KARAHASAN 2007, age. s. 221; Sadik ARTUKMAC 1966, age. s. 22.

157 Ozer SELICI (1974), “Gayrimenkul Rehninde Bos Dereceye Ilerleme Hakki1”, Istanbul Hukuk
Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt 40, Say1 1-4, s. 428.

158 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 770.

159 Yargitay 14. HD., E. 2011/16069, K. 2012/5879, T. 24.04.2012; Yargitay 14. HD., E. 2011/907, K.
2011/3439, T. 18.03.2011; Yargitay 14. HD., E. 2011/13136, K. 2012/13444, T. 03.11.2011; Yargitay
14. HD., E. 2011/6243, K. 2011/8844, T. 05.07.2011.

160 By sistemde tasinmaz iizerinde birden fazla kredi imkani neticesinde kurulan smirli ayni haklari
siralayabilmek amaciyla taginmaz farazi deger pargalarma ayrilmistir. Serdar GOREN (2018), Rehin
Tiirii Olan Ipotek (Yaymlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Selguk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Konya, s. 120.
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sicili kaidelerine gore rehin derecesi olarak nitelendirilmis payidir.” seklinde
tanimlanmaktadir.'® Ancak derece maddi hukuka yonelik bir kavram oldugu igin
maddi derece-sekli derece ayrimi teoride kalmakta olup, uygulamaya bir katkisi
bulunmamaktadir.'6?

Tasinmaz rehninin paraya gevrilmesi sonucu elde edilen miktarin tiim
alacaklar1 karsilamadig1 durumlarda, rehinler arasindaki siranin nasil belirlenecegine
iliskin hukuk sistemimizin kabul ettigi kavram derecedir. Bu bakimdan derece ile
aslinda tiim alacaklar1 karsilanamayan rehinli alacaklilara satis bedelinin nasil
dagitilacagi belirlenmektedir.

Bu agiklamalardan sonra dereceyi, “...tasinmazin degerinden ilgili ipotek i¢in
ayrilan teminat miktarini ve ayni zamanda diger tasinmaz rehinlerine gore sirasini

sabitlestiren, tasinmaza ait kiitiigiinde gosterilen farazi deger parcasidir.”'%

seklinde
en genis haliyle tanimlayabiliriz.

Derece, tasinmazin farazi deger pargast oldugundan tasinmaz {izerinde
kurulacak tasinmaz rehinleri bu derece iizerinde kurulmaktadir.'®* Malik tasmmazimn1
bolimlere aywrmak suretiyle farkli dereceler {izerinde tasinmaz rehni
kurabilmektedir.'®> Ornegin; 100.000 TL degerindeki bir tasmmazm 25.000 TL,
35.000 TL ve 40.000 TT’lik ii¢ adet deger pargasina boliindiigiinii diistinelim. Bu deger
parcalarindan her birine derece denilmektedir. 25.000 TL bir derece, 35.000 TL bir
derece ve 40.000 TL bir dereceyi teskil etmektedir. Tasinmaz rehinleri bu dereceler
iizerinde kurulmaktadir. Derece ayni zamanda kurulacak taginmaz rehininin iist
sinirini da belirlemektedir.'®® Derecenin miktarmi asacak sekilde tasmmaz rehni
kurulamamaktadir.

Tasmmaz rehni hangi derecede kurulmus ise o derecenin miktariyla alacagi

teminat altina almaktadir.'®” Baska bir deyisle her derecede, derecenin degeri kadar

161 Nazif KACAK (2013), Ipotek ve Ipotegin Paraya Cevrilmesi, Segkin Yayimcilik, Ankara, s. 161;
Oguz BOZKURT (1998), Banka Kredilerinde Gayrimenkul (Ipotek) Teminati, Seckin Yaymevi,
Ankara, s. 367; Safak EREL (1974), Gayrimenkul Rehninde Sira, Ankara Universitesi Siyasal Bilimler
Fakiiltesi, Ankara, s. 31; Senem AKSOY 2004, agm. s. 605.

102 Furkan OLGAC (2014), Ipotekte Sira Sistemi ve Bos Dereceye Ilerleme, Segkin Yayimcilik, Ankara,
s. 41.

163 Furkan OLGAC 2014, age. s. 41.

164 Biilent DAVRAN 1972, age. s. 34.

165 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 770; M. Ahmet KILICOGLU
2021a, age. s. 569.

166 Haluk Nami NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age. s. 362; Hasan ERMAN 2020, age. s.
175.

17 Mehmet AKCAAL (2022a), Esya Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara, s. 692; Dilsad KESKIN ve H.
Reyhan DEMIRCIOGLU 2021, age. s. 171; Faruk ACAR 2017, age. s. 57; Jale AKIPEK, Turgut
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rehin kurulabilmektedir.'®® Ornekte belirtilen 35.000 TL’lik deger parcasi iizerinde
taginmaz rehni kuruldugu takdirde o derecenin miktariyla yani 35.000 TL’lik alacag1
teminat altina almaktadir. Bu durumun sonucu olarak tasinmaz paraya g¢evrilirken
alacakli hangi derece i¢in rehin hakkina sahip ise, alacagini derecesinin miktari ile
sinirli bicimde almaktadir.'®

Derecelerin sayist smirlandiriimamistir.'”® Bu bakimdan malik, tagmmazi
iizerinde istedigi kadar derece kurma hakkina sahiptir.

Derecenin miktarini malik istedigi gibi belirleyebilmektedir.!”' Malik ile
alacakli ise kurulacak tagmmmaz rehninin hangi derecede kurulacagmi anlasarak
belirlemektedir.!” Ornegin; 100.000 TL degerindeki bir tasinmaz iizerinde malik
20.000 TL, 30.000 TL ve 50.000 TL’lik dereceler kurabilmektedir. Bu bakimdan malik
derecelerin miktarini istedigi gibi belirlemektedir. Ancak kurulacak tasinmaz rehninin
10.000 TL olmas1 durumunda bu taginmaz rehninin hangi derecede kurulacagini malik
ile alacaklr anlasarak belirlemektedir.

Derecenin miktar1 bir kere tespit edilip, tescil edildikten sonra eger baska bir
tasinmaz rehni bulunmuyorsa malik ile alacakli anlasarak derecenin miktarni
istedikleri gibi degistirebilirler. Ancak tescil edilmis bu dereceden sonra baska
derecelerin gelmesi halinde sonra gelen derecelerdeki rehinli alacaklilarin rizalari

olmadan onlarm aleyhine degisiklik yapi1lamamaktadir.'”?

AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 770; Lale SIRMEN 2022, age. s. 673; M. Ahmet
KILICOGLU 2021a, age. s. 570; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY
2022, age. s. 1060.

168 Erden KUNTALP (1979), Ipotek Dereceleri-Bos Dereceden Istifade ve Uygulamada Ortaya Cikan
Sorunlar, Dogus Matbaacilik ve Ticaret Limited Matbaacilik, Ankara, s. 7; Fuat TIRYAKI (1996),
“Tasinmaz Rehni Hukukunda Sabit Dereceler Sistemi ve Istisnalar1”, Ankara Barosu Dergisi, Say1 4, s.
544; Herdem BELEN (2006), “Ana Hatlar1 ve Baz1 Temel Ozelikleriyle Tasinmaz Rehin Haklar1”,
Istanbul Kiiltiir Universitesi Dergisi, Cilt 5, Say1 1-2, s. 23; Jale AKIPEK (1974), Tiirk Esya Hukuku,
Ankara Universitesi, Ankara, s. 206; Mustafa Resit KARAHASAN 2007, age. s. 211; Nazif KACAK
2013, age. s. 183; Oguz BOZKURT 1998, age. s. 367; Ozer SELICI 1974, agm. s. 428.

19 Ebru KOROGLU (2020), Tiirk Rehin Hukukunda Sabit Derece Sistemi ve Istisnalari, Seckin
Yaymcilik, Ankara, s. 27.

170 Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 244; Gizem OZKAN SAHIN 2024, age. s. 130;
Herdem BELEN 2006, agm. s. 24; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY
2022, age. s. 1062; Senem AKSOY 2004, agm. s. 605.

17 Basak BAK 2009, agt. s. 117; Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 244; Faruk ACAR
2017, age. s. 56; Ferit SAYMEN ve Helid ELBIR 1954, age. s. 555; Gizem OZKAN SAHIN 2024, age.
s. 124; Senem AKSOY 2004, agm. s. 604.

172 Kemal Tahir GURSOY, Fikret EREN ve Erol CANSEL 1984, age. s. 993; Lale SIRMEN 2022, age.
s. 673; Mustafa Resit KARAHASAN 2007, age. s. 222; Ozer SELICI 1974, agm. age. s. 428.

173 Remzi DEMIR (2015), “Tiirk Hukukunda Sabit Dereceler Sistemi ve Rehnin Paraya Cevrilmesi”,
I¢inde, Prof. Dr. Nevzat Torosluya Armagan, 1. Cilt, Ankara Universitesi Yayinlari, Ankara, s. 295;
Yavuz Selim SENER (2010), Tiirk Hukukunda Ipotek ve Uygulamasi, Adalet Yaymevi, Ankara, s. 112;
Biilent KOPRULU ve Selim KANETT 1983, age. s. 245; Erden KUNTALP 1979, age. s. 14; Faruk
ACAR 2017, age. s. 59; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age.
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Dereceler malikin talebi {izerine kurulmaktadir. Ancak TMK m. 893 uyarinca
bazen bu hak alacakliya taninmistir. Bu hitkkme gore tescile tabi kanuni ipotekler i¢in
tescil talebi alacakli tarafindan yapilmaktadir.

Dereceler her ne kadar tasinmazin farazi deger parcalar1 olsalar bile,
derecelerin toplam degeri tasmmazin tahmin edilen degerini asabilmektedir.!”* Bir
baska deyisle derecelerin miktarlariin toplanmasi ile elde edilen miktar ile taginmazin
tahmin edilen miktar1 ayni olmak zorunda degildir.

Dereceler birbirinden bagimsizdirlar; boylelikle derecelerde meydana gelen
degisiklikler diger rehinli alacaklilar1 ilgilendirmemektedir.!” Malik dereceyi istedigi
gibi kullanabilmektedir.'”® Yeter ki derecede gelen degisiklikler diger rehinli
alacaklilarin aleyhine olmasim. Derecelerin birbirinden bagimsiz olmasini, kitapligin
bir rafinda bulunan kitaplardan bir tanesinin ¢ekilip alinmasi halinde diger kitaplarin
yerlerini korumasini ve alinan kitabin yerinde bosluk meydana gelmesini 6rnek olarak
verebiliriz.!”’

Dereceler kural olarak sabittirler ve bu sebeple kanundan kaynaklanan (TMK
m. 872 ve m. 877) ve sozlesmeden (TMK m. 871/3) kaynaklanan bazi istisnalar

haricinde derecelerin siras1 degismemektedir.'”8

1.3.1.2 Sira
Sira, ister ayni tiirden ister farkli tiirden ayni tasinmaz tizerinde kurulmus smirh

ayni haklar arasinda &ncelik sonralik iliskisine denilmektedir.!”® Bu bakimdan sira

s. 1062; Mustafa Resit KARAHASAN 2007, age. s. 222; Senem AKSOY 2004, agm. s. 605; Seref
ERTAS 2021, age. s. 575.

174 Furkan OLGAC 2014, age. s. 115; Gizem OZKAN SAHIN 2024, age. s. 130; Serdar GOREN 2018,
agt. s. 121.

175 Feyzi N. FEYZIOGLU, Umit DOGANAY ve Aydin AYBAY (1968), Esya Hukuku Dersleri,
Istanbul Ozel Galatasaray Yiiksek Iktisat ve Ticaret Okulu Yayinlari, Istanbul, s. 212; Selahattin Sulhi
TEKINAY (1994), Menkul Miilkiyeti ve Sinirli Ayni Haklar, Filiz Kitabevi, Istanbul, s. 90; Ciineyt
TENEKECI 2021, age. s. 121; Ebru KOROGLU 2020, age. s. 39; Erden KUNTALP 1979, age. s. 9;
Faruk ACAR 2017, age. s. 58; Gizem OZKAN SAHIN 2024, age. s. 131; Jale AKIPEK 1974, age. s.
209; Lale SIRMEN 2022, age. s. 674; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1063; Mehmet AYAN 2020, age. s. 206; Ozer SELICI 1974, agm. s. 428

176 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 40.

177 Rona SEROZAN 2006, agm. s. 320.

178 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 29.

179 Semra KARABACAK FURUNCI (2016), “Sinirli Ayni Haklar Arasinda Sira iliskisi”, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, Sayt 2, s. 773; Veysel BASPINAR (1993), “Sirli Ayni
Haklarin Siras1”, Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi, Say1 78, s. 50; Erden KUNTALP 1979, age.
s. 4; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s.1059; Oguz
BOZKURT 1998, age. s. 372; Sadik ARTUKMAC 1966, age. s. 23.
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smirli ayni haklarin kullamlmasindaki dncelik sonralik iliskisini belirlemektedir. '8
Ornegin bir tasinmaz iizerinde bulunan tasmmaz rehni ile bir irtifak arasindaki éncelik
durumu sira kavrami ile belirlenmektedir.

Ayni haklarm kiitiige tescil ile dogacagi, swralarin1 ve tarihlerini tescile gore
alacagit TMK m. 1022/1°de belirtilmektedir. Bu hiikiim uyarinca bir taginmaz {izerinde
tasinmaz rehni ve irtifak hakkinin bulunmasi durumunda bu iki haktan daha eski tarihte
tescil edilmis olan hak daha dnce gelmektedir.'®! Kanun koyucu TMK m. 869/2°de
“Tarihi daha eski olan rehin hakki, ayni tasinmaz itizerinde alacaklvmn izni olmadan daha
sonra kurulan irtifak haklarindan veya tasinmaz yiiklerinden once gelir.” seklindeki
diizenlemesiyle smirli ayni haklar arasindaki oncelik sonralik iliskisinde daha
kidemli'®? olana (kurulus tarihi itibariyle) oncelik tanimaktadir.'®?

Esasinda sinirli ayni haklar arasindaki sira iligkisi, bu haklarin ayni anda
kullamlamamas1'®  durumunda  aralarindaki ~ Oncelik-sonrahk iliskini
coziimlemektedir.'> Zira sinirli ayni haklar ayni1 anda kullanilabiliyorsa sira iliskisinin
onemi bulunmamaktadir. Ciinkii oncelik-sonralik iliskisinin belirlenmesinin 6nemi
bulunmamaktadir. Ancak her ne kadar smirlh ayni haklar catigmadan
kullanilabildiginde'®® sira iliskisi énemli olmasa bile bu catismayan smirli ayni
haklarin siras1 olmadig1 anlamma gelmemektedir.'®” Catismayan smirh ayni haklarin

arasinda sira esitligi oldugu kabul edilmektedir. '8 Sira esitligi kavrammdan ise

180 Ahmet NAR (2008), “Sinirli Ayni Haklarda ve Ozellikle Yabanci Para Ipoteginde Sira”, Kazanci
Dergisi, Say1 51-52, 5. 42; C. WIELAND 1946, age. s. 384.

181 0. Gokhan ANTALYA ve Murat TOPUZ (2024), Medeni Hukuk, Seckin Yayncilik, Ankara, s. 105;
Ahmet NAR 2008, agm. s. 43; M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 482; Mehmet UNAL 2021, age.
s. 42; Mustafa Resit KARAHASAN 2007, age. s. 61; Veysel BASPINAR 1993, agm. s. 52.

182 Kideme itibar edilmektedir. Rona SEROZAN (2014), Esya Hukuku I, Filiz Kitabevi, Istanbul, s. 50;
Turhan ESENER ve Kudret GUVEN 2019, age. s. 606.

183 Kanun koyucu sinirl ayni haklarin siras1 bakimindan kurulus tarihi prensibini benimsemis olmakla
beraber bu kural mutlak suretle emredici degildir. Zira daha sonra kurulacak sinirli ayni hakkin sirasi
mevcut sinirlt ayni hak sahiplerinin onay ile dnceki siralarda olabilmektedir. Bir diger durum ise sinirh
ayni hakkm tescili esnasinda veya daha sonradan hak sahiplerinin anlagmasi sonucunda kanuni sira
degisebilmektedir. Semra KARABACAK FURUNCI 2016, agm. s. 790-791.

184 Smirl ayni haklarin ¢atismasi da denilebilir.

185 Ahmet NAR 2008, agm. s. 42; Semra KARABACAK FURUNCI 2016, agm. s. 777.

186 Taginmaz {izerinde mevcut sinirlt ayni haklar birbirleri ile gatigmiyor ise biitiin smirl ayni haklar
birlikte kullanilir. Faruk ACAR 2017, age. s. 25; Veysel BASPINAR 1993, agm. s. 51. Smirl ayni
haklarin ¢atismamasindan anlagilmasi gereken, her bir sinirli ayni haktan dogan yetkilerin bagimsiz
olarak ve birbirlerini etkilemeden kullanilabilmesidir. Turhan ESENER ve Kudret GUVEN 2019, age.
s. 605.

187 Ciineyt TENEKECI 2021, age. s. 103.

188 Ahmet NAR 2008, agm. s. 43; Ciineyt TENEKECI 2021, age. s. 104; Hasan ERMAN 2020, age. s.
175; Mustafa Resit KARAHASAN 2007, age. s. 61.
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anlatilmak istenen simnirlt ayni haklarin siraca esit oldugu degil, sira meselesinin
giindeme gelmedigidir. '%°

Iki farkli siurl ayni hak igin ayni anda (saat, dakika olarak) tescil talebinde
bulunulur ise bu durumda gercek anlamda sira esitligi olusacak olup, smirlt ayni
haklardan birisi ©nce gelemeyecektir.!”® Boyle bir durumda haklarin catisip
catismamasinin bir 6nemi bulunmamaktadir. Bu durumda hak sahipleri anlagma
yaparak smirli ayni haklarmin kullanimlarint kisitlayabilir veya birlikte kullanim
imkani taniyabilirler.'*!

Tasmmaz lizerinde bir tane sinirli ayni hakkin bulunmasi halinde o smirli
hakkin sirasmin belirlenmesinin dnemi bulunmamaktadir.'*>

Tasmmaz rehni bakimindan sira kavrami ayn1 taginmaz iizerinde birden fazla
tasinmaz rehni ile giivence altina alinan alacak varsa, paraya c¢evirme esasinda
(tasinmaz degerinden elde edilen miktardan yararlanma) tasmmaz rehinlerinin

oncelik-sonralik iliskisini ifade etmektedir.!”

Tasmmazin paraya cevrilmesi
sonucunda elde edilecek miktarin tasinmazin iizerinde birden fazla tasinmaz rehni
olmas1 durumunda nasil dagitilacagi (6ncelikli yararlanma diizeni) sira kavramina gore
olmaktadur.!%*

Bir tanima gore ise sira kavrami bir tasinmaz rehninin diger smirl ayni haklar
ve diger tasinmaz rehinleriyle hukuki iligkisini ortaya koyan, taginmazin paraya
cevrilmesinde satis bedelinin dnceligini ortaya koyan, tapu kiitiiglindeki derecenin
tasid1g1 numaradir. '3

Sira kavramini da maddi sira sekli sira olmak iizere ikiye aymrmak derece de
oldugu gibi teorik bir yaklasim olup, uygulamada énem arz etmemektedir.'®

Tasmmaz rehninde sira kavrami rehin konusu taginmazin paraya c¢evrilmesi

sonucunda elde edilecek miktarin biitiin alacaklilarm alacaklarmi karsilayamadigi

durumlarda 6nemli hale gelmektedir.!®” Zira satis bedeli tiim alacaklar1 karsilamaya

189 Semra KARABACAK FURUNCI 2016, agm. s. 777

190 aom. s. 783.

Y1 agm. s. 783.

192 agm. s. 779.

193 Ahmet NAR 2008, agm. s. 42; Ebru KOROGLU 2020, age. s. 30; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK
ve Derya ATES 2018, age. s. 768.

19 Ciineyt TENEKECI 2021, age. s. 125; Erden KUNTALP 1979, age. s. 5; ilhan HELVACI 2008, age.
s. 349.

195 Ciineyt TENEKECI 2021, age. s. 125.

196 Furkan OLGAC 2014, age. s. 42.

197 Feyzi N. FEYZIOGLU, Umit DOGANAY ve Aydin AYBAY 1968, age. s. 212; Jale AKIPEK,
Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 768.
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yetiyorsa sira sorunu giindeme gelmemektedir. Ciinkii tiim alacaklilarin alacagi
kargilanmaktadir.

Tasmmaz iizerinde birden fazla tasinmaz rehni kurulabilmektedir. Kurulacak
olan bu taginmaz rehinleri dereceler {izerinde kurulmaktadir. Sira kavrami bu
derecelerin oncelik sonralik iliskisini diizenlemektedir. Tasinmaz paraya cevrilince
elde edilecek miktar, derecelerin toplam miktarini karsilamaya yetmiyorsa elde edilen
miktarin dagitimindaki dncelik sonralik durumu sira diizeni ile tespit edilmektedir.'®
Ornegin 100.000 TL degerindeki bir tasmmazin iizerinde 25.000 TL, 35.000 TL ve
40.000 TL degerindeki ii¢ adet tasmmmaz rehninin bulundugunu varsayalim.
Tasinmazin paraya ¢evrilmesi sonucunda 70.000 TL elde edildiginde tiim alacaklilarin
alacagimi karsilamaya yetmeyen elde edilen bu miktarin dagitimi sira kavramu ile
olmaktadir.

Tasinmaz iizerinde kurulan her derecenin bir siras1 bulunmakta olup, birinci
sirada yer alan derecede bulunan taginmaz rehni elde edilecek miktardan ilk olarak
yararlanacaktir.'”® Buna gore drnegimizdeki 35.000 TL degerindeki derece ilk sirada
bulundugu i¢cin Oncelikle ilk o derecedeki taginmaz rehnin alacaklisinin alacagi
o0denmektedir.

Tasinmaz rehninde alacaklilarin siras1 rehnin kurulus tarihine gore
belirlenmemekte, bulundugu dereceye gore belirlenmektedir.’” Buna gore tasinmaz
rehni bakimindan sira iliskisi derecelerin tescil edildigi tarihe gdre yapilmaktadir.?"!
Tasinmaz rehninin bulundugu derecelerin tescil tarihi bu bakimdan ¢ok 6nemlidir.
Ornegin 90.000 TL degerindeki bir tasinmaz iizerinde 25.000 TL, 30.000 TL ve 35.000
TL degerinde ii¢ adet derece oldugunu varsayalim. Bu derecelerden 25.000 TL
degerinde olan derece 17.08.2022 tarihinde tescil edilmis, 30.000 TL degerindeki
derece 05.05.2022 tarihinde tescil edilmis, 35.000 TL degerindeki derece ise
02.11.2023 tarihinde tescil edilmis olsun. Buna gore derecelerin sirasi: ilk sirada
30.000 TL degerindeki derece, ikinci sirada 25.000 TL degerindeki derece, ligiincii
sirada ise 35.000 TL degerindeki derece seklindedir. Satis bedelinden elde edilecek

198 Jale AKIPEK 1974, age. s. 204.

199 Ciineyt TENEKECI 2021, age. s. 125; Hiiseyin HATEMI 2020, age. s. 141; Mehmet UNAL 2021,
age. s. 26.

200 Dilsad KESKIN ve H. Reyhan DEMIRCIOGLU 2021, age. s. 171; Ebru KOROGLU 2020, age. s.
30; Faruk ACAR 2017, age. s. 29; M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 483; M. Kemal OGUZMAN,
Ozer SELiCi ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1062; Mehmet UNAL 2021, age. s. 26; Sadik
ARTUKMAC 1966, age. s. 23.

201 Ahmet NAR 2008, agm. s. 45.
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meblagdan ilk 6nce 30.000 TL degerindeki derece yararlanmaktadir. Ciinkii ilk sirada
o derece bulunmaktadir.

Tasinmaz rehninin kuruldugu derecenin tescil tarihi, tasinmaz rehninin hem
diger taginmaz rehinlerine gore hem de diger sinirli ayni haklara gore olan sirasini
belirlemektedir.?"> Tasmmaz rehinleri arasidaki sira iliskisi kurulduklar1 derecelerin
tescil tarihine gore belirlenmektedir. Taginmaz rehninin diger sinirli ayni haklarla sira
iligkisinde ise derecenin tescil tarihinin diger smirli ayni haklarin kuruldugu
tarihlerden®®* eski olmasi halinde tasinmaz rehni 6nce gelmektedir.?%*

Dikkat edilmesi gereken 6nemli bir husus bulunmaktadir. Derecelerin tescil
tarthi sira bakimindan 6nemli olmakta ise de bu derecelerin mutlaka dolu olmasi
gerekmemektedir. Zira derece tescil edilmis olsa bile bos veya sakli derece seklinde
olmas1 miimkiindiir.

Yeni tarihli olsa bile ilk siradaki dereceye kurulmus olan tasinmaz rehni, daha
eski tarihte kurulan tasmmaz rehninden dnce gelmektedir.’> Buna gore tasnmaz
tizerinde 30.000 TL degerinde 03.04.2023 tarihinde bir derece tescil edilmis olsun ve
bu derece iizerindeki tasinmaz rehni sona ermis (bos derece olusmakta) olsun. Ayni
tasinmaz iizerinde 40.000 TL degerinde 05.05.2023 tarihinde ikinci sirada olacak
sekilde derece tescil edilmis olsun ve iizerinde tasinmaz rehni kurulmus olsun. Daha
sonra 15.12.2023 tarihinde ise sakli tutulan 30.000 TL degerindeki derece iizerinde
tasinmaz rehni kurulmus olsun. Buna gore her ne kadar 15.12.2022 tarihinde derece
iizerinde tasinmaz rehni kurulmus olsa da kuruldugu derecenin tescil tarihi diger
dereceden daha 6nce oldugu i¢in diger tasinmaz rehnine gore oncelik hakkina sahiptir.
Yargitay bu durumu vermis oldugu kararlarda “... I.dereceki rehin hakk: 2.derecedeki
rehinden daha sonra da kurulsa éncelik hakkina sahiptir.” seklinde belirtmistir. 2%

Derece ve swra kavramlarmni birbirlerinin yerine kullanildig1 doktrinde
goriilmekle beraber derece ve sira kavramlar: birbirlerinden farkli kavramlar olup,
kavramlarin anlamlarina uygun kullanilmas: yerinde olacaktir. TMK nin 1998-1999

yillardaki taslak hazirlik metninde;

202 Seref ERTAS 2021, age. s. 574.

203 Kideme oncelik ilkesi gegerlidir. age. s. 575.

204 Ahmet NAR 2009a, age. s. 95; Ebru KOROGLU 2020, age. s. 30; M. Ahmet KILICOGLU 2021a,
age. s. 482; Mehmet UNAL 2021, age. s. 26; Veysel BASPINAR 1993, agm. s. 54.

205 Ciineyt TENEKECI 2021, age. s. 126; Faruk ACAR 2017, age. 5.29; Gizem OZKAN SAHIN 2024,
age. s. 123; Mehmet UNAL 2021, age. s. 26.

206 Yargitay 14. HD., E. 2011/907, K. 2011/3439, T. 18.03.2011; Yargitay 14. HD. E. 2011/13136, K.
2011/13444, T. 03.11.2011; Yargitay 14. HD. E. 2011/6243, K. 2011/8844, T. 05.07.2011.
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“Sira ve derece terimleri benzer anlamlar igin kullaniimaktadwr. ‘Stra’ sozciigii genel
olarak biitiin sinwrli ayni haklarda oncelik durumunu agiklamak igin kullanilirken,
‘derece’ sozciigii tasinmaz rehinlerinde, tasinmazin farazi bir deger parcast karsilig
rehnin tescil edildigi sabit kutuyu ifade etmektedir.”

denilerek sira ve derece kavramlarmmn farkli kavramlar oldugunu belirtmistir.2’

Bazi yazarlar tarafindan ise sira kavraminin alt derece kavraminm yerine
kullanildig1 goriilmekle beraber bu iki kavram birbirinden tamamen farkli anlamlar
tasimaktadir.?*®® Zira sira kavramu ile tasmmaz rehinlerinin birbirlerine kars1 dncelik
sonralik durumu ifade edilirken; alt derece kavrami ile ayni derece igerisindeki birden
fazla sayida bulunan dereceler ifade edilmektedir. Calismamizin bir sonraki basliginda
alt derece kavrami hakkinda detayli bilgi verilecektir.

Uzerinde taginmaz rehni kurulacak olan tasinmaza ait tapu kiitiigiinii bir bina
olarak diisiinecek olursak, her bir kat dereceyi teskil etmektedir. Binada bir tane kat
olabilecegi gibi birden fazla katta olabilmektedir. Bu dairelerin kaginci katta yer
aldiklar1, yani her bir dairenin kap1 numarast ise siray teskil etmektedir. 2%

Siranm, tasmnmaz rehninin tescilinde belirtilmemis olmasmin tasinmaz
rehninin gecgerlilige (esasli unsur olup olmadigi) etkisi giindeme gelmektedir. Sira
belirtilmeden kurulan taginmaz rehinleri gecerli olup, tasinmaz rehninin esasli unsuru
degildir.?!° Zira tasinmaz rehinlerinin kuruldugu derecelerin tescil tarihlerine gore bir
siralama yapilmaktadir. Swra tasinmaz rehninin esasli unsuru olmamakla birlikte,
taraflar arasindaki borg iliskisine dahil bir unsurdur.?!' Bu durumda tasinmaz rehninin

siras1 yevmiye defterine kayit tarihine gore belirlenecektir.?!'

207 http://app.e-uyar.com/gerekce/index/8dd457fd-2187-4f4f-b623-bf1e2c386a80, E.T. 15.09.2024.
208 Fuat TIRYAKI 1996, agm. s. 552.

209 Ozetlenerek alintilanmistir. Furkan OLGAC 2014, age. s. 42-43.

210 Semra KARABACAK FURUNCI 2016, agm. s. 779.

2l agm. s. 780.

212 Ferit SAYMEN ve Helid ELBIR 1954, age. s. 555.
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1.3.1.3 Alt Derece

Alt derece, bir rehin derecesinin igerisine derecenin miktarin1 agmamak
kosuluyla birden fazla tasinmaz rehninin tesis edilmesidir.?!* Hukuk sistemimiz bir
tasinmaz rehninin bulundugu derecenin igerisinde birden fazla taginmaz rehni
kurulmasina imkan tanimaktadir. Bu kurulan derecelere alt derece denilmektedir.?'*

Alt derece kavramini bazi yazarlar tarafindan yan derece, kismi derece veya
paralel derece gibi isimler ile adlandirmaktadir.?!

Hukuk sistemimize gére mevcut bir derece lizerinde ve bu derecenin miktariyla
sinirli olmak iizere birden fazla tasmmaz rehni kurulabilmektedir.?'® Ornegin; bir
derecenin miktar1 50.000 TL ise bu derecenin miktarimi1 gegmemek kosuluyla 30.000
TL ve 20.000 TL seklinde iki alt derece kurulabilmektedir.

Alt derecelerin kurulmasi ile asil derecenin miktarinda veya sirasinda bir
degisiklik meydana gelmemektedir. Zira alt dereceler, asil derecenin pargalanmasi
sonucunda meydana gelmektedirler. Alt derece kurulurken, asil derece etkilenmedigi
icin diger alacaklilarin durumu aleyhlerine olacak sekilde degismemekte ve bundan
dolay1 diger alacaklilarin alt derece kurulurken rizalarna ihtiya¢ duyulmamaktadir.?!’
Ancak alt derece kurulurken asil derecenin miktar1 asiliyorsa bu durumda diger

alacaklhilarm rizalarmin alinmasi gerekmektedir.?'®

Asil Derece 50.000 TL

Alt Derece 20.000 TL Alt Derece 30.000 TL

Alt dereceler ile ilgili olarak TMK’da derecelerin degeri ve alt derece sayisi ile

ilgili bir sinirlandirma bulunmamaktadir.?*®

213 Ciineyt TENEKECI 2021, age. s. 126; Furkan OLGAC 2014, age. s. 44; Hasan ERMAN 2020, age.
s. 176; IThan HELVACI 2008, age. s. 353; Seref ERTAS 2021, age. s. 575.

214 Ahmet NAR 2008, agm. s. 59; Erden KUNTALP 1979, age. s. 17; Faruk ACAR 2017, age. s. 59;
ilhan HELVACI 2008, age. s. 352; Mustafa Resit KARAHASAN 2007, age. s. 223; Nazif KACAK
2013, age. s. 187; Safak EREL 1974, agm. s. 32; Seref ERTAS 2021, age. s. 575.

215 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1063; Seref
ERTAS 2021, age. s. 575; Turhan ESENER ve Kudret GUVEN 2019, age. s. 814.

216 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1063; Mehmet
AKCAAL 2022a, age. s. 694.

217 Furkan OLGAC 2014, age. s. 56; Gizem OZKAN SAHIN 2024, age. s. 131; Sila TASOREN 2021,
agm. s. 204.

218 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 33; Furkan OLGAC 2014, age. s. 56; Sila TASOREN 2021, agm. s.
204.

219 §1la TASOREN 2021, agm. s. 203.
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Bir rehin derecesi igerisinde birden ¢ok rehin hakki bulunuyor ise bu rehin
haklarmnin tescil tarihleri ne olursa olsun ayni sirada kabul edilirler. Bu diizenleme
emredici nitelikte olmayip, taraflarca aksi kararlastirilabilmektedir. Boylelikle bazi
rehinlere oncelik verilmektedir.??® Aksi kararlastirilmamissa bir baska deyisle sira
belirtilmemisse alt derecelerin ayni sirada olduklar1 kabul edilir ve alacaklilar arasinda

' Bu duruma garame ipotegi

satis bedeli alacaklar1 oraninda dagitilir.?
denilmektedir.?*

Alt dereceler de asil derecede oldugu gibi birbirinden bagimsizdir.??* Bu
nedenle bir alt derecede meydana gelen degisiklikler diger alt dereceleri
etkilememektedir.

Bir derece iizerinde tasinmaz rehni kurulduktan sonra eger kurulan tasinmaz
rehni o dereceyi tamamen doldurmamis ise doldurulmayan bu derece iizerinde veya
tamamen doldurmus olsa bile kismi 6deme nedeniyle bosalan kisim iizerinde yeni bir
rehin kurulmasi halinde, mevcut rehin sahibinin onaymin olmasi sartiyla, olusacak
olan alt dereceler ayn1 sirada olacaktirlar. Eski tarihli rehin hakki sahibi onay vermez
ise alt derecelerin siras1 kurulus tarihlerine gore belirlenmektedir.?>*

Bir derecenin icerinde birden fazla alt derece bulunmasi halinde, bu alt
derecelerde bulunan tasinmaz rehinlerinden bir tanesinin ifa nedeniyle terkin edilmesi
durumunda diger alt derecelerdeki rehinli alacaklarm teminati artmis olmamaktadir.??
Zira alt dereceler birbirinden bagimsizdirlar ve bir alt derecede meydana gelen
degisiklikler diger alt dereceyi etkilememektedir.?%¢

Bir alacak i¢in tasmmaz rehni kurulmasi halinde, kurulacak olan tasinmaz rehni
farkli derecelerde olacak sekilde kurulabilmektedir. Bu bakimdan ayni alacak i¢in
farkli  dereceler icerisinde alt dereceler olusturularak tasinmaz rehni

kurulabilmektedir.??’ Ornegin, birinci derecede 40.000 TL ve 60.000 TL olacak

220 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 32; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age.
s. 771.

221 Ahmet NAR 2008, agm. s. 56; Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 245; Ciineyt
TENEKECI 2021, age. s. 126; Erden KUNTALP 1979, age. s. 17; Haluk Nami NOMER ve Mehmet
Serkan ERGUNE 2022, age. s. 363; Hiiseyin HATEMI 2020, age. s. 141-142; ilhan HELVACI 2008,
age. s. 352; Jale AKIPEK 1974, age. s. 207; Mehmet AKCAAL 2022a, age. s. 694; Mehmet UNAL
2021, age. s. 27-28; Nusin AYITER 1987, age. s. 207; Sila TASOREN 2021, agm. s. 203.

222 Haluk Nami NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age. s. 363.

223 Gizem OZKAN SAHIN 2024, age. s. 131.

224 Ciineyt TENEKECI 2021, age. s. 126.

225 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1064.

226 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 75; Feyzi N. FEYZIOGLU, Umit DOGANAY ve Aydin AYBAY
1968, age. s. 212; Yavuz Selim SENER 2010, agm. s. 113.

227 Furkan OLGAC 2014, age. s. 44.
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sekilde iki adet alt derece mevcut oldugunu, ikinci derecede ise 30.000 TL ve 50.000
TL olacak sekilde iki adet alt derece mevcut oldugunu varsayalim. Birinci derecedeki
40.000 TL’lik alt derece ile ikinci derecedeki 50.000 TL’lik alt derecenin dolu olmasi
halinde yeni kurulacak olan 90.000 TL’lik tasinmaz rehninin 60.000 TL’si birinci
derecedeki alt dereceye, 30.000 TL’si ikinci derecedeki alt dereceye tescil edilecektir.

1.3.1.4 Bos Derece

Bos derece kavrami ile tasinmaz iizerindeki tasmmaz rehinlerinden bir
tanesinin sona erip terkin edilmesi {izerine sona erip terkin edilen tasinmaz rehninin
bulundugu derece ifade edilmektedir.??® Ust siradaki derecelerde bulunan tasinmaz
rehinlerinden birisi sona erince alt siradaki derecelerde bulunan taginmaz rehinleri
bosalan dereceye ilerleyememektedirler. Bdylelikle bos derece meydana gelmis
olmaktadir.>® Bu durum derecelerin  birbirinden bagimsiz  olmasindan
kaynaklanmaktadir. Zira dereceler birbirinden bagimsiz olduklar1 i¢in iist siradaki
derecede olan degisiklikler alt sirada bulunan dereceleri ilgilendirmemektedir.?*°

Kanun koyucu TMK m. 871/2°de “Terkin edilen rehin hakki yerine yeni bir
rehin hakki kurulabilir. ” seklindeki diizenlemesiyle bir tasinmaz rehninin sona ermesi
sonucunda bu sona eren taginmaz rehninin bulundugu dereceye yeni tasinmaz
rehinlerinin kurulabilecegini ifade etmektedir. Kanun koyucunun bu diizenlemesine
gore sona eren taginmaz rehninin bulundugu derecenin terkinden sonra bos derece
haline geldigi sonucu ¢ikmaktadir.

Olgac bos dereceyi ‘“‘lizerindeki ipotegin herhangi bir sebeple tapudan terkini
saglanmus ve yeni bir ipotek kurulmasina miisait derece” seklinde tanimlamaktadir.?®!

Bir tasmmaz {izerinde birinci derede 40.000 TL, ikinci derecede 30.000 TL,
ticiincii derecede 35.000 TL, dordiincii derecede 50.000 TL degerinde dort adet
taginmaz rehni oldugunu varsayalim (Birinci tablo). Bu tasinmazdan ikinci derecede
bulunan 30.000 TL’lik tasinmaz rehninin sona erdigini diisiindiigiimiizde ikinci derece
bos derece olmaktadir. (Ikinci tablo) Malik ikinci derece iizerinde baska tasmmaz

rehinleri kurabilmektedir.

228 Qabit dereceler sistemini ilerleme sisteminden ayiran en dnemli noktadir. Gizem OZKAN SAHIN
2024, age. s. 127.

29 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1064; Ozer
SELICI 1974, agm. s. 429.

20 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1063.

B! Furkan OLGAC 2014, age. s. 44.
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Birinci Tablo

Birinci Derece 40.000 TL

ikinci Derece 30.000 TL

Uciincii Derece 35.000 TL

Dordiincii Derece 50.000 TL

Ikinci derecede bulunan tasinmaz rehni ile giivence altma alman alacagin
0dendigini varsaydigimizda tablolunun yeni hali asagidaki gibi olmaktadir.

Ikinci Tablo

Birinci Derece 40.000 TL

Ikinci Derece 30.000 TL (30.000 TL degerinde bos derece olusacaktir.)

Ugiincii Derece 35.000 TL (Ust dereceye ilerleyemeyecektir.)

Dérdiincii Derece 50.000 TL (Ust dereceye ilerleyemeyecektir.)

Bos derece olusabilmesi i¢in tasinmaz rehninin terkininin gegerli bir sebebe
(ibra,takas vb.) dayanmasi gerekmektedir. Gegerli bir sebebe dayanmayan terkin
sadece sekli anlamda bir bos derece meydana getirmekte olup, tasinmaz rehni maddi
anlamda sona ermemektedir. >3

Tasimnmaz rehinlerinden Onceki sirada olanlardan birisinin sona ermesi ile
meydana gelen bos derece, sonraki siradaki tagsinmaz rehin alacaklilarinin, rehnin
paraya cevrilmesi sonucunda elde edilecek satig bedeli tizerindeki paylarmin artmasina
neden olmaktadir.?** Zira bos derece rehnin paraya ¢evrilmesi sonucunda elde edilecek
miktarin dagitilmasinda dikkate alinmamaktadir. Yukaridaki ikinci tablodaki 6rnege
gore, rehnin paraya ¢evrilmesi sonucunda elde edilecek miktarin 70.000 TL oldugu
durumda Once birinci derecedeki alacakli alacaginin tamamina kavusacaktir. Daha
sonra ligiincii derecedeki alacakli alacagmin 30.000 TL’lik kismina kavusacaktir.
Ucgiincii derecede bulunan tagmmaz rehin alacaklismin elde edemedigi 5.000 TL’lik
alacagi ise devam edecektir. Dordiincii derecede bulunan taginmaz rehin alacaklisi ise

hi¢bir sey alamayacaktir.

232 Furkan OLGAC 2014, age. s. 45.
233 age. s. 45; Gizem OZKAN SAHIN 2024, age. s. 127.
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Tasmmaz lizerinde bir tane tasinmaz rehninin olmast durumunda bu taginmaz
rehninin sona ermesi halinde bos derece meydana gelmemektedir.>** Bir baska deyisle
bos derece olusabilmesi i¢in mutlaka baska tasinmaz rehinleri gerekmektedir.>*

Bos derece iizerinde malik, diger alacaklilarin rizasini almadan istedigi sekilde
tasarrufta bulunabilmektedir.?*® Bu durum malikin kredi bulmasini kolaylastirmakta
ve bulunan kredinin faizinin daha diisiik olmasin1 saglamaktadir.?’

Bos derece olustuktan sonra bos derecenin miktar1 malik tarafindan tek tarafli
olarak arttirilamayip, sonraki sirada bulunan tasinmaz rehin alacaklilarinin rizasi
gerekmektedir. Ciinkii bos derecenin miktarinin arttirilmasi diger tasinmaz rehin
alacaklilarmin teminatinin azalmasina neden olmaktadir.?*8

Malik yapacag1 yazili agiklamayla bos derece ilizerindeki kendisine taniman
serbestce tasarruf etme yetkisinden feragat edebilmektedir.’®® Malik, bos derece
iizerinde yeni bir ipotek kurmayacagini ve bos dereceyi degerlendirmeyecegini taahhiit
etmektedir.?*’ Boylelikle alt siradaki derecelerde bulunan tasnmaz rehin

alacaklilarmin alacagini elde ihtimali artmaktadir.

1.3.1.5 Sakh Derece

Malik, lizerinde taginmaz rehni bulunmayan taginmazi iizerinde yeni tasinmaz
rehni kurmak istediginde kurulacak olan bu tasinmaz rehninin bazen sira bakimindan
birinci siradaki derecede olmasini istememektedir. Bazen de malik kurulacak olan yeni
tasinmaz rehninin daha sonraki derecelerde kurulmasini istemektedir. Malikin bu
istekleri sakli derece?*! kavramu ile yerine getirilmektedir.*?

Kanun koyucu TMK m. 870/2 hiikkmiinii “Tasinmaz rehni, sirada kendisinden

once gelecek olanin miktarinin tescilde belirtilmesi kayduyla ikinci veya daha sonraki

234 Furkan OLGAC 2014, age. s. 46; Gizem OZKAN SAHIN 2024, age. s. 127.

235 age. s. 45.

236 C. WIELAND 1946, age. s. 536; Faruk ACAR 2017, age. s. 58; Ferit SAYMEN ve Helid ELBIR
1954, age. s. 554; Feyzi N. FEYZIOGLU, Umit DOGANAY ve Aydin AYBAY 1968, age. s. 212;
Herdem BELEN 2006, agm. s. 23; M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 571; Nazif KACAK 2013,
age. s. 188; Senem AKSOY 2004, agm. s. 612.

27 Ozer SELICI 1974, agm. s. 429.

238 Lale SIRMEN 2022, age. s. 674.

239 Furkan OLGAC 2014, age. s. 45; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s.
773; Gizem OZKAN SAHIN 2024, age. s. 127

240 Furkan OLGAC 2014, age. s. 45; Gizem OZKAN SAHIN 2024, age. s. 127; Remzi DEMIR 2015,
agm. s. 298.

241 Yabanci para ipotegi bakimindan da sakli derecelerin kurulabilecegi doktrinde kabul edilmektedir.
Ahmet NAR 2009a, age. s. 104.

242 Biilent DAVRAN 1972, age. s. 37; Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 356; C.
WIELAND 1946, age. s. 610-611; ilhan HELVACI 2008, age. s. 356; Ozer SELICI 1974, agm. s. 429.
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derecede de kurulabilir.” seklinde diizenlemistir. Bu hiikiim uyarinca malik, tizerinde
tasinmaz rehni kurulacak olan dereceden daha Onceki sirada bulunan bir derece
olusturarak, daha sonraki tarihte kurulacak olan yeni tasinmaz rehnini daha 6nceki
sirada bulunan sakli derece iizerinde kurabilmektedir. Malik tarafindan daha onceki

sirada kurulacak olan bu dereceye sakl1 derece denilmektedir.?*?

Birinci Derece (Sakli Derece) 30.000 TL

Ikinci Derece 40.000 TL

Bu tabloya gore iizerinde tasinmaz rehni bulunmayan tasinmaz i¢in yeni
kurulacak olan 40.000 TL degerindeki tasinmaz rehni ikinci derece lizerinde
kurulmustur. Birinci derece ise 30.000 TL degerinde sakli tutulmustur.

Malik, sakli derece kurarak aslinda kredi bulma ihtimalini arttrmaktadir.?**
Zira yeni kurulacak olan tasinmaz rehni, sakli derece iizerinde kuruldugunda bu yeni
kurulan taginmaz rehni daha iist swralarda olacaktir. Boylelikle yeni kurulacak olan
tasinmaz rehni tasinmaz tizerinde bulunan diger tasinmaz rehinlerinden daha avantajh
bir hale gelmektedir.

Malik, taginmazi iizerinde sakli derece kurmak istiyorsa daha sonraki sirada
bulunan tasinmaz rehni alacaklisinin rizasi almak durumundadir.>*® Ciinkii saklh
derece, kurulacak olan sonraki sirada bulunan tasinmaz rehin alacaklisinin durumunu
agirlastirmaktadir.

Sakl1 derece olusturulduktan sonra da sakli derecenin miktar1 malik tarafindan
tek tarafli olarak arttirilamayip, sonraki sirada bulunan tasimaz rehin alacaklilarinin
rizas1 gerekmektedir. Ciink{i sakli derecenin miktarinin arttirilmasi diger tasimmaz
rehin alacaklilarinin teminatinmn azalmasima neden olmaktadir.?*6

Sakli derece kurulabilmesi i¢in sonraki sirada bulunan alacakli veya
alacaklilardan alinacak riza sadece kendisi hakkinda sonu¢ dogurmayip, kendisinden
sonra kurulacak olan tiim tasnmaz rehin alacaklilari yOniinden sonug

dogurmaktadir.**’” Ornegin 05.10.2023 tarihinde tasmmaz rehin alacaklisi lehine

243 C. WIELAND 1946, age. s.606; Mustafa Resit KARAHASAN 2007, age. s. 223.

24 Furkan OLGAC 2014, age. s. 46.

245 age. s. 48; Jale AKIPEK 1974, age. s. 210; Senem AKSOY 2004, agm. s. 610; Safak EREL 1974,
agm. s. 44.

246 Ali Haydar KARAHACIOGLU, M. Edip DOGRUSOZ ve Mehmet ALTIN (1996), Tiirk Hukukunda
Rehin, Ugbilek Matbaasi, Ankara, s. 119; Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 245; IThan
HELVACI 2008, age. s. 358; Lale SIRMEN 2022, age. s. 674; Oguz BOZKURT 1998, age. s. 378.

247 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 34; Furkan OLGAC 2014, age. s. 48.
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40.000 TL degerinde ikinci derece lizerinde taginmaz rehni kurulmaktadir. Malik,
taginmaz rehni alacaklisinin rizasini aldiktan sonra birinci derece tizerinde 20.000 TL
degerinde sakli derece kurmaktadir. 10.11.2023 tarihinde ise malik taginmazi {izerinde
ticiincii derecede 50.000 TL degerinde tasinmaz rehni kurmaktadir. Bu Ornek
bakimimdan ikinci derecede bulunan tasinmaz rehni alacaklisinin birinci derecede
kurulan sakli derece i¢in verdigi riza, 10.11.2023 tarihinde kurulan ii¢iincii derecede
bulunan tasinmaz rehin alacaklis1 bakimindan da hukuki sonu¢ dogurmaktadir.

Malikin kurulacak olan sakli derecenin miktarint TMK m. 870/2’de belirtildigi
iizere tescilde belirtmesi gerekmektedir.?*® Sakli derece iizerinde en fazla tescilde
belirtilen miktar kadar taginmaz rehni kurulabilmektedir. Kanun koyucu sakli
derecenin miktarmin belirtilmesi ile sonraki sirada bulunan tasinmaz rehni ile alacagi
giivence altina alinan alacakliya 6nceki derecenin miktarini bilmek ve kredisini ona
gore ayarlama imkam tanimaktadir.?*’

Tapu Sicili Tiiziiglinlin 34. maddesine gore sakli derece olusturulurken alacakl
kismma “korunmus miktar” ibaresi yazilmaktadir. Alacak siitununa da bos derecenin
miktar1 yazilmaktadir. 2>°

Yargitay vermis oldugu bir kararinda sakli derecenin miktarinin belirtilmemesi
durumunda sakli derecenin sonraki derecelere karsi Onceliginin olmayacagini
belirtmistir. Yargitay’in karari,

“...Sayet malik sonraki derecelerde ipotek tesis ederken onceki dereceleri hangi
miktar i¢in sakli tuttugunu belirtmemigse, sonraki derede yer alan ipotekli alacaklinin
muvafakati olmadan, onceki derecede kurulan ipotegin sonraki dereceye karst

onceligi bulunmamaktadir...”

seklindedir.?!
Sakli tutulan derecenin siras1 bakimindan bir siir bulunmamakta olup, sakl
derece birinci, ikinci veya istenilen sirada olabilmektedir.?>? Hatta sakli tutulan

dereceden hemen sonra pesine gelecek sekilde tasinmaz rehni kurulmasi

28 Feyzi N. FEYZIOGLU, Umit DOGANAY ve Aydin AYBAY 1968, age. s. 44; Herdem BELEN
2006, agm. s. 23; Jale AKIPEK 1974, age. s. 210; Ilhan HELVACI 2008, age. s. 356; Safak EREL 1974,
agm. s. 44.

249 Selahattin Sulhi TEKINAY 1994, age. s. 92.

250 TST 34/1 maddesi “Sonradan kurulacak rehin hakk: icin bos derece birakilmak istenirse, rehindeki
sekle uyulmak kaydiyla, kiitiigiin rehin siitunu alacakl adi kismina "korunmug miktar" ibaresi ve alacak
stitununa da miktart yazilir. Faiz ve miiddet stitunu bos birakilir.” seklindedir.

B Yargitay 19. HD., T. 08.04.1999, http://app.e-uyar.com/karar/index/0823f0be-4cbf-4dce-9f03-
fe150c62d7c0, E.T. 15.09.2024.

252 Furkan OLGAC 2014, age. s. 47.
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gerekmemektedir.?>® Bir bagka deyisle birinci ve ikinci derece sakli tutularak (birden
fazla derece art arda sakli tutularak), tasinmaz rehni {igiincii dereceye
kurulabilmektedir.

Malik, tasmmaz lizerinde tasinmaz rehni tesis etmeden farazi olarak sakli
derece olusturamamaktadir.>>* Zira malik tasmmazinm iizerinde serbestce tasarruf
ederek istedigi sekilde kullanabilmektedir.”>> Bu bakimdan malik sakli derece
olusturmak istiyorsa mutlaka tasinmaz lizerinde baska bir taginmaz rehni kurmalidir.

Malik sakli derece olusturarak sonraki tarihte kurulacak olan bir tasinmaz
rehnini sakli derece iizerinde kurarak, sonraki tarihte kurulan tasinmaz rehnini tarih
bakimimdan eski olan tasmmaz rehni veya tasinmaz rehinlerinden 6nce gelmesini
saglamaktadir. Boylelikle sonradan kurulacak olan tasmmaz rehni sakli derecenin
sirasindan faydalanmaktadir.>3

Sakli derece ve bos derece kavramlari malik lehine olmakla birlikte bu
kavramlar farkli sekillerde meydana gelmektedir. Sakli derece, tasinmaz rehni tesis
edilirken tasmmaz rehninin bulundugu derecenin 6niinde bulunan bir derecenin daha
sonra tasarruf edilebilmek maksadiyla muhafaza altina alinmasiyla olugsmaktadir. Bos
derece ise tasinmaz rehni ile gilivence altina alinan alacagin sona ermesi lizerine
tasinmaz rehninin terkin edilmesiyle olugsmaktadir. Bu bakimdan sakli derece tasinmaz
rehinli alacagm Oncesine, bos derece tasinmaz rehinli alacagin sonrasina dair zaman
dilimiyle ilgilidir.>” Bos derece, sakli dereceyi kapsamaktadir.>5

Kurulan sakli derece iizerine tasinmaz rehni kurulup, daha sonradan terkin
edilir ise bu mevcut derece artik bos derece haline gelmektedir.?>® Boylelikle sakli
derece, bos derece haline gelmektedir.

Bos derece, kendisinden sira olarak sonra gelecek olan dereceye tasinmaz
rehninin tescili s6z konusu oldugunda sakli tutulabilmektedir. Bos derecenin sakli
tutulabilmesi icin sonraki derecede bulunan alacakli veya alacaklilarin rizasi

gerekmektedir.%°

253 Furkan OLGAC 2014, age. s. 46; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1065.

2% Ali Haydar KARAHACIOGLU, M. Edip DOGRUSOZ ve Mehmet ALTIN 1996, age. s. 118; Ebru
KOROGLU 2020, age. s. 34; Furkan OLGAC 2014, age. s. 47; Gizem OZKAN SAHIN 2024, age. s.
128; Safak EREL 1974, agm. s. 44.

255 Furkan OLGAC 2014, age. s. 47

2% Ebru KOROGLU 2020, age. s. 33.

27 Furkan OLGAC 2014, age. s. 46-47; Gizem OZKAN SAHIN 2024, age. s. 128.

258 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 34; Furkan OLGAC 2014, age. s. 46.

259 age. s. 46.

260 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 773.
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1.3.2 ilerleme Sistemi

Ilerleme sisteminin kaynagi Roma Hukukuna dayanmaktadir.?®! ilerleme
sistemi giiniimiizde Fransiz Hukukunda halen uygulanmaktadir. 22

Ilerleme sisteminde tasmmaz rehni, tasmmazin tamammi kapsayacak?®
sekilde kurulmaktadir. % Boylelikle tasinmaz rehni tasinmazin bir kismi, bir pargasi
iizerinde kurulamamaktadir.?®> Ornegin; 30.000 TL’lik bir alacak i¢in kurulacak
tasinmaz rehni, 70.000 TL degerindeki tasmmazin tamamini kapsayacak sekilde
kurulmaktadir. Bu durumun nedeni ise Roma Hukukunda bir taginmaz iizerinde birden
fazla tasnmaz rehninin kurulmasinm ilk baslarda miimkiin olmamasidir.%®

Ilerleme sisteminde tasinmaz rehninin biitiin tasinmazi kapsayacak sekilde
kurulmasinin bir diger nedeni ise alacaklilarin tasmnmazin degerinden ve teminatin
kuvvetinden esit sekilde yararlanmasini saglamaktir.%’

Ilerleme sisteminde tasmmazin daha c¢ok teminatm fonksiyonuna 6nem
verilmekte olup, tedaviil fonksiyonunun geri planda oldugu soylenebilir.?® Hatta
tedaviil fonksiyonu bulunmamaktadir. Bu sistemde tasimmazin degerinin tedaviil
imkani olmadigidan dolay1 ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi gibi ipotek disindaki
tasinmaz rehinleri ile alacagmn teminat altma alinmas1 miimkiin degildir.?%

[lerleme sisteminde tasmmaz rehin haklar1 siralarmi taraflarin iradesine

bakmaksizin kurulus tarihlerine gore almaktadir. Eski tarihli taginmaz rehni daha sonra

261 Erden KUNTALP 1979, age. s. 8; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s.
768; Lale SIRMEN 2022, age. s. 673; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1059; Mehmet AKCAAL 2022a, age. s. 692; Ozer SELICI 1974, agm. s. 427;
Seref ERTAS 2021, age. s. 574.

262 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 768.

263 Roma Hukukunda taginmaz rehninin amaci sahsi krediyi teminat altina almak olup, tasinmaz rehni
teminat altina aldigi alacaga mutlak sekilde baghdir. Alacak sona erdikten sonra seklen de olsa tasinmaz
rehni devam edememektedir. Bu sebeple taginmaz rehni taginmazin tamamini kapsamaktadir. Bergin
ERDOGMUS 2022, age. s. 125; Ozer SELICI 1974, agm. s. 427.

264 Biilent DAVRAN 1972, age. s. 35; Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 241; Ebru
KOROGLU 2020, age. s. 35; Erden KUNTALP 1979, age. s. 8; Ferit SAYMEN ve Helid ELBIR 1954,
age. s. 551; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 679; Lale SIRMEN 2022,
age. s. 673; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1059;
Mehmet AKCAAL 2022a, age. s. 692; Mehmet AYAN 2020, age. s. 205; Nisim I. FRANKO 1977,
agm. s. 1007; Ozer SELICI 1974, agm. s. 427.

265 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1059; Mehmet
AKCAAL 2022a, age. s. 692; Ozer SELICI 1974, agm. s. 427; Senem AKSOY 2004, agm. s. 600; Safak
EREL 1974, agm. s. 18.

266 Ciineyt TENEKECI 2021, age. s. 115.

267 Ciineyt TENEKECI 2021, age. s. 115; Furkan OLGAC 2014, age. s. 24.

268 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 89; Ferit SAYMEN ve Helid ELBIR 1954, age. s. 553; Kemal
OGUZMAN 1965, age. s. 27.

269 Furkan OLGAC 2014, age. s. 29.
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kurulmus olan tagmmaz rehninden dnce gelmektedir.?’° Bu durumun sebebi Roma
Hukukunda ipotegin aleniligini saglayacak bir sicilin bulunmamasidir.?’! Bu sebeple
kurulus tarihlerine 6nem verilmistir.>’?

Malik ile ipotek sahibi alacakli, ipotek sozlesmesini kurmakta ve tapuya tescili
dogrultusunda talepte bulunmak suretiyle ipotegin kurulus zamanini belirlemektedir.
Ancak bu belirleme nispi bir etkiye sahip olup, taraflarin iradelerinin mutlak olarak
tapuya yansitildigi anlamima gelmemektedir. Zira malik ile alacakli anlasmis olsalar
dahi onceden bir ipotek kurulmus ise taraflarin kurduklar1 yeni ipotek ilk siraya
yerlesememektedir.?”? Zira ilerleme sisteminde kurulus tarihi dnce olan tasinmaz rehni
onceki sirada bulunmaktadr. 2™

Ilerleme sisteminde tasinmaz paraya cevrildiginde elde edilen meblag
oncelikle en eski tarihliye ddenmektedir. Geriye bir sey kalir ise tarih itibariyla sonra
gelen rehinle teminat altina alinmis alacak 6denmektedir.>”

Ornegin birinci derecede 70.000 TL degerinde bir tasmmaz rehni, ikinci
derecede ise 90.000 TL degerinde bir tasinmaz rehni mevcut olsun. Taginmaz rehninin
paraya cevrilmesi sonucunda 120.000 TL elde edilmesi durumunda; ilk 6nce birinci
derecedeki alacakliya 70.000 TL, daha sonra ikinci derecedeki alacakliya 50.000 TL
seklinde dagitilmaktadir.

[lerleme sisteminin en dnemli dzelliklerinden birisi eski tarihli tasinmaz rehni

sona erince, taginmaz rehinlerinden her biri, tasinmazmn tamamini kapsadigi icin alt

270 Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 241; Ebru KOROGLU 2020, age. s. 35; Erden
KUNTALP 1979, age. s. 8; Ferit SAYMEN ve Helid ELBIR 1954, age. s. 551; Fuat TIRYAKI 1996,
agm. s. 543; Herdem BELEN 2006, agm. s. 22; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES
2018, age. s. 678; Lale SIRMEN 2022, age. s. 573; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe
OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1059; Mehmet AKCAAL 2022a, age. s. 692; Mehmet AYAN 2020,
age. s. 205; Nisim I. FRANKO 1977, agm. s. 1007; Ozer SELICI 1974, agm. s. 427; Remzi DEMIR
2015, agm. s. 291; Senem AKSOY 2004, agm. s. 601.

271 Ozer SELICI 1974, agm. s. 427.

272 Herdem BELEN 2006, agm. s. 22; Senem AKSOY 2004, agm. s. 601; Safak EREL 1974, agm. s.
18.

273 Mevcut ipoteklilerin rizasi ile yeni tarihli olan tasinmaz rehni mevcut tasinmaz rehinlerin 6niine
gecebilmektedir. Bu durum ilerleme sisteminin bir istisnasi olugturmaktadir. Furkan OLGAC 2014, age.
s. 27.

274 Safa REISOGLU (1961), Tiirk ve Isvigre Hukukunda Miiteahhit ve Iscilerin Kanuni Ipotek Hakkz,
Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi, Ankara, s. 143; Biilent KOPRULU ve Selim KANETI
1983, age. s. 241; Ferit SAYMEN ve Helid ELBIR 1954, age. s. 551; Fuat TIRYAKI 1996, agm. s. 543;
Herdem BELEN 2006, agm. s. 22; Nisim I. FRANKO 1977, agm. s. 1007; Remzi DEMIR 2015, agm.
s. 291; Senem AKSOY 2004, agm. s. 601.

275 Furkan OLGAC 2014, age. s. 25; Ilhan HELVACI 2008, age. s. 350; Jale AKIPEK, Turgut
AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 679; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe
OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1059; Mehmet AKCAAL 2022a, age. s. 692; Ozer SELICI 1974,
agm. s. 427.

44



siradaki tasinmaz rehni kendiliginden sona eren tasinmaz rehninin yerine
ilerlemesidir.?’® Bir baska deyisle sira olarak dnce gelen rehin hakki sona erince,
alacag1 tasmnmazin tiimiinden elde etme hakki sira bakimindan sonra gelen rehin
alacaklisina ait olmaktadir.?”” Kendiliginden ilerleme malik veya alacaklinin rizasina
bagl degildir.?’® Ciinkii sistem geregi ilerleme otomatik olarak gerceklesmektedir.
Ilerleme otomatik olarak gerceklestigi icin de ilerleme sistemi alacakli lehine olan bir
sistemdir.>”

Ilerleme kendiliginden gergeklestigi i¢in ilerleme sisteminde bosluk meydana
gelmemektedir.”®® Bu sebeple ilerleme sisteminde bos derece ve sakli derece
kavramlar1 bulunmamaktadir.?8!

[lerleme sisteminde malik bir siray1 sakli tutarak sonraki sirada tasinmaz rehni
kurma hakkina sahip degildir.?®> Onceki sirada bir tasinmaz rehni kurulmadan daha
sonraki bir sirada tasinmaz rehni kurulamamaktadir.?®* Bu sebeple ilerleme sisteminde
sakli derece kavrami mevcut degildir.?%*

Tasinmaz maliki yeni tasinmaz rehinleri kurmak istediginde kurulacak olan
tasnmaz rehni otomatik olarak son siraya yerlesmektedir.?®> Ancak onceki sirada
tasinmaz rehni kurulmak isteniyor ise dnce gelen rehinli alacakli veya alacaklilarin
rizas1 gerekmektedir.?®® Riza verilmez ise kurulan tasmmaz rehin otomatik olarak son

siraya yerlesmektedir. Esasinda rizanin alinmas ile ilerleme sisteminin esaslarindan

276 Biilent DAVRAN 1972, age. s. 35; Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 241; Ebru
KOROGLU 2020, age. s. 35; Ferit SAYMEN ve Helid ELBIR 1954, age. s. 551; Lale SIRMEN 2022,
age. s. 673; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1059;
Mehmet AKCAAL 2022a, age. s. 692; Ozer SELICI 1974, agm. s. 427; Nisim I. FRANKO 1977, agm.
s. 1008; Nusin AYITER 1987, age. s. 175; Safa REISOGLU 1961, agm. s. 143; Senem AKSOY 2004,
agm. s. 601; Safak EREL 1974, agm. s. 18; Seref ERTAS 2021, age. s. 574.

277 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 679.

278 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 38.

279 Ciineyt TENEKECI 2021, age. s. 116; Ozer SELICI 1974, agm. s. 429.

280 Ciineyt TENEKECI 2021, age. s. 117; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1059.

281 Biilent DAVRAN 1972, age. s. 35; Ebru KOROGLU 2020, age. s. 26; Furkan OLGAC 2014, age.
s. 26; Gizem OZKAN SAHIN 2024, age. s. 121; Senem AKSOY 2004, agm. s. 601; Safak EREL 1974,
agm. s. 18.

282 Ciineyt TENEKECI 2021, age. s. 117; Lale SIRMEN 2022, age. s. 673; Ozer SELICI 1974, agm. s.
428.

283 Lale SIRMEN 2022, age. s. 673.

284 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 26.

285 age. s. 38.

286 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 679; M. Kemal OGUZMAN, Ozer
SELiCi ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1059.
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ayrmilmakta ve sonradan kurulan ipotegin daha Once kurulan ipotegin Oniine
gecmesine imkan taninmaktadir.?®’

Ilerleme sisteminde rehin haklar1 kurulus tarihlerine gore siralandiklari igin,
malik ihtiya¢ durumunda uygun sartlar altinda kredi bulma imkanindan yoksun
kalmakta ve kendisini zorlayacak sartlarda kredi bulmaktadir.?®® Ciinkii yeni kurulacak
olan tasinmaz rehni son siraya yerlesecegi icin malik kredi verene yiiksek faiz 6demek
durumunda kalmaktadir. Hatta malik 6deme ile tasinmazi rehinden kurtulmus olsa bile
yeni krediler bulabilmek i¢in siranin sonuna yerlestirecegi kredi verene daha yiiksek
faiz ddemek durumunda kalabilmektedir.?*’

Alt sirada bulunan taginmaz rehni ile teminat altina alinan alacak i¢in yiiksek
faiz kararlastirildig1 durumlarda, iist derecelerin bosalmasi durumunda yiiksek faizle
teminat altina almmus alacak bir an da iist derecelere ¢ikabilmektedir. 2°° Bir baska
deyisle ilerleme sisteminde taginmaz rehni, 6ndeki derece bosaldig1 zaman bosalan
dereceye kendiliginden ilerlediginden dolayr ayricalikli sartlar da korunmus
olacaktir.”*! Bu durum ilerleme sistemine getirilen en biiyiik elestirinin kaynagmi
olusturmaktadir.

[lerleme sisteminde rehin alacaklisi, kendisinden &nce bir rehin hakki oldugu
icin durumunu saglamlastrma (tasinmaz rehin alacaklis1 lehine) ihtimali
bulunmaktadir.?®?> Ciinkii kendisinin iistiinde baska dereceler bulunmaktadir ve
alacagim elde etme imkani zorlasmaktadir. Bu sebeple tasinmaz rehin alacaklisi,
alacagina karsilik olarak vadenin daha kisa olmasini veya faizin daha yiiksek olmasini
talep edebilmektedir.?*?

Ilerleme sisteminde biiyiik sorunlarm ortaya ¢ikma ihtimalinin az olmasi
sistemin olumlu yonlerinden bir tanesidir.?** Zira ilerleme sisteminde bos derece ve
sakli derece kavramlarmin olmamasi ve ilerlemenin kendiliginden gergeklesmesi

sistemde sorun ¢ikmasini Onlemektedir.

287 Furkan OLGAC 2014, age. s. 27.

288 age. s. 28; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 679.

289 Rona SEROZAN 2006, agm. s. 320.

290 agm. s. 320.

21 Furkan OLGAC 2014, age. s. 28.

22 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 769.

293 Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 243;Ferit SAYMEN ve Helid ELBIR 1954, age.
s. 553; Fuat TIRYAKI 1996, agm. s. 543; Senem AKSOY 2004, agm. s. 603; Safak EREL 1974, agm.
s. 19.

294 Furkan OLGAC 2014, age. s. 26.
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[lerleme sistemi Tiirk Hukukunda baz1 yerlerde uygulanmaktadir. istisna olan bu
durumlardan bir tanesi Ticari Islemlerde Rehin Hakkmm Kurulmasi ve Temerriit
Sonrast Haklarin Kullanilmasi Hakkinda Y6netmelikte bulunmaktadir.

Bu yonetmeligin 24. maddesi;

“ 1) Tagwuur varlik iizerinde asagidaki rehin sistemleri ile rehin kurulabilir:

a) llerleme sistemi.

b) Sabit derece sistemi.

(2) Taraflarca herhangi bir rehin sisteminin belirlenmemesi halinde rehin, ilerleme
sistemine gore kurulmus sayilir.”
seklinde diizenlenmistir. Yonetmeligin 24. maddesinde acikga ilerleme siteminin
uygulandig1 belirtilmektedir. Yonetmeligin 25. maddesinde ise ilerleme sisteminin
ozellikleri belirtilmektedir.?*

Bir bagka istisnanin diizenlendigi yer ise TMK m. 948/2’dir. Buna gore tasmir
rehinlerinde TMK m. 948/2 “Ayni tasinir tizerinde birden ¢ok rehin hakki bulundugu
takdirde, alacaklilara rehin haklarimin sirasina gore odeme yapilir. Rehin hakkinin

swrast kurulug tarihine gore belirlenir.” hiikmii uyarinca ilerleme sistemi gegerlidir.

1.3.3 Sabit Dereceler Sistemi

Tiirk Hukukunda sabit dereceler sistemi?*® uygulanmaktadir. Gerek miilga 743
saylli Medeni Kanun gerekse yiiriirliiliikte olan 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu
tasinmaz rehnini sabit dereceler sistemi>®’ {izerine kurmustur. 4721 sayil1 Tiirk Medeni
Kanunu esasinda sabit dereceler sistemi bakimindan miilga 743 sayilit Medeni Kanunu

sadelestirmis ve koklii bir degisiklige gitmemistir.?*®

295 Tjcari Islemlerde Rehin Hakkmin Kurulmasi ve Temerriit Sonras1 Haklarin Kullaniimas1 Hakkinda
Yonetmeligin 25. maddesi:

“(1) Ilerleme sisteminde Sicile tescil am dikkate alinr.

(2) Ilk tescil amina gore alacaklilar birinci siradan baslamak iizere siralanir.

(3) Oncelik sirasi, tescil anina gore belirlenir.

(4) Rehinli tasimir varligin tamamu, oncelik hakkina sahip rehin hakkina giivence teskil eder.

(5) Onceki sirada yer alan rehin alacaklisimn rehin hakkimn sona ererek Sicilden terkin edilmesi
tizerine sonraki sirada yer alan rehin alacaklilar: sirayla bosalan dereceye ilerler.

(6) Sonraki sirada yer alan alacakliya rehin sozlesmesi ile bosalan dereceye ilerleme hakki taninmasi
halinde onceki sirada bulunan diger rehin alacaklilarinin muvafakatinin alinmig olmasi gerekir. Bu
halde yeni rehin alacaklist bosalan derecenin éncelik sirasina sahip olur.

(7) Bosalan dereceye ilerleme hakki veren sézlesmelerin gecerliligi, onceki sirada bulunan rehin
alacaklilarinin muvafakati iizerine Kanun ve bu Yonetmelikte belirtilen rehin sozlesmesi sekil sartina
itibar edilmesine, bosalan derecenin éncelik hakkindan istifade edebilmesi icin bu sozlesmenin Sicile
tesciline baghdir.” seklindedir.

2% Deger parselleri teorisi de denilmektedir. Ciineyt TENEKECI 2021, age. s. 119.

27 Ticari Islemlerde Rehin Hakkinin Kurulmasi ve Temerriit Sonrast Haklarin Kullanilmas1 Hakkinda
Yonetmeligin 26. maddesinde tasinir varliklar bakimmdan da sabit dereceler sistemi diizenlenmistir.
298 Furkan OLGAC 2014, age. s. 17.
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Sabit dereceler sistemi Cermen Hukuk sistemine aittir.*

Sabit dereceler sisteminde tasinmaz farazi (varsayimsal) olarak deger
pargalarina boliinmekte olup, tasmmaz rehni tasmmmazin bir bolimi ile
smirlandirilarak (belirli bir parcasinda) kurulmaktadir*® Tasmmazin boliindiigii
farazi de@er parcalarina derece denilmektedir.’®! Sabit dereceler sistemi de derece
kavrami iizerine kurulmustur. Sabit dereceler sisteminde tasinmaz farazi deger
pargalarina bdliinmekte ve kurulacak olan tasinmaz rehinleri de bu dereceler {lizerinde
kurulmaktadir.3%?

Sabit dereceler sisteminde “her bir rehin alacaklisinin hakki, rehin konusu
tasinmazin degerinin onceden saptanmus belirli bir boliimii, bir kismu iizerinedir. %
Bir baska deyisle kurulacak olan taginmaz rehni, tasinmazin énceden belirlenmis bir
farazi deger pargast lizerinde kurulmaktadir.3%

Sabit dereceler sisteminde dikkat edilmesi gereken husus taginmazin kendisi
boliinmemekte olup, tasinmazin degeri pargalara ayrilip, birden fazla alacagi tasinmaz
rehni ile giivence altina almaktadir.>® Ornegin tasmmazin degerinin 1.000.000 TL
degerinde oldugunu kabul edersek; tasinmaz iizerinde 300.000 TL degerinde bir
tasinmaz rehni kurulmasi kararlastirildiginda, kurulacak olan bu tasinmaz rehni
300.000 TL degerinde olan bir derece iizerinde kurulacaktir.

Sabit dereceler sisteminde, Roma Hukukunda oldugu gibi tasinmaz rehninin
mutlaka tagmmmazmn degerinin tamamini kapsamasina gerek olmayip, tasmmmazin
degerinin bir boliimii (parcas1) ile de alacak teminat altina alinabilir.’®® Roma
Hukukuna gore eger tasinmaz rehni kurulsaydi, kurulacak olan 300.000 TL

degerindeki tasinmaz rehni tasinmazin tamamini kapsamasi gerekecekti. Ancak sabit

29 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 39; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age.
s. 679; Lale SIRMEN 2022, age. s. 673; Ozer SELICI 1974, agm. s. 428; Seref ERTAS 2021, age. s.
574.

390 Jale AKIPEK 1974, age. s. 206; Lale SIRMEN 2022, age. s. 673; M. Kemal OGUZMAN, Ozer
SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1060; Ozer SELICI 1974, agm. s. 428.

301 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1060.

302 Sabit dereceler sistemi bir tasinmaz iizerinden birden fazla tasinmaz rehni kurulacak ise anlamli hale
gelmektedir. Faruk ACAR 2017, age. s. 55.

303 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 770.

304 flhan HELVACI 2007, age. s. 350.

395 Ciineyt TENEKECI 2021, age. s. 120; Furkan OLGAC 2014, age. s. 31.

3% C, WIELAND 1946, age. s. 606; Fuat TIRYAKI 1996, agm. s. 543; Furkan OLGAC 2014, age. s.
31; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 770; M. Kemal OGUZMAN, Ozer
SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1060; Nisim I. FRANKO 1977, agm. s. 1008;
Senem AKSOY 2004, agm. s. 602; Ozer SELICI 1974, agm. s. 428.
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dereceler sisteminde 300.000 TL degerindeki tasinmaz rehni tasinmazin sadece farazi
bir pargasi iizerinde kurulabilecektir.

Sabit dereceler sisteminde bir baska deyisle Cermen Hukuk sisteminde
taginmaz farazi deger parcalarina boliinebildigi i¢in boliinen bu deger parcalari ipotekli
bor¢ senedi veya irat senedine baglanabilmektedir ve bdylelikle taginmazin degeri
tedaviil ettirilmis olmaktadir.>"’

Sabit dereceler sisteminde tasinmaz rehinlerinden Onceki sirada bulunan
tasinmaz rehni sona erdiginde sonraki derecelerde bulunan tasmmaz rehinleri
kendiliginden sona eren tasmmaz rehninin derecesine ilerleyememektedir.?%
Boylelikle bos derece meydana gelmektedir.’® Bu durumu yan yana konulmus
kitaplardan bir tanesinin ¢ekilmesi durumunda bosluk olusmasina ve diger kitaplarin
olusacak boslugun yerini alamamasina benzetebiliriz.>!'°

Sabit dereceler sisteminde, ilerleme sisteminden ayiran en temel farkliliklardan
birisi sabit dereceler sisteminde ilerlemenin kendiliginden gerg¢eklesmemesidir.3!!
[lerlemenin kendiliginden olmamasi da malik lehinedir.’'? Ciinkii ilerleme eger
kendiliginden olsaydi malik yeni bir krediye ihtiya¢ duydugunda, sona eren taginmaz
rehninin bulundugu dereceye sonraki sirada bulunan tasimmmaz rehni kendiliginden
ilerlemis olacagi i¢cin malikin kredi ihtiyacit dogrultusunda kurulan tasinmaz rehni
kendiliginden son sirada olacak ve boylelikle malik daha 6nceden kullandigi krediden
daha agir sartlarda kredi bulabilecektir.?!?

Bos derece, alt derece ve sakli derece kavramlari esasinda sabit dereceler
sistemi ile 1ilgili kavramlardir. Zira ilerleme sisteminde ilerleme kendiliginden
geceklestigi i¢in bu kurumlara ihtiya¢ yoktur. Yukarida verdigimiz bos derece, alt

derece ve sakli derece kavramlar ile ilgili bilgiler sabit dereceler sistemi ile ilgilidir.

307 Fuat TIRYAKI 1996, agm. s. 548; Furkan OLGAC 2014, age. s. 34; Lale SIRMEN 2022, age. s.
674; Nusin AYITER 1987, age. s. 175; Ozer SELICI 1974, agm. s. 428; Seref ERTAS 2021, age. s.
574.

308 Ahmet NAR 2009a, age. s. 111; Faruk ACAR 2017, age. s. 58; Hasan ERMAN 2020, age. s. 175;
Lale SIRMEN 2022, age. s. 673; M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 571; M. Kemal OGUZMAN,
Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1060; Mustafa Resit KARAHASAN ve fhsan
OZMEN (1988), Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, 2. Cilt, Seving Matbaasi, Ankara, 2096; Oguz
BOZKURT 1998, age. s. 370; Ozer SELICI 1974, agm. s. 428; Senem AKSOY 2004, agm. s. 602;
Turhan ESENER ve Kudret GUVEN 2019, age. s. 813.

309 Lale SIRMEN 2022, age. s. 673; Ozer SELICI 1974, agm. s. 428.

310 Rona SEROZAN 2006, agm. s. 320.

311 flerlemenin kendiliginden olmamasindan dolay: bu sisteme sabit dereceler sistemi denilmektedir.
Hiiseyin HATEMI 2020, age. s. 141.

312 Mehmet AYAN 2020, age. s. 206.

313 C. WIELAND 1946, age. s. 605; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1061; Safak EREL 1974, agm. s. 19.
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Sabit dereceler sisteminde iist siradaki derecede bulunan tasinmaz rehin
alacaklisinin alacagi 6denmeden daha sonraki siradaki derecelerde bulunan tasmmaz
rehinlerinin alacaklilarmin alacagmin 6denmemesi diisiincesi hakimdir.>'*

Sabit dereceler sisteminde taginmaz rehninin sona ermesi durumunda bosalan
derece iizerinde malik diger alacaklilarin rizasina ihtiyag duymadan bosalan derecenin
miktar1 kadar tasinmaz rehni kurabilmektedir.?'> Ancak malik &nceki sirada bulunan
bosalan derece lizerinde tasinmaz rehni kurmak zorunda olmayip, sonraki sirada
bulunan derece iizerinde de tasinmaz rehni kurabilmektedir.?'®

Sabit dereceler sisteminde derecenin teminat miktar: tespit edildikten sonra,
sonraki sirada bulunan taginmaz rehin alacaklilariin rizasi olmadan (malik tek tarafli
olarak) miktar tespit edilen derecenin degeri arttirilamamaktadir.’’” TMK m. 870/1
“Rehnin sagladigi giivence, tescilde belirtilen rehin derecesi ile sinirlidir.” seklinde
diizenlenerek bu durum agikca belirtilmistir. Burada iizerinde durulmasi gereken bir
durum bulunmaktadir. Her ne kadar taginmaz rehninin sagladigi giivence derece
miktar1 ile siir oldugu belirtilmis ise de TMK m. 875’te belirtilen alacaklarin
teminatm kapsamma dahil olmadig1 sonucu ¢ikarilmamalidir.?'® Ayni sekilde dikkat
edilmesi gereken bir diger konu ise taraflarca belirlenen akdi faizin derecenin teminat
miktarma dahil olmasi isteniyorsa belirlilik®!'® ve alenilik ilkeleri geregince bu
durumun tasmmmaz rehni sozlesmesinde gosterilmesi ve tapuya tescil edilmesi
gerektigidir. Aksi takdirde akdi faiz teminatsiz kalacaktir.>?° Eger yeni bir tasmmaz
rehni kurulacaksa ve yeni kurulacak olan tasinmaz rehninde akdi faiz oran1 6nceden
belirlenmis akdi faiz oranindan fazla olmasi isteniyorsa teminatin kapsami artacagi

i¢cin diger alacaklilarin izni gerekmektedir.??!

314 M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 570; Gizem OZKAN SAHIN 2024, age. s. 123; Seref ERTAS
2021, age. s. 574.

315 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1061.

316 age. s. 1061.

317 Ciineyt TENEKECI 2021, age. s. 121; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018,
age. s. 770; Lale SIRMEN 2022, age. s. 673; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe
OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1062; Mehmet AKCAAL 2022a, age. s. 693; Turhan ESENER ve
Kudret GUVEN 2019, age. s. 814.

318 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 57.

319 Herkese kars1 etkili olan bir hakkin herkes tarafindan bilinir olmasimi saglar. Furkan DERDIMAN
(2021), “Ipotegin Kurulusunda Rehin Konusu Yéniinden Belirlilik ilkesi”, Icinde, Ipotek ile Ilgili
Makaleler, Ed. Saibe Oktay Ozdemir ve Batuhan Akkus, ss. 37-80, Filiz Kitabevi, istanbul, s. 42; Faruk
ACAR 2017, age. s. 44.

320 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 59.

21 age. s. 59.
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Her ne kadar oOnceki derecenin miktar1 sonraki derecelerde bulunan
alacaklilarin rizasi1 aranmadan arttirilamasa da, sonraki sirada bulunan derecenin
miktarmin arttirilmast i¢in Onceki derecede bulunan tasinmaz rehin sahiplerinin
rizalarina hukuki yarar bulunmadigidan gerek yoktur.*??

Sabit dereceler sisteminin merkezinde malik bulunmaktadir ve bu sistem malik
yararmadir. Malike ¢cok genis yetkiler ve hareket alan1 sunularak malik daha aktif bir
konuma getirilmektedir.’>* Bosalan derece iizerinde malikin yeniden tasmmaz rehni
kurabilmesi, ilerlemenin kendiliginden gerceklesmemesi, sakli derece ve bos derece
kavramlarmin olmasi, tasinmaz derecesinin miktarmin dnceden belirlenmis olmasi
gibi hususlar malike tasmmmazim istedigi gibi yonetebilme ve hukuki islemlerin
sonuglarmni 6nceden gorebilme imkam saglamaktadir.’®* Ayrica malikin bosalan
derece iizerinde yeniden taginmaz rehni kurabilme imkaniyla yeni uygun kredileri
bulma ihtimali de artmis olacaktir.3*

Sabit dereceler sistemi, menfaatler dengesi bakimindan bor¢lu malikin
menfaatinin {istiin tutulmasi suretiyle daha adil bir sistemdir.*?® Zira malik, borcunu
odeyerek fedakarlikta bulunacak olup, 6demeye katkis1 olmayan alacaklilarin
kendiliginden iist derecelere ¢cikmasi halinde haksiz bir menfaat olusacaktir.>?” Ancak
sabit dereceler sistemi ile bu haksiz menfaat elde edilmesi engellenmistir. Ayrica bir
kredinin borcu i¢in tasinmaz rehni kurulmasi durumunda krediyi 6deyerek tasinmaz
rehninin kaldirilmasinda etkin olan taginmaz maliki muhtemel riskleri iizerine alan
oldugundan, tasinmaz rehninin kalkmasiyla olusacak olan nimetlerden de (yeni
krediler bulabilme gibi) yararlanmasi gereken kisi malik olmalidir.>?® Eger ilerleme
kendiliginden olsaydi bu durumda nimetlerden malik yararlanmamis olacakti.

Sabit dereceler sisteminde rehnin paraya c¢evrilmesini talep etme bakimindan
derecenin 6nemi bulunmamaktadir.’?® Ister birinci derece ister ikinci derece isterse

ticlincii derecede bulunan taginmaz rehin alacaklis1 rehnin paraya ¢evrilmesini talep

322 Yargitay 14. HD., E. 2011/13136, K. 13444, T. 03.11.2011.

323 Furkan OLGAC 2014, age. s. 33; Lale SIRMEN 2022, age. s. 674; Ozer SELICI 1974, agm. s. 429.
324 Furkan OLGAC 2014, age. s. 33.

325 age. s. 33; Lale SIRMEN 2022, age. s. 674; Ozer SELICI 1974, agm. s. 429; Si1la TASOREN 2021,
agm. s. 200.

326 Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 243; Ferit SAYMEN ve Helid ELBIR 1954, age.
s. 553; Senem AKSOY 2004, agm. s. 603.

327 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1061.

328 Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 350; Furkan OLGAC 2014, age. s. 34; Ilhan
HELVACI 2007, age. s. 349.

329 Lale SIRMEN 2022, age. s. 676.
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edebilmektedir.**® Ancak tasinmaz rehninin miktar ve siras1 kuruldugu dereceye bagh
oldugundan dolay1 taginmaz paraya ¢evrilince elde edilecek olan meblagdan ilk 6nce
birinci derecede bulunan rehinli alacakli alacagini alacaktir.**! Burada dikkat edilmesi
gereken husus rehnin paraya gevrilmesi esnasinda rehinli alacaklilar yalnizca
bulunduklar1 derecenin miktar1 kadar alacaklarmi alabilirler.***> Oysa ilerleme
sisteminde taginmaz rehni, tasinmazin tamamina yonelmis oldugu i¢in tasinmaz rehin
alacaklisinin alacagi sinirlandirilmis bir alanda bulunmamaktadir.3¥

Sabit dereceler sistemine getirilen bir elestiriye gore sakli veya bos dereceye
sonradan taginmaz rehni kurulmasi daha eski tarihli taginmaz rehni alacaklis1 aleyhine
olmakta olup, adaletli sonuglar dogurmadigidir.33*

Kanun koyucu sabit dereceler sistemini biitiin sonuglariyla kabul etmemistir.
Sistemin biitiin sonuglariyla kabul edilmesi uygulamada bazi sorunlar1 beraberinde
getirmektedir. Kanun koyucu getirilen bazi istisnai diizenlemelerle sabit dereceler
sistemini yumusatmayi, taraflar arasinda adaleti saglamay1 ve asagida detaylica
anlatilacak olan bazi somut olaylarda (sorunlarda) hakkaniyete uygun coziimler
getirmeyi amaglamistir.®%

Kural olarak bu istisnalar kanun tarafindan diizenlenmektedir. Ancak taraflarda
kendi aralarinda anlasarak sabit dereceler sistemine sdzlesmeden kaynaklanan bir
istisna getirebilmektedirler.

Sabit dereceler sisteminin istisnalari, kanundan kaynaklanan istisnalar ve
sOzlesmeden kaynaklanan istisna olmak {izere ikiye ayrilmaktadir. Kanundan
kaynaklanan istisnalar kendi igerisinde paraya ¢evirme esnasinda ilerleme ve arazi
iyilestirme nedeniyle kurulan ipotegin sona ermesi sebebiyle ilerleme olmak {izere
kendi igerisinde ikiye ayrilmaktadir. S6zlesmeden kaynaklanan istisna ise taraflarin
kendi aralarinda kararlastirdiklar: bir istisnai durumdur.

Sabit dereceler sisteminin esasinda ii¢ adet (paraya ¢evirme esnasinda ilerleme,
arazi iyilestirme nedeniyle kurulan ipotegin sona ermesi sebebiyle ilerleme ve

sozlesmeden kaynaklanan ilerle) istisnas1t mevcuttur. Ancak doktrinde bir goriise gore

330 Paraya ¢evirmenin talep edilebilmesi igin diger rehin alacaklarinin muaccel olmasina gerek yoktur.
Seref ERTAS 2021, age. s. 593.

31 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1063; Seref
ERTAS 2021, age. s. 574.

332 Furkan OLGAC 2014, age. s. 31.

333 age. s. 31.

33 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 41.

335 Furkan OLGAC 2014, age. s. 101.
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ayni derece icerisinde kurulan alt derecelerin sira iligkisinde, tarih bakimindan 6ncelik
iligskisi oldugu gerekcesiyle alt dereceleri sabit dereceler sisteminin istisnasi olarak
kabul etmektedir.**® Bir diger goriise gore ise 6138 say1li Amme Alacaklarmin Tahsili
Usulii Hakkinda Kanun’un 21. maddesinde®®’ diizenlenen amme alacaklarinda riichan
hakki baslikli maddenin de sabit dereceler sisteminin istisnast oldugunu

savunmaktadir.33®

1.3.3.1 Kanundan Dogan ilerleme Hakki

Kanundan dogan ilerleme hakki kanun koyucu tarafindan TMK m. 872°de
paraya cevirme esnasinda ilerleme ve TMK m. 877 ve m. 888’de arazi iyilestirme
nedeniyle kurulan ipotegin sona ermesi sebebiyle ilerleme olmak iizere iki halde

taninmaktadir.

1.3.3.1.1 Paraya Cevirme Esnasinda ilerleme

Sabit dereceler sisteminin ilk istisnasini rehnin paraya g¢evrilmesi esnasinda
ilerleme olusturmaktadir. Kanun koyucu bu istisnayr bizzat TMK m. 872’de
diizenlemistir.

TMK m. 872 kanun koyucu tarafindan,

“Sonraki siralarda kurulmusg bir rehin hakkindan énce gelen bir rehin mevcut degilse
veya bor¢lu onceki bir rehin senedi iizerinde tasarruf etmemisse ya da onceki sirada
bulunan rehinli alacak, o derece icin tescilde belirtilen miktardan az ise; tasinmazin
paraya c¢evrilmesinde satis bedeli, bos derece hesaba katilmaksizin sonraki
alacaklilara siralarina gére dagitilir.”

seklinde diizenlenmistir. Bu diizenleme ile tasinmaz rehni paraya ¢evrildiginde 6nceki

sirada bulunan derecelerin tamaminin veya bir kisminm bos olmas1*** durumunda alt

336 Turhan ESENER ve Kudret GUVEN 2019, age. s. 820-821.

337 6138 sayili Amme Alacaklarmin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun’un 21. maddesi “Ugiincii sahislar
tarafindan haczedilen mallar paraya ¢evrilmeden evvel o mal iizerine amme alacagi igin de haciz
konulursa bu alacak da hacze istirak eder ve aralarinda satis bedeli garameten taksim olunur. (Ek
hiikiim: 30/3/2006-5479/4 md.) Genel biitceye gelir kaydedilen vergi, resim, harg ile vergi cezalari ve
bunlara bagh zam ve faizler icin tatbik edilen hacizlerde 2004 sayih Icra ve Iflas Kanununun 268 inci
maddesinin birinci fikrasinin son ctimlesi hiikmii uygulanmaz. Rehinli alacaklilarin haklar: mahfuzdur.
(Degisik ikinci ciimle: 28/2/2018-7101/47 md.) Giimriik resmi, bina ve arazi vergisi gibi esya ve
gayrimenkuliin aynindan dogan amme alacaklari o esya ve gayrimenkul bedelinden tahsilinde rehinli
alacaklardan sonra gelir.(Degisik son fikra: 30/3/2006-5479/4 md.) Bor¢lunun iflasi, mirasin reddi ve
terekenin resmi tasfiyeye tabi tutulmasi hallerinde amme alacaklar: imtiyazli alacak olarak 2004 sayili
Icra ve Iflas Kanununun 206 nct maddesinin iigiincii sirasinda, bu siranin énceligini alan alacaklar da
dahil olmak iizere tiim imtiyazl alacaklar ile birlikte igleme tabi tutulur. ” seklindedir.

338 Turhan ESENER ve Kudret GUVEN 2019, age. s. 821-822.

339 Kullanilmayan derece de denilebilir.
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sirada olan derecelerin, Onceki sirada bulunan bos derecelere diisen miktardan
yararlanmasi saglanmaktadir. Belirtilen onceki sirada bulunan derecelerin bos olmasi
kavramindan, derecenin bastan sakli tutulmus olmasi veya tasinmaz rehninin sona
ermis (bos derece) olmasi anlagilmalidir.3*

Sabit dereceler sisteminin biitiin sonuglartyla uygulanmasi kanun koyucu
tarafindan istenmemistir. Zira sabit dereceler sistemi biitiin sonuglariyla uygulansaydi
eger tasinmaz rehninin paraya c¢evrilmesinde bos veya sakli derecelerin bulunmasi
halinde, bu derecelere diisen meblagin malike verilmesi gerekecekti.**! Bu durum ise
malik lehine ¢ok avantaj yaratacakti. Ayrica gerek malike karsi adi alacaklilarca
baslatilan icra takipleri ile malike kars1 baglatilan iflas yolu ile takiplerde bos dereceye
diisecek miktar adi alacaklilarin veya iflas masasina ait olacagindan dolay:1 teminat
altina alinmamais alacaklara 6ncelik taninmasi (tasinmaz rehni alacaklilarinin alacagina
kavusmasimin zorlasmasi) durumu meydana gelecekti.>*? Bu sebeplerle sabit dereceler
sisteminin biitiin sonuclariyla uygulanmasi kanun koyucu tarafindan istenmemistir.

Kanun koyucu TMK m. 872’yi diizenleyerek tasinmaz rehninin teminat
gorevine daha fazla 6nem vermis ve rehinli alacalilarin korunmasina 6nem vererek,
tasinmaz rehninin paraya ¢evrilmesi esnasinda bos derece veya sakli derece yokmug>*?

gibi hareket edilmesini istemistir.>** Boylelikle tasinmaz rehni paraya ¢evrildiginde

340 Haluk Nami NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age. s. 364.

31 Furkan OLGAC 2014, age. s. 126; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1063; Ozer SELICI 1974, agm. s. 431.

342 Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 250; Ebru KOROGLU 2020, age. s. 86; Ozer
SELICI 1974, agm. s. 431; Senem AKSOY 2004, agm. s. 616; Safak EREL 1974, agm. s. 54.

343 Paraya ¢evrilme esnasinda yokmus gibi dikkate almmayacak dereceler:

“i. Malik tarafindan olusturulmus sakl dereceler,

ii. Malik tarafindan iizerinde ipotek kurulduktan sonra herhangi bir sebeple tamamen bosalmuis
dereceler (bos dereceler),

iii. Kismi odeme, ibra, takas gibi sebeplerle daha sonradan kismen bosalan derecelerde meydana gelen
bos kisimlar,

iv. Dereceye tahsis edilen miktarin tamami igin ipotek tesis edilmeyen hallerde, bastan beri iizerinde
ipotek kurulmayip bos kalan soz konusu kisimlar,

v. Ust stmir ipoteginde alacagin, belirlenip tescil edilen miktara ulasmadi hallerde veya miistakbel ya
da muhtemel bir alacak igin tesis edilmis olup, heniiz dogmayan yahut artik dogmast miimkiin olmayan
durumlarda kismen iggal edilmiy dereceler

vi. Bir alacak igin tesis edilip de alacagin odenmesi sonucu terkin edilmesi gereken sadece sekli bir
ipotekle kayitlanmuig dereceler,

vii. Malikin, baskasinin bor¢u igin kendi tasinmazinda kurdugu ipotek bakimindan, bu borcu 6demesi
nedeniyle TBK m. 127/1-b.1 ve TMK m. 884/2 geregi alacaklinin yerine ge¢mesi durumunda malik
lehine bulunan dereceler,

viii. Ipotekli alacaklinin, baskasimin bor¢u icin iizerine ipotek tesis edilen tasinmazin daha sonradan
miilkiyetini kazanmast durumunda kendi lehine tesis edilmis bulunan dereceler.” Furkan OLGAC 2014,
age. s. 126-127°den dogrudan almtilanmistir.

3 Fuat TIRYAKI 1996, agm. s. 541; Gizem OZKAN SAHIN 2024, age. s. 134; M. Kemal
OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1066; Mustafa Resit
KARAHASAN 2007, age. s. 225; Safa REISOGLU 1961, agm. s. 147. Tasinmaz rehninin paraya

54



satis bedeli onceki bos brrakilan veya bos kalan dereceler yokmuscasina sonraki
derecelerde yer alan alacaklilara siralarina gore verilmektedir.**’

Rehnin paraya ¢evrilmesi halinde artan bedel, iist sirada bulunan bos veya sakli
dereceler ile malik rehni goz Oniinde tutulmadan, siradaki alacaklilara paylastirilir.
Birden fazla alacakli varsa kural olarak derece sistemi burada da korunmaktadir.34°

Sabit dereceler sistemine TMK m. 872 ile getirilen istisnayr bir Ornek

iizerinden aciklamak gerekirse;

Birinci Derece: 100.000 TL degerinde sakli derece mevcut

Ikinci Derece: 150.000 T1 degerinde tasinmaz rehni mevcut

Uciincii Derece: 100.000 TL degerinde tasinmaz rehni mevcut

Tasinmaz rehninin paraya ¢evrilmesi sonucunda 250.000 TL elde edildigi
durumda eger TMK m. 872’de diizenlenen istisna olmasaydi, elde edilen miktarmn
100.000 TL’si malike verilecek, kalan 150.000 TL ise ikinci derecede bulunan
tasinmaz rehin alacaklisina verilecek ve tigiincii derecede yer alan tagsinmaz rehin
alacaklisina ise hi¢ 6deme yapilmayacaktir. Ancak getirilen istisna ile taginmaz
rehninin paraya cevrilmesi ile elde edilen 150.000 TL ikinci derecede bulunan
tasinmaz rehin alacaklisina, kalan 100.000 TL ise ii¢iincii derecede bulunan tasmmaz
rehin alacaklisina verilecektir.

Verilen 6rnekten de anlasilacagi lizere iist derecelerde bos veya sakli derece
mevcut olmasi halinde, daha sonra gelen rehinler bos veya sakli dereceyi doldurmak
icin kendiliginden ilerlemektedirler.**” Bir baska deyisle malik lehine bulunan
dereceler yokmus gibi farz edilmektedir.>*®

Bir derecenin bir kismu kullanilmis bir kismi kullanilmamis ise derecenin
kullanilmayan kismi dikkate alinmayacak ve derecelerin sirasi kullanilmayan kisim

yokmus gibi belirlenecektir.>+’

cevrilmesinde sakli tutulan veya bosalan derecelere iligkin ilerleme ile ilgili diizenleme genel nitelikte
oldugu i¢in yabanci para ipoteginde de uygulanacaktir. Ahmet NAR 2009a, age. s. 108.

345 Faruk ACAR 2017, age. s. 61; M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 572; C. WIELAND 1946, age.
s. 613; Mehmet AYAN 2020, age. s. 212; Nazif KACAK 2013, age. s. 190; Seref ERTAS 2021, age. s.
576; Selahattin Sulhi TEKINAY, Semet AKMAN, Haluk BURCUOGLU ve Atilla ALTOP 1989, age.
s. 93.

346 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 84; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age.
s. 776.

347 Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 364; Lale SIRMEN 2022, age. s. 678.

348 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 776; Oguz BOZKURT 1998, age.
s. 384.

39 Lale SIRMEN 2022, age. s. 678; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1066; Ozer SELICI 1974, agm. s. 431.
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Kanun koyucu tarafindan TMK m. 8§72°de diizenlenen istisna emredici nitelikte
olup, alacaklilarin  kullanilmayan derecelere karsilik gelen  miktardan
yararlanmayacaklarma ydnelik yapilan anlagmalar gegersizdir.>°

Ust dereceye ilerleme sdzlesmesinin oldugu durumlarda TMK m. 872°de
belirtilen istisna uygulanmamaktadir.®®' Ciinkii iist dereceye ilerleme s6zlesmesinin
oldugu durumlarda zaten bos veya sakli dereceye, iist dereceye ilerleme sézlesmesinin
alacaklis1 olan rehin hakki sahibi ilerlemektedir. Boylelikle tasinmaz rehninin paraya
cevrilmesinde bir sorun meydana gelmemektedir.

S6z konusu istisnaya doktrinde bir takim elestiriler getirilmistir. Bu
elestirilerden ilkini sonraki dereceye yiiksek faiz ve ek teminatlarla yerlesen ipotekli
alacaklinin s6z konusu istisnaya gére mevcut sartlarda bir degisiklige neden olmadan
ve kendisinin bir katkis1 olmadan ilerlemesi ile daha iyi bir sartlara sahip olmasi
olusturmaktadir.®>? Bir diger elestiri ise s6z konusu istisnanin, malikin sakli derece
olusturmaktaki amaciyla bagdasmamasidir.>>?

Getirilen istisna ile bos veya sakli derece iizerinde malikin tasarruf yetkisi
kisitlanmamaktadir. Zira rehnin paraya cevrilmesi halinde ilerleme ancak ve ancak
rehnin paraya cevrilmesi durumunda devreye girmektedir.’>* Malik tasinmaz rehni

paraya g¢evrilinceye kadar bos veya sakli dereceyi istedigi gibi kullanabilmektedir.

1.3.3.1.2 Arazi lyilestirme Nedeniyle Kurulan ipotegin Sona Ermesi
Sebebiyle Ilerleme

Sabit dereceler sisteminin kanundan kaynaklanan bir diger istisnasi arazi
tyilestirmesi nedeniyle kurulan ipotegin sona ermesi sebebiyle ilerlemedir. Bu istisna
TMK’nin 877. ve 878. maddelerinde diizenlenmektedir.

Kanun koyucu TMK m. 877/1°1,

“Bir kamu kurum veya kurulusunun katkisiyla iyilestirilen arazinin degerinde bir
artma meydana gelirse malik, iyilestirme giderlerinden payina diiseni karsilamak
tizere kendisine odiing veren alacakly lehine tescil suretiyle rehin hakki kurabilir.

Kurulan rehin, taginmaz iizerindeki diger biitiin yiiklerden once gelir.”

330 Furkan OLGAC 2014, age. s. 128; Nazif KACAK 2013, age. s. 168; Sila TASOREN 2021, agm. s.
213-214.

351 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 85.

352 Safak EREL 1974, agm. s. 54-55.

353 Furkan OLGAC 2014, age. s. 128.

3% Ebru KOROGLU 2020, age. s. 86.
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seklinde diizenlemistir. Bu hiikiimden anlasilacagi lizere arazi iyilestirmesi amaciyla
alacakli tarafindan arazinin iyilestirilmesi i¢in eger 0diing verilmis ise alacaklinin
alacag1 i¢in tasmmaz rehni kurulabilmektedir. >

Kaynak Isvigre Medeni Kanunu sadece kirsal arazinin bir baska deyisle
topragin dogal giiclerden yararlanarak isletilmesi hususunda yapilacak masraflar
bakimmdan kurulacak ipotegin yararlanacagini belirtirken, 4721 sayilt TMK bir
ayrima gitmeden araziden bahsetmektedir.>® Ancak TMK’nin gerek¢esinde tarim
arazisinin 1slahindan bahsedilmekte olup, madde gerekcesinde ve kanunun amacina
gore yorum yapilinca s6z konusu diizenlemenin sadece tarim arazileri i¢in getirildigi
sonucuna varilabilmektedir.*’

Kanun koyucunun TMK m. 877°de diizenledigi arazi iyilestirmesi ile 1slahi
tesvik etmeyi amaglamaktadir.>*® Topragin 1slah edilmesi*>® sonucunda arazinin degeri
artmaktadir. Arazinin degerinin arttirilmasi batakliklarin kurutulmasi ve sulanmasi,
yol yapmmu gibi hususlar ile gergeklestirilmektedir.*

Iyilestirme sonucunda meydana gelen deger artisindan hem malik hem ipotek
alacaklhlar1 yararlanmaktadir.®®! Zira malik, sahibi oldugu tasmmmazin degerinin
artmasi ile hem malvarliginin aktifini arttirmakta hem de tasinmaz rehni ile giivence
altina alman alacak veya alacaklarm 6denmesi ihtimalini arttrmaktadir.

Kanun koyucu arazinin iyilestirilmesi i¢in Odiing veren alacakli lehine
kurulacak olan tasinmaz rehninin diger biitiin yiiklerden Once gelecegini
belirtmektedir. Bu hiikiim uyarica kurulacak tasinmaz rehni, mevcut olan tasinmaz
rehni veya rehinlerine goére Oncelik hakkina sahip olmaktadir. Boylelikle kanun
koyucu arazinin iyilestirilmesi ile artan deger ile dncelikle masraflar i¢in kredi verenin

alacaginin teminat altina alinmasini amaclamugtir>%?

. Ancak her ne kadar 6nce gelecegi
belirtilmekte ise de kurulan olan tasmmmaz rehni, tasinmaz iizerinde mevcut bir
dereceye yerlesmemekte ve yeni bir derecede meydana getirmemektedir.’®®> Sadece

diger tasinmaz rehinlerinden 6nce gelmektedir.

335 lyilestirme masraflar1 sebebiyle verilecek kredi igin yapilacak olan tasmnmaz rehin sézlesmesi tapu
kiitiigiine tescil ettirilmelidir.

3% M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1067.

357 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 88; Furkan OLGAC 2014, age. s. 130.

38 Ozer SELICI 1974, agm. s. 432.

3% Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 776.

30 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 86; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1067; Sila TASOREN 2021, agm. s. 215.

361 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 87.

32 M, Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1067.

363 Furkan OLGAC 2014, age. s. 132; Safak EREL 1974, agm. s. 58.
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Kanun koyucu TMK m. 877/1 uyarinca kurulacak tasimmaz rehinlerinin 6nce
gelecegini diizenleyerek arazi malikinin araziyi iyilestirmek icin kredi teminini
kolaylastirmak istemistir.’®** Zira tasmmmaz rehninin &ncelik hakkina sahip olmasi ile
malikin kredi bulmasi kolaylasacak ve bulunacak kredinin sartlar1 malik lehine
olacaktir.

Arazi iyilestirilmesi, TMK m. 877/1 uyarinca kamu kurum veya kurulusunun
katkistyla olmalidir. Bir bagka deyisle arazi iyilestirmesi kamu kurum ve kurulusunun
denetimi (plan ve program) altinda yapilmaktadir.’® Iyilestirmenin devlet denetimi
altinda yapilmasi, arazinin degerinin fiilen artacagina kesin bir karine teskil
etmektedir.’*® Ancak onemle belirtilmesi gerekir ki iyilestirme sonucunda tasinmazin
degerinde mutlaka artma meydana gelmesi gerekmemektedir.’®’ Bir baska deyisle
TMK m. 877/1°den yararlanabilmek i¢in tasinmazin iyilestirilmesine yonelik
calismalarin yapilmas1 gerekmektedir.

Ozel hukuk kisilerinin verecegi destekle arazi iyilestirilmesinin yapilmasi
TMK m. 877/1 disinda kalmaktadir.?®

Kamu kurum ve kuruluglarinim bir katkis1 olmaksizin bir iyilestirme yapilmasi
durumunda ise kanun koyucu tasmmazin tamaminin rehnedilemeyecegini ve
tasinmazin en fazla iigte ikisinin rehnedilebilecegini diizenlenmektedir. (TMK m.
877/2) Kanun koyucu kamu kurum ve kuruluslarmin bir katkis1 olmaksizin iyilestirme
yapilmas1 durumunda rehinli alacagin en fazla 5 yil i¢inde esit taksitlerle 6denmesi
gerektigini diizenlemektedir. (TMK m. 878/1)

Sabit dereceler sisteminin istisnasi olan arazi iyilestirmesi nedeniyle kurulan
tasinmaz rehninin sona ermesi sebebiyle ilerleme hali ise arazinin iyilestirilmesi i¢in
odiing verilen alacak igin kurulan tasmmaz rehninin terkin edilmesi*®® durumunda
meydana gelmektedir. TMK m. 877/1°de arazinin iyilestirilmesi i¢in verilen kredi
sebebiyle kurulacak olan tasinmaz rehninin éncelikli olacag: belirtilmistir.>’" Sayet

oncelikli olarak kurulan tasinmaz rehni terkin edilirse tasinmaz iizerinde mevcut olan

364 Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 251; Ozer SELICI 1974, agm. s. 432; Sila
TASOREN 2021, agm. s. 215.

365 Furkan OLGAC 2014, age. s. 131; Haluk Nami NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age.
s. 364.

366 Furkan OLGAC 2014, age. s. 130.

37 age. s. 130.

398 age. s. 131; Ebru KOROGLU 2020, age. s. 86.

369 Arazi iyilestirilmesi i¢in verilen kredi i¢in kurulan tasinmaz rehni terkin edildiginde bos derece
meydana gelmemekte olup, malikin tasarrufu gibi bir durum s6z konusu olamayacaktir. Furkan OLGAC
2014, age. s. 132.

370 M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 575.
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tasinmaz rehinleri, arazinin iyilestirilmesi i¢in verilen kredi sebebiyle kurulan
taginmaz rehni hi¢ kurulmamiscasina kendi derecelerinde ve siralarinda mevcudiyetini
devam ettirirler.’’! Sabit dereceler sisteminin istisnasi ise bu durumda karsimiza
cikmaktadir. Aslinda arazinin iyilestirilmesi i¢in verilen kredi sebebiyle Oncelikli
olarak kurulan taginmaz rehninin varligi durumunda mevcut derecelerin sirasinda bir
degisiklik meydana gelmemektedir. Ciinkii arazinin iyilestirilmesi i¢in verilen kredi
sebebiyle kurulan tasmmaz rehninin bir derecesi yoktur.*’?> Birinci ve ikinci derecede
mevcut olan tasinmaz rehinlerinin siras1 degismemekte olup, sadece tasinmazin paraya
cevrilmesinde arazinin iyilestirilmesi i¢in verilen kredi sebebiyle kurulan tasinmaz
rehninin alacaklis1 alacagini 6ncelikle elde etme hakkina sahip olmaktadir.>”® Birinci
ve ikinci derecelerin siras1 ayni kalmaktadir. Oncelikli olan tasmmaz rehninin terkin
edilmesi halinde tekrardan birinci derecede bulunan tasinmaz rehni, tasinmazin paraya
cevrilmesi sonucunda elde edilecek miktardan oncelikli olarak yararlanma hakkina
geri kavugmus olmasi sabit dereceler sisteminin istisnasini olusturmaktadir.

Konuyu bir 6rnek {izerinden anlatmak gerekir ise; bir tasinmaz tizerinde birinci
derecede 40.000 TL, ikinci derece iizerinde 50.000 TL ve iiciincii derece iizerinde
30.000 TL degerinde ii¢ adet tasinmaz rehni bulunmaktadir. Daha sonrasinda arazinin
tyilestirilmesi nedeniyle kredi veren alacakli lehine 70.000 TL degerinde bir tasinmaz
rehni kurulmaktadir. Kurulacak olan bu 6ncelikli taginmaz rehni diger tasimmaz
rehinlerinden ayr1 olarak ve derecelerin sirasma tabi olmaksizin mevcudiyetini
stirdiirmektedir. Tasinmazin paraya cevrilmesinden dolay1 elde edilecek olan 90.000
TL’den ilk 6nce oncelikli olan taginmaz rehni alacaklis1 faydalanacaktir. Bu sebeple
70.000 TL arazinin iyilestirilmesi i¢in kredi veren alacaklinin olacaktir. Geri kalan
20.000 TL ise birinci derecedeki tasinmaz rehni alacaklisina verilecektir. Ancak arazi
iyilestirilmesi i¢in verilen kredi sebebiyle kurulan tasinmaz rehninin sona ermesinden
sonra taginmazin paraya ¢evrilmesi sonucunda elde edilecek 90.000 TL’nin 40.000
TL’si birinci derecedeki tasmmmaz rehin alacaklisma, 50.000 TL’si ise ikinci

derecedeki tasinmaz rehin alacaklisina verilecektir.

371 Jale AKIPEK 1974, age. s. 211; Mustafa Resit KARAHASAN 2007, age. s. 225; Nisim I. FRANKO
1977, agm. s. 1010; Oguz BOZKURT 1998, age. s. 386; Senem AKSOY 2004, agm. s. 617; Seref
ERTAS 2021, age. s. 576.

372 Furkan OLGAC 2014, age. s. 132; Ilhan HELVACI 2007, age. s. 370; Safak EREL 1974, agm. s.
58.

373 TMK m. 851°de dngoriilen diger sartlar da gergeklesmis ise biitiin rehin haklarindan énce gelen bu
ipotegin yabanci para iizerinden de kurulabilecegi kabul edilmelidir. Ahmet NAR 2009a, age. s. 109.
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1.3.3.2 Sozlesmeden Kaynaklanan flerleme Hakki
Sabit dereceler sisteminin istisnasi olan sdzlesmeden kaynaklanan ilerle hakki,
malik ile tasinmaz rehin alacaklisinin, sonraki sirada bulunan taginmaz rehnine 6nceki
sirada bulunan taginmaz rehinlerinden birisinin sona ermesi durumunda bosalan
dereceye ilerletilmesi konusunda anlagmasi halinde meydana gelmektedir.
Calismamizin ana konusunu sozlesmeden kaynaklanan ilerleme hakki

olusturdugundan bu konuda ¢alismamizin devaminda ayrintili bilgi verilecektir.
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BOLUM II

UST DERECEYE iILERLEME HAKKI ve SOZLESMESI

2.1 TANIMI

Sabit dereceler sisteminde bir derece lizerinde tasinmaz rehni kurulduktan
sonra kurulan bu taginmaz rehni bulundugu derecenin iizerinde kural olarak sabit
kalmaktadir. Taginmaz rehni kurulduktan sonra bulundugu derecenin Oniindeki bir
derecenin gerek bastan itibaren bos olmasi halinde gerekse oniinde bulunan derecenin
sonradan bosalmasi halinde tasinmaz rehninin bulundugu derecenin sirasina bir etkisi
olmamaktadir. Bir bagka deyisle TMK m. 871/1 hiikmii uyarinca tasinmaz rehni bir
kere kurulduktan sonra kuruldugu derecenin sirasi sabit kalmaktadir. Bu durumun
sebebi sabit dereceler sisteminde derecelerin kendiliginden ilerleme imkaninin
bulunmamasidir.

Ancak sabit dereceler sisteminde mevcut olan derecelerin sabit kalmas1 esas1
Tiirk Hukukunda mutlak olarak uygulanmamis, Roma Hukukunda uygulanan ilerleme
sisteminin Tiirk Hukukunda bazi durumlarda uygulanabilmesine imkan taninmistir.
Tiirk Hukukunda kural olarak tlizerinde tasinmaz rehni kurulan derecenin sabit olacagi
esas1 benimsenmesine ragmen bazi durumlarda ilerlemenin gegeklestirilmesine izin
verilmistir. Ilerlemeye izin verildigi durumlar dogrudan kanun hiikmiinden
kaynaklanabilecegi (TMK m. 878/2 uyarmca arazi iyilestirilmesi amaciyla rehin hakki
kurulmasinda rehin hakkmin sona ermesi hali) gibi tasinmaz rehni alacaklist ile
tasinmaz malikinin anlagsmasmdan da (list dereceye ilerleme s6zlesmesi)
kaynaklanabilmektedir. Sonu¢ olarak sabit dereceler sisteminde iist dereceye
ilerlemenin yasak olmas1 hali mutlak olarak uygulanamamis ve bazi istisnai hallerde
iist dereceye ilerleme imkan1 taninmaistir.

Kanun koyucunun iist dereceye ilerlemeyi istisnai olsa da kabul etmesinde,
ozellikle tasinmaz malikinin yeni krediler bulabilmesinin kolaylastirilmasi ve sistemde

cikabilecek sorunlarin dnlenmesi gibi sebepler etkili olmustur.’™* Zira tasginmaz

374 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1068.
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maliki yeni bir kredi bulmak istediginde kredi veren taraf verdigi kredinin karsilig1
olarak tasmmaz rehni ile kredisini giivence altina almak istediginde kurulacak olan
taginmaz rehni sayet tasinmazin iizerinde mevcut olarak bagka tasinmaz rehinlerinin
bulunmasi halinde daha sonraki sirada yer alacak ve bulundugu derecenin sirasi
degismeyecegi i¢cin kredi veren verdigi kredi karsiiginda kredinin 6denmeme
riskinden dolay1 yiiksek bir oranda faiz isteyecek veya krediyi vermeyecektir. Ancak
ilerleme imkaninin taninmasi ile kredi verenin yiiksek bir faiz orani istemesinin oniine
gecilmektedir.

Tasmnmaz maliki ile tasinmaz rehin alacaklis1 aralarinda anlasarak taginmaz
rehninin bulundugu derecenin sirasindan daha iist siradaki bir derecenin bosalmasi
halinde mevcut tasmmaz rehninin bosalan dereceye ilerlemesine imkan
tantyabilmektedirler.?”> Taraflar alt sirada bulunan derece iizerinde kurulan tasmmaz
rehninin, {ist sirada bulunan bir derecenin bosalmas1 halinde bosalan bu derece tiizerine
ilerlemesini  aralarinda yapacaklar1 st dereceye ilerleme sodzlesmesiyle
gerceklestirebilmektedir.’’® Alt swradaki derecede bulunan tasmmaz rehninin
bosalacak list dereceye ilerlemesine imkan saglayan hakka bos dereceye ilerleme
hakki, bu hakkin tanindigi sézlesmeye ise iist dereceye ilerleme sOzlesmesi
denilmektedir.

Ust dereceye ilerleme hakki, esas sdzlesme olan iist dereceye ilerleme
sozlesmesinden dogan asil hak®”’ niteliginde oldugu igin bir alacak hakk:*’®
niteligindedir. Alacak hakki niteliginde oldugu i¢in de iist dereceye ilerleme hakki
sadece taraflar1 arasinda hiikiim ve sonuglarin1 dogurmaktadir.”

Ust dereceye ilerleme sozlesmesinin ismi her ne kadar kanun koyucu

‘

tarafindan acik¢a dile getirilmemis ise de TMK m. 871/3’te “...bosalan dereceye
gecme hakki veren sozlesmelerin...” seklindeki yaptig1 diizenleme ile iist dereceye

ilerlemenin bir sdzlesmeyle olacagmi kabul ettigi sonucu ¢ikmaktadir.

35 C. WIELAND 1946, age. s. 611; M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 571; Mustafa Resit
KARAHASAN 2007, age. s. 224; Serdar GOREN 2018, agt. s. 123; Seref ERTAS 2021, age. s. 577.
376 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 774; M. Kemal OGUZMAN, Ozer
SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1068; Mehmet AKCAAL 2022a, age. s. 694.

377 0. Gokhan ANTALYA 2019a, age. s. 69.

378 Alacak hakki kars: taraftan bir seyi vermeyi, yapmayi ya da yapmamayi isteme hakki veren yerine
getirilmediginde dava edilebilen haktir. Fikret EREN 2023, age. s. 50; Mustafa Alper GUMUS 2021,
age. s. 70; Murat DOGAN, Ismail ATAMLU ve Gokhan SAHAN 2023, age. s. 70. Alacak hakk1
bor¢lunun bor¢lanmis oldugu edimin talebine yonelik bir haktir.

379 Murat DOGAN, Ismail ATAMLU ve Gokhan SAHAN 2023, age. s. 70; O. Gokhan ANTALYA
2019a, age. s. 69.
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Ust dereceye ilerleme sdzlesmesi, malikin bosalacak olan iist siradaki dereceyi
alt swradaki derece tiizerinde bulunan taginmaz rehin hakki sahibine Ozgiileme
taahhiidiinii iceren bor¢ sdzlesmesidir.**° Kurulan bor¢ s6zlesmesi uyarinca tasmmaz
malikinin borcu tasinmaz rehnini bosalacak olan dereceye ilerletmek ve ilerlemenin
gerceklesebilmesi igin tescil talebinde bulunmaktir.38!

Ust dereceye ilerleme sdzlesmesinin kurulmasi ile tasinmaz maliki alt sirada
bulunan taginmaz rehnini {ist sirada bulunan bosalan dereceye ilerletmeyi ve iist sirada
bulunan derece bosaldiginda bosalan derecede yeni bir tasinmaz rehni kurmamay1
borglanmaktadir.’®? Tasmmaz rehninin alacakli tarafi ise iist dereceye ilerleme
sOzlesmesinin kurulmasi ile tasinmaz malikine karsi bosalan iist siradaki dereceye
ilerlemeyi talep hakkina (ilerleme otomatik olmadigi igin) sahip olmaktadir.’%3
[lerleme hakkmin alacakli tarafa taninmasi ile de alacakli taraf kendisinden iist sirada
bulunan bir derecenin bosalmasi halinde o dereceye ¢ikma, ilerleme imkani elde
etmektedir.?®*

Ust dereceye ilerleme sdzlesmesinin yapilmasi sonucunda alt sirada bulunan
tasinmaz rehni list sirada bosalacak olan dereceye ilerlemektedir. Burada dikkat
edilmesi gereken husus ilerleyecek olanin tasinmaz rehni oldugudur. Bir bagka deyisle
iist sirada bir derece bosaldiginda alt sirada bulunan tasinmaz rehni ilerlemektedir,
derece ilerlememektedir.?%

Bos derece veya sakli derece ig¢in de iist dereceye ilerleme sdzlesmesi
yapilamamaktadir.*® Zira az 6nce bahsettigimiz gibi derece lehine ilerleme sozlesmesi
yapilamayip, tasinmaz rehni lehine ilerleme s6zlesmesi yapilabilmektedir. Bos derece
veya sakli derece oldugu zaman heniiz ortada bir tasinmaz rehni bulunmadigi i¢in bu

derecelere iist dereceye ilerleme hakki verilmesinin imkani1 bulunmamaktadir.

380 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 775; Lale SIRMEN 2022, age. s.
679.

381 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICT ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1069. Bu durumda
borglu tarafin borcu ani edimlidir. Saban KAYIHAN ve Mustafa UNLUTEPE 2018, age. s. 29.

382 Kadirhan MAVIS (2021), “Sabit Dereceler Sistemi, Arz Ettigi Ozellikler ve Sonuglar”, I¢inde, Ipotek
ile llgili Makaleler, Ed. Saibe Oktay Ozdemir ve Batuhan Akkus, Filiz Kitabevi, Istanbul, s. 219; Haluk
Nami NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age. s. 365; ilhan HELVACI 2007, age. s. 362; Jale
AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 774; Erden KUNTALP 1979, age. ss. 20-
23; Ozer SELICI 1974, agm. s. 433.

383 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 437; M. Kemal OGUZMAN, Ozer
SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1069.

384 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 774.

385 Ozer SELICI 1974, agm. s. 434; Selmani OKUMUS ve Biilent DEMIR (2017), “Sabit Dereceler
Sisteminde Sézlesmeden Dogan ilerleme Hakk1”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt
66, Say1 3, s. 613.

380 Kadirhan MAVIS 2021, agm. s. 228.
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Ust dereceye ilerleme hakki, tasmmaz maliki ile tasinmaz rehni alacaklisi
tarafindan taginmaz rehninin kurulmasi asamasinda veya sonradan yapilacak olan iist
dereceye ilerleme sozlesmesi ile taninabilmektedir.’®’ Bir baska deyisle iist dereceye
ilerleme hakki taraflarca ister tasinmaz rehni s6zlesmesinin kurulmasi asamasinda ister
tasinmaz rehni sozlesmesi kurulduktan sonra yapilacak bir sozlesmeyle
taninabilmektedir.

Ust dereceye ilerleme hakkidan bahsedebilmek i¢in mutlaka tasinmaz
iizerinde tasinmaz rehni mevcut olmalidir. Zira ileride tasmmaz rehni tesis
edileceginden bahisle iist dereceye ilerleme s6zlesmesi yapilamaz. Ciinkii heniiz bir
tasinmaz rehni ve bu tasinmaz rehninin iizerinde bulundugu derece mevcut degildir.>®3
Mevcut olmayan bir derece ve tasinmaz rehni i¢in de {ist siraya ilerleme hakkinin
taninmast miimkiin degildir.

Ust dereceye ilerleme hakki tasinmaz rehnine bagh bir yan hak niteliginde
olup, tasinmaz rehninin feri niteligindedir. Bu nedenle iist dereceye ilerleme hakkinin
varlig1 tasinmaz rehnine baghdir.*® Tasinmaz rehninin gecersiz olmas: iist dereceye
ilerleme hakkinmn da gecersiz olmasina sebep olmaktadir.>*°

Tasinmaz rehni asil alacaga bagh bir yan hak niteliginde oldugu icin tist
dereceye ilerleme hakki dolayli olarak asil alacaga da baghdir.**! Asil alacagin
devredilmesiyle birlikte iist dereceye ilerleme hakki da asil alacagi devralan yeni
kisiye ge¢mektedir.’*> Ancak tasmmazin maliki tarafindan tek bir tasmmaz rehin
alacaklisina ilerleme hakki tanmabilir. Bu durum da her ne kadar alacak temlik edilmis
olsa bile iist swradaki dereceye ilerleme hakki yeni alacakliya gegmemekte ve iist
siradaki dereceye ilerleme hakki sona ermektedir.>*?

Tasmmazin malikinin taginmaz rehninin alacakl tarafina {ist dereceye ilerleme

hakki tanimasi durumunda esasinda tasmmazin maliki bosalan derece iizerindeki

3%7 Haluk Nami NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age. s. 365; Jale AKIPEK, Turgut
AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 774; Lale SIRMEN 2022, age. s. 679; Mehmet AKCAAL
2022a, age. s. 694.

388 Furkan OLGAC 2014, age. s. 150-151.

3% Lale SIRMEN 2022, age. s. 679; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1068; Nisim I. FRANKO 1977, agm. s. 1010; Ozer SELICI 1974, agm. s. 434;
Selmani OKUMUS ve Biilent DEMIR 2017, agm. s. 612; Yavuz Selim SENER 2010, agm. s. 117.

3% Ebru KOROGLU 2020, age. s. 90.

391 Haluk Nami NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age. s. 365.

32 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1068; Ozer
SELICI 1974, agm. s. 434.

393 Ozer SELICI 1974, agm. s. 434.
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tasarruf yetkisini kaybetmedigi gibi tasarruf yetkini de smirlandirmus degildir.** Zira
ilerleme hakk1 taninmasia ragmen {ist derece bosaldigi zaman bosalan bu iist derece
lizerinde taginmazin maliki tarafindan baska tasinmaz rehinleri de kurulabilmektedir.
Ancak bu durum da taginmazin maliki tist dereceye ilerleme hakk1 sahibinin ugradigi
zararlar1 gidermekle yiikiimliidiir.*>

Ust dereceye ilerleme hakki TMK da diizenlenen ipotek, irat senedi ve ipotekli

borg senedi icin de kurulabilmektedir.?°

2.2 ICERIGi

Ust dereceye ilerleme sdzlesmesi diizenlenirken taraflar sdzlesmenin igerigini
TBK m. 26 hiikkmii uyarinca ozgiirce ve istedikleri gibi belirleyebilmektedir.’
S6zlesmenin icerigi bakimidan herhangi bir sinirlandirma bulunmamaktadir. Ancak
taraflar TBK m. 27 hiikkmii uyarinca kanununun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu
diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya konusu imkansiz olan iist dereceye ilerleme
sOzlesmesi diizenleyememektedirler. Zira taraflar TBK m. 27 hiikkmiine aykir1 olarak
bir sdzlesme diizenler ise diizenlenen bu s6zlesme kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi
olmaktadir.*®

Taraflar iist dereceye ilerleme sdzlesmesinin igerigini diizenlerken taginmaz
malikinin edimi olarak bosalacak {iist siradaki dereceye alt siradaki derece iizerinde
bulunan tasmmaz rehnini ilerletilecegini kararlagtirmis ve karsit edim olarak alacakl
tarafa bir edim 6ngoriilmemis ise iist dereceye ilerleme sézlesmesi tek tarafa borg
yiikleyen bir sdzlesme niteliginde olmaktadir>® Tek tarafa bor¢ yiikleyen

sOzlesmelerde yalniz bir taraf bor¢ altma girmektedir. S6zlesmede tek bir edimi

3% BErden KUNTALP 1979, age. s. 21; Selmani OKUMUS ve Biilent DEMIR 2017, agm. s. 617.

395 Ozer SELICI 1974, agm. s. 439.

3% Herdem BELEN 2006, agm. s. 25; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1069; Ozer SELICI 1974, agm. s. 437.

397 Fikret EREN 2023, age. s. 17; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s. 204; Murat DOGAN, Ismail
ATAMLU ve Gokhan SAHAN 2023, age. s. 39; O. Gokhan ANTALYA 2019a, age. s. 125; Oguz Sadik
AYDOS 2023, age. s. 25; Ozcan GUNERGOK ve Saban KAYIHAN 2024, age. s. 47; Turgut
AKINTURK ve Derya ATES 2022, age. 5.63.

398 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 89; Fikret EREN 2023, age. s. 364; Haluk Nami NOMER ve Mehmet
Serkan ERGUNE 2022, age. s. 365; M. Kemal OGUZMAN ve Turgut OZ 2020, age. s. 86; M. Kemal
OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1069; Mustafa Alper GUMUS
2021, age. s. 212; O. Gokhan ANTALYA 2019a, age. s. 464; Ozcan GUNERGOK ve Saban KAYTHAN
2024, age. s. 47; Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2022, age. s. 63.

39 Aydin ZEVKLILER ve K. Emre GOKYAYLA (2021), Bor¢lar Hukuku Ozel Borg liskileri, Vedat
Kitapgilik, Istanbul, s. 2; Ebru KOROGLU 2020, age. s. 89; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve
Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1069.
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icermektedir.*®® Ust dereceye ilerleme sozlesmesinin tek tarafa borg yiikleyen bir
sozlesme olmasi halinde alacakli tarafin yerine getirmesi gereken bir edim
bulunmamaktadir ve alacakli taraf ilerlemeyi talep hakkina sahip olmaktadir. Bor¢lu
taraf ise Uist dereceye ilerleme hakki taninan taginmaz rehnini {ist dereceye ilerletme
borcu altina girmektedir.*°! Alacakli tarafin ilerlemeyi talep hakki kapsamina borglu
tarafin bosalacak st siradaki derece iizerinde yeni bir tasinmaz rehni kurmamasi da
dahildir.*?

Taraflar iist dereceye ilerleme sézlesmesinin igerigini diizenlerken alacakli
tarafa da yerine getirmesi gereken bir edim kararlastirmislar ise iist dereceye ilerleme
sozlesmesi iki tarafa borg yiikleyen bir sdzlesme niteliginde olmaktadir. Iki tarafa borg
yilikleyen sozlesmelerde her iki tarafa da borg yiiklenilmekte olup, kural olarak iki

edim bulunmaktadir.**?

Alacakli tarafa bir bor¢ yiikletilerek borglu tarafin bazi
yiikiimliiliikleri hafifletilmek istenebilmektedir. Ust dereceye ilerleme sdzlesmesinin
iki tarafa borg ylikleyen bir s6zlesme olmasi durumunda alacakli tarafin yiikiimliilitk
altina girdigi bor¢ faiz oraninin indirilmesi, vadenin uzatilmasi, amortismanlarin
kaldirilmas1 gibi hususlar s6zlesme serbestisi kapsaminda taraflarca serbestce
kararlastirilabilir. Borglu tarafin edimine ek olarak alacakli tarafin da bir edimi yerine
getirmesi kararlastirilmis ise {ist derece ilerleme sozlesmesi iki tarafa borg yiikleyen

bir sézlesme olmaktadir.***

400 Erol CANSEL ve Caglar OZEL 2017, age. s. 63; Fikret EREN (2021b), Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, Ankara, s. 16; Fikret EREN 2023, age. s. 220-221; M. Kemal OGUZMAN
ve Turgut OZ 2020, age. s. 357; Murat DOGAN, Ismail ATAMLU ve Goékhan SAHAN 2023, age. s.
110; O. Gokhan ANTALYA 2019a, age. s. 281; Ozcan GUNERGOK ve Saban KAYIHAN 2024, age.
s. 69; Saban KAYIHAN ve Mustafa UNLUTEPE 2018, age. s. 69; Turgut AKINTURK ve Derya ATES
2022, age. s. 21.

401 Ahmet NAR 2009a, age. s. 109.

402 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 89.

403 Aydin ZEVKLILER ve K. Emre GOKYAYLA 2021, age. s. 2; Erol CANSEL ve Caglar OZEL
2017, age. s. 63; Fikret EREN 2021b, age. s. 16; Fikret EREN 2023, age. s. 221; M. Kemal OGUZMAN
ve Turgut OZ 2020, age. s. 357; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s. 758-759; Murat DOGAN, Ismail
ATAMLU ve Gokhan SAHAN 2023, age. s. 110; O. Gokhan ANTALYA 2019a, age. s. 281; Ozcan
GUNERGOK ve Saban KAYIHAN 2024, age. s. 70; Saban KAYIHAN ve Mustafa UNLUTEPE 2018,
age. s. 69; Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2022, age. s. 22.

404 Mehmet Sirin ERDOGAN (2000), “Gayrimenkul Rehninde Dereceler ve Sira”, Ankara Barosu
Dergisi, Cilt 57, Say1 1, s. 126; Ebru KOROGLU 2020, age. s. 90; Haluk Nami NOMER ve Mehmet
Serkan ERGUNE 2022, age. s. 365; M. Kemal OGUZMAN ve Turgut OZ 2020, age. s. 357-358; M.
Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1069; Nisim I. FRANKO
1977, agm. s. 1011; Ozer SELICI 1974, agm. s. 437.
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Alacakli taraf iist dereceye ilerleme sozlesmesi bakimimdan borg altina girmis
ise tasinmaz maliki TBK m. 97%% hiikmii uyarinca alacakh taraftan borcunu yerine
getirmesini isteyebilmektedir. Eger alacakli taraf edimini yerine getirmiyor ise bor¢lu
taraf alt siradaki derece iizerinde bulunan taginmaz rehnini bosalan iist siradaki
dereceye ilerletme edimini yerine getirmekten kaginabilmektedir.**®

Taraflar alt swradaki derecenin ilerlemesinin nasil olacagni ve ilerlemenin
hangi dereceye kadar olacagini TBK m. 27 hikmii uyarinca istedikleri gibi
kararlastirabilirler ve istedikleri sekilde smirlandirabilirler.*”” Bu bakimdan taraflar
ilerlemenin bir defaya mahsus olabilecegini, ilerlemenin sinirsiz sekilde olabilecegini,
ilerlemenin sadece bir iist sirada bulunan dereceye (art arda ilerleme) olabilecegini
veya ilerlemenin atlama suretiyle de olabilecegini istedikleri sekilde
kararlastirabilirler.*%8

[lerleme hakki alacakl lehine sadece bir defaya mahsus olarak taninmus ise iist
siradaki derecenin bosalmasi halinde alt siradaki derecede bulunan tasinmaz rehni tist
siradaki bosalan dereceye ilerlemekte ve artik sdzlesme konusu edim yerine geldigi
icin baska bir ilerleme sdz konusu olmayacaktir. Ornegin iiciincii siradaki derecede
bulunan tasmmaz rehni ikinci siradaki derecenin bosalmasi halinde ikinci siraya
ilerlemis ise ve daha sonraki bir tarihte birinci siradaki derece bosalmis ise taraflar
arasindaki sozlesme uyarinca ilerleme bir kez olacagi i¢in ikinci siradaki derecede
bulunan tasimmmaz rehni artik birinci siradaki dereceye ilerleyemeyecektir. Taraflar
ilerlemenin bir kez olacagini kararlastirdiktan sonra bu bir kez olacak ilerlemenin bir
iist siradaki derece i¢in mi yoksa atlama suretiyle mi olacagini da istedikleri gibi
kararlastirabilirler.

[lerleme hakki alacakli lehine smirsiz olarak taninmus ise alacakli tarafin sahip
oldugu tasmmmaz rehni bulundugu dereceden bir iist swrada bulunan dereceye
ilerledikten sonra, daha da st swradaki bir derecenin bosalmasi halinde bosalan
dereceye de ilerleyebilmektedir. Ilerleme hakki bakimindan eger bir sinir ¢izilmemis

ise alt siradaki derecede bulunan tasinmaz rehninin alacaklisina tanimnan ilerlemenin

405 Karsihkli borg yiikleyen bir sdzlesmenin ifasii isteyen tarafin, sézlesmenin kosullarma ve
ozelliklerine gore daha sonra ifa etme hakki olmadikga, kendi borcunu ifa etmis ya da ifasini 6nermis
olmasi gerekmektedir.

406 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 101.

407 Lale SIRMEN 2022, age. s. 679; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1069; Ozer SELICI 1974, agm. s. 43.

408 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 90; Furkan OLGAC 2014, age. s. 215; Lale SIRMEN 2022, age. s.
774; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1069; Senem
AKSOY 2004, agm. s. 619-620.
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smirsiz oldugu ve iist sirada bulunan bosalacak olan tiim derecelerden siirekli olarak
yararlanma imkan1 tanind181 kabul edilmelidir.*” Ornegin dérdiincii siradaki derecede
bulunan bir tasinmaz rehni i¢in smnirsiz olacak sekilde ilerleme hakki taninmis ise
ticiincii siradaki derece bosaldiginda bosalan {igiincii siradaki dereceye, daha sonraki
bir tarihte ikinci siradaki derece bosaldiginda ikinci siradaki dereceye, daha sonraki
bir tarihte birinci siradaki derece bosalmis ise birinci siradaki dereceye ilerleyecektir.
Bu durumda ilerleme birinci siradaki dereceye kadar devam etmektedir. Ornegimiz
bakimindan dordiincii siradaki derecede bulunan tasinmaz rehni, lgiincii siradaki
derece bosalmadan ikinci siradaki derece bosalir ise ikinci siradaki dereceye de
ilerleyebilmektedir.

Ilerleme hakki alacakli lehine sadece bir {ist siradaki derecenin bosalmasi
halinde (art arda ilerleme) taninmis ise ilerleme sadece hemen {istteki derecenin
bosalmas: halinde gerceklesecektir.*!® Ornegin iiglincii siradaki derecede bulunan
tasinmaz rehni sadece ikinci siradaki derecenin bosalmasi halinde ilerleyebilecektir.
Eger ikinci siradaki derece bosalmadan birinci siradaki derece bosalir ise taraflarin
anlagsmas1 uyarmca tigiincii siradaki derecede bulunan tasinmaz rehnine sadece iist
siradaki dereceye ilerleme hakki tanindigi i¢in iiglincii siradaki derecede bulunan
tasinmaz rehni birinci siradaki dereceye ilerleyemeyecektir.

Ilerleme hakki alacakli lehine sadece atlama suretiyle taninmis ise ilerleme
hakkmin tanindig1 tasinmaz rehni hemen istiindeki derecenin bosalmasi halinde
bosalan dereceye ilerleyemeyecek, sadece hemen iistiindeki derecenin de iistiinde
bulunan derecenin bosalmasi halinde ilerleme gergeklesecektir.*!! Ornegin {igiincii
siradaki derece iizerinde bulunan taginmaz rehni ikinci siradaki derecenin bosalmasi
halinde ilerleyemeyecek ve sadece birinci siradaki derecenin bosalmasi halinde
ilerleyebilecektir. Taraflar atlama suretiyle ilerleme hakkini kararlastirdiklarinda
atlamanin ka¢ derece icin olacagina ve birden fazla kez olabilecegine de istedikleri
gibi karar verebilmektedirler. Buna gore atlama, ister bir derece ister iki derece i¢in
olabilecegi gibi ilk atlamanin bir derece i¢in daha sonraki atlamalarin ise iki derece
tizerinden olabilecegini kararlastirabilirler.

Taraflarca olusturulan {ist dereceye ilerleme sézlesmesinden ilerlemenin nasil

olacagi belirlenemiyorsa ilerleme atlama suretiyle olacaktir. Zira kanun koyucu kanun

409 Ciineyt TENEKECI 2021, age. s. 140.
410 Ozer SELICI 1974, agm. s. 438.
41 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1069.
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metninde iist dereceye ilerlemekten bahsetmektedir. Bir iist sirada bulunan dereceye
ilerlemekten bahsetmemektedir.*'? Ayrica kanun koyucu iist dereceye ilerleme hakkini
tanirken st dereceye ilerlemenin biitiin sonuglartyla alacakli lehine olmasini
istemektedir.*?

Hemen belirtelim ki ilerlemenin nasil olacagi belirlenemiyorsa ilerlemenin
atlama suretiyle olacagini belirtmis olsakta bu durumdan ilerlemenin nasil olacagi
belirlenemiyorsa sadece atlama suretiyle oldugu yorumu ¢ikarilmamalidir. ilerlemenin
alacakli lehine olacak sekilde yorumlanmasi gerektigini ve ilerlemenin bosalan derece
itibariyle ister hemen iist siradaki dereceye (art arda) isterse atlama suretiyle daha da
iist siradaki dereceye olabilecegi hususu gézden kagirilmamalidir. Bir baska deyisle
hangi derece bosalirsa alacakli lehine kurulan tasinmaz rehni o bosalan dereceye
ilerlemektedir.

Doktrinde savunulan bir goriise gore ise taraflarca ilerlemenin nasil olacagi
kararlastirilmamus ise ilerlemenin art arda yapilmasi gerekmektedir.*!*

Ust dereceye ilerleme sdzlesmesi asil sozlesme olan rehin sézlesmesinin yan
anlasmas niteligindedir.*!> Bu sebeple iist dereceye ilerleme sézlesmesinin hiikiimleri
de yan hiikiim niteligindedir. Yan hiikiim olduklar1 i¢cin de uygulamada bankalar,
finans kurumlari, sigorta sirketleri 6nceden maktu olarak hazirlanmis standart rehin
sozlesmelerine iist dereceye ilerleme sozlesmesine ekleyip kullanmaktadir. Ust
dereceye ilerleme sézlesmesine iliskin hiikiimler yan hiikiim niteliginde oldugu i¢in
eger taraflar arasinda miizakere edilmemis, karsi tarafa genel islem kosullar
bakimindan bir bilgilendirme yapilmamis veya karsi tarafa sézlesmenin igerigini
O0grenme imkani tanmmmamis ise iist dereceye ilerleme soOzlesmesinin borglusu

bakimindan aleyhe sézlesme hiikiimleri 6zelligi tasiyacaktir.*' Bu durumda ise iist

dereceye ilerleme hakkma iligkin hiikiimlerin TBK m. 21 hiikmii geregince

412 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 98; Ozer SELICI 1974, agm. s. 438; Selmani OKUMUS ve Biilent
DEMIR 2017, agm. s. 615.

413 Ozer SELICI 1974, agm. s. 438; Seref ERTAS 2021, age. s. 577.

414 Erden KUNTALP 1979, age. s. 21.

415 Lale SIRMEN 2022, age. s. 679; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1068.

416 Erol CANSEL ve Caglar OZEL 2017, age. s. 130; Fikret EREN 2023, age. s. 226-227; Ismail
KAYAR 2019, age. s. 66; M. Kemal OGUZMAN ve Turgut OZ 2020, age. s. 170; Murat DOGAN,
Ismail ATAMLU ve Gékhan SAHAN 2023, age. s. 161-162; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s. 170;
Mustafa UNLUTEPE 2021, age. s. 84; O. Gokhan ANTALYA 2019a, age. s. 490; Ozcan GUNERGOK
ve Saban KAYTHAN 2024, age. ss. 109-111; Saban KAYIHAN ve Mustafa UNLUTEPE 2018, age. s.
144.
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yazilmamis sayilmasi gerckmektedir.*'” Ancak sadece iist dereceye ilerleme hakkina
iliskin hiikiimler yazilmamis sayilacak ve taginmaz rehnine ait hiikiimler varhigini
koruyacaktir.*!8

Alacakli tarafin eger s6z konusu {iist dereceye ilerleme hakkina iligkin
hiikkiimlerin kendisi agisindan siibjektif esasli bir durum oldugunu ve bu hiikiimler
olmadan iist dereceye ilerleme s6zlesmesinin kendisi adina bir anlami olmadigini ileri
siirmesi durumunda ise alacakl tarafin bu iddiasmi ispat etmesi gerekmektedir. Ispat
edememis ise 1Ust dereceye ilerleme hakkma iliskin hiikiimler yazilmamis
sayilacaktir.*!”

Alt derecelerin ilerlemesi bakimindan da {ist dereceye ilerleme sozlesmesi
yapilabilmektedir. Bir derecenin alt derecelerinin mevcut olmasi halinde bu alt
dereceler icin iist dereceye ilerleme sozlesmesi yapilabilmesi i¢in alt derecelerin esit
sirada olup olmadiklar1 oldukg¢a 6nemlidir.

[k siradaki derecenin eger alt dereceleri mevcut ise ve bu alt dereceler esit
sirada degil ise alt derecelerden ilk sirada bulunan alt derece {izerindeki tasinmaz rehni
alacaklis1 icin {ist dereceye ilerleme soOzlesmesi yapilmasinda hukuki yarar
bulunmamaktadir.**° Ikinci sirada bulunan alt derece iizerindeki tasmmaz rehni
alacaklis1 lehine 1iist dereceye ilerleme sozlesmesi yapilmasinda bir engel
bulunmamaktadir.

[1k siradaki derecenin eger alt dereceleri mevcut ve bu alt dereceler esit sirada
ise esit swradaki alt dereceler lizerindeki tasinmaz rehni alacaklilarmin lehine olacak
sekilde Ttst dereceye ilerleme sOzlesmesi yapilmasinda engel bir durum
bulunmamaktadir.**' Zira esit srada bulunan alt derece iizerinde kurulan tasinmaz
rehin alacaklilarinin menfaati ayn1 yondedir. Alacaklilarin menfaati alacaklarmnin
kuvvetlenmesidir.**? Ayrica esit siradaki dereceler iizerindeki tasinmaz rehinlerinin
yanina bir tane daha tasinmaz rehni kuruldugunda paylasilacak olan bedel bakimindan

azalma meydana gelecektir. Bu durumu engellemek icin icin esit siradaki alt dereceler

iizerindeki tasinmaz rehinlerinin alacaklilar1 lehine iist dereceye ilerleme sozlesmesi

47 Mehmet KUTLU (2022), Ipotek Sozlesmelerinin Genel Islem Kogsullari Agisindan
Degerlendirilmesi, Seckin Yayncilik, Ankara, s. 154; Fikret EREN 2023, age. s. 248-249; Ozcan
GUNERGOK ve Saban KAYIHAN 2024, age. s. 112.

418 Mustafta UNLUTEPE 2021, age. s. 89.

419 Mehmet KUTLU 2022, age. s. 154.

420 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 91.

421 flhan HELVACI 2007, age. s. 361.

422 Furkan OLGAC 2014, age. s. 151; Ozer SELICI 1974, agm. s. 435.
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yapilarak bosalacak olan bir alt derecede mevcut tasinmaz rehinleri ile ayni sirada
bulunan yeni bir tasinmaz rehninin tesisi engellenmektedir.**?

Eger ilk siradaki derecenin degil de diger siradaki derecelerden bir tanesinin alt
derecelerinin mevcut olmasi halinde ise alt dereceler iizerindeki tasmmaz rehin
alacaklilar1 ile tasinmaz maliki {ist dereceye ilerleme sdzlesmesi yapabilmektedirler.
Bu durumda taraflar ilerlemeyi istedikleri gibi belirleyebilirler. ilerlemenin mevcut
asil derece icerisinde mi olacagi yoksa iist sirada bulunan dereceye ilerleme olup
olmayacagmm taraflar istedikleri gibi kararlastirabilirler. Ornegin {igiincii sirada
bulunan derecenin iki tane alt derecesi olmas1 halinde taraflar anlasarak tigiincii sirada
bulunan derecenin alt derecelerinin sadece tigiincii sirada bulunan derece icerisinde
ilerleyebilecegini kararlastirabilecekleri gibi iist sirada bulunan (birinci veya ikinci)
derecelere de ilerleyebilecegini de kararlastirabilirler. Ancak sadece derece igerisinde
ilerlemenin olacagi kararlastirilmis ise iist dereceye ilerleme hakki taninan tasinmaz
rehninin ilk siradaki alt derecede bulunmamasi gerekmektedir. Zira ilk sirada bulunan
alt derecenin ayn1 derece igerisinde ilerlemesinde hukuki bir yarar bulunmamaktadir.

Hukuk sistemimizde hem s6zlesmeden kaynaklanan taginmaz rehinleri hem de
kanundan kaynaklanan tasinmaz rehinleri bakimindan {ist dereceye ilerleme
sOzlesmesi yapilabilmektedir. Calismamizda sozlesmeden kaynaklanan tasinmaz
rehinleri bakimindan iist dereceye ilerleme sozlesmesi detaylica agiklanmaktadir.
Kanundan kaynaklanan tasmmaz rehinleri bakimindan iist dereceye ilerleme
sOzlesmesi yapilabilmesi i¢in Oncelikle kanundan kaynaklanan bir tasinmaz rehni
olmalidir. Tasinmaz rehni kural olarak taraflarin karsilikli olarak anlagmalar1 iizerine
kurulmaktadir. Ancak bazi tasinmaz rehinleri taraflarin karsilikli olarak anlasmalar1
iizerine degil dogrudan kanun koyucunun kanuni diizenlemelerinden
kaynaklanmaktadir. Kanundan kaynaklanan tasinmaz rehinleri de kendi igerisinde
tescile tabi kanundan kaynaklanan taginmaz rehinleri ve tescile tabi olmayan kanundan
kaynaklanan tasmmaz rehinleri olmak iizere ikiye ayrilmaktadir.***

Tasmmaz rehninin kaynagmi dogrudan kanun koyucunun kendi diizenledigi

kanun maddelerinin olusturmasi durumunda*?® bu diizenlenen tasmmaz rehinlerinin

423 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 91; Furkan OLGAC 2014, age. s. 151-152; Ozer SELICI 1974, agm.
s. 435.

424 TMK m. 892 hitkkmii “Kanuni ipotek haklarimin dogumu, aksi kanunda éngériilmiis olmadikga, tapu
kiitiigiine tescil edilmelerine bagl degildir.” seklindedir.

425 A, Tahir OGUTCU ve M. Edip DOGRUSOZ (1982), Rehin Hukuku, Ulucan Matbaasi, Ankara, s.
205.
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eger tescil edilmesi gerekli (Tescil edilmediginde tasinmaz rehni kurulamamaktadir.)
ise bu duruma tescile tabi kanuni taginmaz rehinleri, diizenlenen tasinmaz rehinlerinin
tescil edilmesi gerekli degil** ise tescile tabi olmayan kanuni tasmmmaz rehinleri*?’
denilmektedir.

Kural olarak kanuni taginmaz rehinleri TMK m. 892 uyarinca tescile tabi
degildir. Bir baska deyisle tescile tabi tasinmaz rehinleri istisnadir. TMK m. 893°te de

kanun koyucu*?®

tescile tabi kanuni taginmaz rehinlerini bizzat kendisi
belirtmektedir.**
Konumuz bakimindan iist dereceye ilerleme sozlesmesi sadece tescile tabi

tasinmaz rehinleri icin yapilabilmektedir.**°

Tescile tabi tasmnmaz rehinleri
bakimindan ise konumuz bakimindan onemli olani yapi ipotegidir. Bu sebeple
calismamizda yapi1 ipotegine ve yapi ipotegi bakimindan {ist dereceye ilerleme
sOzlesmesine deginilecektir.

Kanun koyucu emegiyle veya emegi ve malzemesiyle birlikte tasmmazda
deger artig1 yaratan yapi alacaklilarmnin faaliyetlerinin karsili§1 olarak alacaklarini
giivence altma almak, ipotek kurdurmak suretiyle onlar1 6zel olarak korumak
istemektedir.*3! Zira yap1 alacaklilar1 genellikle alacaklarini yaptiklar: is bittikten
sonra almaktadirlar ve yaptiklar1 isler cogunlukla yapmin biitiinleyici pargasi

olmaktadir.**?> Bu sebeple kanun koyucu TMK m. 893/1-3’te yap1 alacaklilarmin

alacaklarmi agikca ipotek ile giivence altina almistir.

426 Mehmet UNAL (2009a), “Smirli Ayni Haklar Arasinda Sira Diizeni”, I¢cinde, Prof. Dr. Ali Naim
Inan’a Armagan, Ed. Mehmet Unal, Veysel Baspinar, Hasan Seckin Ozanoglu ve Siileyman Yilmaz,
Seckin Yayincilik, Ankara, s. 742.

427 Herhangi bir hukuki sebebe veya tescile gerek olmaksizin kanunda belirtilen sartlarin gergeklesmesi
ile kurulmaktadir. Mehmet Egehan COSKUN ve Rabia KAYAALTI (2021), “Sabit Dereceler Sistemi,
Arz Ettigi Ozellikler ve Sonuclar”, Iginde, Ipotek ile Iigili Makaleler, Ed. Saibe Oktay Ozdemir ve
Batuhan Akkus, Filiz Kitabevi, Istanbul, s. 264.

428 Tescile tabi kanuni ipoteklerde sebebi doguran hukuki olay dogrudan kanundur. Biilent DAVRAN
1972, age. s. 54.

429 TMK m. 892 hiikmii “Asagidaki alacaklilar, kanuni ipotek hakkinin tescilini isteyebilirler:

1. Satistan dogan alacagu icin satilan tasinmaz iizerinde satici,

2. Elbirligi ortakligina giren tasinmazlarda paylasmadan dogan alacaklari icin birlikte miras¢t olanlar
veya diger elbirligi ortaklari,

3. Bir tasinmaz tizerinde yapilan yapi veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf
ettikleri icin malzeme ve emek karsiligi olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici veya
zanaatkarlar.” seklindedir.

430 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 92.

1 Alper UYUMAZ (2008), “Yapi (Insaatg1) Ipotegi”, Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Cilt XTI, Say1 1-2, s. 235; Haluk Nami NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age. s. 378; Lale
SIRMEN 2022, age. s. 721; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022,
age. s. 1126.

432 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1126.
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Yap1 alacagi, bir yapmin yapiminda veya diger islerinde (tamir, tadilat,
restorasyon gibi) emek vererek veya emek ve malzeme temin ederek yapinin degerinde
bir atig meydana getirmek suretiyle yapiya katkida bulunulmasi suretiyle dogan
alacaktir.**® Yapmin yapilmasi** i¢in sadece malzeme vermek yap1 alacagmin varhigi
icin yeterli olmayip, kanuni taginmaz rehin hakkini da dogurmamaktadir. Mutlaka
emek sarf etmek dnemli olan husustur.**’

Yap1 alacaginin kaynagini genel olarak eser veya eser teslimi sdzlesmesi
olustursa da bazi durumlarda eser veya eser teslimi disindaki hukuki iligkiler de yap1
alacagmn kaynagmi olusturabilmektedir.*3

Yapt alacagindan kaynaklanan kanuni tasinmaz rehin hakki yenilik
dogurucu**’ bir haktrr. Tapu memuruna yapilacak tek tarafli beyanla
kullanilmaktadir.**® TMK m. 895/3 uyarinca yap: alacagindan kaynaklanan kanuni
tasinmaz rehninin tescil edilebilmesi i¢in yap1 alacaginin malik tarafindan kabul
edilmesi veya alacagin mahkeme kararia baglanmis olmas1 gerekmektedir. Bir bagka
deyisle yap1 alacagi gekismeli olmamalidir. Yap1 alacaklisi tescil talebinde bulunurken
malik tarafindan yap1 alacagmin kabul edildigine yonelik belgeleri veya yap1 alacagi
hakkinda verilmis mahkeme kararini eklemelidir.**

Yap1 alacagini giivence altina almak i¢in kurulan tasimmmaz rehni dogrudan
kanun maddesinden kaynaklandigi i¢in tescil yapilirken resmi bir tasinmaz rehin

sOzlesmesi veya taginmaz rehninin tesciline yonelik bir hukuki islem yapilmasina

gerek yoktur.*4

433 Eralp UNVER (2021), “Sabit Dereceler Sistemi, Arz Ettigi Ozellikler ve Sonuglar”, I¢inde, Ipotek
ile Ilgili Makaleler, Ed. Saibe Oktay Ozdemir ve Batuhan Akkus, Filiz Kitabevi, Istanbul, s. 332; Haluk
Nami NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age. s. 378; Lale SIRMEN 2022, age. s. 723; M.
Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1128.

434 Yapmin onarilmas1 veya degistirilmesi halide de yap: alacagi meydana gelmektedir. A. Tahir
OGUTCU ve M. Edip DOGRUSOZ 1982, age. s. 208.

435 Eralp UNVER 2021, agm. s. 330-331; Lale SIRMEN 2022, age. s. 723-724; M. Kemal OGUZMAN,
Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1128; Mehmet AKCAAL 2022a, age. s. 722.
436 Alper UYUMAZ 2008, agm. s. 233; Haluk Nami NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age.
s. 379.

437 Yenilik dogurucu haklarin kullanilmasi ile hukuki diinyada yeni durum meydana getirilir. Bu
haklarin kullanilmasi ile yeni bir hukuki iliski kurulur, degistirilir veya sona erdirir. M. Kemal
OGUZMAN ve Nami BARLAS (2021), Medeni Hukuk, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul, s. 153; Erol
CANSEL ve Caglar OZEL 2017, age. s. 70; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s. 77; Murat DOGAN,
Ismail ATAMLU ve Gokhan SAHAN 2023, age. s. 75; O. Gokhan ANTALYA ve Murat TOPUZ 2024,
age. s. 143; Oguz Sadik AYDOS 2023, age. s. 34.

438 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1130.

439 Alper UYUMAZ 2008, agm. s. 247.

40 agm. s. 229; Serdar GOREN 2018, agm. s. 84.
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Zanaatkarlar ve yiikleniciler bakimmdan yap1 borcunun yiiklenildigi andan
itibaren kanuni taginmaz rehninin kurulmasi talep edilebilmektedir. (TMK m. 895/1)
Ancak yapmin icrasina baslanilmasi sart degildir.**! Yapiya baslanildiktan sonra da
tescil yapilabilmektedir. Kanun koyucu her ne kadar yapiya baslanildiktan sonra da
tescil isleminin  yapilabilecegini  diizenlesede tescil**? mutlaka  yapmin
tamamlanmasindan itibaren ii¢ ay icinde yapilmalidir. (TMK m. 895/2) Ug aylik siire
hak diisiiriicii siiredir.**

Yap1 ipoteginin diger simirlt ayni haklar bakimindan sirasi belirlenirken yap1
ipoteginin kuruldugu tarihe gore bir siralama yapilmalidir. Bu bakimdan yapi
ipoteginden 6nce kurulan sinirli ayni haklar yap1 ipoteginden dnce gelmektedir.**

Yap1 ipotegi bakimindan 6nemli olan husus ayni tagsinmaz iizerinde birden
fazla yap1 ipoteginin bulunmasi halidir. Kanun koyucu TMK m. 896’da farklh
tarthlerde kurulmus olsa bile ayni taginmaz iizerinde birden fazla yapi ipoteginin
bulunmasi halinde kanuni ipotekten yararlanma bakimindan ayni sirada olduklarini
kabul etmistir. Bu bakimdan yap1 ipoteginde, alacaklar1 elde etme bakimidan yapi
ipotekleri farkli tarihlerde kurulmus olsa bile esit hakka sahip olmaktadirlar ve ayni
sirada olduklar1 kabul edilmektedir.**

Bir tasinmaz (yap1) lizerinde birden fazla tasinmaz rehninin bulunmasi halinde
tasinmazin paraya cevrilmesi sonucunda elde edilecek olan meblag tasinmaz
rehinlerinin bulundugu derecelerin sirasina gore paylastirilacaktir. Bu sekilde
paylastirma sabit dereceler sisteminden kaynaklanmaktadir. Yap1 isleri baglamadan
once tasinmaz (yapi) lizerinde ¢ok sayida tasinmaz rehni bulunmasi halinde yap1
alacaklis1 lehine kurulan ipotek sira bakimindan mevcut taginmaz rehinlerinden daha
sonra gelecegi icin yap1 alacaklilarinin alacagmi alamama ihtimali bulunmaktadir. Zira
sira bakimindan tasmmaz rehnine sahip alacaklilar yapi ipoteginden kaynaklanan

alacaktan oncelikli bir haldedir. Bu durumda ise 6zellikle yapi isleri bitmis ve bu yap1

441 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 800; Mehmet AKCAAL 2022a,
age. s. 722.

442 Burada tescil kurucu niteliktedir. Mehmet Egehan COSKUN ve Rabia KAYAALTI 2021, agm. s.
287.

43 Yavuz Selim SENER 2010, agm. s. 65.

444 Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 232; Ferit SAYMEN ve Helid ELBIR 1954, age.
s. 593; Lale SIRMEN 2022, age. s. 727; Safa REISOGLU 1961, agm. s. 143; Seref ERTAS 2021, age.
s. 603.

45 A, Tahir OGUTCU ve M. Edip DOGRUSOZ 1982, age. s. 212; Biilent DAVRAN 1972, age. s. 64;
Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 232; Feyzi N. FEYZIOGLU, DOGANAY Umit ve
AYBAY Aydin 1968, age. s. 221; Jale AKIPEK 1974, age. s. 216; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK
ve Derya ATES 2018, age. s. 802.
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isleri sonucunda deger artis1 meydana gelmis ise yap1 alacaklisi kendi yarattigi deger
artisindan**® kendisi yararlanamayacaktir.**” Yap1 alacaklisinin kendi yarattid1 deger
artigindan kendisi lehine kurulan ipotegin sonraki sirada bulunmasindan dolay1
yararlanamamast adil olmayan sonuglar1 doguracaktir. Bu durumu 6ngoren kanun
koyucu TMK m. 897 hiikmii ile yapi alacaklilarinin aleyhine olabilecek durumu
engellemek istemis ve yap1 alacaklilarinin kendi yarattigi deger artisindan kendilerinin
faydalanmasimi istemistir.**® Ancak kanun koyucu yap: alacaklilarini TMK m. 897
uyarinca taginmazin paraya ¢evrilmesi sonucunda elde edilecek meblagin yapi islerine
baslanilmadan Onceki yapmin degerini asmasina ragmen yapi alacaklilarinin
alacaklarmni alamadiklar: takdirde korumaktadir.** Zira tasinmazin paraya ¢evrilmesi
sonucu yapr alacaklilar1 alacaklarini tahsil etmis ise zaten ortada korunmasini
gerektiren bir durum bulunmamaktadir. Ayrica tasinmazin paraya cevrilmesi
sonucunda elde edilecek miktar ile yap1 islerine baslanilmadan yapinin paraya
cevrilmesi sonucunda elde edilecek miktarin ayn1 olmasi halinde de yapi alacaklilar
korunmayacaktir. Ciinkii 6ncelik hakkinin konusu yap1 alacaklilarinin malzeme temin
ederek veya etmeyerek emekleri sonucunda yapida meydana gelen deger artigidir. *°
Yap1 alacaklilarma taninmis olan Oncelik hakki tasinmazin paraya
cevrilmesinden sonra kullanilabilecektir. Bir baska deyisle tasmmaz paraya
cevrilmedigi siirece Oncelik hakki kullanilamamaktadir. Zira tasinmaz paraya
cevrilmedigi siirece yapi1 alacaklilarin zararinin tespiti yapilamamakta ve alacaklarini
elde edememe tehlikesi bulunmamaktadir. Yapi alacaklilarmin alacaklarmi elde
edememe tehlikesi tasmmazin paraya ¢evrilmesi asamasinda ortaya ¢ikmaktadir.*>!
Oncelik hakkindan yap1 alacaklilarmmn nasil faydalanacagini kanun koyucu
TMK m. 897/1’de belirtmektedir. Bu hiikme gore yapi1 alacaklilarmin alacagi
karsilanamadig:1 takdirde, onceki sirada bulunan alacaklilarin payma diisen satis
bedelinden arsa degeri ¢ikarildiktan sonra elde edilecek miktar ile yap1 alacaklilarmnin

alacag1 karsilanmaktadir.*?> Tasinmazmn degerinin yap: isleri baslamadan onceki

degerini agmis olmasina ragmen yap1 alacaklilar1 alacagini elde edememis ise TMK

446 Taginmazda deger artisinin meydana gelmesi mutlaka gerekmektedir. Eralp UNVER 2021, agm. s.
333.

47 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1134.

448 Bralp UNVER 2021, agm. s. 321.

49 Lale SIRMEN 2022, age. s. 727; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1134.

430 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 805.

451 Serdar GOREN 2018, agm. s. 89.

432 M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 588.
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m. 897/1 hiikkmii uyarinca tasmmazin yapi isleri baslanilmadan 6nceki degeri ile yap1
isleri tamamlandiktan sonraki degeri arasindaki fark ile yap1 alacaklilarinin alacagi
karsilanmaktadir. TMK m. 897/1°de belirtilen bu durum 6ncelik hakki bakimindan
gerceklesmesi gereken ilk sarttir. 4>

Oncelik hakki bakimindan gergeklesmesi gereken ikinci sart ise onceki sirada
bulunan taginmaz rehinlerinin, yap1 alacaklilar1 zararma olabilecegini dnceki sirada
bulunan tagmmaz rehin alacaklilarinca bilinmesi gerektigidir.** Bir baska deyisle
mevcut tasinmaz rehin alacaklilar1 tarafindan taginmazin malikinin ileriki bir tarihte
mevcut taginmaz iizerinde bir yapi yaptirabileceginin tahmin edilebilecek durumda
olunmasidir. Mevcut taginmaz rehin alacaklilarinin sahip olduklar1 taginmaz rehinleri
sebebiyle yap1 alacaklilarmin zarar gorebileceginin kestirebilir olunmasidir. *>

Eger bu iki sart gergeklesmis ise yap1 alacaklilari ugradiklar: zararin tazminini
isteyebilmektedirler.*>® Diizenlenen 6ncelik hakkindan da biitiin yap1 alacaklhlari
faydalanabilmektedir.

Yap1 alacaklilarinin kanundan kaynaklanan ipotek haklar1 bakimindan iist
dereceye  ilerleme  sozlesmesi  yapabilmeleri  bakimmdan  bir  engel

bulunmamaktadir.*’

Yap1 alacaklilar1 kendi lehlerine kurulmus olan ipotek
bakimindan {ist dereceye ilerleme sdzlesmesinin tarafi olabilmektedirler. Bir yapi
alacaklis1 lehine {ist dereceye ilerleme sozlesmesi kuruldugu takdirde TMK m. 893°te
diizenlenen oncelik hakkindan biitiin yap1 alacaklilar1 faydalanirken iist dereceye
ilerleme hakkindan sadece lehine iist dereceye ilerleme hakki taninan yap1 alacaklisi
faydalanmaktadir.*® Ust dereceye ilerleme hakki taninmayan yapi alacaklilari
kendisine 1iist dereceye ilerleme hakki taninan yapi1 alacaklismin hakkindan

faydalanamayacaktir. Ciinkii sozlesmeler nispi**® iliskiler kurmaktadirlar.

433 Alper UYUMAZ 2008, agm. s. 249; Eralp UNVER 2021, agm. s. 355; M. Ahmet KILICOGLU
2021a, age. s. 588; Safa REISOGLU 1961, agm. ss. 178-180; Seref ERTAS 2021, age. s. 608.

454 Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 223; Eralp UNVER 2021, agm. s. 357; Ferit
SAYMEN ve Helid ELBIR 1954, age. s. 589; Lale SIRMEN 2022, age. s. 728; M. Kemal OGUZMAN,
Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1135; M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s.
589; Safa REISOGLU 1961, agm. s. 178; Seref ERTAS 2021, age. s. 608.

455 Alper UYUMAZ 2008, agm. s. 250; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age.
s. 804.

456 Lale SIRMEN 2022, age. s. 728; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1135.

457 Safa REISOGLU 1961, agm. s. 146-147.

438 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 92; Furkan OLGAC 2014, age. s. 150.

459 Herkese karst ileri siiriilemeyip sadece borgluya karsi ileri siiriilebilmektedir. Borcun yerine
getirilmesi sadece borgludan talep edilebilmektedir. Erol CANSEL ve Caglar OZEL 2017, age. s. 44;
Fikret EREN 2023, age. s. 18; Thsan ERDOGAN 2019, age. s. 12; M. Kemal OGUZMAN ve Nami
BARLAS 2021, age. s. 149; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s. 53-54; Murat DOGAN, Ismail

76



Yap1 alacaklist lehine kurulacak olan ipotegin diger sinirli ayni haklarla sira
iligkisi belirlenirken TMK m. 1022/1 hiikmii uyarinca ipotegin kurulus tarihi esas
alinacaktir. Bu nedenle yap1 alacaklisi lehine kurulan ipotek ile diger sinirli ayni haklar
(tasinmaz rehni veya diger smirli ayni haklar) kurulus tarihlerine gore sira diizeni
icerisinde yer alacaktir.*®°

Yap1 alacaklilarin birden fazla olmasi halinde ise TMK m. 896 hiikkmii
uyarinca ipotekten yararlanmalar1 bakimindan esit swrada olduklar1 kabul
edilmektedir.*! Ancak bir yap1 alacaklisi lehine iist dereceye ilerleme sdzlesmesi
yapildig1 takdirde bu yapi alacaklis1 iist siradaki derece bosaldiginda bosalan bu
dereceye ilerlemektedir. Bu bosalan tist dereceye ilerleme hali TMK m. 896 hiikmiine
aykir1 bir durum olusturmamaktadir. Ciinkii yap1 alacaklilarimin alacaklar1
karsilanmadigi takdirde elde edilecek bedelden yapi alacaklilar1 alacaklari oraninda
alacaklarmi elde etmektedirler. Bu durum ise diger yapi1 alacaklilar1 bakimindan bir
olumsuz durum meydana getirmemektedir. Zira bir yap1 alacaklisma diger yapi
alacaklis1 karsisinda dncelikli bir hal tanmnmamaktadir.*6?

Birden fazla yapi alacaklismin olmasi halinde bu yapi alacaklilarindan bir
tanesine list dereceye ilerleme hakkinin taninmasi iizerine iist dereceye ilerleme hakki
tanman yap1 ipoteginin list dereceye ilerlemesi halinde tasinmazin paraya ¢evrilmesi
sonucunda elde edilecek miktarin paylasilmasmin nasil olacagi sorunu meydana
gelmektedir. Yeni olusacak olan taginmaz rehinlerinin sirasi, birinci derecede 50.000
TL degerinde ipotek, ikinci derecede 60.000 TL degerinde yap1 ipotegi (iist dereceye
ilerleme hakki taninmis olan), {igiincii derecede 50.000 TL degerinde ipotek ve
dordiincii derecede 30.000 TL degerinde yap1 ipotegi seklindedir. Bu durumda
oncelikle TMK m. 896 hiikkmiiniin emredici olup olmadigi biiyilk onem teskil
edecektir. Zira eger TMK m. 896 hiikmiiniin emredici nitelikte oldugunu kabul edersek
yapt ipoteklerinin birbirlerine karsi bulunduklar1 derecenin bir 6nemi olmamakta ve

ayni sirada olduklar1 kabul edilmektedir. Boylelikle yap1 ipoteklerine diisecek miktar

alacaklar1 oraninda paylastirilacaktir. TMK m. 896 hiikmiiniin emredici nitelikte

ATAMLU ve Gokhan SAHAN 2023, age. s. 42-43; Mustafa UNLUTEPE 2021, age. s. 10; O. Gokhan
ANTALYA ve Murat TOPUZ 2024, age. s. 135-136; Ismail KAYAR 2019, age. s. 39; Saban
KAYIHAN ve Mustafa UNLUTEPE 2018, age. s. 13.

460 Eralp UNVER 2021, agm. s. 354.

401 Alper UYUMAZ 2008, agm. s. 247; Biilent DAVRAN 1972, age. s. 64; Eralp UNVER 2021, agm.
s. 356; Feyzi N. FEYZIOGLU, Umit DOGANAY ve Aydin AYBAY 1968, age. s. 221; Jale AKIPEK
1974, age. s. 216; M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 587; Safa REISOGLU 1961, agm. s. 143;
Seref ERTAS 2021, age. s. 608.

402 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 92; Furkan OLGAC 2014, age. s. 150.
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olmadigin1 kabul edersek bu durumda {iist dereceye ilerleme hakki taninan yapi
ipoteginin diger yap1 ipotegine kars1 bulundugu derecenin daha 6nce olmasi nedeniyle

alacagini alma bakimindan 6nceligi bulunacaktir.

2.3  SEKLI

Kanun koyucu iist dereceye ilerleme s6zlesmesinin seklini bizzat kendisi
diizenlemistir. TMK m. 871/3’¢ gore iist dereceye ilerleme sozlesmesinin gegerli
olabilmesi icin resmi sekilde diizenlenmesi gerekmektedir. Kanun maddesinin lafzina
bakildiginda iist dereceye ilerleme sdzlesmesinde resmi sekil sarti1 emredici bir nitelik
tasimaktadir. Bu nedenden dolay1 resmi sekil sart1 gecerlilik sartidir.*®3

Ust dereceye ilerleme hakki taraflarca tasinmaz rehni sdzlesmesine bir kayit
olarak konularak taginmaz rehin alacaklisina taninabilecegi gibi tasinmaz rehni
sO0zlesmesinin kurulmasindan sonra yapilacak iist dereceye ilerleme so6zlesmesi ile de
tasinmaz rehni alacaklisina tanmabilmektedir.*** Ust dereceye ilerleme hakki tasmmaz
rehni sozlesmesine bir kayit olarak konulmus ise tasinmaz rehni sézlesmesinin bir
unsuru olacak ve taginmaz rehninin kurulmasi da resmi sekle tabi oldugu i¢in tasinmaz
rehni kurulurken {ist dereceye ilerleme hakki taninabilmesi i¢in gereken resmi sekil
sart1 da yerine getirilmis olmaktadir. * TST m. 47/a’da tasinmaz rehni ile birlikte
tahsis edilen iist dereceye ilerleme hakkinin serh siitununa kaydi i¢in resmi senedin

gerekli oldugu belirtilmektedir.*%®

Bu diizenleme ile {ist dereceye ilerleme
s0zlesmesinin tasinmaz rehin sdzlesmesine bir unsur olarak eklenmesi halinde

taginmaz rehninin kurulmasi bakimindan yerine getirilen resmi sekil sartinin ayni

403 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 92; Hasan ERMAN 2020, age. s. 176.

464 Erden KUNTALP 1979, age. s. 22; Haluk Nami NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age.
s. 365; M. Kemal OGUZMAN ve Nami BARLAS 2021, age. s. 1069; Mehmet AKCAAL 2022a, age.
s. 695; Nisim I. FRANKO 1977, agm. s. 1010; Sadik ARTUKMAC 1966, age. s. 24; Yavuz Selim
SENER 2010, agm. s. 117; Seref ERTAS 2021, age. s. 577.

465 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 93; Lale SIRMEN 2022, age. s. 680; M. Kemal OGUZMAN ve Nami
BARLAS 2021, age. s. 1069; Mustafa Resit KARAHASAN 2007, age. s. 224; Ozer SELICI 1974, agm.
s. 436.

466 TST m. 47/a hiikmii “Kisisel haklarin, serhler siitununa kayd icin;

a) Satigla birlikte kurulan gerialim hakki, bagisla birlikte kurulan bagislayana dénme hakki, rehinle
birlikte kurulan bosalan dereceye gecme hakki ve irtifak hakki vaadi igin resmi senet,

b) Satis sozlesmesinden ayri olarak diizenlenen gerialim hakki, bagis sozlesmesinden ayri olarak
diizenlenen bagislayana dénme hakki ve rehinden ayri olarak diizenlenen bosalan dereceye gegme
hakk icin noterce diizenlenen sozlesme,

c) Alim, tasinmaz satis vaadi, bagislama vaadi ve arsa payi karsilig insaat hakki icin noterce
diizenlenen sozlesme,

¢) Sozlesmeden dogan onalim hakki ve tasinmaz kiralart icin yazili sozlesme, aramir.” seklindedir.
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zamanda iist dereceye ilerleme sozlesmesi bakimindan da yerine getirilmis oldugu
sonucuna varilmaktadir.

Ust dereceye ilerleme hakki tasmmaz rehninin kurulmasmdan sonra alacakli
tarafa taninacak ise taraflar {ist dereceye ilerleme sozlesmesi yapmak durumundadir.
Taraflarca daha sonradan yapilacak iist dereceye ilerleme s6zlesmesi malikin borcunu
agirlastiran bir yan anlagsma niteliginde oldugu icin rehin sozlesmesinin sekline
tabidir.*” Kanun koyucu da TMK m. 871/3’ii diizenlerken iist dereceye ilerleme
sOzlesmesinin gegerliligini resmi sekil sartina bagladigini acikca belirtmistir. Ayrica
sonradan yapilan list dereceye ilerleme sozlesmesi, malikin durumunu agirlastirmanin
yaninda, tasinmaz rehin sozlesmesini de degistiren bir islem olmasi1 nedeniyle resmi
sekle tabi olmas1 oldukca yerindedir.*6®

Sonradan yapilan iist dereceye ilerleme sdzlesmesinin resmiyet kazanmasi ile
doktrinde iki gdriis bulunmaktadir. ilk gériise gore iist dereceye ilerleme sdzlesmesi,
rehin sozlesmesi ile ayni sekle tabi olmali ve tapu memuru 6niinde yapilmalhidir. Zira
iist dereceye ilerleme sdzlesmesi malikin durumunu agirlastirmaktadir.*®® Ikinci
goriise gore ise Ust dereceye ilerleme sdzlesmesi noter huzurunda yapilmahdir. Zira
Noterlik Kanunu m. 60/2 uyarinca kanunda resmi olarak yapilmalar1 emredilen ve
mercileri belirtilmemis olan biitiin hukuki islemler noter huzurunda yapilmalidir.
Ikinci goriisii savunanlar TMK m. 871/3’de agik bir sekilde iist dereceye ilerleme
sOzlesmesinin tapu memuru Oniinde yapilmasi gerektiginin diizenlenmedigini ve
Noterlik Kanunu m. 60/2’yi de gbz 6niine alarak tist dereceye ilerleme s6zlesmesinin
noter huzurunda yapilmas1 gerektigini savunmaktadirlar.*’® Ancak Noterlik Kanunu
m. 60/2 genel bir hiikiim niteligindedir. Tapu memurunun yetkili olmasi ise 6zel bir
hiikiim niteligindedir. Ust dereceye ilerleme s6zlesmesi de rehin sézlesmesine bagl
olup, malikin borcunu agirlastirdigi i¢in bizim de katildigimiz goriise gore list dereceye

ilerleme sdzlesmesi tapu memuru huzurunda yapilmalidir.*”" Ayrica Tapu Kanunu m.

467 Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 248; Erden KUNTALP 1979, age. s. 22; Ferit
SAYMEN ve Helid ELBIR 1954, age. s. 558; ilhan HELVACI 2007, age. s. 361; Jale AKIPEK, Turgut
AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 775; Haluk Nami NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE
2022, age. s. 365; Lale SIRMEN 2022, age. s. 680; M. Kemal OGUZMAN ve Nami BARLAS 2021,
age. s. 1068; Nisim I. FRANKO 1977, agm. s. 1010; Ozer SELICI 1974, agm. s. 436; Seref ERTAS
2021, age. s. 577; Yavuz Selim SENER 2010, agm. s. 117.

468 Ozer SELICI 1974, agm. s. 436.

409 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 775; Lale SIRMEN 2022, age. s.
605; M. Kemal OGUZMAN ve Nami BARLAS 2021, age. s. 1062; Ozer SELICI 1974, agm. s. 436.
470 Safa REISOGLU (1984), Esya Hukuku, 1. Cilt, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Yayinlari,
Ankara, s. 173; Sila TASOREN 2021, agm. s. 215.

471 Kadirhan MAVIS 2021, agm. s. 230.
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26/1’de resmi senetlerin tapu miidiirii veya tapu sicili gorevlisi tarafindan verilecegi
belirtilmektedir. Sonradan yapilan iist dereceye ilerleme s6zlesmesinin de ayni makam
tarafindan verilmesi gerekmektedir*’>

Ust dereceye ilerleme sozlesmesinin resmi sekilde yapilmast TMK m. 871/3
uyarmca zorunludur. Ancak Tapu Kanunu m. 26/10’da bu emredici diizenlemeye bir
istisna getirilmistir. Bu hitkme gore kamu kurum ve kuruluslari, kredi kuruluslari,
bankalar, esnaf ve sanatkarlar kredi ve kefalet kooperatifleri ile tarim kredi
kooperatiflerince agilmig veya agilacak tiim bor¢ ve kredilere karsilik teminat
gosterilen tasmmazlarin ipotek islemleri, taraflarm istemi halinde, taraflarinca
imzalanan kredi veya bor¢ sozlesmesine istinaden tapu miidiirliikklerinde tapuya tescil
olunmaktadir. Tapu Kanunu m. 26/10 uyarinca ipotek sdzlesmesi adi yazili bir sekilde
yapilabilmektedir. Asil sozlesme niteliginde olan ipotek s6zlesmesi adi yazili sekilde
yapilabildigi i¢in iist dereceye ilerleme s6zlesmesinin de adi yazili sekle tabi olmasi
gerekmektedir.*”

Ust dereceye ilerleme sozlesmesinin ileride yapilacagmna iliskin 6nsdzlesme
yapilmasinda bir engel durum bulunmamaktadir. Ust dereceye ilerleme sézlesmesinin
yapilacagina iligkin 6nsozlesme yapilmasi durumunda TBK m. 29/2 uyarinca
onsozlesme, asil sdzlesmenin sekline tabi oldugu i¢in*’* tapu memuru huzurunda resmi
sekle tabi olarak yapilmalidir. Tapu Kanunu m. 26’da belirtilen istisnai durum

onsozlesme icin de gecerli olup, Tapu Kanunu m. 26 uyarinca yapilacak olan

onsodzlesme adi yazili sekle tabidir.

2.4  HUKUKI NITELIGI

Sozlesmeler esas olarak isimli (tipik) sozlesmeler ve isimsiz sdzlesmeler
(atipik) olarak ikiye ayrilmaktadirlar. Herhangi bir kanunda az ¢ok ayrintili olarak
diizenlenmis s6zlesmelere isimli sézlesmeler denilmektedir. Herhangi bir kanunda az
cok ayrintili olarak dilizenlenmemis sozlesmelere ise isimsiz sdzlesmeler

denilmektedir.*”

472 Lale SIRMEN 2022, age. s. 680.

473 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 93. Doktrinde olan bir goriise gore Tapu Kanunu m. 26/10 hiikmiine
ragmen iist dereceye ilerleme sdzlesmesinin resmi yazili sekilde olmasi gerektigini savunmaktadir.
Basak BAK 2009, agt. s. 120.

474 Fikret EREN 2023, age. s. 357; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s. 193; Ozcan GUNERGOK ve
Saban KAYIHAN 2024, age. s. 51.

475 Haluk Nami NOMER ve Baki ilkay ENGIN (2024), Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi Ozel Bor¢ Iliskileri,
Seckin Yayincilik, Ankara, s. 24; Mustafa Alper GUMUS (2023), Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa
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Isimli s6zlesmeler az ¢ok bir kanunda diizenlenmesi gerekirken hangi kanunda
diizenlendiginin 6nemi bulunmamaktadir.*’® Ornegin satis sdzlesmesi TBK’da,
taginmaz rehni sozlesmesi TMK’da diizenlenirken cari hesap sézlesmesi TTK’da
diizenlenmektedir.

Isimsiz sézlesmelerin ise ashinda isimleri bulunmaktadir. Sadece kanun koyucu
tarafindan isimsiz sozlesmeler, kanunlarda 6zel ve ayrintili olarak diizenlenmemistir.
Bir baska deyisle kanun koyucu isimsiz sozlesmelerin esasli unsurlarini, tipini
belirleyen asli edimlerini, taraflarin hak ve yikiimliiliiklerini kanunda hiikme
baglamamaktadir. Bu nedenle kanunda detayli olarak diizenlemeyen ve ozellikle
sadece ismi gegen sozlesmeler isimsiz s6zlesmeler kategorisinde yer almaktadir.*”’

Sozlesmelere ait uygulanacak hiikiimlerin taraflarca biliniyor olmasi, giinlik
hayatta o s6zlesmenin ¢ok sik uygulaniyor olmasi, sdzlesmeyle ilgili ihtilafin fazla
olmas1 veya sozlesmelerin yargi organlarinca olusturulmus olmasi sdzlesmeyi isimli
sozlesme haline getirmez. Isimli s6zlesme olabilmesi i¢in mutlaka kanun koyucu
tarafindan diizenlenmis olmasi gerekmektedir.*’8

Isimsiz s6zlesmelerde kendi igerisinde karma sozlesmeler, bilesik s6zlesmeler
ve sui generis sozlesmeler olmak iizere lige ayrilmaktadir.

Karma sézlesmeler, taraflarca kanunda diizenlenmis olan iki veya daha fazla
isimli sozlesmenin asli edimlerini kanunun 6ngérmedigi bir bi¢imde kismen veya
tamamen bir araya getirilmesiyle olusturulmaktadir. Boylelikle isimli sozlesmeler
bagimsizliklarmi kaybederek, birbiriyle karisarak bir araya gelmektedirler.*”® Ornegin
arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde eser sozlesmesi ile satis sozlesmesinin
unsurlar1 bir araya getirilerek bagimsiz bir s6zlesme meydana gelmektedir. Yiiklenici
tarafin asli edimi eser meydana getirmeyken arsa sahibinin asli edimi satis

sdzlesmesinde saticinm iistlendigi miilkiyeti devretme borcudur.*°

Ders Kitabi, Filiz Kitapevi, Istanbul, s. 4; Cevdet YAVUZ 2024, age. s. 11; Fikret EREN 2021b, age.
s. 18.

476 Fikret EREN 2021b, age. s. 18; Mustafa Alper GUMUS 2023, age. s. 3-4.

477 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI (2021), Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Yetkin Yaymnlari,
Ankara, s. 59; Cevdet YAVUZ 2024, age. s. 11; Fikret EREN 2021b, age. s. 948; Mustafa Alper
GUMUS 2023, age. s. 4.

478 Furkan OLGAC 2014, age. s. 143.

479 Ahmet KILICOGLU (2021b), Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Turhan Kitabevi, Ankara, s. 25;
Aydin ZEVKLILER ve K. Emre GOKYAYLA 2021, age. s. 19; Fikret EREN 2021b, age. s. 953;
Mustafa Alper GUMUS 2023, age. s. 6; O. Gokhan ANTALYA 2019a, age. s. 278; Saban KAYIHAN
ve Mustafa UNLUTEPE 2018, age. s. 89-90.

480 Fikret EREN 2021b, age. s. 955.
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Bilesik sozlesmeler, iki veya daha fazla sdzlesmenin, taraflarin anlagsmasiyla
kendi niteliklerini koruyarak ve kanunun 6ngérmedigi sekilde ayn1 sdzlesme igerisinde
birbirlerine bagli olarak bir araya gelmesi ile olugsmaktadir. Bilesik sozlesmelerde*®!
iki veya daha fazla sozlesme bagimsizliklarini1 korumaktadir. Ancak sézlesmelerden
birinin varhg: ve gegerliligi digerinin de varlig1 ve gecerliligine baghdir.*s? Ornegin
bir s6zlesmede taraflardan birinin edimi bir evin bagislanmasi diger tarafin edimi
oliinceye kadar bakma ise bilesik bir sdzlesmeden séz edilmektedir.*3?

Sui generis sdzlesmeler, kanunda tamamen veya kismen diizenlenen sdzlesme
tiirlerinde mevcut olmayan unsurlarin, kanunda 6ngoriilmemis bir sekilde bir araya
getirilmesiyle olusturulmus sozlesmelerdir.*®* Ornegin tek saticilik sdzlesmesi,
franchising ve faktoring sdzlesmeler sui generis sézlesmelerdir.

Ust dereceye ilerleme sozlesmesi isimli sdzlesmelerden bir tanesinin bile bir
biitlinlinii veya bir unsurunu barindirmadigi i¢in bilesik veya karma sozlesme
niteliginde degildir. Tamamen esya hukuku ve ipotekle 1ilgili unsurlar
barindirmaktadir. Bu sebeplerle iist dereceye ilerleme s6zlesmesi, isimsiz s6zlesmeler
grubunda yer alan sui generis bir sdzlesme niteligindedir.*®> Ust dereceye ilerleme
s0zlesmesi her ne kadar TMK m. 871/3’te sadece sozlesme olarak belirtilmis ise de
kanun maddesinde ismi dahi acikca ge¢memektedir.*®® Bu sebeple iist dereceye
ilerleme s6zlesmesi zaten isimli s6zlesme kategorisinde yer alamamaktadir.

Ust dereceye ilerleme sézlesmesinin ve dolayisiyla sui generis sdzlesmelerin
yorumlanmasi, tamamlanmasi ve uygulanmasi gereken hukuk kurallar1 bakimindan
birden fazla hukuki goriis doktrinde bulunmaktadir.

Bir goriise gore sui generis sozlesmerin tipik sézlesmeden farkli olmadigini,

taraflarin iradelerinin, gliven iliskisi i¢erisinde yorumlanmasi gerektigini, sozlesmede

bosluk var ise tamamlama yoluna gidilmesi gerektigini, sui generis sdzlesmelere yedek

481 Bagl sozlesmeler olarakta isimlendirilmektedir. O. Gokhan ANTALYA 2019a, age. s. 277.

482 Ahmet KILICOGLU 2021b, age. s. 3; Aydin ZEVKLILER ve K. Emre GOKYAYLA 2021, age. s.
22; Cevdet YAVUZ 2024, age. s. 14; Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2021, age. s. 66; Haluk
Nami NOMER ve Baki ilkay ENGIN 2024, age. s. 26; Mustafa Alper GUMUS 2023, age. s.5.

483 Fikret EREN 2021b, age. s. 967.

484 Cevdet YAVUZ 2024, age. s. 16; Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2021, age. s. 62; Haluk
Nami NOMER ve Baki Ilkay ENGIN 2024, age. s. 26; Mustafa Alper GUMUS 2023, age. s. 8-9; O.
Gokhan ANTALYA 2019a, age. s. 279,

485 Ciineyt TENEKECI 2021, age. s. 140; Furkan OLGAC 2014, age. s. 145; Selmani OKUMUS ve
Biilent DEMIR 2017, agm. s. 612.

486 Furkan OLGAC 2014, age. s. 144.
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hukuk kurallarinin dogrudan uygulanamayacagmi, hakimin TMK m. 1 geregi hukuk
yaratmas1 yoluyla sozlesme tipleri hukukunun dogacagini séylemektedir.*®’

Bir diger goriise gore sui generis sdzlesmelere uygulanacak olan hukuk
kurallarinin belirlenmesi i¢in sui generis sdzlesmelerin iyiniyet kurallar1 ve islerde
uygulanan teamiillere gére yorumlanip, tamamlanmasi gerekmektedir. Ardindan sui
generis sozlesmelere benzerlik gosterdikleri sdzlesmelere ait kanun hiikiimlerinin
uygulanmasi gerekmektedir. TBK genel hiikiimlerin de gerekmesi halinde goz oniinde
bulundurulmasi gerekmektedir. Coziim bulunamamis ise mahkeme kararlar1 ile
belirlenmis adet hukukuna basvurulmasi gerekmektedir. Ancak bazi durumlarda
hakim TMK m. 1 hikkmii geregi kendisi hukuk yaratarak sorunu c¢oziime
kavusturacaktir.*®8

Bir bagka goriise gore sui generis sOzlesmelere uygulanacak olan hukuk
kurallarinin belirlenmesi i¢in ilk olarak taraf iradelerine bakilmasi gerekmektedir.
Eger taraflarin iradelerinin incelenmesi neticesinde ortaya ¢ikan bosluk dolduruluyor
ise bu sekilde bosluk doldurulmaktadir. Ancak taraflar iradelerince 6zgiin bir kural
koymamaiglar veya taraflarin iradelerinden s6zlesme tamamlanamiyor ise TBK genel
hiikiimlerince diizenlenen diizenleyici hukuk kurallarina bagvurulmalidir. Ancak TBK
genel hiikiimlerinin uygulanmasi so6zlesmeyle uyumlu olmasina baghdir. Sui generis
s0zlesmeler, isimli s6zlesmelerin esasli unsurlarini igermedikleri i¢in TBK 6zel
hiikiimlerince doldurulamamaktadir. Bu defa 6rf ve adet kurallarina gidilmelidir.
Teamiillerde goz Oniine almmalidir. Eger o6rf ve adet kurallariyla da bosluk
doldurulamaz ise hakim en son olarak kanun koyucu gibi hukuk yaratmalidir.*%’

Bir diger goriise gore ise sui generis sozlesmelerde ortaya c¢ikan
uyusmazliklarm ¢6ziimiinde ilk olarak sui generis sézlesmelerin kanunda diizenlenmis
olan hangi sozlesmeye benzedigi yorum yoluyla tespit edilmelidir. Daha sonrasinda
kanunda diizenlenmis olan sodzlesme, sui generis sOzlesmeye kiyas yoluyla
uygulanacaktir. Eger kanunda diizenlenmis olan sdzlesme sui generis sdzlesmeye
benzemiyor ise uyusmazligin c¢oziimii icin TBK genel ilkeleri goz Oniinde
bulundurularak hakimin TMK m. 1 hilkmii uyarmca hukuk yaratmasi ile sorun ¢éziime

kavusturulacaktir.**°

487 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2021, age. s. 70.
488 Cevdet YAVUZ 2024, age. s. 16.

489 Fikret EREN 2021b, age. ss. 975-977.

490 Ahmet KILICOGLU 2021b, age. s. 18.
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Bizim de katildigimiz bir diger goriise gore ise sui generis sdzlesmelerde ortaya
cikacak uyusmazliklarin = ¢ozlimiinde isimli sozlesmelere ait hiikiimlerin
uygulanmasmin imkani bulunmamaktadir. Bu bakimdan TBK 6zel hiikiimlerde
diizenlenen emredici veya yedek hukuk kurallarinin diisiiniilmesine gerek yoktur.
Ortaya ¢ikacak uyusmazliklar TBK genel hiikiimlerine gore ¢oztimlenmelidir. Hakim
ilk olarak taraflarca olusturulan sézlesmenin icerigine bakmali ve buna gore bir
degerlendirme yapmalidir. S6zlesme iceriginde bosluk bulunmasi durumunda sirasiyla
taraflarin iradelerine gore yorum yapmali, eger uyusmazlik boylelikle de ¢oziime
kavusturulamamis ise bu defa orf adet kurallaria gore ¢oziim getirmelidir. Eger halen
uyusmazliga bir ¢oziim getirilememis ise hakim bu defa TBK m. 1 uyarinca hukuk
kurali olusturmali, halen de bir ¢oziim getirilememis ise hakim TMK m. 2’de

diizenlenen diiriistliik kuralina gére ¢oziim getirmelidir.*”!

2.5 TARAFLARI

Ust dereceye ilerleme sdzlesmesi tasinmaz rehin alacaklisi ile tasinmaz maliki
arasinda ¢ogu zaman kurulmaktadir. Tasinmaz rehin alacaklis1 taginmaz rehninin
giivence olusturdugu asil sdzlesmenin de alacaklist konumundadir. Ancak tasinmaz
malikinin asil s6zlesmenin tarafi olmasi sart degildir. Zira baskasinin borcunu i¢in de
tigiincii bir kisi taginmazini rehnedebilmektedir.

Tasinmaz rehnine konu edilen taginmaz iizerinde payli miilkiyet veya elbirligi
miilkiyetinin bulunmasi halinde ise list dereceye ilerleme s6zlesmesinin yapilabilmesi
icin kanun koyucu bazi sartlarin olmasi gerektigini payli miilkiyet ve elbirligi
miilkiyetini diizenlerken belirtmektedir. Kanun koyucunun belirttigi bu sartlar sadece
iist dereceye ilerleme sozlesmesi icin degil, tasinmaz iizerinde payli miilkiyet veya
elbirligi miilkiyetinin bulundugu durumlarda diger sdzlesmelerin yapilmasinda da

aranacaktir.

2.5.1 Tasinmaz Rehin Alacakhsi ve Tasinmaz Maliki
Ust dereceye ilerleme sdzlesmesi, iizerinde tasmmaz rehinleri bulunan
tasinmazin maliki ile alt siradaki derece lizerinde bulunan tasinmaz rehin alacaklis1

arasinda kurulmaktadir.**> Ust dereceye ilerleme s6zlesmesinin bir tarafinda iizerinde

1 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 90; Furkan OLGAC 2014, age. s. 147-148.
492 Ahmet KILICOGLU 2021b, age. s. 571; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1068.
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taginmaz rehinleri bulunan tasinmazin maliki, diger tarafinda alt siradaki derece
iizerinde bulunan tasinmaz rehninin alacaklis1 olmalidir.

Ust dereceye ilerleme sdzlesmesinin borglu tarafi olan tasinmaz maliki ayn1
zamanda mutlaka taginmaz rehni sozlesmesinin de borglu tarafini olugturmaktadir.
Ancak tizerinde tasinmaz rehni bulunan tasinmazin malikinin taginmaz rehnine konu
edilen asil alacagin borglu tarafin1 olusturmasi gerekmemektedir. Zira tasinmaz rehni
ticiincii bir kisinin borcu i¢in de kurulabilmektedir. Kisacasi iist dereceye ilerleme
sOzlesmesinin borglu tarafi lizerinde tasinmaz rehni kurulan taginmazin malikiyken,
ist dereceye ilerleme sdzlesmesinin borglu tarafinin asil alacagin borglusu olmasi
gerekmemektedir.

Heniiz rehin hakki sahibi olmayan asil alacagin alacaklisi ile tasinmaz maliki
arasinda iist dereceye ilerleme sdzlesmesi yapilamamaktadir.**® Zira iist dereceye
ilerleme sozlesmesi, rehin soézlesmesine bagli oldugu i¢cin rehin sézlesmesi
kurulmadan bir baska deyisle rehin sézlesmesinin taraflari olusturulmadan {ist
dereceye ilerleme s6zlesmesinin taraflar1 da olusturulamamaktadir.

Bir tasinmaz iizerinde birden fazla tasinmaz rehninin mevcut olmasi durumda,
bu tasmmaz rehinlerinden ilk siradaki derece iizerinde bulunan tasinmaz rehninin
alacaklis1 lehine olacak sekilde iist dereceye ilerleme sozlesmesi yapilmasina ihtiyag
bulunmamaktadir. Zira bu durumda alacakli tarafin {ist dereceye ilerlemeyi talep
etmesi halinde hukuki yarar bulunmamaktadir.*** Ciinkii ilk srrada bulunan bir
derecenin daha {ist bir srraya gelmesine zaten fiilen imkan bulunmamaktadir. lk
sirada bulunan bir derece iizerindeki tasmmaz rehni igin {ist dereceye ilerleme
sOzlesmesinin yapilmasi halinde sdzlesmenin konusu baglangigtan itibaren imkansiz
olacagi icin iist dereceye ilerleme sozlesmesi TBK m. 27/1 hiikkmii geregince kesin
olarak hiikiimsiiz olacaktir.

Ust dereceye ilerleme sdzlesmesinin taraflari hemen hemen hepsinde tasinmaz
rehni sozlesmesinden dogan tasinmaz rehin alacaklisi ise tasinmazin malikidir. Ancak
kanuni ipotek hakki sahibi alacakli ile tagmmaz maliki arasinda da {iist dereceye
ilerleme sdzlesmesi yapilabilmektedir.**> Bu bakimdan iist dereceye ilerleme
sozlesmesinin alacakl tarafi, s6zlesmeden dogan tasinmaz rehin alacaklis1 olabilecegi

gibi kanuni ipotek hakki sahibi alacakli da olabilmektedir. Ancak kanuni ipotekler

493 Ozer SELICI 1974, agm. s. 433.
494 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 91; Ozer SELICI 1974, agm. s. 435.
495 Furkan OLGAC 2014, age. s. 149.
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kanundan kaynaklandig1 i¢in malikin iradesine ihtiyag¢ duyulmadan hak sahibi
tarafindan tescil ettirilmektedir. Malikin, kurulugunda iradesinin aranmadig1 hatta izin
vermedigi bir kanuni ipotek {izerinde {ist dereceye ilerleme sdzlesmesi yapmasi ¢okta
miimkiin gozikkmemektedir.*”® Hemen belirtilmelidir ki her ne kadar kanuni ipotekler
bakimindan iist dereceye ilerleme sozlesmesi yapilmasi pek olagan bir durum olmasa
da eger kanuni ipotek i¢in list dereceye ilerleme sézlesmesi yapilmis ise bu durum
kanuni ipotegi sézlesmeden dogan bir ipotege doniistirmemektedir.**’

Dernek, vakif veya ticaret sirketlerinin iist dereceye ilerleme sdzlesmesine taraf
olmasinda bir engel bulunmamaktadir. Organlar1 araciligiyla ilerleme sézlesmesinin
tarafi olabilmektedirler. Dernekler yonetim kurulu (TMK m. 85/1), vakiflar yonetim

organt (TMK m. 109), ticaret sirketleri ise yonetim organlari veya miidiirleri

araciligiyla iist dereceye ilerleme sdzlesmesinin tarafi olabilirler.**®

2.5.2 Miilkiyet Cesitleri Bakimindan Taraflar
Miilkiyet hakkinin sahibinin sayisinin birden fazla olmasi durumda kanun
koyucu TMK’da paylh miilkiyet (TMK m. 688-700 arasi) ve elbirligi miilkiyet (TMK

m. 701-703 aras1) olmak iizere ikili bir ayrima gitmektedir.*"

2.5.2.1 Payh Miilkiyet iliskisinde Taraflar

Payli miilkiyet TMK m. 688/1°de birden ¢ok kimsenin, maddi olarak bo liinmiis
olmayan’® bir seyin tamamina belli paylarla malik olmas1 seklinde tanimlanmaktadir.
Payli miilkiyet, fiili olarak bdlinmemis®®' bir esya iizerinde kurulmaktadir.3%?
Belirlilik ilkesi uyarinca da payli miilkiyet kurulan esya biitiin olarak tek bir miilkiyete
tabi olmaktadir.’®® Tek olan bu miilkiyet hakk: yetki ve yiikiimliiliikler bakimindan

birden ¢ok kisiye ait olmaktadir. Her bir paydas esyanin tamam iizerinde (boliimii

496 age. s. 149.

497 age. s. 150.

498 age. s. 157.

499 Fikret EREN (2021a), Miilkiyet Hukuku, Yetkin Yaymcilik, Ankara, s. 85; Ahmet KILICOGLU
2021b, age. s. 239-240; Rona SEROZAN 2014, age. s. 233; Seref ERTAS 2021, age. s. 236.

500 Maddi olarak boliinmeden anlagilmasi gereken, tasinmazin parsellere ayrilarak her parselin tapuda
ayr1 olarak taginmaz haline getirilmesi ve ayr1 paydaslar adina tescil edilmesidir. Seref ERTAS 2021,
age. s. 237.

01 Paylarin fikren béliindiigiinii savunan goriis bulunmaktadir. Rona SEROZAN 2014, age. s. 235.

502 Fikret EREN 2021a, age. s. 85; Rona SEROZAN 2014, age. s. 235; Seref ERTAS 2021, age. s. 237,
Turhan ESENER ve Kudret GUVEN 2019, age. s. 242.

503 Seref ERTAS 2021, age. s. 238.
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iizerinde degil) hak sahibi durumundadir. Ancak bu hak sahipligi diger paydaslarin esit
haklartyla ve ¢ogu zaman birlikte hareket etme haliyle sinirlandirilmaktadir.>%

Payli miilkiyet durumunda miilkiyet hakki béliinmemektedir. Miilkiyet hakk1
ne fikren ne de fiilin bolinmemistir. Bu nedenle miilkiyet hakkini, paylarin toplaminin
olusturmasi gibi bir durum sdz konusu degildir.>%

Payli miilkiyet kisi birlikteliginin sonucunu olusturmaktadir.’°® Zira birden
fazla paydas bir araya gelerek tek bir miilkiyet hakki catisi altinda bir esyaya malik
olmaktadir. Paydaslar oncelikle bir kisi birlikteligi olustururlar ve devaminda payh
miilkiyeti kurmaktadirlar.

Payli miilkiyetin kurulabilmesi i¢in birden fazla imkan bulunmaktadir. Zira
payli miilkiyetin kurulabilmesi i¢in elbirligi miilkiyetinde oldugu gibi dogrudan kanun
maddesinde belirtilmesine gerek yoktur. Bu nedenle payli miilkiyet kanun
maddesinden kaynaklanabilecegi gibi hukuki islem, idari islem, dogal olaylar veya
mahkeme karar1 ile de kurulabilmektedir.’?

Kanun koyucu payli miilkiyet bakimmdan TMK m. 682/2 hiikmiinde paydaslar
tarafindan aksinin kararlastirilmamasi halinde her paydasin esit hakka sahip oldugunu
diizenlemektedir. Ancak bu diizenleme emredici nitelikte olmayip bir diizen hiikmii
niteligindedir.>%8

Paydaglardan her biri soyut payi iizerinde TMK m. 688/3 hiikmii uyarinca
serbestce tasarruf yetkisine sahiptir.’® Bu bakimdan her paydas kendi paymi bir
baskasina devredebilir, bagislayabilir ve iizerinde tasinmaz rehni kurdurabilir.’'° Her
paydasin taginmaz rehni kurdurmasinda ve bu tasinmaz rehni iizerinde bos dereceye

ilerleme sozlesmesi yapmasinda ve bu sozlesmeyi serh ettirmesinde bir engel

504 Ahmet KILICOGLU 2021b, age. s. 240; Haluk Nami NOMER ve Baki Ilkay ENGIN 2024, age. s.
219; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 389; Lale SIRMEN 2022, age.
s. 309; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 349; Rona
SEROZAN 2014, age. s. 235.

395 Haluk Nami NOMER ve Baki Ilkay ENGIN 2024, age. s. 219.

506 Rona SEROZAN 2014, age. s. 237.

597 Ahmet KILICOGLU 2021b, age. s. 241; Turhan ESENER ve Kudret GUVEN 2019, age. s. 244-
245.

508 Fikret EREN 2021a, age. s. 87.

599 Ahmet KILICOGLU 2021b, age. s. 264; Fikret EREN 2021a, age. s. 86; Jale AKIPEK, Turgut
AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 391; Lale SIRMEN 2022, age. s. 309; Rona SEROZAN
2014, age. s. 237; Seref ERTAS 2021, age. s. 238; Turhan ESENER ve Kudret GUVEN 2019, age. s.
246.

510 Ahmet KILICOGLU 2021b, age. s. 264; Basak BAK 2009, agt. s. 128-129; Selahattin Sulhi
TEKINAY, Semet AKMAN, Haluk BURCUOGLU ve Atilla ALTOP 1989, age. s. 582; Seref ERTAS
2021, age. s. 239; Turhan ESENER ve Kudret GUVEN 2019, age. s. 247.
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bulunmamaktadir.’!! Her bir paydasin payi iizerinde kurdurdugu tasinmaz rehni ve
taginmaz rehni i¢in diizenlenen iist dereceye ilerleme sézlesmesi bakimindan diger
paydaslarin rizasmna ihtiyaci bulunmamaktadir. Bir baska deyisle her bir paydas iist
dereceye ilerleme sdzlesmesinin yapilabilmesi i¢in aranan sartlari yerine getirdigi
takdirde iist dereceye ilerleme sozlesmesini istedigi sekilde ve diger paydaslara
sormadan yapabilmektedir.

Payli miilkiyet durumunda TMK m. 857/2 ve TMK m. 692/2 uyarmca herhangi
bir pay tizerinde ipotek kurulduktan sonra paydaslar tarafindan malin tamamini
kapsayacak sekilde ipotek kurulamamaktadir.’'> Bu diizenleme emredici niteliktedir.
Tam tersi durum da yani taginmazin tamaminin ipotek edilmesi durumunda herhangi
bir paym ipotek edilip edilemeyecegi meselesi bakimindan ise, ortaya bir ikilik
cikacagi ve bu durumun alacaklilar bakimindan aleyhe bir durum olabilecegi i¢in
TMK m. 857/2 hiikmii tam tersi durum icin de aynen gecerlidir.’'* Ancak doktrinde az
sayida olsa da tasinmazin tamamu tizerinde ipotek tesis edilmesi durumunda dahi her
paydasin kendi payr iizerinde ikinci kez ipotek kurabilecegini savunanlar
bulunmaktadir.>'#

Tasinmazin tamami iizerinde ipotek tesis edilmesi halinde veya bir pay
iizerinde ipotek tesis edilmesi halinde bu iki durumdan birisinin mevcut olmasi diger
durumu engelleyecegi i¢cin engel olan durum kalkana kadar diger durum bakimindan
iist dereceye ilerleme sdzlesmesi yapilmas1 miimkiin degildir.’' Bir baska deyisle eger
bir tasinmazin tamami iizerinde ipotek s6z konusu ise zaten herhangi bir pay
bakimindan TMK m. 857/2 hiikkmii uyarinca bir ipotek kurulamayacagi i¢in ve tist
dereceye ilerleme s6zlesmesi de ipotegin feri niteligi oldugu icin list dereceye ilerleme
sozlesmesi de kurulamayacaktir. Tam tersi durum i¢in de yani herhangi bir pay
iizerinde ipotek kurulduktan sonra tasinmazin tamamu iizerinde ipotek kurulamayacagi
icin ve Ust dereceye ilerleme sdzlesmesi de ipotegin feri niteligi oldugu i¢in {ist
dereceye ilerleme sozlesmesi de kurulamayacaktir. Ancak bu durumlarda dikkat
edilmesi gereken husus kurulamayan ipotek bakimindan iist dereceye ilerleme

sozlesmesinin yapilamamasidir. Zira onceden kurulan ipotek bakimindan (ister

I Furkan OLGAC 2014, age. s. 190.

512 Bagak BAK 2009, agt. s. 80; Selahattin Sulhi TEKINAY, Semet AKMAN, Haluk BURCUOGLU
ve Atilla ALTOP 1989, age. s. 583.

313 Furkan OLGAC 2014, age. s. 193-194; Turhan ESENER ve Kudret GUVEN 2019, age. s. 247.

514 Bagak BAK 2009, agt. s. 80; Tolga Can APAYDIN 2021, agm. s. 90.

515 Furkan OLGAC 2014, age. s. 195.
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taginmazin tamami lizerinde ister herhangi bir pay iizerinde) iist dereceye ilerleme

sozlesmesi yapilabilmektedir.

2.5.2.2 Elbirligi Miilkiyet iliskisinde Taraflar

Kanun koyucu elbirligi miilkiyetini TMK m. 701/1°de kanun veya kanunda
ongoriilen sozlesmeler uyarinca olugan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik
olanlarin miilkiyeti olarak tanimlamaktadir. Bu tanima gore elbirligi miilkiyeti sadece
kanunda ongoriilen hukuki olay veya hukuki islemle kurulabilmektedir.’'® Kanunda
ongorillmeyen bir durumda elbirligi miilkiyeti kurulamamaktadir.’'” Elbirligi
miilkiyetinde bir taginmaz tizerinde birden fazla ortak bulunmaktadir. Ancak taginmaz
iizerinde boliinmemis halde tek bir tane miilkiyet hakki bulunmaktadir. Miilkiyet
hakkimi ise ortaklik®'® kazanmaktadir.’'® Ortaklar ise elbirligi miilkiyetinde tiizel
kisilik olmadigindan dolay: miilkiyet hakkina birlikte sahip olmaktadirlar.’® Elbirligi
miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis bir paylar1 bulunmamaktadir.>?! Her ortagmn hakk,
ortakliga giren mallarin tamamini1 kapsayacak sekilde bulunmaktadir. (TMK m. 701/2)

Elbirligi miilkiyetinde ortaklik miilkiyetten 6nce bulunmaktadir ve miilkiyete
elbirligi miilkiyeti vasfin1 bu ortakhik vermektedir.’*?> Ornegin TMK m. 640/1°de
diizenlenen miras ortaklifinda birden ¢ok miras¢i bulunmasi halinde, mirasin
gecmesiyle birlikte paylasmaya kadar, mirascilar arasinda terekedeki biitiin hak ve
bor¢lar1 kapsayan bir ortaklik meydana gelmektedir. Kurulan bu ortaklik daha
sonrasinda terekedeki mallarin miilkiyetine sahip olmaktadir.

Elbirligi miilkiyetinde fikren veya fiilen bir boliinme olmadig: i¢in tasarrufa

elverisli bir pay bulunmamaktadir.’?® Tasarrufa elverisli bir pay bulunmadig i¢in

516 Ahmet KILICOGLU 2021b, age. s. 305; Seref ERTAS 2021, age. s. 264; Turhan ESENER ve Kudret
GUVEN 2019, age. s. 276.

517 Fikret EREN 2021a, age. s. 133; Lale SIRMEN 2022, age. s. 343; M. Kemal OGUZMAN, Ozer
SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 397; Rona SEROZAN 2014, age. s. 235; Seref
ERTAS 2021, age. s. 264.

518 Miilkiyet hakkmm ortaklik kazandig1 igin elbirligi miilkiyetinde paydas kavrami yoktur. Mehmet
AKCAAL 2022a, age. s. 379.

519 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 399.

520 Haluk Nami NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age. s. 256; Jale AKIPEK, Turgut
AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 408.

521 Fikret EREN 2021a, age. s. 131; Seref ERTAS 2021, age. s. 265.

522 Fikret EREN 2021a, age. s. 130; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 396; Rona SEROZAN 2014, age. s. 233.

523 Ahmet KILICOGLU 2021b, age. s. 308; Rona SEROZAN 2014, age. s. 233; Siimer ALTAY ve Ali
ESKIOCAK 2007, age. s. 48.
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ortaklar tek baslarina hareket edememektedirler. Gerek yonetim gerek ise tasarruf
islerinde ortaklar oybirligi ile hareket etmek zorundadirlar.>** (TMK m. 702/2)

Elbirligi miilkiyetinde, taginmazin tizerinde tasarrufta bulunulacak ise ortaklar
mutlaka birlikte hareket etmek zorunda olduklari i¢in tasmmmazin satilmasinda,
bagislanmasinda veya tasinmaz iizerinde tasinmaz rehni kurulmasinda TMK m. 702/2
hiikmii geregince oybirligi gerekmektedir.’*> Kanun koyucu TMK m. 857/3’te elbirligi
miilkiyetine tabi tasimmazin ancak biitiin olarak ve maliklerin tamami adma
rehnolunabilecegini belirterek oybirligi gerektigini agikca belirtmektedir. Bu
bakimdan elbirligi miilkiyetinde tasinmaz rehni kurulmasi biitiin ortaklarm oyu
gerekmektedir.%°

Elbirligi miilkiyetinde tasmnmaz iizerinde tasinmaz rehni kurulduktan sonra
eger bu taginmaz rehni i¢in {list dereceye ilerleme s6zlesmesi yapilmak isteniyor ise bu
durumda tiim ortaklarin list dereceye ilerleme s6zlesmesinin yapilmasi i¢in oylari
gerekmektedir. Zira elbirligi miilkiyetinde tiim ortaklarin birlikte hareket etmesi

gerektigini kanun koyucu TMK m. 702/2 hitkkmiinde agik¢a belirtmektedir.

2.6 EHLIYET

4721 sayilh TMK’da ehliyet bakimmdan tam ehliyetliler, smirli ehliyetliler,
sinirl1 ehliyetsizler ve tam ehliyetsizler olmak iizere dortlii bir ayrima gidilmistir.%?’
Tam ehliyetliler aymt etme giiciine sahip, ergin ve haklarinda kisithilik karari
almmamis kisilerdir.’?® Smirli ehliyetliler ise ehliyetleri tam oldugu halde bazi

hallerden dolay1 kendilerine yasal danisman atanmuis kisilerdir.>?° Smurli ehliyetsizler

324 Seref ERTAS 2021, age. s. 266; Turhan ESENER ve Kudret GUVEN 2019, age. s. 275.

525 Ahmet KILICOGLU 2021b, age. s. 310; Basak BAK 2009, agt. s. 128-129; Fikret EREN 2021a,
age. s. 137; Selahattin Sulhi TEKINAY, Semet AKMAN, Haluk BURCUOGLU ve Atilla ALTOP
1989, age. s. 639; Seref ERTAS 2021, age. s. 266; Turhan ESENER ve Kudret GUVEN 2019, age. s.
277-278.

526 Bagak BAK 2009, agt. s. 80; Herdem BELEN 2006, agm. s. 10; Seza REISOGLU 1978, agm. s. 12.
527 Cem BAYGIN ve Ahmet NAR (2021), Medeni Hukuk Dersleri-I, Yetkin Yayinlari, Ankara, s. 388;
M. Kemal OGUZMAN (2021), Kisiler Hukuku (Gercek ve Tiizel Kigsiler), Filiz Kitapevi, Istanbul, s.
84; Mehmet AKCAAL (2022b), Medeni Hukuk, Yetkin Yayinlari, Ankara, s.58; MEHMET AYAN ve
Nursen AYAN (2022), Kisiler Hukuku, Adalet Yaymevi, Ankara, s. 64-65; O. Gokhan ANTALYA ve
Murat TOPUZ 2024, age. s. 174.

528 Hiiseyin HATEMI (2021), Kisiler Hukuku, On 1ki Levha Yaymcilik, Istanbul, s. 19; Serap
HELVACI ve Fulya ERLULE (2023), Medeni Hukuk, Legal Yaymncilik, Istanbul, s. 70; Siileyman
YILMAZ ve Abdulkerim YILDIRIM (2023), Medeni Hukuk I, Seckin Yayincilik, Ankara, s. 121; Saban
KAYIHAN (2022a), Kisiler Hukuku (Gergek Kisiler- Tiizel Kisiler), Seckin Yayincilik, Ankara, s. 42;
M. Kemal OGUZMAN 2021, age. s. 84; Mehmet AKCAAL 2022b, age. s. 58; MEHMET AYAN ve
Nursen AYAN 2022, age. s. 65; O. Gokhan ANTALYA ve Murat TOPUZ 2024, age. s. 175.

529 Hiiseyin HATEMI 2021, age. s. 20; M. Kemal OGUZMAN 2021, age. s. 114; Mehmet AKCAAL
2022b, age. s. 59; MEHMET AYAN ve Nursen AYAN 2022, age. s. 66; O. Gokhan ANTALYA ve
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ise aymt etme gliciine sahip kiiciikler veya haklarinda kisitlama karari alinmis
kisilerdir.’*® (TMK m. 16/1) Tam ehliyetsizler ise fiil ehliyetinden yoksun, ayirt etme
giicii bulunmayan kimselerdir.>*!

Tam ehliyetlilerin hak sahibi olabilmesi ve borg altina girebilmesi i¢in bir kisi
veya kurumun onayma gerek bulunmamaktadwr. Tam ehliyetliler istedikleri
s6zlesmenin tarafi olabilirler.’*? Bu sebeple tam ehliyetli kimse satis sozlesmesi, kira
sOzlesmesi veya bagis sdzlesmesi vb. sdzlesmelerin istedikleri gibi tarafi olabilirler.
Tasinmaz rehni s6zlesmesi bakimindan da tasinmaz rehni sdzlesmesinin ister alacakli
tarafin1 ister borclu tarafin1 olusturabilirler. Ust dereceye ilerleme sozlesmesi
bakimindan ise genel kuraldan ayrilmay1 gerektirecek bir durum bulunmamaktadir. Bu
sebeple tam ehliyetliler istedikleri gibi iist dereceye ilerleme sdzlesmesinin tarafi
olabilirler.

Smirli ehliyetlilerde ise kural olarak tam ehliyetli olduklar: kabul edilir.’*
Ancak TMK m. 429 uyarinca bazi islemleri (bor¢ altna girdigi islemleri)
yapabilmeleri bakimindan yasal damismanmin (veli veya vasi) onayini almasi
gerekmektedir. TMK m. 429°da belirtilen islemler bakimindan siirl ehliyetli kisi bu
islemlerden birisini yapmak istediginde mutlaka yasal danismaninin onayini almasi
gerekmektedir.”** TMK m. 429°da smirhi ehliyetli kisinin tasmmazini rehin

verebilmesi i¢in yasal danismanindan onay almasi gerektigi agikca belirtilmektedir.

Murat TOPUZ 2024, age. s. 178; Serap HELVACI ve Fulya ERLULE 2023, age. s. 75; Siileyman
YILMAZ ve Abdulkerim YILDIRIM 2023, age. s. 121; Saban KAYIHAN 2022a, age. s. 42.

330 Cem BAYGIN ve Ahmet NAR 2021, age. s. 411; Hiiseyin HATEMI 2021, age. s. 20; M. Kemal
OGUZMAN 2021, age. s. 97; Mehmet AKCAAL 2022b, age. s. 60; MEHMET AYAN ve Nursen
AYAN 2022, age. s. 71; O. Gokhan ANTALYA ve Murat TOPUZ 2024, age. s. 180; Serap HELVACI
ve Fulya ERLULE 2023, age. s. 70; Siileyman YILMAZ ve Abdulkerim YILDIRIM 2023, age. s. 123;
Saban KAYIHAN 2022a, age. s. 45.

331 Cem BAYGIN ve Ahmet NAR 2021, age. s. 392; Hiiseyin HATEMI 2021, age. s. 19; Mehmet
AKCAAL 2022b, age. s. 62; MEHMET AYAN ve Nursen AYAN 2022, age. s. 84; O. Gokhan
ANTALYA ve Murat TOPUZ 2024, age. s. 178; Serap HELVACI ve Fulya ERLULE 2023, age. s. 71;
Siileyman YILMAZ ve Abdulkerim YILDIRIM 2023, age. s. 126; Saban KAYIHAN 2022a, age. s. 51.
332 Mehmet AKCAAL 2022b, age. s. 58; MEHMET AYAN ve Nursen AYAN 2022, age. s. 65; Serap
HELVACI ve Fulya ERLULE 2023, age. s. 70; Siileyman YILMAZ ve Abdulkerim YILDIRIM 2023,
age. s. 121; Saban KAYIHAN 2022a, age. s. 42.

333 Mehmet AKCAAL 2022b, age. s. 58; MEHMET AYAN ve Nursen AYAN 2022, age. s. 71; Serap
HELVACI ve Fulya ERLULE 2023, age. s. 70; Siileyman YILMAZ ve Abdulkerim YILDIRIM 2023,
age. s. 121.

33 Cem BAYGIN ve Ahmet NAR 2021, age. s. 391; Hiiseyin HATEMI 2021, age. s. 47; M. Kemal
OGUZMAN 2021, age. s. 115; Mehmet AKCAAL 2022b, age. s. 59-60; MEHMET AYAN ve Nursen
AYAN 2022, age. s. 69; O. Gokhan ANTALYA ve Murat TOPUZ 2024, age. s. 179; Serap HELVACI
ve Fulya ERLULE 2023, age. s. 70-71; Siileyman YILMAZ ve Abdulkerim YILDIRIM 2023, age. s.
121; Saban KAYIHAN 2022a, age. s. 45.
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Smirli ehliyetliler taginmaz rehninin kurulmasi igin yasal danismanindan onay
aldiktan sonra yapacaklar list dereceye ilerleme sozlesmesi bakimindan ise eger iist
dereceye ilerleme sozlesmesi rehin sdzlesmesine kayit olarak eklenmis ise yasal
danigsmanin onayi rehin sozlesmesi imzalanirken alindigindan dolay1 evleviyetle bu
onay lst dereceye ilerleme sozlesmesini de kapsamaktadir. Zira rehin sdzlesmesine
onay verilmis ise zaten ilerleme sdzlesmesine de onay verilmis olacaktir.>>

Ancak {iist dereceye ilerleme sdzlesmesi ayr1 bir sozlesme olarak diizenlendigi
takdirde (rehin sdzlesmesinden sonra diizenlendiginde) TMK m. 429°da sadece rehin
sOzlesmesi belirtildigi i¢in {ist dereceye ilerleme s6zlesmesi bakimindan tekrar yasal
danmigmanin onayma gerek bulunmadigi savunulmaktadir.’¢ Zira dzellikle bu goriisii
savunan bir yazara gore iist dereceye ilerleme sézlesmesinin TMK m. 429 kapsaminda
degerlendirilmesi maddenin kapsamini ¢ok genislettigini ileri siirmektedir.>*” Ancak
her ne kadar iist dereceye ilerleme s6zlesmesi TMK m. 429’da belirtilmese bile
sonradan yapilmast durumunda rehin s6zlesmesini degistirmektedir. Bu nedenle rehin
sOzlesmesinin degistirilmesinde rehin s6zlesmesinin borglu tarafini olusturan sinirh
ehliyetli tarafin borcu da agirlasmaktadir. Bu nedenle rehin sodzlesmesinin
degistirilmesinde de yasal danismanin onaymin alinmasi gerektigini diisiinmekteyiz.

Smirh ehliyetsizler ise TMK m. 16/1 hiikkmiine gore kendilerini borg altina

8

sokan islemleri yasal temsilcilerinin onaylariyla yapabilmektedirler.>*® Smirh

ehliyetsizler TMK m. 462’de sayilan islemleri ise vesayet makammin izniyle
yapabilmektedirler.* Smirl ehliyetsizlerin TMK m. 462 uyarinca tasmnmaz rehni’*
sOzlesmesinin borglu tarafi olabilmeleri i¢in yasal temsilcisinin izninin yaninda
vesayet makaminin onayma da ihtiyaclar1t bulunmaktadir. Aksi takdirde yapilan

islemler kesin hiikiimsiizdiir.’*! Smirli ehliyetsizlerde ehliyetsizlik asildir.>*?

535 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 94; Furkan OLGAC 2014, age. s. 158.

53 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 94; Furkan OLGAC 2014, age. s. 158.

537 age. s. 159.

538 Hiiseyin HATEMI 2021, age. s. 29; M. Kemal OGUZMAN 2021, age. s. 99; Mehmet AKCAAL
2022b, age. s. 60; MEHMET AYAN ve Nursen AYAN 2022, age. s. 69; O. Gokhan ANTALYA ve
Murat TOPUZ 2024, age. s. 180-181; Serap HELVACI ve Fulya ERLULE 2023, age. s. 75; Siileyman
YILMAZ ve Abdulkerim YILDIRIM 2023, age. s. 123.

339 Saban KAYIHAN 2022a, age. s. 45.

540 Bir goriige gore TMK m. 449°da vesayet altindaki kisi adina kefil olunamayacagi seklindeki
diizenlemenin getirilis amacinin sinirli ehliyetsizin malinin korunmasi oldugu ve sinirli ehliyetsizin
malint konu edinen rehin sozlesmesinin de ayni sebeple yapilamamasi gerektigini savunmaktadir.
Mehmet AYAN ve Nursen AYAN 2022, age. s.79.

341 Mehmet AKCAAL 2022b, age. s. 61; MEHMET AYAN ve Nursen AYAN 2022, age. s. 76-77;
Serap HELVACI ve Fulya ERLULE 2023, age. s. 75.

542 Siileyman YILMAZ ve Abdulkerim YILDIRIM 2023, age. s. 123; Saban KAYIHAN 20224, age. s.
45.
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Sinirli  ehliyetsizlerin list dereceye ilerleme sozlesmesi yapabilmeleri
bakimindan ise eger iist dereceye ilerleme s6zlesmesi rehin sdzlesmesinin igerisinde
ise yasal temsilcinin ve vesayet makaminin rehin sézlesmesine izin vermesi halinde
verilen izin iist dereceye ilerleme s6zlesmesini de kapsamaktadir. Ancak {ist dereceye
ilerleme s6zlesmesi rehin sdzlesmesinden daha sonra yapilmasi durumunda ise vesayet
makammin iznine ihtiyag olmadigr doktrinde savunulmaktadwr. Bu gorisii
savunanlarin gerekgesi ise vesayet makaminin rehin sdézlesmesini incelediginde rehin
sOzlesmesini tiim yonleriyle incelemekte oldugunu ve kanunun lafzinin bu yonde
oldugunu savunmaktadirlar. Ayrica TMK m. 462’de acik bir sekilde tasinmazin
rehnedilmesinden bahsedildigini ve rehin sodzlesmesinin degistirilmesinden
bahsedilmedigini savunmaktadirlar. Keza bu gorlisii savunanlar istisnalarin dar
yorumlanmasi gerektigini ileri siirmektedirler.>*> Ancak her ne kadar kanun metninde
rehin sozlesmesinin degistirilmesinden bahsedilmemis ise de iist dereceye ilerleme
sOzlesmesinin yapilmasi ile rehin sozlesmesi degismis olacagi icin borglu taraf
konumunda olan sinirli ehliyetsizin durumu agirlagsmaktadir. Hal boyle olunca da daha
sonra yapilacak olan iist dereceye ilerleme soOzlesmesi bakimindan vesayet
makamindan izin alinmamasi durumunda kanun koyucunun sinirl ehliyetsizi koruma
diisiincesi engellenmis oldugu i¢in biz iist dereceye ilerleme s6zlesmesinin daha sonra
yapilmast durumunda vesayet makamindan izin almmasi gerektigi goriisiine
katilmaktayiz.

Kanun koyucu TMK m. 453’te vesayet altindaki kisinin vesayet makami
tarafindan bir meslek veya sanatm yiiriitiilmesi i¢in izin verilmesi halinde vesayet
altindaki kisinin bununla ilgili her tiirlii olagan islemleri yapmaya yetkili oldugunu ve
bu tiir islemlerden dolay1 biitiin malvarligi ile sorumlu oldugunu diizenlemektedir.**
Eger vesayet altindaki kisiye TMK m. 453 uyarinca vesayet makami tarafindan izin
verilmis ise artik vesayet altindaki kisi tek basma taginmaz rehni s6zlesmesini ve iist
dereceye ilerleme szlesmesini yapabilmektedir.’*

Kanun koyucu TMK m. 359/1°de ana ve baba tarafindan bir meslek veya sanat
ile ugragmasi i¢in cocuga kendi malindan verilen kismin veya kendi kisisel kazancinin

yonetimi ve bunlardan yararlanma hakkimin ¢ocuga ait oldugunu diizenlemektedir.>*°

4 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 95; Furkan OLGAC 2014, age. s. 161.

% Cem BAYGIN ve Ahmet NAR 2021, age. 5.428; M. Kemal OGUZMAN 2021, age. s. 104.
345 Furkan OLGAC 2014, age. s. 160.

54 Cem BAYGIN ve Ahmet NAR 2021, age. s. 428; M. Kemal OGUZMAN 2021, age. s. 104.
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Bu hiikiim uyarinca ¢ocuga kendi meslegi veya sanati i¢cin malinin bir kismi veya
tamami verilmis ise bu malin yonetimi ve bu maldan yararlanma hakki artik cocugun
olmaktadir. Cocuga verilen mallar arasinda eger tasinmaz bulunuyor ise ¢ocuk
taginmaz lizerinde taginmaz rehni kurmakta ve iist dereceye ilerleme sdzlesmesi
yapmakta artik vesayet makaminm iznine ihtiyag duymamaktadir.>*’

Smirlt ehliyetsizin bor¢ altina girmesi durumunda yasal temsilcisinin ve
vesayet makaminin izninin gerekli oldugu TMK m. 462°de diizenlenmektedir. Sayet
smirli ehliyetsiz eger borg altina girmiyorsa ve kendi lehine bir hukuki islem yapiyorsa
artik izin almasma gerek yoktur. Bu bakimdan smirli ehliyetsiz eger alacagi
bakimindan kendi yararma bir tasinmaz rehni kuracak ise bu igslemi kendi basma
yapabilmektedir. Ust dereceye ilerleme sozlesmesi bakimindan da bu sdzlesmenin
yapilmast sinirhi ehliyetsizin yararma bir durum oldugu i¢in iist dereceye ilerleme
sOzlesmesini kendisi yapabilmektedir. Ancak bu iist dereceye ilerleme sozlesmesi ile
smirlt ehliyetsiz kisinin karsi bir edim ile borg altina girmemesi gerekmektedir.

Vesayet altindaki kisi ile vasisi arasinda yapilacak bazi islemler bakimindan
kanun koyucu TMK m. 463 hiikkmii uyarinca vesayet makaminin izninden sonra
denetim makaminin izninin de gerekli oldugunu belirtmektedir. TMK m. 463 hiikmii
dolayisiyla vesayet altindaki kisi ile vasisi arasinda yapilacak olan rehin sézlesmesinde
vesayet makaminin izin vermesinden sonra denetim makamimin da izin vermesi
gerekmektedir. TMK m. 463 hiikmii vesayet altindaki kisi ile vasi arasinda yapilacak
olan s6zlesme tabirini kullandig1 i¢in vesayet altindaki kisi ile vasi arasinda yapilacak
iist dereceye ilerleme sozlesmesi bakimindan da mutlaka vesayet makaminin daha
sonrasinda ise denetim makaminin izni gerekmektedir.

Kanun koyucu TMK m. 345°te cocuk ile ana veya baba arasinda ya da ana ve
babanin menfaatine olarak ¢ocuk ile ti¢lincii kisi arasinda yapilacak bir hukuki islemle
cocugun bor¢ altina girebilmesi i¢in bir kayyimmin katilmasina ve hakimin onayina
bagli oldugunu diizenlemektedir. Bu hiikiim uyarinca smirh ehliyetsiz kii¢iik ile anne
ve babasi arasinda veya anne ve babas1 menfaatine sinirli ehliyetsiz kiiciik ile ti¢iincii
kisi arasinda yapilacak rehin sozlesmesinin ve iist dereceye ilerleme sdzlesmesinin
gecerli olabilmesi i¢in ¢ocuk adina bir kayyim atanmasina ve hakimin onaymnin olmasi

gerekmektedir.*®

347 Furkan OLGAC 2014, age. s. 160.
348 age. s. 162.
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Hakkinda kisitlama karar1 verilmis ancak daha ilan edilmemis kimse ile heniiz
kisitlama kararindan haberi olmayan iyiniyetli li¢iincli kisi arasinda iist dereceye
ilerleme sozlesmesi yapilmast durumunda st dereceye ilerleme sdzlesmesinin
gecerliligi bakimindan herhangi bir izne ihtiyag bulunmamaktadir.>*

Tam ehliyetsizler bakimindan ise tam ehliyetsizlerin fiil ehliyeti bulunmadig1
icin yapacaklar1 sozlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiirler.”® Bu sebeple tam
ehliyetsizlerin yapacaklar1 rehin sdzlesmesi ve {ist dereceye ilerleme sézlesmesi de
kesin olarak hiikiimsiizdiir.

Tam ehliyetsizlerin yapacaklar1 sdzlesmeler her ne kadar kesin hiikiimsiiz ise
de bu durumun istisnast bulunmaktadir. Tam ehliyetsiz kimsenin yapmis oldugu iist
dereceye ilerleme sozlesmesi neticesinde tasinmazin malikine bir ivaz vermesi veya
menfaat temin etmesi halinde tasinmazin maliki tarafindan iist dereceye ilerleme
sdzlesmesinin gecersiz oldugunun ileri siiriilmesi hakkin kétiiye kullanim1®®! teskil
ettigi i¢in iist dereceye ilerleme soézlesmesinin gecerli bir sozlesme sayilmasi
gerekecektir.’>?

Tam ehliyetsiz kisiler adina hukuki islemleri yasal temsilcileri (veli veya vasi)
yapmaktadirlar.®>® Bu sebeple tam ehliyetsiz kisilerin hukuki islemleri temsilcileri
aracilifiyla yapilmaktadir. Ancak TMK m. 449°da kanun koyucu yasal temsilciye bazi
sinirlar getirmektedir. Ilgili hiikkiim uyarinca yasal temsilci tam ehliyetsiz adina dnemli
bir miktardaki mali bagislayamaz, tam ehliyetsiz adina vakif kuramaz ve tam ehliyetsiz
adma kefil olamaz.>>*

Ayirt etme giiciinlin gegici olarak kalkmis olmasi halinde ayirt etme giicli
kisinin kendi kusuru ile kalkmis olsa dahi yapmis oldugu iist dereceye ilerleme

sOzlesmesi gegersiz olacaktir. Ancak ayirt etme giicli gegici olarak kalkmis olan kisi

39 age. s. 162.

330 Cem BAYGIN ve Ahmet NAR 2021, age. s. 392; Hiiseyin HATEMI 2021, age. s. 28; M. Kemal
OGUZMAN 2021, age. s. 85; Mehmet AKCAAL 2022b, age. s. 63; MEHMET AYAN ve Nursen
AYAN 2022, age. s. 84-85; O. Gokhan ANTALYA ve Murat TOPUZ 2024, age. s. 178; Serap
HELVACI ve Fulya ERLULE 2023, age. s. 72; Saban KAYIHAN 2022a, age. s. 53.

3! Hakkin kotiiye kullanmilmasi durumunda kesin hiikiimsiizliigiin ileri siiriilmesini hukuk diizeni
korumamaktadir. Hiiseyin HATEMI 2021, age. s. 28; M. Kemal OGUZMAN 2021, age. s. 90; M.
Kemal OGUZMAN ve Nami BARLAS 2021, age. s. 261; Mehmet AKCAAL 2022b, age. s. 63; Serap
HELVACI ve Fulya ERLULE 2023, age. s. 73; Saban KAYIHAN 2022a, age. s. 137.

352 Furkan OLGAC 2014, age. s. 163.

553 Cem BAYGIN ve Ahmet NAR 2021, age. s. 405; M. Kemal OGUZMAN 2021, age. s. 91; MEHMET
AYAN ve Nursen AYAN 2022, age. s. 86.

534 Cem BAYGIN ve Ahmet NAR 2021, age. s. 406; M. Kemal OGUZMAN 2021, age. s. 91; MEHMET
AYAN ve Nursen AYAN 2022, age. s. 86.
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TBK m. 65 hilkmii uyarinca hakkaniyet geregi karsi tarafin zararimi kusuru derecesinde

gidermekle yiikiimliidiir.>>®

2.6.1 Aile Konutu Bakimindan Ehliyet

Kanun koyucu TMK m. 193°°¢ hiikmii ile eslerin kanunda aksine bir hiikiim
bulunmadig1 siirece her tirli islemi tek Dbaglarma yapabileceklerini
diizenlemektedir.>>” Bu sayede eslerden birisinin serbest olarak hukuki islem
yapmasinda kanunda aksine bir diizenleme yoksa herhangi bir engel
bulunmamaktadir.’>® TMK m. 193 hiikmii ana kural durumunda olup, kanunda bazi
hallerde ana kurala istisna getiren diizenlemeler mevcuttur. Ana kurala istisna getiren
durumlardan birisi®® TMK m. 193’ten hemen sonra diizenlenen aile konutunun
diizenlendigi TMK m. 194 hiikkmiidiir. TMK m. 194 hiikkmii, TMK m. 193’te belirtilen
kanundaki aksine bir diizenleme durumunu teskil etmektedir. Bir bagka deyisle TMK
m. 194 bir istisna hiikiimdiir.>®

Aile konutu, eslerin evlilik birliginin devami sirasinda ortak yasami
siirdiirebilmeleri ve bir yerde ortak olarak oturma ihtiyacinin giderilmesinde
kullanilmak iizere siirekli olarak sectikleri ve aile yasamlarmin merkezi durumuna

getirdikleri konuttur.>¢!

335 Furkan OLGAC 2014, age. s. 163; Hiiseyin HATEMI 2021, age. s. 27.

336 TMK m. 193 hiikmii “Kanunda aksine hiikiim bulunmadikga, eslerden her biri digeri ve iigiincii
kisilerle her tiirlii hukuki islemi yapabilir.” seklindedir.

557 Ahmet M. KILICOGLU (2024), Aile Hukuku, Turhan Kitabevi, Ankara, s. 185; Hayriye
DOGRAMACI SEN (2024), “Evliligin Hiikiimleri”, I¢inde, Aile Hukuku, Ed. Sebnem Akipek Ocal ve
Hayrunnisa Ozdemir, s. 215-266, Seckin Yaymncilik, Ankara, s. 230; Turgut AKINTURK ve Derya
ATES (2024), Tiirk Medeni Hukuku Aile Hukuku, 2. Cilt, Beta Yaymncilik, Istanbul, s. 120-121.

338 Mehmet AKCAAL 2022b, age. s. 157; Serap HELVACI ve Fulya ERLULE 2023, age. s. 182.

%9 Diger durumlar ise TBK m. 584’te diizenlenen “Eslerden biri mahkemece verilmis bir ayniik karar
olmadik¢a veya yasal olarak ayri yasama hakki dogmadik¢a, ancak digerinin yazili rizasiyla kefil
olabilir; bu rizamn sézlesmenin kurulmasindan once ya da en geg¢ kurulmast aninda verilmis olmasi
sarttrr.” hikkmii ile TMK m. 199/1° de diizenlenen “Ailenin ekonomik varliginin korunmasi veya evlilik
birliginden dogan mali bir yiikiimliiliigiin yerine getirilmesi gerektirdigi 6l¢iide, eslerden birinin istemi
iizerine hdkim, belirleyecegi malvarligi degerleriyle ilgili tasarruflarin ancak onun rizasiyla
yapilabilecegine karar verebilir.” hikkmi ile TMK m. 223/2°de diizenlenen “Aksine anlasma
olmadik¢a, eglerden biri digerinin rizast olmadan payl miilkiyet konusu maldaki pay: iizerinde
tasarrufta bulunamaz. ” hitkmiidiir.

360 Emel BADUR (2013), “Esin Rizas1”, Barolar Birligi Dergisi, Cilt 26, Say1 109, s. 258, Mehmet
AKCAAL 2022b, age. s. 157.

561 Mustafa DURAL, Tufan OGUZ ve Mustafa Alper GUMUS (2021), Tiirk Ozel Hukuku Aile Hukuku,
3. Cilt, Filiz Kitapevi, Istanbul, s. 177; Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2024, age. s. 121.
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Aile konutunu diizenleyen TMK m. 194°6? hiikmii uyarinca eslerden biri, diger
esin acik rizast bulunmadikea, aile konutu ile ilgili kira s6zlesmesini feshedememekte,
aile konutunu devredememekte veya aile konutu iizerindeki haklar1
smirlandiramamaktadir.”%

Aile konutunu diizenleyen TMK m. 194 hiikmii bir baska deyisle aile konutu
bakimindan getirilen kisitlamanmn niteligi ile ilgili doktrinde c¢ok farkli goriisler
bulunmaktadir.

Bir goriise®®* gore TMK m. 193 ana kural olmakta ve istisnai bir diizenleme
olan TMK m. 194 eslerin fiil ehliyetini simirlandirmaktadir. Bu goriisii savunanlara
gore diger esin rizasinin alinmasi ile alinan bu rizanin hem borg¢landirici islemleri hem
de tasarruf islemlerini kapsadigini savunmaktadirlar. Yargitay da verdigi bir kararinda
TMK m. 194 hiikmiiniin eslerin fiil ehliyetini sinirlandirdigini belirtmektedir.>%> Bu
goriise getirilen en biiyiik elestiri evliligin tam ehliyetli bir kisiyi sinirli ehliyetli haline
getiremeyecegidir. Ayrica evlilik ile tam ehliyetli kisinin smirli ehliyetli haline
gelecegine iligkin dayandirilan miilga MK m. 169;

“Bosanma veya ayrilik davasi agilinca hakim, davanin devamu siiresince gerekli olan,

ozellikle eslerin barinmasina, gecimine, eslerin mallarimin yénetimine ve ¢ocuklarin

>

bakim ve korunmasina iligkin gegici onlemleri re’sen alwr.’
hiikmii 4721 sayili TMK’da yer almamaktadir.%

Diger bir goriise®®’ gore, evlilik mali isler bakimindan eslere bazi hak ve
yiktimliiliikler getirmektedir. Bu bakimdan diger esin rizasmin alinmasi da esin aile
konutu tlizerindeki katilma hakkina iliskindir. Bu nedenle diger esin rizas1 borg¢landirici
islemlerde aranmaktadir.

Diger bir goriise®*® gore ise bu istisna ehliyete veya tasarruf yetkisine yonelik

bir smnirlandirilma olmayip sadece emredici bir kuralla diizenlenmis olan diger esin

362 TMK m. 194 uyarinca kira sézlesmesinin feshedilmesinde, aile konutunun devredilmesinde ve aile
konutu tizerindeki haklarin sinirlandirilmasinda diger esin rizasinin aranmast i¢in aile konutunun, rizasi
aranmayan esin miilkiyetinde olmasi gerekmektedir. Ahmet M. KILICOGLU 2024, age. s. 200.

393 Serap HELVACI ve Fulya ERLULE 2023, age. s. 182; Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2024,
age. s. 122.

564 Bilge OZTAN (2015), Aile Hukuku, Turhan Kitapevi, Ankara, s. 317.

365 YHGK, E. 2013/2056, K. 2015/120, T. 15.04.2015 karar1 “Mahkemece, TMK 'mn 194/1. maddesinde
eslerin fiil ehliyetine getirilen simirlamamn aile konutuna serhin konulmasi ya da konulmamasi
kosuluna baglanmadigi, Jiciincii kiginin iyiniyetli olup olmamasimin herhangi bir oneminin
bulunmadigi...” seklindedir.

5% Ahmet M. KILICOGLU 2024, age. s. 189.

397 Siikran SIPKA (2004), Aile Konutu ile Ilgili Islemlerde Diger Esin Rizasi (TMK m. 194), Beta
Yayincilik, Istanbul, s. 51-52.

3% Hiiseyin HATEMI (2023), Aile Hukuku, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul, s. 85.
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rizasmi alma yiikiimliiliigiidiir. Riza alinmadan yapilan islem TBK m. 27 uyarinca
yasak islem sayilmaktadir. Bu sebeple de yapilan islem kesin hiikiimsiiz olmayip,
askida hiikiimsiiz bir islem niteligindedir. Askida hiikiimsiiz bir iglem ise onay ile
diizeltilebilmektedir.

Diger bir goriise®® gore ise TMK m. 194 hiikmii s6zlesme 6zgiirliigiiniin
kanundan kaynaklanan bir istisnasini olusturmaktadir. TMK m. 194 hiikmii ile kisi
sinirlt ehliyetli olmamaktadir. Hakli bir neden olmadan diger es tarafindan riza
verilmedigi durumlarda es mahkemeye basvurarak verilecek karar iizerine diger esin
riza vermedigi islemi yapabildigini, sinirl ehliyetli olsaydi mahkeme karari ile de bu
islemi yapamayacagimi savunmaktadir. Bu diizenleme ile kanun eslere birlikte hareket
etme ve karar alma yikimliligli yikleyerek sozlesme 6zgirliigiini
siirlandirmaktadir.

Bir diger goriise®’® gore ise diger esin rizasmnmn aranmasi fiil ehliyetini
smirlandirmamaktadir. Esin sadece tasarruf yetkisini sinirlandirmaktadir. Diger esin
rizasinin  alinmasmin sadece tasarruf islemlerinde oldugunu savunmaktadir.
Borg¢landirici islemlerde ise bir sinirlandirmanin olmadigini savunmaktadirlar. Ayrica
tasarruf yetkisinin sinirlandirilmasinda konutun aile konutu olduguna yonelik bir
serhin bulunup bulunmamasi da 6nemli degildir. Zira aile konutu olma durumunun
dogrudan kanundan kaynaklandigmn1 savunmaktadirlar.’”! Bu gériise getirilen elestiri
ise kaynak Isvicre Kanunu’nda aile konutu iizerindeki haklar1 smirlandiran hukuki
islemler bakimimdan diger esin rizasinin alinmasi gerektiginin diizenlendigi, bu
sebeple islemin tasarruf islemi veya aile konutu {izerindeki hukuki islemleri
smirlandiran tasarruf islemi niteliginde olmayan herhangi bir islem seklinde
olabilecegidir.>’

TMK m. 194 hiikkmii uyarinca esin tasarruf yetkisi smirlandirilmaktadir.
Boylelikle aile birligi korunmus olacak ve aile konutundan esin ve cocuklarin
yararlanmasi saglanacaktir. Bu durum ise ancak tasarruf yetkisinin sinirlandirilmasi

ile olabilecektir. Mevcut diizenleme ile esin fiil ehliyeti etkilenmemektedir.>”*> Kanun

5% Ahmet M. KILICOGLU 2024, age. s. 189-190; Emel BADUR 2013, agm. s. 260.

570 Ahmet KALENDER (2024), “Evliligin Genel Hiikiimleri”, I¢inde, Medeni Hukuk IT Aile Hukuku,
Evliligin Genel Hiikiimleri, Ed. Mehmet ikizler ve Ozlem Tiitiiner, ss. 209-245, Adalet Yayinevi,
Ankara, s. 231; Furkan OLGAC 2014, age. s. 169; Hayriye DOGRAMACI SEN 2024, agm. s. 237;
Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s. 183.

57! Tolga Can APAYDIN 2021, agm. s. 92

572 Ahmet M. KILICOGLU 2024, age. s. 202.

573 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 96.

98



koyucu TMK m. 193’te agik¢a ana kuralin islem serbestisi oldugunu belirtmistir. Bu
sebeple getirilecek her istisnanin fiil ehliyetini simirlandirdigini kabul etmek yerinde
olmayacaktir.’’* Fiil ehliyetinin smirlandirilmasi ile amaglanan aslinda smirlandirilan
kisiyi kendi fiillerinden korumaktir. TMK m. 194’te ise koruma altina alinanlar malik
olmayan es ve ¢ocuklari ile aile birligidir.>”>

Tasinmaz rehni her ne kadar tagimmmaza salt ekonomik bir yiik yiiklemedigi,
taginmazdan yararlanmay1 dogrudan etkilemedigi seklinde diisiiniilse bile tasinmaz
rehninin her zaman aile konutunun kaybedilmesi icin tehlike olusturdugu, 6zellikle
aile konutunun ileride cebri icra yoluyla satilmasi1 sonucunda aile bireylerinin konuttan
yoksun kalma ihtimalini olusturacag: bir gergektir.’’® Yine malik olan esin kotiiniyetli
ve muvazaali olarak tasinmazi elden ¢ikarmasi sonucunda malik olmayan esin ve
cocuklarin barmma hakkindan yoksun kalma tehlikesi olusacaktir.>”’

Aile konutu iizerinde tasinmaz rehni kurulurken TMK m. 194 hiikmii uyarinca
malik olmayan esin rizas1 veya onay1 mutlaka alinmalidir.””® Zira diger esin rizasmin
veya onaymnm alinmas1 hukuk islemlerin gegerlilik sartidir.’”® Onay veya riza mutlaka

acikca®®®

alinmalidir. Kanun koyucu onay veya riza alinmasi bakimindan herhangi bir
sekil sart1 dngdrmemistir.’8! Bu bakimdan onay veya riza sdzlii dahi alinabilir. Yeter
ki onay veya riza agik olsun.’®?> Malik olan es, aile konutu iizerinde hukuki islemleri
yapabilmek i¢in diger esin rizasini alamadigi durumlarda (rizanm alinmamasinin hakli

bir nedene dayanmamasi veya esin rizasmin elde edilemedigi hallerde) TMK m. 194/2

374 Furkan OLGAC 2014, age. s. 169; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s. 180.

575 Furkan OLGAC 2014, age. s. 170.

376 age. s. 171; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s. 179; Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2024,
age. s. 122.

77 Furkan OLGAC 2014, age. s. 171.

578 Bankalar Birligi’nin 10.01.2002 tarihli 67957 sayil1 genelgesi kredi sdzlesmesinde, aile konutu igin
ipotek verilecek ise diger esinn rizasinin alinmasi gerektigini belirtmektedir.

57 Ahmet M. KILICOGLU 2024, age. s. 190.

380 Emel BADUR 2013, agm. s. 260.

381 Siileyman YILMAZ (2023), Medeni Hukuk Aile Hukuku, 3. Cilt, Yetkin Yayinlar1, Ankara, s. 287;
Ahmet KALENDER 2024, age. s. 230; Ahmet M. KILICOGLU 2024, age. s. 190; Mehmet AKCAAL
2022b, age. s. 157-158. Bir goriise gore TST m.16/1’de diizenlenen ” Kanunlarda veya bu tiiziikte
belirlenen istisnalar diginda, yazili istem olmadik¢a tapu sicili tizerinde islem yapilamaz.” hikmi goz
oniine alindiginda istemin yazili olmasi gerektigini savunmaktadir. Bilge OZTAN 2015, age. s. 319;
Furkan OLGAC 2014, age. s. 172.

582 Ahmet M. KILICOGLU 2024, age. s. 190; Ebru KOROGLU 2020, age. s. 96; Hiiseyin HATEMI
2023, age. s. 84; Mehmet AKCAAL 2022b, age. s. 157; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s. 181;
Tolga Can APAYDIN 2021, agm. s. 91.
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hiikmii uyarinca hakimin miidahalesini isteyebilmektedir.’®* Hakimin verecegi karar
ile malik olan es hukuki islemler bakimindan artik tek basina yetkili olmaktadir.>%*
Malik olmayan esin rizas1 alinmadan yapilan tasarruf iglemi biitiin gegerlilik

k% nedeniyle gegersiz olacaktir.>%

sartlarini tagisa bile tasarruf yetkisindeki eksikli
Burada ki gegersizlik bir gdriise gore butlan benzeri kendine 6zgii bir gecersizliktir.>®’
Bir diger goriise gore ise diger esin rizasi alimmadan yapilan islemler kesin
hiikiimsiizdiir.”®® Esin rizas1 alimmadan yapilan islemleri yasak islem olarak
isimlendiren goriise gore ise askida gecersizlik hali mevcuttur.’® Ancak her ne kadar
malik olmayan esin rizas1 olmadan yapilan tasarruf islemi gecersiz olsa bile tasarruf
yetkisine ait eksiklik sonradan verilecek olan icazet ile giderilerek islem en basindan
itibaren gegerli hale getirilebilmektedir.>°

Malik olmayan diger esin rizas1 alinmadan aile konutu tizerinde tasinmaz rehni
kurulur ise bu tasmnmaz rehni, aile konutunun daha sonradan aile konutu olma
ozelligini kaybetmesi halinde gegerli hale gelmemektedir.>!

TMK m. 194 hiikkmii emredici bir 6zellik tasidig1 i¢in®? ve kanunun amac1 da
g6z online alindiginda iyiniyetli tiglincii kisilerin, malik olmayan esin rizas1 olmadan
aile konutu tizerindeki tasarruf islemleri sonucunda edinmis olduklar1 kazanimlarinin

korunmamasi gerekmektedir.>*?

83 Emel BADUR (2015), “Yargitay Hukuk Genel Kurulu Karar1 Karsisinda Aile Konutu Serhinin
(Ortadan Kalkan) Etkisi”, Terazi Hukuk Dergisi, Cilt 10, Say1 110, s. 264, https://www-jurix-com-
tr.eul.proxy.openathens.net/article/11201?2u=0&c=0; Ahmet M. KILICOGLU 2024, age. s. 207;
Hiiseyin HATEMI 2023, age. s. 86; Mehmet AKCAAL 2022b, age. s. 158; Serap HELVACI ve Fulya
ERLULE 2023, age. s. 182; Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2024, age. s. 122.

384 Serap HELVACI ve Fulya ERLULE 2023, age. s. 182.

385 Fsin rizas1 almmadan tescilin bir sekilde yapilmis olmas halinde artik tescil, yolsuz tescil halini
almaktadir. Emel BADUR 2015, agm. s. 21.

58 Ahmet M. KILICOGLU 2024, age. s. 191; Emel BADUR 2015, agm. s. 15; Siileyman YILMAZ
2023, age. s. 288.

387 Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s. 185.

388 Bilge OZTAN 2015, age. s. 320.

3% Hiiseyin HATEMI 2023, age. s. 83.

5% Ahmet KALENDER 2024, age. s. 23; M. Kemal OGUZMAN ve Nami BARLAS 2021, age. s. 200;
Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s. 181. Malik olmayan esin icazet vermesi bakimmdan yetkisiz
temsil hiikiimlerinde oldugu gibi malik olmayan ese icazet vermesi igin bir siire tanimakgerekir. Bu siire
icerisinde eger malik olmayan es icazet beyaninda bulunmamus ise artik iiciincii kisi bakiminda da islem
gegersiz olmalidir. Ahmet M. KILICOGLU 2024, age. s. 190; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s.
183-184.

91 Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s. 181.

392 Siileyman YILMAZ 2023, age. s. 284; Tolga Can APAYDIN 2021, agm. s. 91.

593 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 97.
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Malik olan es, malik olmayan diger esin borcu igin taginmazi iizerinde tasinmaz
rehni kurdurmasi durumunda malik olmayan esin onaymin oldugu kabul edilir. Aksini
diisinmek TMK m. 2 uyarinca hakkin kotiiye kullanilmasi halini olusturmaktadir.>%*

Malik olmayan es tapu kiitiigiine aile konutu ile ilgili gerekli serhin
diisiilmesini tapu miidiirliigiinden TMK m. 194/3 hiikmii uyarinca isteyebilecektir.’®>
Serhin yapilmasi sonucunda malik olan es ile hukuki islem yapacak kisiler bakimindan
artik aleniyet saglanmis olacaktir. Ayrica birden fazla konut olmasi halinde hangi
konutun aile konutu oldugu ortaya ¢ikacaktir.’*® Tasinmazimn aile konutu olduguna
yonelik serhin etkisi ise aile konutu lizerinde islem tarafi olmayan iyiniyetli ticlincii
kisilerin, aile konutunun maliki ile islem yapan kisi adina yapilan tescilin yolsuzluguna
iliskin iyiniyeti engellenmektir.”®’ Aile konutu olduguna ydnelik serhin bulunmasi
durumunda s6zlesmenin tarafi olan {i¢iincli kisinin serhin munzam etkisi sebebiyle
tasinmazin artik aile konutu oldugunu bildigi kabul edilmektedir. Ancak serhin
bulunmamasi halinde dahi iyiniyetli {igiincii kisinin kazanimlarinmm korunup
korunmadigna yonelik Yargitay kararinda®®®,

“...Hukuk Genel Kurulunda yapilan goriismeler sirasinda tapu kiitiigiinde aile konutu

serhinin iglenmemis oldugu durumlarda TMK'nmin 1023. maddesinde yer alan

diizenleme karsisinda iyi niyetli iigtincii kiginin ayni hak kazanimumn korunacagi, bu
nedenle Ozel Daire bozma kararinin yerinde oldugu ileri siiriilmiis ise de bu goriis

Kurul ¢ogunlugunca benimsenmemistir. Bu itibarla, aile konutu niteliginde oldugu

hususunda duraksama bulunmayan tasinmaz icin davact kadimin bilgi ve onayt

disinda, TMK'min 194/1. maddesine aykiri olarak ipotek tesis edilmesi nedeniyle yerel
mahkemece ipotegin  kaldirilmasina  karar verilmesinde  bir isabetsizlik
bulunmadigindan bu yéne iliskin direnme karari yerindedir...”
ticlincii kisilerin kazanimlarinin korunmayacagi belirtilmektedir. Yargitay, eski tarihli
kararlarinda ise iyiniyetin korunacagini belirtmektedir.>*’
Aile konutu olduguna yonelik bir serhin bulunmamasi1 halinde tigiincii kisilerin

kazanimlarinin korunmasi1 gerekmektedir. Kanun koyucu aile konutunun serh

%4 age. s. 97.

395 Aile konutu iizerindeki bazi kayitlarin dogrudan kanundan kaynaklanmasi nedeniyle burada gergek
anlamda bir serhin olmadigini, beyanin oldugunu belirtmektedir. Emel BADUR 2015, agm. s. 19;
Hiiseyin HATEMI 2023, age. s. 85.

3% Emel BADUR 2015, agm. s. 16.

97 agm. s. 15; Mehmet AKCAAL 2022b, age. s. 158; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s. 183; Serap
HELVACI ve Fulya ERLULE 2023, age. s. 182.

% YHGK, E. 2017/2934, K. 2017/1556, T. 06.12.2017

39 YHGK, E.2006/2-591, K. 2006/624, T. 04.10.2006; YHGK, E. 2013/2-472, K. 2014/41, T.
29.01.2014
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edilebilecegini agikca TMK m. 194/3’te belirtmektedir. Bu bakimdan aile konutunda
ticlincii kisilerin kazanimlarinin korunmamasi halinde hem getirilen aile konutunun
serh edilebilecegine yonelik diizenlemenin bir amaci kalmamakta hem de tapuya
giiven ilkesine bir istisna getirilmis olmaktadir. Ancak kanun koyucu TMK m. 194
hilkmiinde tapuya giiven ilkesine bir istisna getirmek isteseydi, TMK m. 194/3
hitkmiinii diizenlemesine gerek olmayacakti. Kanun koyucu TMK m. 194/3 hiikmiinii
diizenleyerek aile konutu bakimindan serhin bulunmadig: hallerde iigiincii kisilerin
aile konutu iizerindeki kazanimlarmi korumak istemektedir.®%

Aile konutu i¢in verilecek olan serh agiklayici niteliktedir. Zira aile konutunun
olabilmesi i¢in serh gerekli degildir. Serh burada aile konutunun tapu sicilinde aleni
hale getirilmesine hizmet etmektedir.®°!

Ust dereceye ilerleme sdzlesmesi bakimmdan gerek TMK m. 193 hiikmii
gerekse TMK m. 194 hiikmii g6z 6niine alindiginda tist dereceye ilerleme s6zlesmesi
icin malik olmayan esin rizasinin alinmasinin gerekip gerekmedigi sorunu ortaya
¢ikmaktadir. Ust dereceye ilerleme sdzlesmesinin rehin sdzlesmesinin igerisine kayit
olarak konulmasi durumu ile {ist dereceye ilerleme s6zlesmesinin rehin
sOzlesmesinden daha sonra yapilmasi durumunda malik olmayan esin rizasinin aranip
aranmayacaginin belirlenmesi olduk¢a 6nemlidir.

Ust dereceye ilerleme sézlesmesi rehin sdzlesmesine kayit olarak konulmus ise
malik olmayan esin rehin sézlesmesine verecegi riza zaten iist dereceye ilerleme
sOzlesmesi bakimindan da gecerlidir. Malik olmayan esin rehin sdzlesmesine riza
gostermemesi halinde {ist dereceye ilerleme sozlesmesi bakimindan da riza
gostermedigi ortadadir. Zira list dereceye ilerleme sdzlesmesi zaten rehin sozlesmesine
bagl bir sdzlesmedir.®*

Ust dereceye ilerleme sdzlesmesi rehin sdzlesmesinden sonra yapilmaktaysa
bir baska deyisle ayri1 olarak yapilmaktaysa iist dereceye ilerleme sdzlesmesi
bakimindan malik olmayan esin rizas1 aranmamaktadir. Ciinkii iist dereceye ilerleme
sozlesmesi borclandirict bir hukuki islem niteliginde oldugu i¢in ve TMK m. 194
hilkmiinde belirtilen islemler ise tasarruf islemeleri niteliginde oldugu i¢cin malik
olmayan esin iist dereceye ilerleme sozlesmesi bakimmdan rizasi aranmamaktadir.

Kald1 ki TMK m. 194 hiikmiiniin diizenlenme amaci1 aile konutunun elden ¢ikmasini

600 Ahmet M. KILICOGLU 2024, age. s. 203.
0! Emel BADUR 2015, agm. s. 16.
62 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 97; Furkan OLGAC 2014, age. s. 184.

102



onlemektir. Aile konutunun elden ¢ikmasinin engellenmesine yonelik korumayi
bor¢landirict islemlere kadar genigletmekle malik olmayan esi korumak arasinda bir
iliski de s6z konusu degildir.?%

Ust sirada bulunan bir derece bosaldiginda alt sirada bulunan bir derecenin
icerisinde bulunan taginmaz rehninin st dereceye ilerletilmesi islemi bir tasarruf
islemi niteligindedir. Tasarruf islemi niteliginde islemler bakimindan TMK m. 194
hiilkmii uyarinca malik olmayan esin rizasi aranir. Ancak ilerlemenin saglanmasinin
aile konutu ve malik olmayan es bakimindan bir anlami bulunmamaktadir. Derecenin
miktar1 ayni kaldigi siirece tasmmaz rehninin derecesinin malik olmayan es
bakimindan bir 6nemi bulunmamaktadir. Bu sebeple de malik olmayan esin rizasi st
dereceye ilerleme sozlesmesi bakimindan aranmamaktadir. %

Tasinmaz rehninin paraya g¢evrilmesi islemi de tasarruf islemi niteligindedir.
Tasarruf islemlerinde aile konutu bakimindan malik olmayan esin rizasi
gerekmektedir. Ancak malik olmayan es, tasinmaz rehni aile konutu iizerinde
kurulurken riza gosterdigi icin alacakli tarafin tasinmaz rehninin paraya g¢evrilmesi
esnasinda st dereceye ilerlemesi malik olmayan es bakimindan 6nemsiz bir hale
gelmektedir.®%

Kanun koyucu sahsi teminat saglayan®®® kefalet sdzlesmesini TBK m.
584/1°de®"” diizenlerken kefil olan esin kefalet sdzlesmesi yapabilmesi i¢in diger esin

8

yazili rizasmin olmas1 gerektigini belirtmektedir.®® Ayni maddesinin ikinci

fikrasinda®” ise kanun koyucu kefilin sorumlu oldugu miktarm artmadig, adi kefaletin

miiteselsil kefalete donlismedigi ve kefil lehine olan giivencenin 6nemli miktarda

azalmadig1 durumlarda diger esin rizasmin aranmayacagimi agik¢a belirtmektedir.5'°
Kefalet sozlesmesine iliskin kefilin zararmma olmayan islemlerde diger esin

rizasmin aranmayacagina yonelik diizenlemenin aile konutu iizerinde malik olmayan

693 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 98; Furkan OLGAC 2014, age. s. 185.

604 age. s. 186.

65 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 98.

600 Ahmet M. KILICOGLU 2024, age. s. 550; Burak OZEN 2017, age. s.7.

807 TBK m. 584/1 “Egslerden biri mahkemece verilmis bir aynilik karart olmadikca veya yasal olarak
ayrt yasama hakki dogmadikca, ancak digerinin yazili rizasiyla kefil olabilir; bu rizanin sozlesmenin
kurulmasindan énce ya da en ge¢ kurulmasi annda verilmis olmast sarttir.” seklindedir.

08Aydin ZEVKLILER ve K. Emre GOKYAYLA 2021, age. s. 718-719; Burak OZEN 2017, age. s.
196.

609 TBK m. 584/2 “Kefalet sozlesmesinde sonradan yapilan ve kefilin sorumlu olacagi miktarin
artmasina veya adi kefaletin miiteselsil kefalete doniismesine ya da kefil yararina olan giivencelerin
onemli olgiide azalmasina sebep olmayan degisiklikler icin esin rizasi gerekmez.” seklindedir.

610 Cevdet YAVUZ 2024, age. s. 796-797; Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2021, age. s. 492.
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esin rizasi alindiktan sonra kurulan taginmaz rehninden daha sonra yapilacak olan iist
dereceye ilerleme sozlesmesi bakimmdan da uygulanmasinda bir engel durum
bulunmamaktadir. Zira tasinmaz rehin sozlesmesinden daha sonra yapilacak olan iist
dereceye ilerleme sozlesmesi her iki es bakimindan da bir zarar durumu meydana
getirmemektedir. Bu bakimdan aile konutu iizerinde malik olmayan esin rizasi
alindiktan sonra kurulan tasinmaz rehninden daha sonraki bir zamanda yapilacak olan
ist dereceye ilerleme sozlesmesi bakimindan malik olmayan esin rizasi

gerekmemektedir.

2.6.2 Yabanci Kisiler Bakimindan Ehliyet

Yabanct gercek kisilerin {ilkemizde ayni hak veya smirli ayni hak
edinebilmeleri Tapu Kanunu m. 35°te diizenlenmektedir. Tapu Kanunu m. 35 uyarinca
yabanci gercek kisiler, kanuni smnirlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararasi ikili
iligkiler yoniinden ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Cumhurbagkani
tarafindan belirlenen iilkelerin vatandasi olmalar1 halinde Tiirkiye’de tasinmaz ve
smirlt ayni hak edinebilmektedirler. Boylelikle yabanci gercek kisiler Tapu Kanunu
m. 35/1°de belirtilen smirlara uymak sartiyla tilkemizde ayni hak veya sinirli ayni hak
edinebileceklerdir.

Tapu Kanunu m. 35/1°de kanun koyucu yabanci gergek kisiler bakimindan ayni
hak veya smirli ayni hak edinmelerini diizenlerken Tiirk vatandaslarma gore bazi
simirlamalara tabi kilmaktadir. Tapu Kanunu m. 35/1’in devaminda yabanci uyruklu
gergek kisilerin edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirli ayni
haklarin toplam alani, 6zel miilkiyete konu il¢e yiiz 6l¢ilimiiniin yiizde onunu ve kisi
basina iilke genelinde otuz hektar1 gecemez seklinde belirtilerek yabanci gercek kisiler
bakimindan miktar olarak bazi sinirlandirmalar getirilmektedir.®!!

Tapu Kanunu m. 35/2°de yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére

kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢er¢evesinde

taginmaz ve sinirl ayni hak edinebileceklerini diizenlenmektedir.

ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Cumhurbaskan tarafindan belirlenen iilkelerin vatandagi
olan yabanct uyruklu gercek kisiler Tiirkiye'de tasinmaz ve sumrlt ayni hak edinebilirler. Yabanci
uyruklu gercek kisilerin edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirlt ayni haklarin
toplam alani, ozel miilkiyete konu ilge yiiz ol¢iimiiniin yiizde onunu ve kisi basina iilke genelinde otuz
hektar1 gecemez. Cumhurbaskant kisi basina iilke genelinde edinilebilecek miktar: iki katina kadar
artirmaya yetkilidir.” seklindedir.
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Tapu Kanunu m. 35/2°nin devaminda ise yabanci ticaret sirketleri ile yabanc1
uyruklu gercek kisiler bakimindan ise bu kisilerin lehine tasinmaz rehni kurulmasinda
Tapu Kanunu m. 35°de belirtilen smirlandirilmalara®?  tabi olmayacag:
belirtilmektedir.®'* Bu bakimdan yabanci ticaret sirketleri ile yabanci gercek kisilerin
lehine olacak sekilde tasinmaz rehni kurulmasinda herhangi bir sinirlandirma soz
konusu olmayacaktir. Miitekabiliyet sarti, ilkenin menfaatinin bulunup bulunmamasi
ve iilkelerin ikili iligkileri uyarinca Cumhurbagkani’nin belirledigi listede olup olmama
sartlar1 aranmayacaktir 14

Yabanci kisilerin lehlerine olacak sekilde iilkemizde tasinmaz rehni
kurulabilmesini inceledikten sonra konumuzu olusturan st dereceye ilerleme
sOzlesmesine taraf olup olamayacaklar1 konusuna gelince, yabanci kisiler bakimidan
lehlerine iilkemizde taginmaz rehni kurulabildigi durumlarda tasinmaz rehninin feri
niteliginde olan iist dereceye ilerleme so6zlesmesine taraf olamayacaklarindan
bahsetmek miimkiin degildir.®'> Zira yabanci kisiler eger lehlerine olacak sekilde
tasinmaz rehin sozlesmesine taraf olabilmislerse evleviyetle iist dereceye ilerleme
s0zlesmesine de taraf olabileceklerdir.

Tirk vatandas1 olup, Tiirk vatandashigindan ayirilanlar (Tiirk Vatandashk
Kanunu m. 28) bakimindan ise m. 35°te belirtilen kisitlamalara tabi olmadan tasinmaz
rehin hakki ve iist dereceye ilerleme hakki sahibi olabileceklerdir. Vatansizlar
bakimindan ise Tapu Kanunu m. 35’te belirtilen Cumhurbaskani tarafindan ¢ikarilan
listede olup olmamasimin énemi olmaksizin lilkemizde ayni hak veya sinirli ayni hak
edinebileceklerdir.%'® Bu sebeple vatansizlar iilkemizde tasmmaz rehni hakki ve iist
dereceye ilerleme hakki sahibi olabileceklerdir.

Belirtilmesinde fayda olan bir husus bulunmaktadir. Yabanci kisilerin lehlerine

olacak sekilde iilkemizde tasmnmaz rehni kurulmasi yasaklanmis olsaydi bile {ist

12 Tapu Kanunu m. 35/3 “Cumhurbaskani, iilke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanci uyruklu
gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerinin tasinmaz ve simirlt ayni hak edinimlerini; iilke, kisi, cografi bolge, siire, sayi, oran,
tiir, nitelik, yiizol¢iim ve miktar olarak belirleyebilir, sinirlandirabilir, kismen veya tamamen
durdurabilir veya yasaklayabilir.” seklindedir.

613 Tapu Kanunu m. 35/2 “Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketleri ancak 6zel kanun hiikiimleri cercevesinde tasinmaz ve simirli ayni hak
edinebilirler. Bu ticaret sirketleri disindakiler tasinmaz edinemez ve lehlerine simirli ayni hak tesis
edilemez. Bu ticaret sirketleri ile yabanci uyruklu gercek kisiler lehine tasinmaz rehni tesisinde bu
maddede yer alan simrlamalar uygulanmaz.” seklindedir.

614 Furkan OLGAC 2014, age. s. 187.

615 age. s. 189.

616 age. s. 189.
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dereceye ilerleme s6zlesmesi yapabilmeleri miimkiindiir. Ancak {ist dereceye ilerleme
sozlesmesinin konusunun bagtan itibaren imkansiz olmasi (iist dereceye ilerleme
sOozlesmesinin feri bir nitelikte olmast ve asil sozlesme olan tasinmaz rehni
sOzlesmesinin gecersiz olmasi) nedeniyle list dereceye ilerleme sdzlesmesi kesin

hiikiimsiizliik yaptirimina tabi olacaktir.!”

2.7 SERH

Serh, kanunda belirtilen sinirli sayidaki haklarin tapuya yazilma islemini ve bu
islemden sonraki durumu ifade etmektedir. Serh ile kanunda sinirlt sayidaki kisisel
haklar kuvvetlendirilmis olmaktadir.®'® Boylelikle kisisel bir hakkin serh edilmesinden
sonra kazanilan ayni hak sahiplerinin yetkileri sinirlandirilmis olmakta ve serhten
sonra kazanilan ayni haklarin serh edilen hakki etkileyecek bigimde kullanilmasi
engellenmis olmaktadir "

Kanun koyucu tarafindan ii¢ adet serh tiirii kabul edilmektedir. Bu kabul edilen
serh tiirleri kisisel haklarin serhi, bazi tasarruf yetki kisitlamalarinin serhi ve gegici
tescil serhidir.®? Asil konumuzu olusturan iist dereceye ilerleme hakki ve bu hakkin
serhi kanun koyucu tarafindan diizenlenen i¢ serh tiiriinden kisisel haklarm serhi konu
baslhigi altinda bulunmaktadir.

Kanun koyucu TMK m. 1009/1 uyarinca;

“Arsa payi karsilig insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, onalim, gerialim

sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda acik¢a ongdriilen

diger haklar tapu kiitiigiine serhedilebilir.”
hiikmii ile her tiirlii kisisel hakkin serh edilmesini kabul etmemis ve sadece kendisinin
belirttigi kisisel haklarin serh edilebilecegini belirtmektedir.®?! TMK m. 1009/1
incelendiginde kanun koyucu madde icerisinde bazi sdzlesmelerden dogan haklarin
(arsa payr karsilif1 insaat, tasmmmaz satis vaadi, kira, alim, Onalim, gerialim
sozlesmeleri) serh edilebilecegini kendisi agik¢a belirtmektedir. Ancak kanun koyucu
TMK m. 1009/1°de kisisel haklar1 olusturan her sdzlesmeyi acik¢a belirtmemekte ve
serh edilebilecegi kanunlarda agikca belirtilen diger haklarin da serh edilebilecegini

belirtmektedir.

617 age. s. 189.

618 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 314.

1% age. s. 314.

620 Safa REISOGLU 1984, age. s. 200.

62! Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 315; Lale SIRMEN 2022, age. s.
223; Mehmet AKCAAL 2022a, age. s. 285.
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Her ne kadar kanunda agik bir sekilde baz1 kisisel haklarin serh edilebilecegi
belirtilmis olsa bile bu durum kisisel haklarm mutlaka serh edilmesi gerektigi
sonucunu meydana getirmemektedir.®?? Zira kisisel haklar serh edilmeyerek taraflarca
kuvvetlendirilmesi istenmeyebilir.

Bir hakkin serh edilebilmesi i¢in iki tane hukuki islemin olmasi gerekmektedir.
Bu hukuki islemlerden ilkini serh edilecek hakki meydana getiren esas sdzlesmenin
mevcut olmasi olustururken ikincisini bu hakkin serh edilmesi hususunda taraflarin
yaptiklar1 serh anlasmas1 olusturmaktadir.®*® Bir hakkin serh edilebilmesi icin mutlaka
gecerli bir sekilde dogmus olmasi gerekmektedir. Zira gecerli bir sekilde hak
dogmamis ise serh islemi yapilamayacaktir.®>* Serh anlagsmasi olmadan bir baska
deyisle kisisel hakkin serh edilmesi hususunda taraflarca ortak bir karar alinmadan da
serh isleminin gerceklestirilmesinin imkani1 bulunmamaktadir.

Kisisel bir hakkin serh edilmesi i¢in yapilacak olan tescil islemi malik
tarafindan yerine getirilmektedir. Malikin bagvurusu iizerine kisisel hakkin serhi tescil
edilecektir. Ayrica malikin serhin tescilini saglayabilmesi i¢in mutlaka tasarruf
yetkisinin olmas1 ve ayirt etme giiciiniin bulunmasi1 gerekmektedir. %>

Taraflarca yapilan serh anlasmasi, asil sozlesmede yer alabilecegi gibi ayri bir
sOzlesme dilizenlenerekte yapilabilmektedir. Serh anlagsmasi ayr1 bir sézlesme
diizenlenerek yapilmig ise ayr1 diizenlenen sozlesme, asil sdzlesmenin sekline tabi
olmaktadir. 626

Serh edilen hak, nispi bir hak oldugu i¢in serhin tescil edilmesi ile serhin etkisi
bu nispi hakla sinirli olmaktadir. Zira nispi hakkin dayandigi hukuki islemin tamamen
serh edilmesi ya da serh isleminden hukuki islemin biitiin hiikiimlerinin yararlanmas1
gibi bir durum diisiiniilemez.®*” Hakkin serh edilmesi ile hakkin nispi bir hak olmasi
hali ayni bir hak olmasi haline doniismemektedir. Malikin de miilkiyet hakkindan

dogan tasarruf yetkisi smirlandiriimamaktadir.5?8

622 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 315.

623 age. s. 317.

024 age. s. 317.

625 Haluk NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age. s. 157.

626 age. s. 157; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 317; Lale SIRMEN
2022, age. s. 226.

627 M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 245.

928 Ahmet NAR 2009a, age. s. 111; Haluk NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age. s. 159;
Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 318; Mehmet UNAL 2021, age. s. 41.
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Bir kisisel hakkin serh edilmesi ile bu kisisel hak artik esyaya bagli borg haline
gelmektedir.®”” Bu sebepten dolay1 da kisisel hakkimn serh edilmesinden sonra artik her
malik kendi doneminde dogacak borgtan dolay1 sorumlu olmaktadir.®*® Burada dikkat
edilmesi gereken husus kisisel bir hakkin serh edilmesi ile artik bu hakkin herkese
kars ileri siiriilebilir bir hale geldigi anlagilmamalidir. Zira nispi bir hak serh edilince
ayni bir hak haline gelmemektedir. TMK m. 1009/2 hiikmiinden, kisisel bir hakkin
serh edilmesi ile bu kisisel hakkin herkese karsi ileri siiriilemeyecegini sadece ve
sadece taginmazin yeni maliklerine, tasinmaz tizerinde daha sonradan siirli ayni hak
kazananlara ve sonradan serh verilmis kisisel hak sahiplerine karsi ileri siirtilebilecegi
anlagilmalidir.!

Serhin en 6nemli etkisi ise uygulamada munzam etki olarak bilinen, kisisel
hakkin serh edilmesinden sonra tasinmaz ilizerinde smirli bir ayni hakkin tescil
edilmesi veya kisisel hakkin kazanilmasindan kaynaklanan borcun ifasinda alacakl
tarafa zarar verenlerin etkisiz hale getirilmesidir.*>

Kisisel bir hakkin serh edilmesi ile artik daha sonradan kazanilan haklarin
sahiplerinin iyiniyeti ortadan kalkmaktadir.>®> Daha sonradan hak kazanan hak

sahipleri 1iyiniyetli olsalar bile serh bulundugu i¢in iyiniyet iddiasinda

bulunamayacaklardir. (TMK m. 1020/3)

2.7.1 Ust Dereceye ilerleme Sozlesmesinin Serh Edilebilmesi icin Gerekli Olan
Sartlar

Ust dereceye ilerleme sdzlesmesinin serh edilebilmesi i¢in Tiirk Hukukunda ii¢
tane sart ger¢eklesmesi gerekmektedir. Bu sartlardan ilkini serh edilecek olan bir iist
dereceye ilerleme sodzlesmesinin bulunmasi olusturmaktadir. Zira iist dereceye
ilerleme sozlesmesi olmadan serh islemi gergeklestirilememektedir. Mevcut bir {ist
dereceye ilerleme sézlesmesinin bulunmasi i¢in mutlaka asil sézlesme olan tasmmaz

rehin sozlesmesinin de bulunmasi gerekmektedir. Ciinkii {ist dereceye ilerleme

629 Nisim I. FRANKO 1977, agm. s. 1013; Mehmet Sirin ERDOGAN 2000, agm. s. 133.

630 Ahmet NAR 20092, age. s. 111; Lale SIRMEN 2022, age. s. 229; Rona SEROZAN 2014, age. s. 37.
631 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 319; Lale SIRMEN 2022, age. s.
228. Kisisel bir hakkin serh edilmesi nispilik ilkesinin istisnasini olusturmakatadir. Zira artik kisisel hak
serh edildiginde sadece taraflar arasinda ileri siiriilememekte, tasinmazin yeni maliklerine, tasinmaz
iizerinden daha sonradan sinirli ayni hak kazananlara ve sonradan serh verilmis kisisel haklarin
sahiplerine karsi da ileri siiriilebilmektedir. Mehmet UNAL 2021, age. s. 42; Mustafa UNLUTEPE
2021, age. s. 12; Saban KAYIHAN ve Mustafa UNLUTEPE 2018, age. s. 16.

632 Lale SIRMEN 2022, age. s. 229.

633 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 321.
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sozlesmesi taginmaz rehin sdzlesmesinin feri niteliginde olugundan asil sézlesme olan
taginmaz rehin sozlesmesi olmadan feri nitelikte olan iist dereceye ilerleme sozlesmesi
olamamaktadir. Ikinci sart1 iist dereceye ilerleme sdzlesmesinin taraflar: tarafindan
serh anlagmasinin yapilmasi olusturmaktadir. Serh anlagsmasi yapilmadan da serhten
bahsedilememektedir. Ugiincii ve son sart1 ise tasmmaz maliki tarafindan tapuya
yapilacak olan tescil beyan1 olusturmaktadir. Taginmaz malikinin tescil beyant ile iist
dereceye ilerleme sozlesmesi serh edilecektir.®3

Ust dereceye ilerleme sdzlesmesinin serh edilebilmesi igin mevcut ve gegerli
bir sekilde taraflarca yapilmis iist dereceye ilerleme sdzlesmesinin bulunmasi ve tist
dereceye ilerleme hakkinm dogmus olmasi gerekmektedir.®> Ust dereceye ilerleme
sOzlesmesinin gegersiz olmasi halinde gecersiz bir sézlesmenin serh edilebilmesi
imkani1 olmadig1 i¢in serhin etkisi giindeme gelmeyecektir.

Ust dereceye ilerleme sdzlesmesinin gegersiz olmasi halinde bu sdzlesme eger
serh edilmis ise ayni hakki zarar gorenler serhin terkinini talep edebileceklerdir. Bu
durumda oOzellikle diger tasinmaz rehin alacaklilar1 serhin terkinini talep
edebileceklerdir.%%¢

Gegerli olmayan bir iist dereceye ilerleme sézlesmesine dayanarak serh
verilmesi halinde veya sona eren {iist dereceye ilerleme sozlesmesinin terkin
edilmemesi neticesinde serh verilmesi halinde bu serhe giivenerek tasinmaz rehni ile
giivence altina alinan alacagi devralan iyiniyetli ligiincli kisi TMK m. 1023’te
diizenlenen tapu siciline giiven ilkesinden yararlanamayacak ve iist dereceye ilerleme
hakkmn1 kazanamayacaktir.®’

Ust dereceye ilerleme sézlesmesinin serh edilebilmesi i¢in mutlaka taraflarca
serh anlagsmasmin yapilmas: gerekmektedir.®*® Serh anlasmasi ile taraflar ikinci kez
irade gostererek bir anlagsma yapmaktadirlar.%® Taraflar ilk iradelerini iist dereceye
ilerleme so6zlesmesi yapilirken ikinci iradelerini ise serh anlagmasi yapilirken

gostermektedirler.

634 Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 248; Furkan OLGAC 2014, age. s. 197; Jale
AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 775; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI
ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1070; Mehmet AKCAAL 2022a, age. s. 695; Ozer SELICI
1974, agm. s. 440; Senem AKSOY 2004, agm. s. 279.

635 Furkan OLGAC 2014, age. s. 197.

636 Ozer SELICI 1974, agm. s. 448.

837 Furkan OLGAC 2014, age. s. 214.

638 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. 5.775; Lale SIRMEN 2022, age. s.
680.

639 Furkan OLGAC 2014, age. s. 198.
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Serh anlagmasi, iist dereceye ilerleme s6zlesmesinin feri niteliginde oldugu i¢in
iist dereceye ilerleme sézlesmesinin gegersiz olmasi serh anlagsmasinin da gegersiz
olmasia neden olmaktadir.%*

Serh anlagmasi, list dereceye ilerleme sdzlesmesinin feri niteliginde bir yan
anlagsma oldugu i¢in iist dereceye ilerleme sdzlesmesinin sekline tabi olmaktadir. Bu
nedenle serh anlasmasi resmi sekilde yapilmalidir.®*! Tasmmaz rehin sdzlesmesi
bakimindan iist dereceye ilerleme sdzlesmesi ve iist dereceye ilerleme sdzlesmesi
bakimindan ise serh anlagsmasi bir yan anlasma oldugu i¢in serh anlagsmasi tapu
memuru huzurunda yapilmalidir.®**> TST m. 47-b’de tasmmaz rehin s6zlesmesinden
ayr1 olarak diizenlenen list dereceye ilerleme sézlesmesi icin serh isleminin noterde
yapilacagi belirtilmektedir. Ancak serh anlagsmasi bir yan anlasma oldugu i¢in ve yan
anlasmalarda asil sozlesmenin sekline tabi olacagi i¢in TST m. 47-b hiikkmii islevsiz
bir hiikiim niteligindedir.%*?

Serh anlagmasinm, iist dereceye ilerleme sozlesmesiyle birlikte yapilmasi
durumunda, eger serh anlasmasi gecerli bir sekilde yapilmamis ise TBK m. 27/2
hilkmii uyarmca serh anlagsmasi bakimindan kismi hiikiimsiizliik yaptirimi
uygulanacak ve serh anlagmasi disindaki kisim gecgerli olacaktir. Ancak kismi
gecersizlik  halinin  bilinmesi halinde {ist dereceye ilerleme sozlesmesinin
yapilmayacagi ileri stiriiliirse {ist dereceye ilerleme sdzlesmesi de tamamen gegersiz
olacaktir.54*

Serh anlagmas1 olmaksizin veya gecerli bir serh anlagmasi olmaksizin eger tist
dereceye ilerleme sdzlesmesi tapuya serh verilmigse bu durumda TMK m. 1025 hitkmii
kiyasen uygulanacak ve mahkeme karari ile serhin kaldirilmasi1 saglanabilecektir.%4°

Serh anlagmasinin hukuki sebebinin gegersiz olmasi halinde bu sézlesme eger
tescil edilmis ise ayni hakki zarar gorenler serhin terkinini talep edebileceklerdir. Bu
durumda Ozellikle diger tasinmaz rehin alacaklilar1 serhin terkinini talep

edebileceklerdir.54

640 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 100.

641 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 100; Haluk NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age. s. 366;
Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 775; Lale SIRMEN 2022, age. s. 680;
M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. 5.1070.

642 Kadirhan MAVIS 2021, agm. s. 233.

643 Selmani OKUMUS ve Biilent DEMIR 2017, agm. s. 618.

644 Furkan OLGAC 2014, age. s. 199.

645 age. s. 199.

64 Ozer SELICI 1974, agm. s. 448.
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Gegerli bir {ist dereceye ilerleme s6zlesmesinin kurulmasindan sonra taraflar
arasinda serh anlagmasi yapilmis ise artik serhin etkisini gdsterebilmesi i¢in tescil
talebinde bulunulmasi gerekmektedir. Ust dereceye ilerleme s6zlesmesi malikin yazili
tescil talebinde bulunmas {izerine tapu kiitiigiine serh edilmektedir.®*’ Yazili serh
talebinde malikin kendisinin bulunmasi veya malikin temsilcisinin bulunmasi
gerekmektedir.®*

Tapu kiitiigiinde serhin nasil yapilmasi gerektigi ve hak sak sahibinin
belirlenmesi TST m. 16,17 ve 18’de detayli olarak diizenlenmektedir.

Taraflar arasinda yapilan serh anlasmasina ragmen tasinmazin maliki serh
talebinde bulunmaz ise alacakli taraf mahkemeden tasinmaz malikinin serhe
muvafakat vermesi beyaninda bulunmasmi isteyebilir. Bu durumda mahkeme
tarafindan verilecek olan hiikiim malikin iradesi yerine gegmektedir. Verilecek olan
hiikiim tapu mamuruna ibraz edilmelidir. Boylelikle serhin etkisi serh tarihinden
itibaren baslamaktadir.®* Ancak doktrinde serhin etkisinin serh tarihinden itibaren
baslamayacagini mahkemenin verecegi hiikiim ile kisisel hakkin kuvvetlenecegini ve

mahkeme karar1 ile serhin etkisinin baslayacagi da belirtilmektedir.5>°

2.7.2 Ust Dereceye Ilerleme S6zlesmesinin Serh Edilmesi ve Sonuclar

Ust dereceye ilerleme sozlesmesi TMK m. 871/3 hiikmii uyarinca tapuya serh
edilebilmektedir. Kanun koyucunun TMK m. 1009/1°’de kanunda serh edilebilecegi
acikca belirtilen haklarm tescil edilebilecegine yonelik diizenlemesi iist dereceye
ilerleme s6zlesmesinde karsimiza ¢ikmaktadir.

Ust dereceye ilerleme sozlesmesi sadece sozlesmenin taraflarmi
baglamaktadir. Bu nedenle de iist dereceye ilerleme hakki kural olarak sadece malike
kars1 ileri siiriilebilmektedir. Hatta tasimmmaz devredilse dahi {ist dereceye ilerleme
sOzlesmesi nispi bir etki yarattig1 i¢in iist dereceye ilerleme hakki yeni malike kars1
ileri siiriilememektedir. Serhin amac1 da tam bu noktada devreye girmektedir. Ust
dereceye ilerleme sozlesmesinin serh edilmesi ile birlikte iist dereceye ilerleme hakki
artik yeni maliklere kars1 da ileri siiriilebilir hale gelmektedir. Hatta iist dereceye

ilerleme sozlesmesinin serh edilmesi ile birlikte iist dereceye ilerleme hakki sadece

647 Lale SIRMEN 2022, age. s. 680.

648 Furkan OLGAC 2014, age. s. 199; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s.
775.

649 Furkan OLGAC 2014, age. s. 201; Ozer SELICI 1974, agm. s. 443.

50 Ozer SELICI 1974, agm. s. 443.
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yeni maliklere karsi degil, list sirada bulunan alacaklilara ve yeni sinirli ayni hak
sahiplerine kars: da ileri siiriilebilir hale gelmektedir.®®! Boylelikle iist dereceye
ilerleme sozlesmesinin serh edilmesi ile hem ilerleme hakki sahibinin menfaati
korunmakta hem de kisisel talep®? niteliginde olan ilerleme hakki artik ii¢iincii kisilere
kars1 da ileri siiriilebilir hale gelmektedir.%>

743 sayil1 Medeni Kanun’un m. 862/2 hiikkmii uyarinca iist dereceye ilerleme
sOozlesmesinin gecerli olabilmesi i¢in bu sozlesmenin serh edilmesi mutlak bir
zorunluluktu.%* Ancak 4721 sayil Tiirk Medeni Kanunu’nda bdyle bir zorunluluga
iliskin diizenleme bulunmamaktadir. 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu 743 sayili
Medeni Kanun’dan serhin mutlaka verilmesi hususunda ayrilmaktadir. Bu sebeple
serh verilmesi artik iist dereceye ilerleme sodzlesmesinin gegerlilik sartini
olusturmamaktadir.5>

Ust dereceye ilerleme sdzlesmesinin serhi ile iist dereceye ilerleme hakki
kuvvetlenmis olmaktadir. Boylelikle de iist dereceye ilerleme hakkina serhle birlikte
ayni bir etki saglanmis olmaktadir.®>® Ayni bir etki saglandig1 igin de iist dereceye
ilerleme hakkmin elde edilmesinden daha sonraki bir zaman da ayni hak kazananlara
(tasinmazin yeni maliklerine veya yeni sinirli ayni hak kazananlara) karsi da bu {ist
dereceye ilerleme hakki ileri siiriilebilmektedir.%>’

Ust dereceye ilerleme sozlesmesinin serh edilmesi ile birlikte artik iist dereceye
ilerletme borcu esyaya bagli bir borg haline gelmektedir. Ancak {ist dereceye ilerleme

hakkmmn kisisel hak karakteri sona ermemekte ve devam etmektedir.®*® Ust dereceye

651 Furkan OLGAC 2014, age. s. 213; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s.
775; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1070; Mehmet
AKCAAL 2022a, age. s. 695; Mustafa Resit KARAHASAN 2007, age. s. 225; Ozer SELICI 1974,
agm. s. 440.

652 Ferit SAYMEN ve Helid ELBIR 1954, age. s. 586.

653 Erden KUNTALP 1979, age. s. 24; Hasan ERMAN 2020, age. s. 177; M. Kemal OGUZMAN, Ozer
SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1070.

634 Ozer SELICI 1974, agm. age. 433.

655 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 775; Lale SIRMEN 2022, age. s.
680; Oguz BOZKURT 1998, age. s. 390; Sadik ARTUKMAC 1966, age. s. 24; Senem AKSOY 2004,
agm. s. 621; Turhan ESENER ve Kudret GUVEN 2019, age. s. 818.

65 Safa REISOGLU (2003), “Yeni Medeni Kanun Hiikiimlerine Gore Yabanci Para Ipotegi”,
Bankacilar Dergisi, Sayt 45, s. 70; M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 571; Lale SIRMEN 2022,
age. s. 680; Senem AKSOY 2004, agm. s. 621; Seref ERTAS 2021, age. s. 577.

657 Haluk NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age. s. 366; Hasan ERMAN 2020, age. s. 177;
Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 775; M. Ahmet KILICOGLU 2021a,
age. s. 571; Mehmet AKCAAL 2022a, age. s. 695.

658 Haluk NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age. s. 366; Lale SIRMEN 2022, age. s. 680;
M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1070; Mustafa Resit
KARAHASAN 2007, age. s. 225; Safa REISOGLU 2003, agm. s. 70; Senem AKSOY 2004, agm. s.
621; Serdar GOREN 2018, agm. s. 119; Yavuz Selim SENER 2010, agm. s. 119.
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ilerletme borcu esyaya bagli bir bor¢ niteligine serhle birlikte geldigi i¢in ilerletme
borcu ile miilkiyet birbirine baglanmakta ve her yeni malik bu borcu yiiklenmis
olmaktadir. Bir bagka deyisle tasinmaz miilkiyeti degisse bile iist derece hangi malik
zamaninda bosalirsa bosalsin iist derecenin bosaldigr anda malik olan kimse {ist
dereceye ilerletmekle yiikiimlii olmaktadir.®®® Yeni malik iist dereceye ilerleme
sOzlesmesinin tarafi olmadigmi artik ileri siiremeyecektir. Ciinkii serh ile birlikte
ilerletme borcu esyaya bagli bir bor¢ meydana getirmektedir. Yeni malik bu duruma
ragmen Ust dereceye ilerlemeyi gergeklestirmiyorsa alacakli taraf mahkemeye
bagvurarak iist dereceye ilerlemeyi talep etmek durumundadir.®® Mahkemenin
verecegi hiikkiim malik iradesi yerine ge¢mekte ve hiikiim tapu miidiirliigiine ibraz
edilerek ilerleme saglanmis olacaktir, %!

Tasinmazin maliki {list dereceye ilerleme sdézlesmesinin serh edilmesine
ragmen Ust sirada bulunan bir derecenin bosalmasi halinde borcuna aykir1 davranarak
tigtincii bir kisi lehine bosalan derecede tasinmaz rehni kurmasi halinde serhin munzam
etkisi devreye girecektir. Bosalan derece iizerinde yeni kurulan taginmaz rehninin
alacaklis1 bu durumu {ist dereceye ilerleme hakki serh edilmis alacakliya kars ileri
siirememektedir. Ust dereceye ilerleme hakki serh edilmis alacakli bu durumda iiciincii
kisi lehine kurulan tasmmaz rehninin terkinini talep edebilecektir.%¢>

Taraflar iist dereceye ilerleme sOzlesmesini serh ederken serh isleminde
istedikleri hususlar1 diizenleyebilmektedirler. Ozellikle taraflarca belirlenen ilerleme
usuliiniin serh edilmesiyle birlikte ilerleme gergeklestirilirken ortaya ¢ikabilecek
sikintilarin 6niine gecilebilecektir.%6?

Kanun koyucu iist dereceye ilerleme sdzlesmesinde serhin etkisi bakimindan
herhangi bir siire sinir1 getirmemistir. Herhangi bir siire sinir1 getirilmedigi i¢in de iist
dereceye ilerleme sozlesmesi devam ettigi miiddetce serh ve serhin etkisi devam
edecektir.%®* Ancak taraflar aralarmda anlasarak serh icin bir siire belirleyebilirler. Bu
slire yani serhin siiresi ilerleme hakkimin siiresinden fazla olamamaktadir. Ciinkii serh,

ilerleme hakkma bagldir ve ilerleme hakki sona erince serhte sona erecektir.%®

65 Lale SIRMEN 2022, age. s. 681; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1070; Ozer SELICI 1974, agm. s. 445.

600 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 103.

%1 Selmani OKUMUS ve Biilent DEMIR 2017, agm. s. 618.

02 T ale SIRMEN 2022, age. s. 681; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1070; Nisim I. FRANKO 1977, agm. s. 1013; Seref ERTAS 2021, age. s. 577.
663 Ozer SELICI 1974, agm. s. 442.

664 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 100-101.

665 Furkan OLGAC 2014, age. s. 202.
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Taraflarca serh i¢in bir siire belirlenmis ise belirlenen bu siirenin dolmasiyla serhin
etkisi kendiliginden sona erecek ve serhin terkini talebinde bulunulmasi
gerekecektir. %

Birden fazla alacakliya iist dereceye ilerleme hakki tanindig1 durumlarda iist
dereceye ilerleme, iist dereceye ilerleme sozlesmelerinin kurulma tarihlerine gore
gerceklesecektir. TMK m. 1022/1 hiikkmii her ne kadar ayni haklar i¢in diizenlenmis
olsa da ayn1 durumda olan iki hak arasinda ana diizenlemeden ayrilmay1 gerektiren bir
neden bulunmamakta ve eski tarihli olan s6zlesmeye Oncelik verilmesi adalete daha
uygun diismektedir.%®”

Ust dereceye ilerleme sézlesmesinin ayni tasinmaz iizerinde birden fazla
olmasi halinde ve bu iist dereceye ilerleme sdzlesmelerinden sadece bir tanesinin serh
edilmis olmas1 halinde kisisel hakkin kuvvetlenmesi geregince serh edilmis olan {ist
dereceye ilerleme s6zlesmesi oncelik hakkina sahip olacaktir. Bu durumda iist derece
bosaldiginda alt siradaki derecelerden ilerleme hakkimna sahip ve serh edilmis olan
oncelik hakkia sahip olacag: i¢in iist dereceye ilerleyecektir. 3

Birden fazla iist dereceye ilerleme s6zlesmesinin olmasi durumunda ve bu {ist
dereceye ilerleme sdzlesmelerinin hepsinin  serh edilmesi halinde ilerleme
gerceklestiriliken bu szlesmelerin serh tarihlerine bakilmasi gerekmektedir.®® Serh
tarihi daha eski olan iist dereceye ilerleme hakkina sahip tasinmaz rehni bosalan
dereceye ilerleyecektir. Bu duruma karsi olan goriise gore ise list dereceye ilerleme
hakk1 feri nitelikte bir hak oldugu i¢in 6ncelik durumunun serh tarihinden itibaren
olamayacagmi ve ilerleme hakkinin, bagh oldugu tasimmaz rehninin sirasina gore
belirlenecegini savunmaktadir.®’® Bu goriis uyarinca birden fazla iist dereceye ilerleme
sozlesmesi serh edildiginde artik serh tarihlerinin bir anlam1 olmamakta ve ana kural
geregince tasinmaz rehinlerinin siras1 onemli hale gelmektedir. Ayrica iist dereceye
ilerleme sézlesmesinin taginmaz rehnine bagli bir yan anlasma olmasindan dolay1
tasinmaz rehinlerinin sirasma gore Oncelik taninmasmin daha isabetli oldugunu
savunmaktadir.

Tapuda malik olarak goziiken ancak gercekte malik olmayan kisinin iyiniyetli

alacakli tarafa {ist dereceye ilerleme hakk1 saglamasi ve bu hakki serh ettirmesi halinde

666 age. s. 202.

667 age. s. 208.

668 age. s. 207; Ozer SELICI 1974, agm. s. 446.
669 Seref ERTAS 2021, age. s. 577.

670 Kadirhan MAVIS 2021, agm. s. 236.
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serhin sonuglarmin dogup dogmayacagi sorunu giindeme gelmektedir. Bir bagka
deyisle ilerleme hakkini ve bu hakkin serhini alacakl tarafin gergek malike karsi ileri
stirlip sliremeyecegi sorunu giindeme gelmektedir. Gergekte malik olmayan kisi
tarafindan hem tasinmaz rehni kurulmus, hem ilerleme hakki taninmig hem de bu
ilerleme hakki1 serh edilmigse alacakli tarafin iyiniyetli olmasi1 kosuluyla TMK m. 1023
hiikkmii uyarinca alacakli taraf, tapu kaydina giliven ilkesi geregince taginmaz rehnini
ve ilerleme hakkini kazanmis olacaktir. Ilerleme hakkinin serhi bakimindan ise TMK
m. 1023 hiikkmii ayni haklarin kazanilmasmda tapu kaydina giiveni korudugu i¢in serh
bakimindan uygulanmamasi gerekecektir. Sonu¢ olarak iyiniyetli alacakli tasinmaz
rehnini ve ilerleme hakkini kazanmis olacak ancak serhin etkisinden
yararlanamayacaktir.®’!

Ust dereceye ilerleme gergeklestiginde serhin amaci da gergeklestiginden serh
sona erecektir. Tasinmaz rehninin sona ermesinde, serh siireli olarak verilmis ise
stirenin dolmasinda, kisisel hak sahibinin tasmmmazin miilkiyetini kazanmasinda,
serhten feragat edilmesinde de serh sona erecegi i¢in tasimmazin malikinin serhin
terkinini istemesi gerekecektir.5”2

Ust dereceye ilerleme sézlesmesi igin verilen serhin terkininde TST m. 69/2
hiikmii uyarinca tescil istemleriyle ilgili hiikiimler terkin isteminde de uygulanacaktir.

Serhin hakli bir sebep olmadan (yolsuz) terkin edilmesi halinde tasinmaz rehin
alacaklist TMK m. 1025 hilkkmii uyarinca dava acarak tekrardan serhin tescil
edilmesini isteyebilmektedir. Ancak yolsuz terkinden sonra bosalan derece iizerinde
iyiniyetli alacakli lehine olacak sekilde yeni bir tasinmaz rehni kurulmasi halinde veya
bosalan dereceye alt siradaki derecede bulunan taginmaz rehninin ilerlemesi halinde
bu yeni taginmaz rehin alacaklisinin ve alt siradaki derecede bulunan tasimmaz rehin
alacaklisinin giivenleri TMK m. 1023 uyarinca korunmaktadir. Bu durumda alacakli
taraf sadece yolsuz terkin nedeniyle ugradigi zarari tasinmazin malikinden talep
edebilmektedir. Hemen belirtilmelidir ki yolsuz terkin durumunda alacakli tarafin hak
kaybmin oOnlenmesi i¢in TMK m. 1011/1-b.1 uyarinca gegici serh imkani
bulunmamaktadir. Cilinkii ilgili madde de ayni haktan bahsedilmekte olup, sinirlt ayni

haktan bahsedilmemektedir.”3

71 Ozer SELICI 1974, agm. s. 448.
672 age. 5.448; Furkan OLGAC 2014, age. s. 201.
673 Furkan OLGAC 2014, age. s. 202; Ozer SELICI 1974, agm. s. 448.

115



2.7.3 Ust Dereceye Ilerleme Sozlesmesinin Serh Edilmemesinin Sonuglari

Ust dereceye ilerleme sdzlesmesinin gegerli olarak kurulabilmesi bakimmdan
4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu {ist dereceye ilerleme s6zlesmesinin serh edilmesini
sozlesmenin gegerlilik sart1 olarak diizenlememistir. 743 sayili Medeni Kanun’da ise
iist dereceye ilerleme s6zlesmesinin serh edilmesi sozlesmenin gegerlilik sart1 olarak
diizenlenmistir. Serhin 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nda gegerlilik sart1 olarak
diizenlenmemesi sebebiyle iist dereceye ilerleme sozlesmesinin serh edilmesi kanun
koyucu tarafindan tamamen taraflara birakilmistir.

Taraflar st dereceye ilerleme soOzlesmesini tapu kiitligline serh
ettirmediklerinde artik serhin etkisinden yararlanamayacaklardir. Bu nedenle {ist
dereceye ilerleme hakki kuvvetlenemeyecek ve iist dereceye ilerletme borcu esyaya
bagl bir bor¢ haline gelmeyecektir.

Serh verilmemesi halinde iist dereceye ilerleme hakki kisisel bir talep hakki
olarak kalacaktir. Kisisel bir talep hakki olarak kalacag: i¢inde iist dereceye ilerleme
sOzlesmesi sadece taraflar arasinda hiikiim ve sonug¢ doguracaktir. Bir baska deyisle
yeni maliklere karsi iist dereceye ilerleme hakki ileri siiriilemeyecektir.®”> Ciinkii
tasinmazin maliki tasinmazm miilkiyetini yeni malike devrettigi i¢in ve yeni malikte
tasinmazi kazanirken tapu kiitiiglinde herhangi bir serh bulunmadigi i¢in yeni malik
tasnmazi iist dereceye ilerleme sozlesmesi olmadan kazanmis olacaktir.®’”® Ancak
mirasin intikal etmesi durumunda her ne kadar tist dereceye ilerleme sdzlesmesi serh
edilmemis olsa bile mirasgilar kiilli halef olduklar1 i¢in mirasbirakanin yaptigi ilerleme
sozlesmesi ile baghdirlar.®”” Ciinkii TMK m. 599 hiikmii uyarinca alacaklmm 6limii
halinde alacak hakki biitiin olarak miras¢ilara gececektir.®’®

Tasmmmazin maliki {ist siradaki bir derecenin bosalmasi sonucunda bosalan
derecede baska bir kisi lehine tasinmaz rehni kurmus ise iist dereceye ilerleme
sOzlesmesi serh verilmedigi icin alacakli taraf {ist dereceye ilerleme hakkini bosalan

derecede kurulan yeni tasmnmaz rehninin alacaklisina karsi ileri siirememektedir.%”®

674 Lale SIRMEN 2022, age. s. 680.

675 Mehmet Sirin ERDOGAN 2000, agm. s. 132; Serdar GOREN 2018, agm. s. 123.

676 Furkan OLGAC 2014, age. s. 204.

77 Hasan ERMAN 2020, age. s. 176; Ozer SELICI 1974, agm. s. 439; Selmani OKUMUS ve Biilent
DEMIR 2017, agm. s. 617.

%78 Hiiseyin HATEMI 2020, age. s. 144.

67 Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 249; Hasan ERMAN 2020, age. s. 177; Ilhan
HELVACI 2007, age. s. 365; Senem AKSOY 2004, agm. s. 620.
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Clinkii serh verilmedigi durumlarda alacakli taraf sadece sahsi bir hak elde etmektedir.
Bu durumda bosalan derece lizerinde kurulan tasinmaz rehninin alacaklisinin kazanimi
TMK m. 1023 hiikmii uyarmca korunacaktir. Ust dereceye ilerleme sdzlesmesinin
alacakli tarafinin ise taginmazin malikinden sdzlesmeye aykir1 davranigi nedeniyle

TBK m. 112 hiikmii®®® uyarinca tazminat isteme hakki bulunmaktadr.%®!

80 TBK m. 112 hiikkmii “Bor¢ hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hicbir kusurun
yiiklenemeyecegini ispat etmedikce, alacaklimn bundan dogan zararini gidermekle yiikiimliidiir.”
seklindedir.

681 Tale SIRMEN 2022, age. s. 680; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1070; Serdar GOREN 2018, agm. s. 123.
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BOLUM III

UST DERECEYE iILERLEME SOZLESMESI TARAFLARININ HAK ve
YUKUMLULUKLERI

3.1 UST DERECEYE iLERLEMEYI TALEP HAKKI

Taraflar arasinda iist dereceye ilerleme sozlesmesinin kurulmasiyla alacakl
taraf {ist siradaki derecenin bosalmasi halinde kendi tasinmaz rehninin bosalan iist
siradaki dereceye ilerletilmesini talep etme hakkina®®? sahip olmaktadir.®®® Alacaklh
taraf iist siradaki dereceye ilerlemeyi talep hakkini malike karsi kullanmaktadir. Bir
baska deyisle iist dereceye ilerleme hakki malike kars1 yoneltilmelidir. 34

Ust siradaki derecenin bosalmasi iizerine alt siradaki derecede bulunan ve
kendisine iist dereceye ilerleme hakki taninan taginmaz rehni kendiliginden bosalan
dereceye ilerleyememektedir.%®> Zira alt siradaki tasnmaz rehninin bosalan dereceye
ilerleyebilmesi i¢in TMK m. 1013/1 hiikmii uyarinca malik tarafindan yazili olarak
tescil isteminde bulunulmasi gerekmektedir.®®® Ust siradaki dereceye ilerlemenin
gerceklesebilmesi i¢cin malik tarafindan yazili tescil isteminde bulunulmasi sarttir.
Malik tarafindan yazili tescil talebinde bulunulmamasi1 halinde ilerleme
gerceklesemeyecektir.

Ust dereceye ilerleme hakki kisisel bir hak niteliginde oldugundan dolay1 tapu
memurunun da kendiliginden alt siradaki derecede bulunan tasinmaz rehnini bosalan

iist siradaki dereceye ilerletme yetkisi bulunmamaktadir.®®’

982 Alacakl taraf talep hakkma sahip oldugu igin borg iliskisinin aktif tarafin1 olusturmaktadir. Ahmet
KILICOGLU 2023, age. s. 2. Talep hakki kars1 taraftan bir seyi yapmasini veya kagmmasini talep etme
hakkidir. Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s. 71.

683 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 774; Lale SIRMEN 2022, age. s.
680; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1069.

684 Turhan ESENER ve Kudret GUVEN 2019, age. s. 818.

685 Furkan OLGAC 2014, age. s. 218; Lale SIRMEN 2022, age. s. 680; M. Kemal OGUZMAN, Ozer
SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1069.

686 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 774; Lale SIRMEN 2022, age. s.
680; Serdar GOREN 2018, agm. s. 123.

%87 Hasan ERMAN 2020, age. s. 177; ilhan HELVACI 2007, age. s. 364; Kadirhan MAVIS 2021, agm.
s. 237; Lale SIRMEN 2022, age. s. 680; Seref ERTAS 2021, age. s. 577.
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Tapu memurunun iist dereceye ilerleme hakkinin kisisel bir hak olmasi
sebebiyle ilerleme tarihinde halen mevcut olup olmadigini bilmesi imkan dahilinde
degildir. Ayrica iist dereceye ilerleme sozlesmesinde alacakli tarafa da bir borg
yiikklenmis ise (iki tarafa borg yiikleyen s6zlesme) tapu memurunun bu durumu bilme
imkan1 da bulunmamaktadir.®®® Ust dereceye ilerleme sozlesmesinin tapuya serh
edilmis olmasi da bu durumu degistirmemektedir. Serh edilmis olmasi halinde dahi {ist
dereceye ilerleme tapu memuru tarafindan kendiliginden gergeklestirilemeyecektir.%®

Alt siradaki derecede bulunan tasinmaz rehninin iist siradaki bosalan dereceye
ilerlemesine yoOnelik tescil talebi bakimindan kanun koyucu bir siire siri
getirmemistir. Bu nedenle bosalan dereceye, tasmnmaz rehninin paraya cevrilmesi
anma kadar alt siradaki tasmmaz rehninin ilerlemesi talep edilebilmektedir.*

Malik tarafindan yapilacak olan tescil talebine alacakli tarafin katilip
katilmayacagi hususunda birden fazla goriis bulunmaktadir. Bir goriise gore iist
dereceye ilerlemenin gerceklesebilmesi icin alacakli tarafin {ist dereceye ilerleme
hakkini kullandigina yonelik rizasmin aranmasi gerekmektedir. Alacakl tarafin {ist
dereceye ilerlemenin gergeklesebilmesi icin riza vermemesi halinde bu durumun
hakkim koétiiye kullanimi oldugunu ve artik malikin iist dereceye ilerleme hakkmnin
diismesi icin dava acabilecegini savunmaktadirlar.®®! Bizim de katildigimiz diger
goriise gore ise alacakli tarafin ilerlemenin gerceklesebilmesi igin rizasma gerek
bulunmamaktadir.®? Zira alacakli tarafiist dereceye ilerleme sdzlesmesinin kuruldugu
esnada iradesini agikca goOstermektedir. Ayrica alacakli tarafin rizasinin aranmasi
tapuda yapilacak olan iglemlerin gereksiz uzamasina ve taginmaz malikinin zarara
ugramasina da neden olabilmektedir.%?

Tasmmazin maliki ile alacakl taraf arasinda yapilmis olan {ist dereceye
ilerleme sOzlesmesi ile tasinmazin malikinin alt siradaki derecede bulunan tasmmaz
rehninin {ist siradaki derecenin bosalmasi halinde ilerleyecegini 6nceden talep etmesi

miimkiindiir. Bu durumda tasmmazm malikinin artik tekrar tescil talebinde

%88 Furkan OLGAC 2014, age. s. 216-217; Ozer SELICI 1974, agm. s. 454.

%89 Furkan OLGAC 2014, age. s. 216; Nisim 1. FRANKO 1977, agm. s. 1012; Safa REISOGLU 2003,
agm. s. 70.

9 Furkan OLGAC 2014, age. s. 218; Seref ERTAS 2021, age. s. 577.

91 Bu goriisii savunan yazarlar icin Bkz. Ozer SELICI 1974, agm. s. 455.

692 Kanun koyucu tescil igin malikin talebi ile yetinmektedir. Tescile neden olan hukuki isleme onay
veren alacaklmm tescil igin de onaymin oldugu karine olarak kabul edilmektedir. Safa REISOGLU
1984, age. s. 150.

3 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 106; Furkan OLGAC 2014, age. s. 217; Nisim I. FRANKO 1977,
agm. s. 1013; Ozer SELICI 1974, agm. s. 455.
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bulunmasma gerek yoktur.®** Alacakl tarafta dnceden ilerleme talep edildigi igin tapu
memurunu ilerlemeyi gerceklestirmesi igin harekete gecirebilmektedir.®®> Taraflar
arasinda yapilmis olan iist dereceye ilerleme sdzlesmesi ile alacakli tarafa temsil
yetkisi verilmesi imkani da bulunmaktadir. Bu durumda alacakli taraf temsil yetkisinin
getirdigi yetkiye dayanarak tescili talep edebilecektir.®

Ust siradaki derece bulunan tasmnmaz rehni, alacagin sona ermesi nedeniyle
terkin edilmeden alt siradaki derecede bulunan tasimmaz rehni iist siradaki dereceye

ilerleyememektedir.®’

Ciinkii alacagin sona ermesi halinde taginmaz rehni
kendiliginden tapuda terkin olmamaktadir.®®® Alacak sona ermesine ragmen tasmmaz
rehni tapuda varligin1 devam ettiriyor olacaktir.®”® Mevcut bir derece iizerinde de
taginmaz rehni varken ve derecelerin miktari da sabit oldugundan dolayi da alt siradaki
derecede bulunan tasimmaz rehninin iist siradaki dolu olan dereceye ilerlemesi imkani
bulunmamaktadir. Bu nedenle iist swradaki derecede bulunan tasinmaz rehni,
ilerlemenin gerceklesebilmesi icin mutlaka terkin ettirilmelidir. Mevcut taginmaz rehni
terkin edildikten sonra taginmazin maliki tarafindan alt swradaki derecede bulunan
tasinmaz rehninin bosalan dereceye ilerleyebilmesi i¢in tescil igleminin yapilmasi
gerekmektedir.”%

Ust siradaki derecede bulunan tasinmaz rehninin alacaklhisinin alacagi 6denmis
olmasina ragmen alacakli taraf halen tasinmaz rehnini terkin ettirmemis olabilir. Zira
alacagin sona ermesi tasinmaz rehnini yolsuz hale getirmemektedir. Bu durumda {ist
dereceye ilerleyecek olan tasinmaz rehin alacaklisinin terkini talep yetkisi
bulunmamaktadir. Zira terkini iist siradaki tasinmaz rehin alacaklisindan sadece malik
talep edebilmektedir. Ancak tasinmazin maliki iist siradaki alacaklidan terkini talep
etmedigi (zorlamadig1) takdirde iist dereceye ilerleme hakki sahibi olan alacakli TMK
m. 2/2’de diizenlenen hakkin kotiiye kullanilmasina dayanarak {ist siradaki alacakliy1

terkine zorlayabilecegi kabul edilmelidir.”!

64 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 106.

05 Ozer SELICI 1974, agm. s. 455.

9 age. s. 455.

97 age. s. 449; Hasan ERMAN 2020, age. s. 177; ilhan HELVACI 2007, age. s. 363; Mustafa Resit
KARAHASAN 2007, age. s. 225; Sadik ARTUKMAC 1966, age. s. 24; Yavuz Selim SENER 2010,
agm. s. 119.

%8 M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 594.

9 Serdar GOREN 2018, agm. s. 123.

790 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 774; Mehmet AKCAAL 2022a,
age. s. 695; Ozer SELICI 1974, agm. s. 449.

701 Lale SIRMEN 2022, age. s. 302; Ozer SELICI 1974, agm. s. 450.
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Ust siradaki derecede bulunan tasmmaz rehninin yolsuz olarak terkin edilmesi
halinde alt siradaki derecede bulunan tasmmmaz rehninin, terkin edilen taginmaz
rehninin bulundugu dereceye ilerlemesi halinde taginmaz rehin alacaklisinin iyiniyetli
olmasi durumunda bu kazanim TMK m. 1023 uyarinca korunmaktadir. Ciinkii derece
kavrami ayni hakkin bir unsuru olup, ayni hak kavramma dahildir.”*?

Uygulamada gergeklesen bazi durumlarda terkin islemi yapilmasma gerek
bulunmamaktadir. Terkin iglemi yapilmasma gerek olmadigi icin de alt siradaki
derecede bulunan taginmaz rehnine list dereceye ilerleme hakki taninmis olsa bile
ilerleme gerceklesmeyecektir. Zira iist dereceye ilerlemenin gerceklesebilmesi icin tist
siradaki derecede bulunan tasinmaz rehni bakimindan terkin isleminin yapilmasi
gerekmektedir. Asagida terkin isleminin yapilmasina gerek olmayan hallere
deginilecektir.

Tasinmaz {izerinde birden fazla taginmaz rehninin olmas1 halinde bu tasinmaz
rehinleri alacaklilarindan birisinin, {ist siradaki diger tasmmmaz rehin alacaklisinin
alacagin1 6demesi halinde halef olma durumu giindeme gelecektir. Bu durumda alt
siradaki derece bulunan alacakli iist siradaki derecede bulunan alacaklinin alacagini
0dedigi i¢in onun alacagina ve teminatina sahip olmaktadir. Bir baska deyisle iist
siradaki derecede bulunan alacaklinin yerine ge¢mektedir. Bu durum sebebiyle
gerceklesen halefiyet halinde terkin isleminin yapilmasi gerek yoktur. Ayrica herhangi
bir bos derecenin olusmasi da sdz konusu degildir.”®?

Tasinmaz rehni ile gilivence altina alman alacagin devredilmesi halinde
tasinmaz rehni asil alacaga bagh bir feri nitelikte bir hak oldugundan dolay1 tasinmaz
rehni de asil alacakla birlikte devredilmektedir. Bu durumda tasmmaz rehninin
giivencesi bakimindan bir degisiklik olmadig1 i¢in herhangi bir terkin islemine de
gerek olmayacaktir.”%

Tasmmaz rehni ile giivence altina alinan alacagin ayni alacaklinin bagka bir
alacag ile degistirilmesi halinde taginmaz malikinin rizasinin alinmas sartiyla terkin
isleminin yapilmasina gerek olmayacaktir.”%

Tasmmaz rehninin tiiriiniin degistirilmesi halinde taginmaz rehninin miktar1

degismeyecegi i¢in  herhangi bir terkin isleminin yapilmasmma gerek

702 Furkan OLGAC 2014, age. s. 217.

793 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 105; Ozer SELICI 1974, agm. s. 452.
794 Ozer SELICI 1974, agm. s. 452.

705 agm. s. 451.
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bulunmamaktadir.’% Ornegin irat senedinin ipotege cevrilmesi halinde miktar
bakimindan bir degisme s6z konusu olmayacaktir. Bu nedenle terkine gerek
bulunmamaktadir.

Tasinmaz rehninin irat senedi veya ipotekli bor¢ senedi olarak kurulmasi
halinde alacakli tarafin alacaginin 6denmesi durumunda taginmaz maliki ister senetleri
iptal ettirerek terkinini saglayabilir isterse senetleri iptal ettirmeyerek senetleri tekrar
dolasima sokabilmektedir. Malik tarafindan senetlerin tekrar dolagima sokulmasi

durumunda terkin isleminden s6z edilememektedir.”"’

3.2 ILERLEMENIN GERCEKLESMESI

Ust siradaki derecenin bosalmasi durumunda iist siradaki dereceye ilerleme
hakk1 taninan tasinmaz rehninin ilerlemesi gergeklestirilirken dikkat edilmesi gereken
baz1 hususlar bulunmaktadir. Bunlardan ilkini iist dereceye ilerleme gerceklesirken tist
siradaki bos derecenin miktarmin genisletilememesi olusturmaktadir.’®  Zira
derecelerin miktar1 bir kez belirlendikten sonra diger alacaklilarin rizasi olmadan
arttirilamamaktadir. Ciinkii derecelerin miktarinin arttirilmasi1 diger alacaklilarin
aleyhine bir durum yaratmaktadir. Bu nedenle ilerleme gerceklestirilirken mutlaka
derecenin miktar1 sabit kalmalidir. Bir diger 6nemli husus ise {ist siradaki derecenin
ne kadarlik kismi bosalmis ise alt siradaki derece bulunan tasinmaz rehni o bosalan
kisim kadar ilerleyebilecektir.”®

Ust dereceye ilerleme gerceklestirilirken ilerleme hakk: tanman tasinmaz
rehnine ait para tiirii ile iist siradaki bosalan derecenin para tiirliiniin farkli olmasi
halinde uygulanacak kurallarin farkli olmasi nedeniyle para tiirlerinin ¢ok iyi bir
sekilde tespit edilmesi gerekmektedir. Caligmamizin devaminda ilerleme

gerceklestirilirken ayni para tiirleri arasinda ilerleme ile farkli para tiirleri arasinda

ilerlemenin ne sekilde gerceklestirilecegine detayli olarak yer verilecektir.

7% Ebru KOROGLU 2020, age. s. 105; Lale SIRMEN 2022, age. s. 451.

797 Ozer SELICI 1974, agm. s. 449.

798 Ciineyt TENEKECI 2021, age. s. 143; Furkan OLGAC 2014, age. s. 224; Kadirhan MAVIS 2021,
agm. s. 240; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1071.
79 Furkan OLGAC 2014, age. s. 224; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1071; Ozer SELICI 1974, agm. s. 456.
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3.2.1 Ust Derecenin Tamamen Bosalmasi Halinde flerleme

Ust siradaki derece iizerindeki tasinmaz rehninin tamami bakimindan alacagin
sona ermesi sebebiyle terkin islemi yapilmasi halinde alt siradaki derecede bulunan
taginmaz rehninin, tamami bosalan st siradaki dereceye ilerlemesinin nasil olacagina
bu baslik altinda inceleyecegiz.

Ust siradaki derece bulunan ve terkin edilen tasmmaz rehninin miktari ile {ist
siradaki dereceye ilerleme hakki taninan tasmmaz rehninin miktarmin ayni olmasi
halinde bir sorun giindeme gelmeyecektir. Zira iist dereceye ilerleme hakki taninan
tasinmaz rehninin tamamu iist siradaki bosalan dereceye ilerleyecektir. Ornegin; birinci
derecede 100.000 TL degerinde tasinmaz rehni, ikinci derecede iist dereceye ilerleme
hakk: taninmayan 70.000 TL degerinde tasinmaz rehni ve iiglincii derecede iist
dereceye ilerleme hakki taninan 100.000 TL degerinde tasinmaz rehni bulunmaktadir.
Birinci derecedeki tasinmaz rehninin tamami olan 100.000 TL degerindeki tasinmaz
rehni terkin edildiginde birinci dereceye ilicilincii derece bulunan 100.000 TL
degerindeki tasinmaz rehninin tamamu ilerleyecektir.

Ust siradaki derecede bulunan ve terkin edilen tasinmaz rehninin miktarinin iist
siradaki dereceye ilerleme hakki taninan tasinmaz rehninin miktarindan fazla olmas1
halinde ise list dereceye ilerleme hakki taninan taginmaz rehninin tamami bosalan {ist
siradaki dereceye ilerleyecektir. lerleme sonucunda bosalan derecedeki artan miktar
bakimindan ise bos derece meydana gelecektir. Ornegin; birinci derecede 120.000 TL
degerinde tasmmmaz rehni, ikinci derecede list dereceye ilerleme hakki taninmayan
70.000 TL degerinde tasinmaz rehni ve li¢iincli derecede iist dereceye ilerleme hakki
tanman 100.000 TL degerinde tasinmaz rehni bulunmaktadir. Birinci derecedeki
tasinmaz rehninin tamami olan 120.000 TL degerindeki tasinmaz rehni terkin
edildiginde birinci dereceye tiglincii derecede bulunan 100.000 TL degerindeki
taginmaz rehninin tamamu ilerleyecektir. Birinci derecede ilerlemenin gergeklesmesi
sonucunda 20.000 TL degerinde bos derece meydana gelecektir.

Ust siradaki derece bulunan ve terkin edilen tasinmaz rehninin miktarinm {ist
siradaki dereceye ilerleme hakki tanmnan tagimmmaz rehninin miktarindan az olmasi
halinde ise iist dereceye ilerleme hakki taninan tagimmaz rehninin bir kismi tist siradaki

710

dereceye ilerleyecektir.”!? Tlerleyemeyen kisim ise ayni derecede kalacaktir. Ornegin;

birinci derecede 100.000 TL degerinde taginmaz rehni, ikinci derecede {ist dereceye
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ilerleme hakki taninmayan 70.000 TL degerinde tasinmaz rehni ve iigiincii derecede
ist dereceye ilerleme hakki tanman 120.000 TL degerinde tasinmaz rehni
bulunmaktadir. Birinci derecedeki 100.000 TL degerindeki tasinmaz rehninin tamam1
terkin edildiginde birinci dereceye tiglincii derece bulunan 120.000 TL degerindeki
taginmaz rehninin 100.000 TL’si ilerleyecektir. 20.000 TL ise {igiincii derecede
ilerlemeden kalacaktir. Ust dereceye ilerleyen 100.000 TL’nin ise bosalttig1 kisim ise

bos derece olarak kalacaktir.

3.2.2 Ust Derecenin Kismen Bosalmasi Halinde ilerleme

Ust siradaki bosalacak olan derecenin her zaman tamamnin bosalmasi s6z
konusu olmamaktadir. Zira bazi durumlarda iist siradaki derecenin bir kisminin
bosalma durumu olabilmektedir.”!! Ust siradaki derecenin kismen bosalmasi halinde
ist dereceye ilerleme hakki tanman tasinmaz rehni ancak iist swradaki derecenin
bosalan kismu kadar ilerleyebilmektedir. Ilerleyemeyen tasmmaz rehni ise kendi
mevcut derecesinde kalmaya devam edecektir.”!?

Durumu bir 6rnek iizerinden anlatmak gerekirse; birinci derecede 100.000 TL
degerinde tasmmmaz rehni bulunmakta, ikinci derecede 50.000 TL degerinde {ist
dereceye ilerleme hakki taninmayan taginmaz rehni bulunmakta, iiclincii derecede ise
60.000 TL degerinde {iist dereceye ilerleme hakki tanmman tasmmaz rehni
bulunmaktadir. Birinci derecedeki 100.000 TL degerindeki tasinmaz rehninin 50.000
TL’si alacagm sona ermesi nedeniyle terkin edilmistir. Bu durumda iigiincii derecedeki
iist dereceye ilerleme hakki taninan tasinmaz rehninin 50.000 TL’si birinci dereceye
ilerleyecektir. Geriye kalan 10.000 TL ise mevcut derecesi olan iigiincii derecede
kalacaktir. Ornegimiz bakimindan iiciincii dereceki tasinmaz rehninin miktarinin
50.000 TL olmasi durumunda ise tasinmaz rehninin tamamu ilk dereceye ilerleyecekti.

Ust sradaki derecenin kismen bosalmasi halinde iist dereceye ilerleme hakk1
taninan tasinmaz rehninin miktarinin kismen bosalan derece miktarmdan az olmasi
halinde ise iist dereceye ilerleme hakki taninan taginmaz rehninin tamamu iist siradaki
kismen bosalan dereceye ilerleyecek ve list siradaki doldurulmayan miktar bakimmdan
bos derece meydana gelecektir. Ornegin; birinci derecede 150.000 TL degerinde
taginmaz rehni bulunmakta, ikinci derecede 50.000 TL degerinde iist dereceye ilerleme

hakki tanmnmayan tasmmaz rehni bulunmakta, iiclincii derecede ise 60.000 TL

"1 Furkan OLGAC 2014, age. s. 225.
712 Selmani OKUMUS ve Biilent DEMIR 2017, agm. s. 620.
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degerinde iist dereceye ilerleme hakki taninan tasinmaz rehni bulunmaktadir. Birinci
derecedeki 150.000 TL degerindeki tasinmaz rehninin 100.000 TL’si alacagin sona
ermesi nedeniyle terkin edilmistir. Bu durum da iiciincii derecedeki 60.000 TL
degerindeki tasinmaz rehninin tamami birinci dereceye ilerleyecektir. Bu durumda
birinci derecede 50.000 TL (150.000 TL’nin 100.000 TL’sinin terkin edilmesinden
dolay1 kalan 50.000 TL) ve 60.000 TL degerinde iki adet tasinmaz rehni bulunacaktir.
Birinci derecedeki kalan 40.000 TL bakimindan ise bos derece meydana gelmektedir.

Alt swradaki derecede bulunan iist dereceye ilerleme hakki taninmis olan
tasinmaz rehninin, iist siradaki derecenin kismen bosalmasi halinde kismen bosalan bu
dereceye ilerlemesi halinde ayni derece igerisinde iki tane tasinmaz rehninin
bulunmasindan dolay1 bu tasinmaz rehinleri arasinda sira iligkisi giindeme gelecektir.
Bu durumda {ist siradaki derecede bulunan tasinmaz rehni alacaklisina iist dereceye
ilerleyen taginmaz rehni ile kendi tasinmaz rehninin ayni sirada olmasi i¢in onayinin
olup olmadig1 sorulmalidir. Mevcut tasinmaz rehin alacaklis1 sira esitligine onay
verirse taginmaz rehinleri ayni sirada olacaktirlar ve satistan bu dereceye diisecek olan
miktardan alacaklar1 oraninda (garameten) yararlanirlar.”'* Mevcut tasmmaz rehin
alacaklis1 sira esitligine onay vermez ise alt dereceler olusturularak tasinmaz rehinleri
siralanacaktir. Ilerleyen tasmmmaz rehni mevcut olan tasmmaz rehninden sira olarak
sonra gelecektir.”!*

Alt derece olusturulmasi mevcut tasinmaz rehin alacaklis1 bakimindan bir zarar
meydana getirmemektedir.”!® Ciinkii kendi tasmnmaz rehni derece icerisinde ilk sirada
yer alacaktir. Bu durumda tasinmazin satis1 sonucunda elde edilecek olan bu dereceye
diisecek miktar bakimindan mevcut alacakli ilerleyen tasinmaz rehin alacaklisindan
once olacaktir.

Ust sradaki derecenin kismen bosalmasi halinde iist dereceye ilerleme hakk1
taninan tasinmaz rehni sayisinin birden fazla olmas1 halinde ise mevcut alacakli ile iist
dereceye ilerleyen tasinmaz rehinlerinin alacaklilarinin tasimmmaz rehinlerinin esit
sirada olmalar1 bakimindan anlagmalar1 gerekmektedir. Eger anlasma olursa tasinmaz
rehinleri ayn1 sirada bulunacaklardir. Ancak anlagsma olmaz ise birden fazla alt derece

olusturularak tasmmaz rehinleri siralanacaktr.”'®

713 Furkan OLGAC 2014, age. s. 225; Selmani OKUMUS ve Biilent DEMIR 2017, agm. s. 620.
"4 age. s. 225; agm. s. 620.

715 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 108.

16 Furkan OLGAC 2014, age. s. 227.
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3.2.3 Birden Fazla Ust Dereceye Ilerleme Sézlesmesinin Bulunmasi
Durumunda flerleme

Birden fazla tasinmaz rehin alacaklisina iist dereceye ilerleme hakkimin
taninmast halinde st swradaki derecenin bosalmasi durumunda ilerlemenin nasil
gerceklestirilecegi meselesi giindeme gelecektir.

Birden fazla iist dereceye ilerleme sdzlesmesinin bulunmasi halinde 6ncelikli
olarak bu sozlesmelerin serh tarihlerine bakilmaktadir. Clinkii TMK m. 1009/2
hilkmiinde ayni hak sahsi hak ayrimi yapilmadig: i¢cin daha dnce tapuya serh verilen
ist dereceye ilerleme hakki kendisinden sonra tapuya serh verilen iist dereceye
ilerleme hakkindan dnce gelecektir.”'” Bu sebeple iist siradaki derecenin bosalmasi
halinde bosalan bu dereceye ilerleme hakkina sahip birden fazla tasmmaz rehin
alacaklismnin bulunmasi durumunda ilk olarak iist dereceye ilerleme sézlesmelerinin
serh tarihlerine bakilmalidir. Serh tarihi 6nce olan iist dereceye ilerleme hakki
alacaklis1 oncelikli olarak bosalan iist siradaki dereceye ilerleyecektir. Ilerlemenin
gerceklesmesi sonucunda bosalan derece miktar olarak doldurulamamais ise bu sefer
serh edilmis diger iist dereceye ilerleme hakki sahibi alacaklinin tasinmaz rehni bos
olan miktar kadar bosalan dereceye ilerleyecektir.

Birden fazla {ist dereceye ilerleme sézlesmesinin olmasi durumunda bu iist
dereceye ilerleme sozlesmelerinin higbirisinin tapuya serh verilmemesi halinde ise
ilerlemenin nasil yapilacagi hususunda agiklik bulunmamaktadir. Bu durumda
derecelerin  Onceligine gore {ist dereceye ilerlemenin  gergeklestirilmesi
gerekmektedir.”!® Bir bagka deyisle iist dereceye ilerleme hakkima sahip olan ilk
tasinmaz rehni Oncelikli olarak ilerlemektedir. Daha sonrasinda ise daha alt siradaki
derecede bulunan tasinmaz rehinleri ilerlemektedir. ilerlemenin derece sirasina gore
olmasimi savunan bu goriise derece sirasma dnem veren goriiste denilebilir.”!® Bu
goriise gore list dereceye ilerleme hakki taninan birden fazla tasinmaz rehninin ayn1
derecede esit swrada bulunmasi halinde ise {ist dereceye ilerlemenin
gerceklestirilebilmesi i¢in bu sefer iist dereceye ilerleme sozlesmelerinin yapildig:
tarthe bakilmasi ve iist dereceye ilerlemenin iist dereceye ilerleme sdzlesmelerinin

tarihlerine gore gergeklestirilmesi gerekmektedir.”*°

717 Selmani OKUMUS ve Biilent DEMIR 2017, agm. s. 623.
"8 age. s. 623.

719 Kadirhan MAVIS 2021, agm. s. 241.

720 Selmani OKUMUS ve Biilent DEMIR 2017, agm. s. 623.
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Ust siradaki derecenin bosalmasi halinde iist dereceye ilerleyecek tasmnmaz
rehni sayismnin birden fazla olmasi halinde ise mevcut alacakli ile iist dereceye
ilerleyen tasimnmaz rehinlerinin alacaklilarmin tasinmaz rehinlerinin esit sirada
olmalar1 bakimmdan anlagmalar1 gerekmektedir. Eger anlagma olursa taginmaz
rehinleri ayni swrada bulunacaklardir. Bundan dolayr da tasmmazin satilmasi
sonucunda elde edilecek miktar ayni derecede esit sirada bulunan alacaklilar arasinda

721

garameten paylastirilacaktir.’”>" Ancak anlagsma olmaz ise birden fazla alt derece

olusturularak tasinmaz rehinleri siralanacaktir.”?

3.2.4 Derece icerisinde ilerleme

Bir derece igerisinde birden fazla tasinmaz rehninin bulunmasi sebebiyle bu
derece igerisinde birden fazla alt derece olusturulmaktadir. Bu alt derecelere ayni
derece icerisinde ilerleme hakki taninip taninmayacagi ve tanimis ise ayni derece
icerisinde ilerlemenin nasil olacagi konusuna bu baslik altinda deginilecektir.

TMK m. 871/3 hiikmii incelendiginde iist dereceye ilerleme imkaninin asil
olarak farkli dereceler arasinda ilerleme oldugu sonucu ¢ikmaktadir. Kanun metni
incelendiginde {ist dereceye ilerleme hakki tanman tasinmaz rehninin daha sonraki
derecede bulunan bir taginmaz rehni oldugu anlagilmaktadir. Ancak sadece alt siradaki
derecede bulunan tasinmaz rehnine bu imkani taniyip, alt derecelerdeki tasmmmaz
rehinlerine ayni derece igerisinde ilerleme imkaninin taninmamasi kanun koyucunun
amacina uygun olmamaktadir. Zira alt swradaki derecede bulunan tasmmmaz rehni
alacaklis1 ile bir derecenin alt derecelerinde bulunan tasmmaz rehin alacaklilarmin
menfaatleri bakimmdan bir farklilik bulunmamaktadir. Her iki alacaklinin da en
onemli amaci1 alacagmi almaktir. Bundan dolayr da alacagmin teminatinin
kuvvetlenmesi ve tasmmaz rehninin daha iist siralara ¢ikmasi oldukca Onemlidir.
Benzer durumlarda olanlardan birisinin  korunup digerinin korunmamasini
gerektirecek herhangi bir sebep bulunmamaktadir. Kaldi ki alacaklilardan birisinin
korunmamas1 da esitlik ilkesine aykirilik teskil edecektir. ilerleme imkanmin

taninmasi her iki durumda da alacakli taraf lehinedir.”*3

2! Furkan OLGAC 2014, age. s. 226.

722 age. s. 227

723 Furkan OLGAC 2014, age. s. 240; Ozer SELICI 1974, agm. s. 435; Selmani OKUMUS ve Biilent
DEMIR 2017, agm. s. 621-622.
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Sonug olarak bir derecenin icerisinde birden fazla tasinmaz rehni olmasindan
dolay1 birden fazla alt derece var ise bu alt derecelerde bulunan taginmaz rehinleri igin
iist dereceye ilerleme sdzlesmesi yapilabilmektedir.”** Zira derece igerisinde
olusturulan birden fazla alt derece birbirlerinden bagimsizdirlar ve belirli bir degeri
ifade etmektedirler.”” Kald1 ki sabit dereceler sistemi dikey oldugu kadar yatay
olarakta gecerlidir.”?®

Burada bizim belirttigimiz husus alt derecelerin sira bakimindan esit oldugu
durumlarda ayni derece icerisinde bulunan tasinmaz rehinlerine iist dereceye ilerleme
hakkmin taninmasidir. Alt dereceler bakimindan sira esitligi yoksa bir baska deyisle
alt derecelerin ayn1 derece igerisinde siras1 bulunuyor ise zaten bir sorun olusmayacak
ve yukarida belirttigimiz ilerlemenin gerceklesmesine dair bilgiler aynen gegerli
olacaktir.

Alt derecelerin sira bakimimdan esit olmadig1 durumlarda eger bir alt derece
tizerinde bulunan tasinmaz rehninin alacaklisma iist dereceye ilerleme hakki taninmis
ise bu st dereceye ilerleme hakkmin kapsamini taraflar  Gzgiirce
belirleyebileceklerdir. Taraflar isterlerse sadece aymi derece igerisinde ilerlemeyi
kararlastirabilecekleri gibi list sirada bulunan farkli bir derecenin bosalmasi halinde de
ilerlemenin gergeklesebilecegini kararlastirabilirler.

Alt derecelerin sira bakimindan esit oldugu durumda bu alt derecelerden
birisinin bir sebeple bosalmas1 durumunda sabit dereceler sisteminin 6zelligi nedeniyle
diger alt derecedeki tasinmaz rehinlerin alacaklilarinin teminatinin artmasi gibi bir
durum s6z konusu degildir. Clinkii her derece birbirinden bagimsizdir. Bu nedenle
tasinmaz maliki bosalan bu alt derece lizerinde yeni bir tasinmaz rehni kurabilecektir.
Ancak taginmaz malikinin bosalan alt derece iizerinde yeni rehin hakki kurmamasi
diger alt derecede bulunan tasmmaz rehin alacaklilarmin menfaatinedir. Ciinkii
alacaklilara diisecek olan miktar artacaktir.”?’

Esit sirada bulunan alt derecelerin iizerinde kurulan tasinmaz rehinlerin
alacaklilarindan birisi ile iist dereceye ilerleme sozlesmesi yapilmasit durumunda

tasinmaz maliki bosalacak olan alt derece iizerinde yeni tasinmaz rehni kurmamay1

724 Senem AKSOY 2004, agm. s. 618.

725 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 109; Selmani OKUMUS ve Biilent DEMIR 2017, agm. s. 621-622.
726 Furkan OLGAC 2014, age. s. 241.

727 Selmani OKUMUS ve Biilent DEMIR 2017, agm. s. 621.
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bor¢lanmaktadir. Bu durumda alacakli tarafin bosalan alt derece iizerinde yeni
tasinmaz rehni kurulmamasini talep hakki dogmaktadir.”®

Alt derecede bulunan tasinmaz rehin alacaklist ile {ist dereceye ilerleme
sOzlesmesinin yapilmasi ile diger alt derecenin bosalmasi halinde taginmaz maliki,
bosalan alt derece iizerinde yeni tasinmaz rehni kurmamayi borg¢landigi igin iist
dereceye ilerleme hakki taninan tasinmaz rehin alacaklisinin alacagini alma ihtimali
artmaktadir. Zira asil dereceye diisecek miktarinin  hepsinden kendisi
yararlanacaktir.”?

Burada dikkat edilmesi gereken 6nemli bir husus bulunmaktadir. Esit sirada
bulunan alt derecelerdeki tasinmaz rehin alacaklilarindan birisi ile yapilacak olan {ist
dereceye ilerleme s6zlesmesi ile tasinmaz maliki artik bosalan alt derece iizerinde yeni
tasinmaz rehni kurmamayi1 borg¢landigi i¢in asil derece igerisinde bir ilerleme
gerceklesmeyecek ve bosalan alt derece bos olarak kalacaktir. Bu nedenle alt derecede
bulunan tasmmaz rehin alacaklis1 ile yapilan iist dereceye ilerleme sdzlesmesine
“gercek olmayan ilerleme sozlesmesi” denilmektedir.”°

Esit swrada bulunan alt dereceler iizerinde kurulan tasinmaz rehinlerinin
alacaklilar1 ile yapilacak olan iist dereceye ilerleme s6zlesmesi TBK m. 27 hiikmiinde
diizenlenen konusu imkansiz olan sézlesme halini olusturmayacaktir. Ciinkii bu
durumda iist dereceye ilerleme sozlesmesinin konusu imkansiz olmamakta ve
tasinmaz maliki bosalan alt derece iizerinde yeni tasmmmaz rehni tesis etmemeyi
borglanmaktadir.”?! Ust dereceye ilerleme sdzlesmesinin konusunun imkansiz olmas1
hali ancak birinci derecede tek basina olan tasinmaz rehin alacaklis1 ile veya birinci
derecede birden fazla alt derecenin sira bakimindan esit olmamasi halinde alt dereceler
icerisinden birinci sirada olan tasinmaz rehin alacaklisi ile yapilmasida s6z konusu

olmaktadir.

728 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 109-110; Furkan OLGAC 2014, age. s. 241; Selmani OKUMUS ve
Biilent DEMIR 2017, agm. s. 621-622.

729 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 109-110; Furkan OLGAC 2014, age. s. 241; Selmani OKUMUS ve
Biilent DEMIR 2017, agm. s. 621-622.

730 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 110; Furkan OLGAC 2014, age. s. 241; Selmani OKUMUS ve Biilent
DEMIR 2017, agm. s. 621-622.

31 Furkan OLGAC 2014, age. s. 242.
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3.2.5 Ust Simir ipotegi ile Anapara Ipotegi Arasinda ilerleme

Tasinmaz rehni TMK m. 851/1 uyarinca alacagm ister belirli isterse belirsiz
olmasi durumunda kurulabilmektedir.”*> Kanun koyucu tasmmaz rehni kurulurken
alacagin belli olmasmi mutlak surette aramamaktadir. Ancak kanun koyucu alacagin

belirsiz’33

olmas1 halinde dahi belirlilik ilkesi geregince tasinmaz rehninin kurulusg
asamasinda taraflarin kararlastiracagi bir iist sinirin olmasi gerektigini belirtmektedir.
Bu bakimdan her ne kadar belirsiz alacaklar bakimindan dahi taginmaz rehni
kurulabiliyor ise de belirlilik ilkesi mutlak olarak uygulanmaktadir.”** Zira belirlilik
ilkesine aykir1 olarak alacak miktarinin belirtilmemesi halinde kurulacak olan
tasinmaz rehni gegersiz olacaktir.”®

Alacagin belirli olup olmadigma gore hukuk sistemimizde ikili bir ayrim
yapilmaktadir. Belirli bir alacak i¢cin kurulan tasimmmaz rehnine “anapara ipotegi”,
belirsiz bir alacak i¢in kurulan taginmaz rehnine ise “iist siir ipotegi” denilmektedir.

Tasinmaz rehni kurulurken alacak miktarinin belirli olmasi ve bu miktarin da
tapuda gosterilmesi halinde anapara ipotegi kurulmaktadir.”*® Anapara ipoteginin
kurulabilmesi igin alacagin kural olarak mevcut ve belirli olmasi gerekmektedir.”?’
Ancak alacagin mutlak olarak dogmus olmas1 gerekmemektedir.”*® Ciinkii anapara
ipoteginde onemli olan alacagi dogup dogmadigindan ziyade alacak miktarmin belirli
olmasidir.

Anapara ipoteginin en 6nemli Ozelliklerinden birisi teminatin kapsamina
anaparanin yani sira biitiin yan alacaklarn da dahil olmasidir.”*® Bu bakimdan

teminatin kapsamina anapara, takip giderleri, gecikme faizleri, anapara faizleri,

tasinmazin korunmast i¢in yapilan zorunlu masraflar gibi yan alacaklar da dahildir.”*°

732 M. Ahmet KILICOGLU 2021a, age. s. 581.

733 Alaca@m belirsiz olmas1 halinde ipotek kurulabilmesinin nedeni ipotegin alacagm dogdugu tarihe
gore degil, kurulus tarihine gére sirasim almasidir. Nusin AYITER 1987, age. s. 171.

734 Lale SIRMEN 2022, age. s. 651; Serdar GOREN 2018, agt. s. 92.

735 Lale SIRMEN 2022, age. s. 654.

736 Biilent KOPRULU ve Selim KANETI 1983, age. s. 284; Erden KUNTALP 1979, age. s. 24; Faruk
ACAR 2017, age. s. 47; Hasan ERMAN 2020, age. s. 173; Lale SIRMEN 2022, age. s. 652; Mustafa
Resit KARAHASAN 2007, age. s. 211; Seref ERTAS 2021, age. s. 598.

737 Serdar GOREN 2018, agt. s. 93.

738 Lale SIRMEN 2022, age. s. 653.

73 Gozde BEYTORUN (2021), “Ipotegin Kurulusunda Alacak Bakimindan Belirlilik Ilkesi”, Iginde,
Ipotek ile Ilgili Makaleler, Ed. Saibe Oktay Ozdemir ve Batuhan Akkus, Filiz Kitabevi, Istanbul, s. 11;
Lale SIRMEN 2022, age. s. 653; Mehmet AKCAAL 2022a, age. s. 683.

740 Detayl bilgi i¢in Bkz. Haluk NOMER ve Mehmet Serkan ERGUNE 2022, age. ss. 339-341; Hiiseyin
HATEMI 2020, age. s. 145; ilhan HELVACI 2007, age. s. 146; Rona SEROZAN 2014, age. s. 316.
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Tasmmaz rehni kurulurken alacak miktariin belirli olmamasi halinde ise iist
smir ipotegi kurulmaktadir.”*! Bu bakimdan iist siir ipotegi, alacak miktarmin heniiz
belirlenmedigi, alacak miktarinin zamanla ortaya ¢ikabilecek hususlara gore
belirlenecegi veya heniiz dogmamig ancak dogma ihtimali bulunan alacaklarda s6z
konusudur.”*? Ornegin; cari hesap alacaklarinda, belirli miktara kadar agilan kredi
hesaplarinda veya haksiz fiil tazminatlarinda durum bu sekildedir.”** Bu alacaklarda
miktar tasinmaz rehni kurulduktan sonra belirli olmaktadir.

Dogmus veya gelecekte dogma olasilifi olan birden fazla alacak icin de
tasinmaz rehni kurulmak isteniyorsa taleplerin tamamini karsilayacak sekilde tist sinir
ipotegi kurulmas: gerekmektedir.”**

Ust sinir ipoteginde alacak miktarmin heniiz belirli olmamas1 ve alacak
miktarinin taginmaz rehninin kurulmasindan sonra belirlenecek olmasi nedeniyle
alacakl tarafin biitlin istemlerini giivence altina alacak sekilde bir iist sinir (azami
meblag) belirlenmektedir.”*® Belirlenen iist smir miktar1 kadar alacakli tarafin talepleri
giivence altinda olmaktadir.”*® Bir baska deyisle alacak miktar1 ne kadar olursa olsun
en cok tapuda gosterilen miktar ile giivence altia alinmis olacaktir. Alacak miktarinin
tapuda gosterilen miktar1 asmas1 durumunda asan kisim giivencenin kapsamindan
yararlanamayacaktir.’#

Kanun koyucu tarafindan belirsiz alacaklar i¢in tasinmaz rehni kurulurken bir
iist sinir belirlenmesinin istenmesinin en 6nemli sebebi tasimmaz rehninin borg¢lusu ile
alacaklis1 arasinda giivence bedeli bakimindan bir problem yasanmasinin 6nlenmesine

dayanmaktadir.”*?

741 Faruk ACAR 2017, age. s. 48; Lale SIRMEN 2022, age. s. 652; Seref ERTAS 2021, age. s. 569.
742 Hasan ERMAN 2020, age. s. 173; Serdar GOREN 2018, agt. s. 94; Seref ERTAS 2021, age. s. 715.
743 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 760.

744 Lale SIRMEN 2022, age. s. 652-653; Mustafa Resit KARAHASAN 2007, age. s. 211; Seref ERTAS
2021, age. s. 598.

745 Ahmet NAR 2009a, age. s. 107; Ahmet NAR 2009b, agm. s. 25; Erden KUNTALP 1979, age. s. 24;
Faruk ACAR 2017, age. s. 48; [lhan HELVACI 2007, age. s. 143; Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK
ve Derya ATES 2018, age. s. 760.

746 Lale SIRMEN 2022, age. s. 653; Mehmet AKCAAL 2022a, age. s. 683; Ahmet NAR 2009b, agm.
s. 25.

747 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2018, age. s. 760; Sezin AKTEPE 2007, agm.
s. 179.

748 Serdar GOREN 2018, agt. s. 95.
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Ust smir ipotegi belirsiz alacaklar icin bir tavan miktar belirtilerek
kurulabildigi i¢in biitiin yan giderler ve faizler bu tavanin i¢ine dahildir. Belirlenen tist
sinir (tavan) yan giderlerle ve faizler ile dahi asilamamaktadir.”*

Ust siradaki bosalacak olan derecede bulunan tasmmaz rehni ile iist siradaki
dereceye ilerleme hakk1 taninan tasinmaz rehninin her ikisinin de anapara ipotegi veya
iist sinir ipotegi olarak kurulmasi halinde ilerlemenin gerg¢eklesmesinde bir sorun
meydana gelmeyecektir. Ancak tasinmaz rehinlerinden birisinin anapara ipotegi
digerinin ise iist sinir ipotegi olarak kurulmasinda veya tam tersi olarak kurulmasi
halinde ilerlemenin gerceklestirilmesinde bazi sorunlar giindeme gelebilmektedir.

Ust siradaki derecede bulunan tasinmaz rehninin {ist s ipotegi olarak
kurulmasi ve {iist siraya ilerleme hakki taninan taginmaz rehninin ise anapara ipotegi
olarak kurulmasi halinde, anapara ipoteginde asil alacaga ek olarak TMK m. 875/1°de
belirtilen yan alacaklarinda teminatin kapsamina dahil olmas1’ nedeniyle anapara
ipotegi ile kurulan tasmmmaz rehninin, iist sinir ipotegi ile kurulan tasinmaz rehninin
yerine ilerlemesi (ayn1 miktarda) halinde alacagin kapsami genislemis olacak ve diger
alacaklilarin zarara ugramasina neden olacaktir. Bu nedenle anapara ipotegi ile kurulan
tasinmaz rehninin iist smir ipotegi ile kurulan tasinmaz rehninin yerine ilerlemesi
halinde diger alacaklilarin bu ilerlemeye rizalarinin alinmasi gerekmekte ya da
ilerlenilecek olan derecenin miktar1 azaltilmalidir.”!

Anapara ipotegi ile kurulan tasinmaz rehninin ilerlemenin gergeklestirildigi
esnada ancak ilerleme gerceklesmeden {ist smir ipotegine ¢evrilmesinin ardindan tist
smir ipotegi ile kurulan tasmmmaz rehninin yerine ilerletilmesi halinde artik diger
alacaklilarm rizasinm almmasina gerek olmayacaktir.””> Ayni1 sekilde anapara ipotegi
ile kurulan tasinmaz rehni miktarinm st smir ipotegi ile kurulan ve terkin edilen
taginmaz rehninin miktarindan az olmasi halinde de alacaklilarin zarar gérme ihtimali
bulunmayacag i¢in rizalarinm alinmasma gerek yoktur.”>

Anapara ipotegi ile kurulan tasinmaz rehnine {ist dereceye ilerleme hakkinin

taninmas1 halinde ve bu iist dereceye ilerleme hakkinin tapuya serh verilmesi halinde

749 C. WIELAND 1946, age. s. 548; Hasan ERMAN 2020, age. s. 173; Hiiseyin HATEMI 2020, age. s.
145-146; Rona SEROZAN 2014, age. s. 316; Seref ERTAS 2021, age. s. 569.

750 Sezin AKTEPE 2007, agm. s. 178.

751 Kadirhan MAVIS 2021, agm. s. 243; Mustafa UNLUTEPE 2021, age. s. 210; Remzi DEMIR 2015,
agm. s. 297; Rona SEROZAN 2014, age. s. 317; Tolga Can APAYDIN 2021, agm. s. 122; Yavuz Selim
SENER 2010, agm. s. 113.

752 Kadirhan MAVIS 2021, agm. s. 243.

53 age. s. 243.
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ilerlemenin gerceklesecegi derece lizerinde bulunan taginmaz rehninin st sinir ipotegi
olmas1 durumunda sdzlesmenin serh edilmesinin alacaklilarin rizasma bir etkisinin
olup olmadig1 sorunu giindeme gelmektedir. Bir baska deyise sdzlesmenin serh
edilmesi halinde alacaklilarin rizasi aranip aranmayacagi meselesi giindeme
gelmektedir. Bir goriise gore anapara ipotegi ile kurulan tasinmaz rehni bakimindan
yapilan iist dereceye ilerleme s6zlesmesi tapuya serh verildigi i¢in artik serhten sonra
tasnmaz rehin hakkini kazanmis alacaklilarin rizasma gerek olmamaktadir.”>*
Bizimde katihidigimiz diger bir goriise gore ise alacaklilarin tapuda {ist dereceye
ilerleme s6zlesmesinin serh edilmis oldugunu gérmiis olmalar1 halinde st siradaki
bosalacak olan derecede hangi tiir ipotek olacagini bilemeyecekleri i¢in iist dereceye
ilerleme sozlesmesinin  serh edilmesinin rizaya bir etkisinin olmadigini
savunmaktadir.”>

Ust siradaki bosalacak olan derecede bulunan tasinmaz rehninin anapara
ipotegi olarak kurulmasi durumunda bu anapara ipotegi seklinde kurulan tasmmaz
rehninin yerine ayni miktar ve ayni faiz orami lizerinden anapara ipoteginin
ilerlemesinde veya toplam miktar {izerinden {ist sinir ipoteginin ilerlemesinde diger
alacakhlarm rizas1 gerekmemektedir.”® Ciinkii bu durumda diger alacaklilarin

zararma bir durum olusmayacaktir.

3.3  YABANCI PARA IPOTEKLERINDE ILERLEMENIN
GERCEKLESMESI

Bir taginmaz iizerinde ipotek kurulabilmesi i¢in kural olarak ipotegin degerinin
Tirk parasi iizerinden gosterilmesi gerekmektedir. Ancak ipotegin degerinin Tiirk
parasi iizerinden gosterilmesi mutlak olarak hukuk sistemimizde uygulanmamaktadir.
Kanun koyucu TMK m. 851°de bazi durumlarda kendi belirledigi sartlarin yerine
getirilmesi lizerine ipotegin degerinin yabanci para lizerinden de gdsterilebilecegini

diizenlemektedir.

734 Furkan OLGAC 2014, age. s. 209; Rona SEROZAN 2014, age. s. 321; Serdar GOREN 2018, agt. s.
123.

755 Kadirhan MAVIS 2021, agm. s. 244.

756 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 61.
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3.3.1 Yabanc Para Ipotegi Hakkinda Genel Bilgiler

Kanun koyucu TMK m. 851/1 hiikkmiinde tasinmaz rehni miktarinin Tiirk
parast ile gosterilen belirli alacaklar icin tasinmaz rehni kurulabilecegini
belirtmektedir. Taginmaz rehninin kurulmasi i¢in alacak miktarmin Tiirk parasi ile
mutlaka gosterilmesi Tiirk Hukukunda ana kuraldir.””” TMK m. 851/2’de alacak
miktarinin Tiirk parasi ile gdsterilmesine bir istisna getirilmistir.”>® Bu hiikiim uyarinca
baz1 sartlar yerine getirildiginde yabanci para iizerinden’” de tasinmaz rehni
kurulabilmektedir.”°

Yurt icinde veya disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslar1 tarafindan yabanci
para iizerinden veya yabanci para 6l¢iisii ile verilen kredileri giivence altina almak i¢in
yabanci para iizerinden tasinmaz rehni kurulabilecegi TMK m. 852/2°de
diizenlenmektedir. TMK m. 852/2 hiikmii uyarinca yabanci para iizerinden tasinmaz
rehni kurulabilmesi i¢in verilen bir kredi olmali, verilen bu kredi yabanci para
izerinden veya yabanci para Olgiisii ile verilmelidir. Ayrica verilen bu kredinin yurt
icinde veya disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslari tarafindan verilmesi
gerekmektedir. Kanun koyucu tarafindan kanun metninde belirtilen bu ii¢ sartin

mutlaka gergeklesmis olmasi gerekmektedir.”®!

757 Yesim GULEKLI (1992), Ipotegin Tasinmaz ve Alacak Acisindan Kapsami, Kazanci Kitap Ticaret
A.S., Istanbul, s. 67; Ahmet NAR 2009a, age. s. 91; Mustafa Resit KARAHASAN 2007, age. s. 201;
Safa REISOGLU 2003, agm. s. 68; Seref ERTAS 2021, age. s. 569.

758 Volkan UYSAL (2011), Yabanct Para Ipotegi (Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Bahgesehir
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, s. 68.

739 Yabanci para ipotegi ile ilgili hiikiimlerin TMK’da diizenlenmis olmas: ipotegin Tiirk parasi ile
kurulabilecegi diizenlemesinin emredici oldugunu géstermektedir. G6zde BEYTORUN 2021, agm. s.
6.

760 Miilga Medeni Kanun yiiriirliiliikteyken 14.11.1990 tarih ve 3678 sayili kanunla getirilen m. 766a’ya
kadar olan donemde tasinmaz rehni yabanci para iizerinden kurulamamaktaydi. Getirilen m. 766a ile
vadesi 5 yil ve daha fazla olan dig kaynakli krediler bakimindan yabanci para iizerinden taginmaz rehni
kurulabilir hale getirilmistir. Seza REISOGLU (2003), “Yabanc1 Para Ipotegi”, Bankacilar Dergisi, Y1l
12, Say1 44, s. 46; Safa REISOGLU 2003, agm. s. 43; Safa REISOGLU 2003, agm. s. 67-68.

Yabanci para iizerinden taginmaz rehninin kurulmasi esasinin getirilmesinde birden fazla neden
bulunmaktadir. Bu nedenlerin baginda {ilkenin gelismesi sebebiyle degisen ve gelisen ekonomik
ihtiyaglar1 karsilamak, yiiksek ve siirekli enflasyon nedeniyle sebebiyle para birimimizin siirekli
diismesi, yabanci para kredilerinde yabanci para lizerinden taginmaz rehni kurulamadigmdan dolayr TL
iizerinden kurulacak olan taginmaz rehinlerinde ¢ok yiiksek miktarlarin tapuda gosterilmesi ve bu durum
nedeniyle vergi ve harglarin artmakta olmasindan dolayr yabanci para {izerinden taginmaz rehni
kurulabilmesine imkan saglanmustir. Lale SIRMEN (2003), “Yeni Tiirk Medeni Kanununda Yabanci
Para Uzerinden Tasinmaz Rehni Kurulmasma iliskin Diizenlemeler”, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt 52, Say1 1, s.1; Senem EKEN (2006), Yabanct Para Ipotegi (Yayinlanmanis
Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, ss. 25-33.

4721 sayilh Tiirk Medeni Kanunu bakimindan ise yabanci para iizerinden taginmaz rehni kurulmasi
imkan1 miilga Medeni Kanun m. 766a’ya kiyasla oldukga genisletilmistir. Safa REISOGLU 2003, agm.
s. 68; Yesim GULEKLI 1992, age. s. 68.

761 Safa REISOGLU 2003, agm. s. 72; Seza REISOGLU 2003, agm. s. 46. Belirtilen ii¢ sartn yaninda
rehin yiikiiniin de yabanci para ile gosterilmesinin dordiincii sart oldugunu belirtmektedir. Volkan
UYSAL 2011, agt. s. 44.
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Yabanci para iizerinden kurulacak olan tasinmaz rehni her kredi iizerinden
kurulamamaktadir. Sadece belli bazi sartlar1 tasiyan krediler lizerinden yabanci para
ile tasmnmaz rehni kurulabilmektedir.”®> Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
tarafindan diizenlenen 04.06.2002 tarihli ve 074/123-1852 sayil1 genelgeye gore TMK
m. 851/2’de diizenlenen yabanci para lizerinden kurulacak olan tasinmaz rehniyle
giivence altina alinabilecek kredilerin neler oldugu hususunda, 4359 sayili Bankacilik
Kanununun m. 11’in esas alinacagi belirtilmektedir. 4359 sayili Bankacilik
Kanununun yerini 5411 sayili Bankacilik Kanunu aldig1 i¢in 5411 sayili Bankacilik
Kanununun m. 48 hiikmii’® hangi krediler i¢in yabanci para iizerinden tasmmaz rehni
kurulacag: hususunda esas alinmalidir.”%*

Yabanci para lizerinden kurulacak olan taginmaz rehninde kanun koyucu
kredinin 6zellikleri bakimimdan herhangi bir ayrim yapmamaistir. Bu nedenle yabanci
para iizerinden kurulacak olan kredi nakdi veya gayrmakdi, vadeli veya vadesiz,
ihracat veya ithalat kredisi olabilmektedir.”®’

Yabanci para iizerinden tasinmaz rehni kurulmasi isteniyorsa verilecek olan
kredinin yabanci para iizerinden veya yabanci para 6lgiisiiyle verilen bir kredi olmasi
gerekmektedir. Yabanci para ile verilen kredi iizerinde tasinmaz rehni kurulmasi
isteniyorsa yabancit paranin TMK m. 851/4 hiikmii uyarmca Cumhurbaskani
tarafindan belirlenen bir yabanci para birimi olmasi gerekmektedir. Bir bagka deyisle
Cumhurbaskani1 tarafindan belirlenen yabanci para birimleri i¢in yabanci para
izerinden tasinmaz rehni kurulabilmektedir. Cumhurbaskanina bu yetki 02.07.2018
tarihli 700 sayili KHK’ nin 139. maddesi ile verilmistir. S6z konusu yetki 700 sayili
KHK ¢ikmadan once Bakanlar Kurulundaydi. Bakanlar Kurulu bu yetki

792 Lale SIRMEN 2022, age. s. 682.

7635411 sayih Bankacilik Kanunu m.48 “Bankalarca verilen nakdi krediler ile teminat mektuplar,
kontrgarantiler, kefaletler, aval, ciro, kabul gibi gayrinakdi krediler ve bu niteligi haiz taahhiitler, satin
alinan tahvil ve benzeri sermaye piyasasi araglari, tevdiatta bulunmak suretiyle ya da herhangi bir sekil
ve surette verilen odiingler, varliklarin vadeli satisindan dogan alacaklar, vadesi ge¢mis nakdi krediler,
tahakkuk etmekle birlikte tahsil edilmemis faizler, gayrinakdi kredilerin nakde tahvil olan bedelleri, ters
repo islemlerinden alacaklar, vadeli islem ve opsiyon sozlesmeleri ile benzeri diger sézlesmeler
nedeniyle iistlenilen riskler, ortaklik paylar: ve Kurulca kredi olarak kabul edilen iglemler izlendikleri
hesaba bakilmaksizin bu Kanun uygulamasinda kredi sayilir. Birinci fikrada belirtilenlere ilave olarak,
kalkinma ve yatirim bankalart ile katilim bankalarinin tasinir ve tasinmaz mal ve hizmet bedellerinin
odenmesi suretiyle veya kar ve zarar ortakligi yatirimlari, taginmaz, ekipman veya emtia temini veya
finansal kiralama, mal karsiligi vesaikin finansmani, ortak yatirimlar veya Kurulca belirlenecek diger
yontemlerle sagladiklar: finansmanlar da bu Kanun uygulamasinda kredi sayuir.” seklindedir.

764 Ozetlenerek alinmistir. Detayli bilgi igin Bkz. Lale SIRMEN 2022, age. s. 682.

765 Batuhan AKKUS (2021), “Yabanci Para Uzerinden Ipotek Tesisi”, Iginde, Ipotek ile Iigili Makaleler,
Ed. Saibe Oktay Ozdemir ve Batuhan Akkus, Filiz Kitabevi, Istanbul, s. 133; Lale SIRMEN 2003, agm.
s. 3; Lale SIRMEN 2022, age. s. 682; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-
OKTAY 2022, age. s. 1072.
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kendisindeyken 2002/3813 sayili kararinda, yabanci para iizerinden tasinmaz rehninin
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nca alim satim konusu yapilan doviz cinsleri
iizerinden kurulabilecegini belirtmektedir. Merkez Bankasi’nca alim satimi yapilan
doviz cinsleri ise ABD Dolar1, Avustralya Dolar1, Danimarka Kronu, Euro, Ingiliz
Sterlini, Isvigre Frang, Isve¢ Kronu, Kanada Dolar1, Kuveyt Dinar1, Norveg¢ Kronu,
Suudi Arabistan Riyali, Japon Yeni, Bulgar Levasi, Rumen Leyi, Rus Rublesi, iran
Riyali, Cin Yuan1 ve Pakistan Rupisi’dir.”®

TCMB tarafindan belirlenen doviz cinsleri disinda bir doviz lizerinden yabanci
para ipotegi tesis edilirse bu ipotek kanunen gecersiz sayilacaktir. Bir baska deyisle
sz konusu tescil, yolsuz tescil olarak degerlendirilecektir.”®’

Avrupa Birligi’ne iiye olan 12 iiye devletin ortak para birimi olan Euro’ya
gecme tarihi 01.01.1999 tarihidir. Ancak iiye devletlerin Euro para birimine gecmesi
icin 3 yillik bir stire 6ngdriilmiis ve liye devletlerin ulusal para birimleri 3 yil daha
yirtrliliikte kalmistir. 01.01.2002 tarihinden itibaren iiye devletlerin ulusal para
birimleri yiirtirliiliikten kalkmistir. Bu iilkeler Avusturya, Belgika, Finlandiya, Fransa,
Almanya, Yunanistan (01.01.2001), irlanda, Italya, Liiksemburg, Hollanda, Portekiz,
Ispanya’dir. Adi gegen iilkelerin ulusal paralari ile yapilan islemler bakimindan
01.01.1999 vyiiriirliliik tarihi, 24.02.2000 tarihli ve 4538 sayili Euro’nun Hukuki
Araglara Etkisi Hakkinda Kanun diizenlenmistir. 4538 sayili kanunun m. 4 hiikmii
uyarinca kanunlarda ve diger mevzuatlarda ulusal para birimine yapilan biitiin atiflarin
ulusal para birimlerinin kaldirildig: tarihten itibaren Avrupa Birligi tarafindan geri
doniilemez bigimde sabitlendigini ve yapilan atiflarin Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankas1 tarafindan ilan edilen degisim oranlarinin uygulanmasi sonucunda Euro’ya
yapilmis sayilacagi belirtilmektedir. Kanunun m. 4 hiikmii uyarmca 01.01.1999
tarihinden 6nceki bir donemde kurulan taginmaz rehinlerine ait derecelerin miktarinin
yabanci ulusal para birimi olmast halinde Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas1
tarafindan ilan edilen degisim oranlarmin uygulanmasi sonucunda tasinmaz
rehinlerinin bulundugu derecelerin miktar1 Euro’ya ¢evrilecektir. Euro’ya ¢evirme
isleminden sonra gerekmesi halinde Euro’nun karsili§1 olan baska bir yabanci para

birimi veya Tiirk Parasi karsilig1 hesap edilecektir.”®

766 Bu bakimdan taraflar yabanci para birimi ile tasinmaz rehni kurmak konusunda serbest degildir.
Ahmet NAR 2009a, age. s. §85.

67 age. s. 85.

768 Safa REISOGLU 2003, agm. s. 76-77.
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Yabanci para 6l¢iisii ile verilen kredilerden Tiirk parasi ile verilmis bir kredinin
yabanci para birimine endekslenmesi anlagilmalidir. Bu durumda verilen kredi Tiirk
parast ile verilmis ancak kredinin geri 6denmesinde Tiirk parasi yabanci para birimine
endekslenmektedir.”®

Kanun koyucu TMK m. 851/2’de derece iizerinde kurulan tasimmmaz rehninin
miktarmnin, tasinmaz rehninin konusunu olusturan asil alacagin tespit edildigi para tiirii
iizerinden gosterilmesi gerektigini belirtmektedir. Bu hiikiim uyarinca asil alacagin
para birimi ile derece iizerinde kurulan tasinmaz rehninin para biriminin ayni olmasi
gerekmektedir.”’® Ornegin 100.000 Euro olan asil alacagin giivence altina almmasi
amaciyla bir taginmaz tizerinde taginmaz rehni kurulmak isteniyorsa kurulacak olan bu
tasinmaz rehninin miktar1 da 100.000 Euro olarak belirtilmelidir.

TMK m. 851/2’nin ilk ciimlesinde diizenlenen yabanci para iizerinden
tasinmaz rehni kurulmasma iliskin sartlara iliskin diizenleme ile TMK m. 851/2’nin
ikinci climlesinde diizenlenen asil alacak ile taginmaz rehninin miktarmin ayni yabanci
para birimine ait olmasina yonelik diizenleme birlikte degerlendirildiginde bazi
konulara deginilmesinde fayda olacaktir.

[k olarak TMK m. 851/2’de yabanci para iizerinden tasinmaz rehni
kurulabilecegini, TMK m. 851/4’te ise tasinmaz rehninin hangi yabanci para lizerinden
kurulabilecegini Cumhurbaskaninin belirleyecegini belirtmektedir. TMK m. 851/2
ikinci ciimlede ise asil alacak ile tasinmaz rehni miktarmni olusturan yabanci paranin
ayni cins olmasi gerektigi belirtilmektedir. Bu durumda asil alacagin para biriminin de
Cumhurbaskanmim belirledigi yabanci para listesinde olmasi gerekmektedir.”’! Zira
Cumhurbaskani tarafindan belirlenen listede asil alacagi olusturan yabanci para birimi
bulunmuyor ise yabanci para iizerinden tasinmaz rehni de kurulamamaktadir.

Ikinci olarak yabanci para dlgiisiiyle verilen krediler aslinda yabanci bir para
borcunu teskil etmeyip, Tiirk parasi ile 6denecek borcu teskil etmektedir. Ancak bu
durum TMK m. 851/2°de diizenlenen asil alacak ile tasinmaz rehin yiikii miktarmin
ayni olmasi gerektigi diizenlemesine aykir1 olmaktadir. Bu nedenle de ¢eliski meydana
gelmektedir. Ciinkii asil alacak Tiirk parasi ile 6denecek ancak taginmaz rehni miktari

yabanci bir para tiirli izerinden kurulacaktir. Meydana gelen bu ¢eligki yabanci para

7% Ahmet NAR 2009a, age. s. 81; Batuhan AKKUS 2021, agm. s. 135; Lale SIRMEN 2003, agm. s. 4;
Lale SIRMEN 2022, age. s. 683; M. Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OZDEMIR-OKTAY
2022, age. s. 1072.

770 Ahmet NAR 2009a, age. s. 101.

771 Lale SIRMEN 2003, agm. s. 6; Lale SIRMEN 2022, age. s. 684.
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Olclistiyle verilen kredinin ancak endekslendigi yabanci para birimi {izerinden
tasinmaz rehni kurulabilmesi ile giderilebilmektedir.””?

Kanun koyucu yabanci para iizerinden veya yabanct para 6lgiisii ile verilen
krediler i¢in tasinmaz rehni kurulabilecegini kabul etmis ama bu sartlar1 tagiyan her
kredi i¢in taginmaz rehni kurulamamaktadir. Zira TMK m. 851/2°de bu sartlara ek
olarak kredinin yurt icinde veya yurt disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslari
tarafindan verilmesi gerektigini de belirtmektedir.”’?

Yabanci para iizerinden veya yabanci para Olciisii ile verilen kredilerin yurt
icinde veya yurt disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslar1 tarafindan verilmesi
gerektigi ana kural olarak diizenlenmesine ragmen uygulamada bu durumu
degistirebilecek halller bulunmaktadir. Yurt icinde veya yurt disinda faaliyette
bulunan kredi kuruluslar1 tarafindan verilen krediyi giivence altina almak icin iigiincii
bir kisinin tasinmazi iizerinde tasinmaz rehni kurulmasi durumunda, iigiincii kisinin
asil borcu 6demesi halinde borclu ve alacakli sifat1 ayni kiside toplanmis olacaktir.
Borglu ile alacakli sifatmin aymi kiside toplanmasi halinde tasinmaz rehinlerinin
hiikiimleri askida olacaktir. Uciincii kisi tasmmazini ya da asil alacagi devrettiginde
yabanci para tlizerinden kurulmus tasinmaz rehni tekrar ortaya ¢ikmaktadir. Ancak bu
durumda alacakli yurt icinde veya yurt disinda faaliyette bulunan kredi kurulusu
degildir. Boylelikle bir gercek kisi lehine yabanci para lizerinden veya yabanci para
dlciisiiyle verilen kredinin giivencesi olarak tasmmaz rehni bulunmus olacaktir.””*
Ayrica kredi kurulusu lehine tesis edilen yabanci para veya yabanci para Olglisiiyle
verilmis olan kredilerde alacagin kredi kurulusu olmayan bir kisiye devri halinde veya
kefaletin bulunmasi halinde alacagin kefil tarafindan 6denmesiyle alacak hakkinin
yaninda feri nitelikte olan ipotek hakki da kazanilmaktadir.””> Sonug olarak yabanci
para iizerinden veya yabanci para Olgiisiiyle verilen kredilerde alacakli tarafin kredi

kurulusu olmasi sartinin aranmasi ipotegin kurulusu aninda 6nemlidir. Daha sonradan

772 Lale SIRMEN 2003, agm. s. 7; Lale SIRMEN 2022, age. s. 685.

73 Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan 04.06.2002 tarihli genelgesine gore yurt igi kredi
kuruluslar1 yabanci para iizerinden tasinmaz rehni kurabilmeleri i¢in “Yabanci para iizerinden ipotek
tesisi talebinde bulunan kuruluglarin, kurulus Kanunundan veya 2644 sayili Tapu Kanununun 2 nci
maddesi uyarinca ibraz edecegi yetki belgesinden, amag¢ ve faaliyetleri icerisinde "kredi verme"
oldugunun tespit edilmesi halinde talep karsilanacaktir.” seklinde diizenleme getirilmistir. Ayni
genelgenin devaminda yurt dis1 kredi kuruluglari bakimindan yabanci para iizerinden taginmaz rehni
kurulabilmesi i¢in “Yurt disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslar ise, her iilkenin kendi mevzuat ile
belirleneceginden; yetki belgesi yerine gecen bir belgenin noter onayl tiirkce terciimesinden kredi
vermeye yetkili bir kurulus oldugunun tesbit edilmesi gerekir.” seklinde diizenleme getirilmistir.

774 Lale SIRMEN 2003, agm. s. 5.

775 Batuhan AKKUS 2021, agm. s. 137.
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yapilan iglemler nedeniyle ipotek hakki kazananlar bakimindan kredi kurulusu olma
sart1 aranmayacaktir.’’®

Belirtilen sartlara uyulmadan tasinmaz rehni kurulmasi halinde kanun
koyucunun aradig1 sartlara uyulmadigi i¢in s6z konusu tescil, yolsuz tescil hitkmiinde
olacaktir.””” Ancak bu durumda her ne kadar yabanc1 para iizerinden veya yabanc1 para
Olctisiiyle verilen krediler bakimindan tasinmaz rehni kurulamamais olsa da akla TMK
m. 851/1 uyarinca Tiirk parasi ile tasinmaz rehni kurulmasi hali gelmektedir. Emredici
nitelikte olan TMK m. 851/1 hiikkmii uyarinca Tiirk parasi iizerinden kurulan bir
tasinmaz rehni bulunmadig1 i¢in de ortada herhangi bir tasinmaz rehni bulunmayacak
ve alacak tagmmaz rehniyle teminat altina alinamamis olacaktir.””8

Ayn1 derece igerisinde birden fazla para tiirii kullanilarak tasinmaz rehinleri
kurulamayacagi TMK m. 851/2’nin son ciimlesinde belirtilmektedir. Bu hiitkme gore
yabanci para iizerinden veya yabanci para Olgiisiiyle verilen kredileri glivence altina
almak i¢cin kurulacak olan tasinmaz rehinlerinin bulundugu derecede (alt
derecelerde’”®) birden fazla para tiirii olmamas1 gerekmektedir.”®® Ornegin; 50.000
Euro degerindeki bir kredi i¢in tasinmaz rehni kurulmak isteniyorsa kurulacak olan
tasinmaz rehninin bulundugu derecede 50.000 Euro degerindeki tasinmaz rehninin ya
sadece kendisi olmak zorunda ya da taginmaz rehninin kurulacagi derecenin igerisinde
baska bir tasinmaz rehni varsa onun da miktar1 Euro {izerinden gosterilmesi
gerekmektedir. Eger tasinmaz rehninin kurulacagi derecenin igerisinde 6rnegin USD
ile kurulmus baska bir tasinmaz rehni varsa artik Euro ile bu derece igerisinde tasinmaz
rehni kurulamamaktadir.

Kanun koyucu TMK m. 851/2’y1 diizenlerken yabanci para iizerinden veya
yabanci para Olciisii ile verilen kredileri glivence altina almak igin yabanci para
lizerinden tasmmmaz rehni kurulabilecegini belirtmektedir. Kanun maddesi
incelendiginde kanun koyucu ipotek, irat senedi veya ipotekli bor¢ senedi ayrimi
yapmadan tasinmaz rehni kavramini kullanmistir. Ancak yabanci para birimi ile
kurulacak olan tasinmaz rehni sadece belirli baz1 6zelliklere sahip alacagi giivence

altma almak icindir. Bu gilivence altina almanin amacmi ise sadece ipotek

776 agm. s. 137-138.

777 agm. s. 144; Sila TASOREN 2021, agm. s. 212.

778 Erden KUNTALP 1979, age. s. 306; Lale SIRMEN 2022, age. s. 685; Volkan UYSAL 2011, agt. s.
56.

7 Yabanci para lizerinden de alt dereceler kurulabilmektedir. Ahmet NAR 2009a, age. s. 101.

80 Mustafa Resit KARAHASAN 2007, age. s. 212; Senem AKSOY 2004, agm. s. 614.
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kargilamaktadir. Zira irat senedinde ve ipotekli bor¢ senedinde tedaviil amaci 6n
plandadir. Ayrica irat senedinde ve ipotekli bor¢ senedinde tagsinmaz rehni
kuruldugunda asil alacak yenileme yoluyla sona erdigi i¢cin yabanci para iizerinden
tasinmaz rehni kurulmasimnin imkani ortadan kalkmaktadir.’®!

Yabanci para iizerinden veya yabanci para Olgiisiinde verilen krediler i¢in
taginmaz rehni kurulmasi bakimindan kurulacak olan tagmmmaz rehninin, bizimde
katildigimiz goriise gore tist sinir ipotegi veya anapara ipotegi olmasinda bir sakinca
bulunmamaktadir. Bir bagska deyisle hem iist smir ipotegi hem de anapara ipotegi
olacak sekilde tasinmaz rehni kurulabilmektedir.’? Ikinci bir goriise gore ise yabanci
para iizerinden veya yabanci para Olglisiinde verilen krediler i¢in taginmaz rehninin
anapara ipotegi seklinde kurulamayacagidir. Cilinkii anapara ipoteginde belirli bir
alacagin Tiirk parasiyla gosterilmesi zorunludur. Ancak yabanci para iizerinden veya
yabanci para 0l¢iisii lizerinden kurulan tasinmaz rehinlerinde miktar1 belli olmayan bir
alacak giivence altmna alimmaktadir. ikinci goriise gore yabanci para iizerinden veya
yabanci para Olclisli lizerinden kurulan tasinmaz rehninin st sinir ipotegi olmasi
halinde ise, tasinmaz rehninin paraya cevrilmesi sonucunda elde edilecek miktarin
Tirk parasma cevrilerek alacakli tarafa 6denecegi icin list smir olarak belirlenen
miktar sabit kalmayacak ve degisim igerisinde olacaktir. Bu nedenle ger¢ek anlamda
bir {ist smir ipoteginden bahsedilemeyecegini savunmaktadir. Ancak yabanci para
izerinden veya yabanci para Olgiisii iizerinden kurulan tasimnmaz rehninin iist sinir
ipotegi olmasinda, TMK m. 851/1 ikinci ciimlenin kiyasen uygulanarak tapu
kiitiigiinde gosterilen alacak miktarinin iist siir olarak kabul edilmesinin daha adil ve
belirlilik ilkesine uygun oldugunu savunmaktadir.”®® Uciincii bir goriise gore ise
yabanci para iizerinden veya yabanci para Olciisii lizerinden verilen krediler icin
tasinmaz rehninin sadece anapara ipotegi seklinde kurulabilecegini, {ist sinir ipotegi
seklinde kurulamayacagmi savunmaktadwr. Bu goriisii savunanlara gore yeni
diizenlemenin amacinin turizm yatwrimcilarina yabancit para {iizerinden verilen
kredilerde meydana gelebilecek olan degisimlerden etkilenmemeleri sebebiyle

teminatin getirildigini, bu sebeple diizenleme tarihine kadar Tiirk parasi iizerinden {ist

781 Ahmet NAR 2009a, age. s. 51; Faruk ACAR 2017, age. s. 192-193; Lale SIRMEN 2003, agm. s. 9;
Lale SIRMEN 2022, age. s. 686.

782 Ahmet NAR 2009a, age. s. 48; ilhan HELVACI 2007, age. s. 167-168; M. Kemal OGUZMAN, Ozer
SELiCi ve Saibe OZDEMIR-OKTAY 2022, age. s. 1074; Senem EKEN 2006, agt. s. 68; Safa
REISOGLU 2003, agm. s. 78; Seza REISOGLU 2003, agm. s. 6; Volkan UYSAL 2011, agt. s. 63.

783 Detayl bilgi igin Bkz. Lale SIRMEN 2022, age. s. 686-687; Lale SIRMEN 2003, agm. s.10.
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siir ipotegi kuruldugunu ancak {ist sinir ipoteginin yiiksek tutulmasi nedeniyle harg
ve damgalarda artiglarin meydana geldigini, diisiik tutulmasinda ise eksik teminata yol
actig1 icin TMK m. 766/a diizenlemesinin getirildigini ve bu nedenle de kanunun
amacima bakildiginda {ist sinir ipotegi kurulmasinin kabul edilmemesi gerektigini
savunmaktadir. ilave olarak iist smir ipotegi kurulmasi halinde déviz kurlarinm rehnin
paraya cevrilmesi esnasinda kesin olarak tahmin edilemeyecegini ve bu sebeple
alacakl tarafin talep edecegi miktarin belirlenemeyecegini, bu durumun ise ipotegin
tescili halinde iist smirm kesin olarak belirlenmesi ilkesine aykir1 olacagini
savunmaktadir.’84

Ust dereceye ilerleme hakkma iliskin TMK m. 871/3’te diizenlenen hiikiim
yabanc1 para birimi ile kurulan tasmmaz rehinleri bakimindan da gegerlidir.”®> Hemen
belirtilmelidir ki TMK’da yabanci para birimi ile kurulan tasmmaz rehinleri
bakimimdan iist dereceye ilerleme ile ilgili herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.
Ancak TMK m. 851/3-4 hiikiimlerinin yabanci para birimi ile kurulan tasinmaz
rehinleri bakimindan uygulanmasinda bir engel bulunmamaktadir.”®® Bu bakimdan
ornegin; bosalacak olan iist derecede 10.000 Euro degerinde bir taginmaz rehni
oldugunda, ilerleme imkani tanman tasmmmaz rehninin ise 8.000 Euro olmasi
durumunda yabanci para birimi iizerinden kurulmus olan tasinmaz rehninin ilerlemesi
giindeme gelecektir.

Yabanci para iizerinden kurulan tasinmaz rehninin bulundugu derecenin
bosalmasi halinde bosalan derece iizerinde yabanci para veya Tiirk parasi iizerinden
yeni bir tasinmaz rehni kurulabilecegi TMK m. 851/3’te belirtilmektedir. Kanun
maddesinde yabanci para iizerinden kurulan taginmaz rehinleri bakimimdan da bos
derece kavrami olabilecegi acikca belirtilmektedir. Bu sebeple bos derece kurulmasina
iliskin sartlar1 karsilamak sartiyla yabanci para iizerinden de bos derece tahsis
edilebilmektedir. Yabanci para iizerinden tahsis edilen bos derece TMK m. 851/3
hilkmii uyarmca bagka bir yabanci para birimine veya Tirk parasina
cevrilebilmektedir.”®” TMK’da yabanci para iizerinden bos derece tahsis edilebilecegi

acikca belirtilmesi ragmen sakli derece ile ilgili bir diizenleme bulunmamaktadir.

78 Yesim GULEKLI 1992, age. 5.73-74.
85 Ahmet NAR 2009a, age. s. 108.

86 age.s. 113.

87 Furkan OLGAC 2014, age. s. 221.
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Ancak sakli derece ayn1 bos derece de oldugu gibi gereken sartlar1 karsilamak sartiyla

yabanci1 para iizerinden kurulabilmektedir.”®3

3.3.2 Yabanc Para ipoteginde ilerleme
Yabanci para ipoteklerinde iist dereceye ilerlemenin gerceklesmesinde gesitli
ihtimaller bulunmaktadir. Calismamizin bu bdliimiinde yabanci para ipoteklerinde

ilerleme gerceklesirken meydana gelebilecek sorunlar tizerinde durulacaktir.

3.3.2.1 Tiirk Paras1 ile Kurulmus Ipotegin Yabanci Para ile Kurulmus Ust
Dereceye Ilerlemesi

Tirk parast ile kurulmus bir tasinmaz rehnine iist dereceye ilerleme hakki
tanidigimizda daha tist sirada bulunan bir derecenin bosalmasi halinde ilerleme hakk1
tanman taginmaz rehni bu bosalan derecenin yerine ilerleyecektir. Ust siradaki
derecede bulunan taginmaz rehninin miktarmin yabanci para iizerinden tespit edilmesi
halinde de TMK m. 851/3 hiikmii uyarinca Tiirk parasi ile kurulmus olan tasinmaz
rehni bosalan dereceye ilerleyebilmektedir.”®® TMK m. 851/3’te yabanci para
iizerinden kurulan bir tasinmaz rehnine ait derecenin bosalmasi halinde yerine Tiirk
paras1 veya yabanci para birimi {izerinden taginmaz rehni kurulabilecegini
belirtmektedir. Burada belirtilen yeni tasinmaz rehni kurmadan anlasilmasi1 gereken
hem gercek anlamda yeni bir tasinmaz rehninin kurulmas: hem de mevcut taginmaz
rehinlerine {ist dereceye ilerleme hakki verilmesi halinde tasmmmaz rehinlerinin {ist
dereceye ilerlemesidir.

Tirk parast ile kurulmus olan bir tasmmmaz rehnine ilerleme hakki
tanidigimizda eger iist swadaki bosalacak derecede bulunan tagimmaz rehninin
miktarmin yabanci para birimi ile gésterilmesi halinde ilerlemenin nasil olacagi sorunu
giindeme gelecektir. Kanun koyucu TMK m. 851/3 ilk ciimlede yabanci para birimi
ile olusturulmus ve bosalmis olan dereceye Tiirk parasi ile kurulmus olan tasmmaz
rehninin ilerleyecek olmasi halinde yabanci para biriminin tescil tarihindeki karsiligi
olan Tiirk parasi lizerinden tasinmaz rehni kurulabilecegini belirtmektedir.

TMK m. 851/3 ilk ciimle incelendiginde Tiirk parasi ile kurulmus ve iist

dereceye ilerleme hakki tanmmis olan tasinmaz rehninin, {ist siradaki yabanci para

788 age. s. 221; Ahmet NAR 2009a, age. s. 104; Senem EKEN 2006, agt. s. 53; Sila TASOREN 2021,
agm. s. 209.
78 Ahmet NAR 2009a, age. s. 113; Seza REISOGLU 2003, agm. s. 53.
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birimi ile olusturulmus ve bosalmis olan dereceye ilerlemesi halinde para birimlerinin
farkli olmasi sebebiyle kanun koyucu para birimlerinin doniistiiriilmesini istemistir.
Zira para birimleri doOniistiirilmeden tasinmaz rehninin ilerlemesinin imkani
bulunmamaktadir.’°

Para birimlerinin doniistiiriilmesi yapilirken dikkat edilmesi gereken husus
dontistiiriilecek olanin taginmaz rehninin miktar1 olmayip, bosalan derecenin
miktarmin doniistiiriilecek olmasidir. Derecenin miktar1 taginmaz rehninin miktarina
doniistiiriilmektedir. ! Tiirk parasi ile kurulmus olan bir tasinmaz rehnine ilerleme
hakk: tanidigimizda eger iist siradaki bosalacak derecede bulunan taginmaz rehninin
miktarmin yabanci para birimi ile gosterilmesi halinde doniistiirme islemi yapilirken
iist siradaki derecenin yabanci para miktar1 Tiirk parasina doniistiiriilecektir. Ciinkii
derecenin  miktar1  dOniistliriilecek  olup, tasmnmaz  rehninin  miktar1
dontistiiriilemeyecektir.

Doniisiim islemi yapilirken esas alinmasi gereken tarih ilerlemenin fiilen
gerceklestigi tescil tarihidir. Ilerlemenin fiilen gerceklestigi tescil tarihindeki Merkez
Bankasmin déviz alis kuru esas alinarak yabanci para Tiirk parasina cevrilir.”?

Aciklamalardan sonra konuyu bir 6rnek iizerinde anlatmak gerekirse;

Birinci Derece 10.000 Euro
Ikinci Derece 200.000 TL
Ugiincii Derece 300.000 TL (ilerleme hakk1 taninmis.)

Birinci derecede 10.000 Euro degerinde bir tasinmaz rehni, ikinci derecede
200.000 TL degerinde ilerleme hakki taninmamis bir tasmmmaz rehni ve {i¢iincii
derecede 300.000 TL degerinde ilerleme hakki taninmis olan bir tasimnmaz rehni
mevcuttur. Birinci derecede bulunan tasimmaz rehni asil alacagin 6denmesi sonucunda
terkin edilmis ve birinci derece bos derece haline gelmistir. Bu durumda {ist dereceye
ilerleme hakk: tanman tgiincii derecedeki tasinmaz rehni, malikin tescil talebi
sonrasinda birinci dereceye ilerleyecektir. ilerlemenin fiilen gergeklestigi tescil
tarthinde Merkez Bankasinin belirledigi doviz alis oranina gore (1 Euro 30 Tiirk Liras1
kabuliine gore) 10.000 Euro’nun Tiirk paras1 karsilig1 300.000 TL’dir. Bu durumda

ticiincii derecedeki 300.000 TL degerindeki tasinmaz rehninin tamamui birinci dereceye

790 Furkan OLGAC 2014, age. s. 227.
1 age. s. 227; Lale SIRMEN 2022, age. s. 688.
72 Furkan OLGAC 2014, age. s. 228; Selmani OKUMUS ve Biilent DEMIR 2017, agm. s. 620-621.
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300.000 TL seklinde ilerleyecektir. Burada dikkat edilmesi gereken husus tasinmaz
rehni miktar1 olan 300.000 TL’nin Euro’ya ¢evrilmedigi, derece miktari olan 10.000
Euro’nun Tiirk parasina ¢evrildigidir.

Bagka bir 6rnek iizerinden deginilmesi gereken bir baska konu ise ilerleme
hakki taninan taginmaz rehni miktarinin bosalan st siradaki derece miktarindan az

olmasi halidir.

Birinci Derece 10.000 Euro
Ikinci Derece 200.000 TL
Uciincii Derece 270.000 TL (ilerleme hakk1 taninmus.)

Verdigimiz ikinci 6rnekte ilk O6rnegimizden farkli olarak {igiincii derecede
bulunan taginmaz rehninin miktarmin daha az olmasidir. Ayni sekilde birinci
derecenin tamamen bosalmasi iizerine iiclincii derecenin bosalan birinci dereceye
ilerlemesi halinde, birinci derecenin degeri olan 10.000 Euro Tiirk parasina ¢evrilecek
ve 300.000 TL olacaktir. Doniistiirme islemi yapildiktan sonra 270.000 TL
degerindeki liciincli derecede bulunan tasinmaz rehni ilk dereceye ilerleyecektir.
Ancak ilk derecede 30.000 TL degerinde bos derece meydana gelecektir.

Baska bir 6rnek iizerinden deginilmesi gereken bir baska konu ise ilerleme
hakki taninan taginmaz rehni miktarinin bosalan iist derece miktarindan fazla olmasi

halidir.

Birinci Derece 10.000 Euro
Ikinci Derece 200.000 TL
Ugiincii Derece 330.000 TL (ilerleme hakk1 taninmus.)

Verdigimiz {igiincii Ornekte diger oOrneklerimizden farkli olarak {igiincii
derecede bulunan taginmaz rehninin miktarmin daha fazla olmasidir. Aym sekilde
birinci derecenin tamamen bosalmasi iizerine iigiincli derecenin bosalan birinci
dereceye ilerlemesi halinde, birinci derecenin degeri olan 10.000 Euro Tiirk parasina
cevrilecek ve 300.000 TL olacaktir. Doniistlirme islemi yapildiktan sonra 330.000 TL
degerindeki li¢lincii derecede bulunan tasinmaz rehninin 300.000 TL’si ilk dereceye
ilerleyecektir. Ugiincii derecede bulunan 330.000 TL degerindeki tasinmaz rehninin
300.000 TL’sinin ilerlemesi sonucunda kalan 30.000 TL’si ise ti¢iincli derecede

kalmaya devam edecektir.
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3.3.2.2 Yabanal Para ile Kurulmus Ipotegin Tiirk Parasi ile Kurulmus Ust
Dereceye ilerlemesi

Yabanci para ilizerinden veya yabanci para Olgiisiiyle kurulan bir taginmaz
rehnine iist dereceye ilerleme hakki taninmasi halinde, {ist siradaki bosalan derecenin
Tirk parast olmasi durumunda ilerlemenin nasil olacagmma bu baslik altinda
deginilecektir.

Tiirk parasit ile kurulmus tasinmaz rehninin bulundugu derecenin bosalmasi
halinde TMK m. 851/3 ikinci ciimlesine gore Tiirk parasi ile kurulmus tasinmaz
rehninin bulundugu dereceye yabanci para iizerinden yeni tasmmaz rehni
kurulabilmektedir. Kanun koyucu ilgili maddede Tiirk paras1 ile kurulmus taginmaz
rehninin bulundugu derecenin bosalmasi halinde yerine kurulacak olan yeni tasinmaz
rehnine ait para birimi bakimmdan bir smnirlandirma getirmemis ve farkli para
tiirtinden de tasinmaz rehni kurulabilecegini diizenlemistir. Bosalmig olan Tiirk parasi
ile olusturulmus olan dereceye farkli para birimi ilizerinden yeni tasinmaz rehni
kurulabilecegini agik¢ca kanun koyucu belirtmis oldugu icin mevcut farkli para
birimleri lizerinden kurulmus olan tasmmaz rehinlerinin de iist siraya
ilerleyebileceginin kabul edilmesinde bir sakinca bulunmamaktadir.

Tiirk parasi ile kurulan taginmaz rehninin, yabanci para iizerinden veya yabanci
para Ol¢iisiiyle kurulan tasinmaz rehnine ait derecenin bosalmasi halinde iist dereceye
ilerlemesi durumuna iliskin degindigimiz hususlar yabanci para iizerinden veya
yabanci para 6l¢iisiiyle kurulan bir tasinmaz rehninin Tiirk parasi ile olusturulmus olan
iist siradaki dereceye ilerlemesi halinde de aynen gegerlidir.

Bu bakimdan iist dereceye ilerleyecek olan yabanci para iizerinden veya
yabanci para dl¢iisiiyle kurulan bir tasinmaz rehninin, Tiirk parasi ile kurulmus ve bos
olan dereceye ilerlemesinde farkli para tiirleri s6z konusu oldugu i¢in para birimlerinin
doniistiiriilmesi gerekecektir. Burada da doniistiiriilecek olan dereceye ait olan Tiirk
parasidir. Bir baska deyisle tasinmaz rehni yabanci para tlizerinden kuruldugu igin iist
dereceye ilerlemenin gergeklesebilmesi igin Tiirk parasmin yabanci para birimine
doniistiiriilmesi gerekemektedir.”

Doéniisiim islemi yapilirken esas alinmasi gereken tarih ilerlemenin fiilen
gerceklestigi tescil tarihidir. Ilerlemenin fiilen gergeklestigi tescil tarihindeki Merkez

Bankasmin “doviz alis kuru” esas almmarak Tiirk parast yabanci paraya

793 S1la TASOREN 2021, agm. s. 211.
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cevrilmektedir.”* Déniisiim yapilirken dikkat edilmesi gereken husus doniistiiriilecek
olanin iist siradaki dereceye ait miktarin olmasidir. Tasinmaz rehninin miktari
doniistiiriilememektedir.

Aciklamalardan sonra konuyu bir 6rnek tlizerinde anlatmak gerekirse;

Birinci Derece 300.000 TL
Ikinci Derece 200.000 TL
Uciincii Derece 10.000 Euro (ilerleme hakki taninmus.)

Birinci derecede 300.000 TL degerinde bir tasinmaz rehni, ikinci derecede
200.000 TL degerinde ilerleme hakki taninmamis bir tasinmaz rehni ve {i¢iincii
derecede 10.000 Euro degerinde ilerleme hakki taninmis olan bir tasinmaz rehni
mevcuttur. Birinci derecede bulunan tasinmaz rehni asil alacagin 6denmesi sonucunda
terkin edilmis ve birinci derece bos derece haline gelmistir. Bu durumda {ist dereceye
ilerleme hakki tanman iiglincii derecedeki tasinmaz rehni, malikin tescil talebi
sonrasinda birinci dereceye ilerleyecektir. Ilerlemenin fiilen gerceklestigi tescil
tarihinde Merkez Bankasmin belirledigi doviz alis oranina gore (1 Euro 30 Tiirk Liras1
kabuliine gore) 10.000 Euro’nun Tiirk parasi karsiligi 300.000 TL’dir. Bu durumda
tictincii derecedeki 10.000 Euro degerindeki tasinmaz rehninin tamami birinci siraya
10.000 Euro seklinde ilerleyecektir. Burada dikkat edilmesi gereken husus tasinmaz
rehni miktar1 olan 10.000 Euro’nun Tiirk parasina ¢evrilmedigi, derece miktar1 olan
300.000 Tiirk parasinin Euro’ya ¢evrildigidir.

Doktrinde Tiirk parasi ile kurulmus olan {ist derecenin bosalmasi sonucunda
iist dereceye ilerleme hakki taninmis olan yabanci para lizerinden kurulmus taginmaz
rehninin bosalan dereceye ilerlemesi halinin derecelerin sabitligi ilkesine ve belirlilik
ilkesine zarar verdigi ileri siiriilmektedir.””> Dereceler tescil edildikten sonra sabit
olmakta ve alacaklilarin rizasi olmadan miktar1 arttirilamamaktadir. Yabanci para
iizerinden kurulan tasinmaz rehninin {ist dereceye ilerlemesi halinde derecenin miktar1
ekonomik kosullar nedeniyle artabilecektir. Bu durum da ise derecenin miktar1 diger
alacaklilarin rizas1 alinmadan artmis olacaktir.””® Meydana gelebilecek bu olumsuz

durumun ¢6ziimii bir goriise gore diger alacaklilarin rizasi alindiktan sonra ilerlemenin

794 Furkan OLGAC 2014, age. s. 233; Mustafa Resit KARAHASAN 2007, age. s. 213; Selmani
OKUMUS ve Biilent DEMIR 2017, agm. s. 62.

795 Nami BARLAS, “Yeni Medeni Kanunun Ayni Teminatlara Iliskin Diizenlemeleri”, Unal Tekinalp’e
Armagan, 2. Cilt, Beta Yayinlari, Istanbul 2003, s. 584.

796 Selmani OKUMUS ve Biilent DEMIR 2017, agm. s. 609.
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gerceklestirilmesidir. Rizanmn alinmasi halinde yabanci para iizerinden kurulan
taginmaz rehni ist siradaki dereceye ilerleyecektir. Ancak rizanin verilmemesi halinde
yabanci para iizerinden kurulmus olan tasmmaz rehni, iist siradaki bosalmis olan
derecenin Tiirk parasi ile belirlenmis miktar1 kadar Tiirk parasi iizerinden kurulmus
dereceden faydalanabilecektir.””’” Meydana gelebilecek bu olumsuz durumun ¢oziimii
bir bagka goriise gore ise yabanci para iizerinden verilen kredilerin glivence altina
almak i¢in yabanci para lizerinden tasinmaz rehni kurulurken {ist sinir ipotegi
kurulmasidir. Boylelikle tasinmaz rehni miktar1 yabanci paranin Tiirk parasi
karsisindaki muhtemel deger artis1 varsayimsal olarak hesaplanacak ve bu deger artis1
yliksek tutulmak suretiyle yabanci para iizerinden verilen kredi glivence altina
alinabilecektir. Ayrica yabanci para iizerinden verilen krediler i¢cin tapu har¢ ve
masraflar1 yeniden diizenlenmelidir.”®

Bagka bir 6rnek iizerinden deginilmesi gereken bir baska konu ise ilerleme
hakk: taninan taginmaz rehni miktarinin bosalan iist derece miktarindan az olmasi

halidir.

Birinci Derece 300.000 TL
Ikinci Derece 200.000 TL
Uciincii Derece 8.000 Euro (ilerleme hakki taninmus.)

Verdigimiz ikinci ornekte ilk ornegimizden farkli olarak {igiincii derecede
bulunan taginmaz rehninin miktar1 daha azdir. Ayni1 sekilde birinci derecenin tamamen
bosalmasi iizerine {igiincli derecenin bosalan birinci dereceye ilerlemesi halinde,
birinci derecenin degeri olan 300.000 TL Euro’ya ¢evrilecek ve 10.000 Euro olacaktir.
Doéniistiirme islemi yapildiktan sonra 8.000 Euro degerindeki fligiincii derecede
bulunan taginmaz rehni ilk dereceye ilerleyecektir. Ancak ilk derecede 2.000 Euro
degerinde bos derece meydana gelecektir.

Bagka bir 6rnek tlizerinden deginilmesi gereken bir baska konu ise ilerleme
hakk1 taninan tasinmaz rehni miktarinin bosalan iist derece miktarindan fazla olmasi

halidir.

Birinci Derece 300.000 TL
Ikinci Derece 200.000 TL
Uciincii Derece 11.000 Euro (ilerleme hakki taninmus.)

77 Lale SIRMEN 2003, agm. s. 12; Senem EKEN 2006, agt. s. 63-64.
798 Volkan UYSAL 2011, agt. s. 80.

147



Verdigimiz liglincii 6rnekte diger drneklerimizde farkli olarak tigiincii derecede
bulunan taginmaz rehninin miktar1 daha fazladir. Ayni sekilde birinci derecenin
tamamen bosalmasi iizerine iiciincii derecedeki taginmaz rehninin bosalan birinci
dereceye ilerlemesi halinde, birinci derecenin degeri olan 300.000 TL Euro’ya
cevrilecek ve 10.000 Euro olacaktir. Doniistiirme islemi yapildiktan sonra 11.000 Euro
degerindeki ti¢iincii derecede bulunan taginmaz rehninin 10.000 Euro’su ilk dereceye
ilerleyecektir. Ugiincii derecede bulunan 11.000 Euro degerindeki tasinmaz rehninin
10.000 Euro’sunun ilerlemesi sonucunda kalan 1.000 Euro ise {ligiincii derecede
kalmaya devam edecektir.

Yabanci para lizerinden veya yabanci para Olgiisiiyle kurulan taginmaz
rehinlerinin Tiirk paras1 tizerinden olusturulmus ve bosalmis olan dereceye

ilerlemesinde enflasyon ve kur dalgalanmalar1’®®

sebebiyle yabanci para iizerinden
kurulan taginmaz rehni miktarinin ilk basta Tiirk parasi ile olusturulmus olan derecenin
miktarmi ge¢cme ihtimali meydana gelebilmektedir. Bu durumun ise diger alacaklilari
ciddi anlamda zarara ugratma ihtimali bulunmaktadir.’® Tapu Kadastro Genel
Miidiirligii tarafindan 04.06.2002 tarihli ve 074/123-1852 sayil1 genelgesi uyarinca
diger alacaklilarin zarar1 ugrama ihtimali azaltilmaya c¢alisilmistir. S6z konusu
genelgede bu durum,
“Tiirk Paras ile tesis edilmis bir ipotege ait derecenin bosalmast halinde Yabanci
Para degerinin ipotegin ilk tesisindeki Tiirk Parasi degerini gegmeyecegi hususu resmi
senede yazilmak ve taraflarca kabul edilmek suretiyle bunun yerine kredinin tescil
edilecegi tarihteki Tiirk Lirasi karsiligi yabanci para iizerinden ipotek tesis edilebilir.”
seklinde diizenlenerek ¢oziime kavusturulmustur.®! Ancak diizenlemeye yonelik
doktrinde ¢ok sayida elestiri bulunmaktadir. Zira s6z konusu diizenlemenin 6ziinde
hakli olsa dahi yabanci para lizerinden tasinmaz rehni tesis etmenin amaciyla
bagdasmadigi ve hakkaniyete aykiri oldugu ileri siiriilmektedir. Kanunun agik hiikmii,
kanuni bir dayanagi bulunmayan genelge ile ortadan kaldirilmaktadir. Getirilen
diizenleme bir diizen hiikkmii niteliginde olup, koruyucu etkisi bulunmamaktadir.
Ayrica genelge ile getirilen bir diizenlemeye uymamanm sonucu da kesin
hiikiimsiizlik yaptirimi olamayacaktir. Taraflarmm da zaten boyle bir beyanda

bulunmay1 kabul etmelerini beklemekte giigtiir. Taraflarin beyanda bulunmamalar1

79 Ahmet NAR 2009a, age. s. 93; Yesim GULEKLI 1992, age. s. 71.
800 Senem AKSOY 2004, agm. s. 614.
801 Furkan OLGAC 2014, age. s. 222; Lale SIRMEN 2022, age. s. 689.
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tizerine tapu memurunun da genelge uyarinca kurulmasi gereken tasinmaz rehninin
kurulmasina yonelik talebi reddetmesi beklenememektedir. Zira kanun geregi
kurulmasi gereken bir taginmaz rehni kurulmaz ise TMK m. 1007 hiikmii uyarinca

devletin kusursuz sorumlulugu bulunmaktadir. 8%

3.3.2.3Yabanar Para ile Kurulmus Ipotegin Baska Bir Yabanci Para ile
Kurulmus Ust Dereceye Ilerlemesi

Yabanci para iizerinden veya yabanci para Olciisiiyle kurulan bir taginmaz
rehnine ilerleme hakkinin taninmasi halinde iist siradaki bosalan derecenin, ilerleme
hakk: olan tasinmaz rehnine ait para tiiriinden baska bir yabanci para tiirii olmasi
halinde ilerlemenin nasil olacagina bu baslik altinda deginilecektir.

Yabanci para iizerinden veya yabanci para Olciisiiyle kurulan bir taginmaz
rehninin {ist siradaki baska bir yabanci para tiirii ile olusturulmus ve bosalmis olan
dereceye ilerlemesinin oniinde herhangi bir engel bulunmamaktadir. Bu durumda
ilerlemenin gergeklesebilmesi i¢in farkli yabanci para tiirleri arasinda doniisiim
yapilmas1 zorundadir.

Doniigiim igslemi yapilirken esas alinmasi gereken tarih ilerlemenin fiilen
gerceklestigi tescil tarihidir. Ilerlemenin fiilen gergeklestigi tescil tarihindeki Merkez
Bankas1 “capraz kur” orani esas alinarak yabanci para baska bir yabanci paraya
cevrilmektedir.?® Déoniisiim yapilirken dikkat edilmesi gereken husus déniistiiriilecek
olanin {ist swradaki dereceye ait miktarm olmasidir. Tasmmmaz rehninin miktar1
doniistiiriilmemektedir.

Aciklamalardan sonra konuyu bir 6rnek iizerinde anlatmak gerekirse;

Birinci Derece 15.000 Dolar
Ikinci Derece 20.000 Euro
Ugiincii Derece 10.000 Euro (Ilerleme hakki taninmus.)

Birinci derecede 15.000 Dolar degerinde bir tasinmaz rehni, ikinci derecede
20.000 Euro degerinde ilerleme hakki taninmamis bir taginmaz rehni ve {igiincii
derecede 10.000 Euro degerinde ilerleme hakki taninmig olan bir tasinmaz rehni

mevcuttur. Birinci derecede bulunan tasimmaz rehni asil alacagin 6denmesi sonucunda

802 Safa REISOGLU 2003, agm. s. 78; Senem AKSOY 2004, agm. s. 58; Seza REISOGLU 2003, agm.
s. 14.
803 Furkan OLGAC 2014, age. s. 235; Selmani OKUMUS ve Biilent DEMIR 2017, agm. s. 621.
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terkin edilmis ve birinci derece bos derece haline gelmistir. Bu durumda {ist dereceye
ilerleme hakki taninan iciincii derecedeki tasinmaz rehni, malikin tescil talebi
sonrasinda birinci dereceye ilerleyecektir. Ilerlemenin fiilen gerceklestigi tescil
tarithinde Merkez Bankasinin belirledigi doviz alis oranma gore (1 Euro 1.5 Dolar
kabuliine gore) 15.000 Dolar’in Euro karsiligi 10.000 Euro’dur. Bu durumda iigiincii
derecedeki 10.000 Euro degerindeki tasinmaz rehninin tamamu birinci dereceye 10.000
Euro seklinde ilerleyecektir. Burada dikkat edilmesi gereken husus tasinmaz rehni
miktart olan 10.000 Euro’nun Dolar’a ¢evrilmedigi, derece miktar1 olan 15.000
Dolar’mn Euro’ya cevrildigidir.

Baska bir 6rnek iizerinden deginilmesi gereken bir baska konu ise ilerleme
hakk: taninan taginmaz rehni miktarinin bosalan iist derece miktarimdan az olmasi

halidir.

Birinci Deree

15.000 Dolar

ikinci Derece

20.000 Euro

Uciincii Derece

8.000 Euro (ilerleme hakki tanimus.)

Verdigimiz ikinci ornekte ilk ornegimizden farkli olarak {igiincii derecede
bulunan taginmaz rehninin miktarmin daha az olmasidir. Ayni sekilde birinci
derecenin tamamen bosalmasi halinde {icilincii derecenin bosalan birinci dereceye
ilerlemesi halinde, birinci derecenin degeri olan 15.000 Dolar Euro’ya g¢evrilecek ve
10.000 Euro olacaktir. Doniistiirme islemi yapildiktan sonra 8.000 Euro degerindeki
ticlincii derecede bulunan tasinmaz rehni ilk dereceye ilerleyecektir. Ancak ilk
derecede 2.000 Euro degerinde bos derece meydana gelecektir.

Bagka bir 6rnek tizerinden deginilmesi gereken bir baska konu ise ilerleme
hakki taninan taginmaz rehni miktarinin bosalan iist derece miktarindan fazla olmasi

halidir.

Birinci Derece

15.000 Dolar

Ikinci Derece

20.000 Euro

Uclincii Derece

12.000 Euro (flerleme hakki taninmus.)

Verdigimiz {iglinci ornekte diger Orneklerimizden farkli olarak {iglincii
derecede bulunan tasinmaz rehninin miktarinin daha fazladwr. Ayni sekilde birinci
derecenin tamamen bosalmasi halinde ii¢lincli derecenin bosalan birinci dereceye

ilerlemesi halinde, birinci derecenin degeri olan 15.000 Dolar Euro’ya g¢evrilecek ve
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10.000 Euro olacaktir. Doniistiirme islemi yapildiktan sonra 12.000 Euro degerindeki
liclincii derecede bulunan tasmnmaz rehninin 10.000 Euro’su ilk dereceye
ilerleyecektir. Ugiincii derecede bulunan 12.000 Euro degerindeki tasinmaz rehninin
10.000 Euro’sunun ilerlemesi sonucunda kalan 2.000 Euro ise tgiincii derecede

kalmaya devam edecektir.

3.3.2.4 Yabanc1 Para ipoteklerinde Ust Derecenin Kismen Bosalmasi Halinde
ilerleme

Ust dereceye ilerleme hakki taninan tasinmaz rehni ile iist swradaki kismi
bosalacak olan derecede bulunan tasmmaz rehninin para tiirlerinin farkli olmasi
durumunda ilerlemenin nasil olacagina bu baslik altinda deginilecektir.

Ayni derecede birden fazla tasinmaz rehni kurulmasi isteniyorsa bu taginmaz
rehinlerinin para tiriinlin mutlaka ayni1 olmasi gerektigi TMK m. 851/2’de
belirtilmektedir. Kanun koyucunun diizenledigi bu hiikiim emredici niteliktedir.
Yabanci para iizerinden veya yabanci para 6l¢iisii ile olusturulmus olan derecenin bir
kisminin bosalmasi tizerine bu kismi bosalan dereceye farkl bir para birimi izerinden
kurulmus bir tasinmaz rehninin ilerleyecek olmasi durumunda TMK m. 851/2°nin son
climlesinin nasil uygulanacagi biiyiik bir 6nem arz etmektedir.

Ilerleyecek olan tasinmaz rehnine ait para tiirii ile tamami bosalacak olan
derecenin para tiirliniin farkli olmasi1 halinde bir onceki baglikta detayli olarak
bahsettigimiz gibi dereceye ait olan para tiirii, tasinmaz rehnine ait olan para tiiriine
cevrilecektir. Ancak list siradaki derecenin tamaminin degil de bir kisminin bosalmasi
halinde TMK m. 851/2’nin son cilimlesinin de g6z Oniine almmasiyla bir takim

sikintilar giindeme gelmektedir. Belirttigimiz durumu bir 6rnek {izerinden anlatmak

gerekirse;
Birinci Derece 100.000 TL
Ikinci Derece 1.000 Euro (Ilerleme hakki taninmus)

Birinci derecede bulunan 100.000 TL degerindeki tasinmaz rehninin 30.000
TL’sinin 6denmesi sonucunda birinci derecede 30.000 TL’lik bir bosluk meydana
gelmektedir. Ikinci derecede bulunan 1.000 Euro degerindeki tasinmaz rehnine ise iist
dereceye ilerleme hakk1 tanimustir. Birinci derecede 30.000 TL degerinde bir bosluk
meydana geldigi i¢in (iist dereceye ilerleme esnasinda 1 Euro 30 TL) ikinci derecedeki

1.000 Euro ilk siraya ilerleyecektir. Ilerlemenin gergeklesmesi igin farkh para tiirleri
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arasinda bir doniisiim yapilmas1 gerekmektedir. Ana kural geregi bosalan dereceye ait
para tiiriiniin ilerleyecek olan tasimmaz rehnine ait para tiiriine c¢evrilmesi
gerekmektedir. Ancak 6rnegimiz bakimindan derece tamamen bosalmayip, kismi bir
bosalma s6z konusu olmaktadir. TMK’nin m. 851/2’nin son ciimlesi uyarinca bir
derece igerisinde farkl: tiirden tasinmaz rehinlerinin bulunmasinin yasaklanmis olmasi
hususu da goz Oniine alindiginda kismi bosalan dereceye ilerlemenin nasil olmasi
gerektigine yonelik ortaya cesitli goriisler atilmistir.

Birinci goriise gore ana kural olan derecenin miktarmin tasinmaz rehnine ait
para tiiriine doniistiiriilmesi yerine, iist derecenin kismi bosalmasi halinde bu defa
tasinmaz rehnine ait miktarin derecenin para tiirline doniistiiriilmesi gerektigini
savunmaktadir. Bir baska deyisle iist derecenin kismi bosalmasi halinde doniistiirme
islemini tersten uygulayip, tasinmaz rehnine ait para miktarmin dereceye ait para
tiirline doniistiiriilmesini savunmaktadirlar. Bu goriisii savunanlar tam tersi bir
dontistiirme islemini yapmadan 6nce mutlaka {ist dereceye ilerleme hakki sahibinin
rizasmin alinmasit gerektigini savunmaktadirlar. Ciinkii iist dereceye ilerleme hakki
sahibinin rizas1 almmadan doniistiirme islemi yapilirsa enflasyon ve kur
dalgalanmalar1 nedeniyle iist dereceye ilerleme hakki sahibinin kendi elinde olmayan
nedenlerden dolay1 ve kusuru bulunmaksizin zarara ugrama ihtimali bulunmaktadr.3%*
Ust dereceye ilerleme hakki taninan tasinmaz rehninin para tiirii ile iist siradaki kismi
bosalacak olan derecenin para tiiriiniin farkli olmasi halinde tasinmaz rehnine ait para
tlirliniin list siradaki kismi bosalan derecenin para tiiriine ¢evrilmesi TMK m. 851/3
hilkkmiine aykirilik teskil etmektedir. Kanun koyucunun iradesinin agik¢a belli
olmasina ragmen tam tersi sekilde doniistiirme yapmak kanun koyucunun iradesine
uygun diismeyecektir. Zira kanun koyucu doniistiirme islemi yapilirken derecenin para
tiirliniin doniistiirmeye tabi tutulacagini belirtmektedir. Ust siradaki derecede kismi bir
bosalma olsa dahi kanun maddesinde belirtilen durumu tersinden uygulamak isabetli
olmayacaktir. Ayrica list siradaki derecenin kismen bosalmasi halinde iist siradaki
derecede halen mevcut bir tasinmaz rehni bulunmaktadir. Bu mevcut olan tasinmaz
rehninin bulundugu derecenin para tiiriiniin iist siradaki dereceye ilerleme hakki
taninan tasimaz rehnine ait para tiiriine ¢evrilmesi bizce TMK m. 851/2’de belirtilen
“...Bu halde her derecenin ifade ettigi miktar, rehin konusu alacagin tespit edildigi

para tiirii tizerinden gosterilir.” seklindeki diizenlemeye aykirilik teskil edecektir.

804 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 111; Furkan OLGAC 2014, age. s. 229-230.
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Ciinkii tst siradaki kismen bosalmis olan derecede bulunan taginmaz rehni asil borcu
olusturan kredinin para tiirii iizerinden kurulmustur. Asil borcu olusturan kredinin para
tiirli lizerinden kurulan tasmmaz rehninin para tiiriiniin bagka bir para tiiriine
doniistiiriilmesi hali ise TMK m. 851/2’de belirtilen diizenlemeye aykirilik teskil
etmektedir.

Ikinci goriise gore bir derece icerisinde farkli tiirden para birimleri ile birden
fazla tasinmaz rehni kurulamayacagina yonelik yasagin ayni derece igerisinde ve sira
bakimindan esit olan alt dereceler olusmasi halinde uygulanmasi gerektigini, eger ayni
derecede icerisindeki alt dereceler bakimindan sira esitligi bulunmuyor ise ayni derece
icerisinde farkli para birimleri ile tasinmaz rehni kurulabilecegini savunmaktadir.5%
Bu goriisiin savundugu ayni derece icerisinde bulunan alt dereceler bakimindan eger
sira esitligi bulunmadig1 durumlarda bu alt dereceler {izerinde farkli para tiirleri ile
tasinmaz rehni kurulabilecegi seklindeki ¢oziim 6nerisi bizce kanun koyucunun TMK
m. 851/2 son ciimlesinde diizenledigi ayni derece igerisinde birden fazla para tiirii
kullanilarak taginmaz rehni kurulamaz ilkesinin agik bir sekilde genisletilmesidir.

Uciincii goriise gore ise artik iist dereceye ilerleme sdzlesmesinin hiikiimlerinin
uygulanamayacagmi ve tasmmmaz rehninin iist dereceye ilerleyemeyecegini
savunmaktadir.8’® Bu gériisii savunan bir yazara gére kanun koyucunun yabanci para
birimi ile tasinmaz rehni kurulmasini istisnai olarak diizenledigini ve ayni derece
icerisinde farkli para birimleri ile kurulmus tasmmmaz rehinlerinin olamayacagini
belirterek istisna olan diizenlemeye bir smir getirmektedir. Getirilen bu smirin da
asilmamas1 gerektigini savunmaktadir.®’” Uciincii goriise getirilen elestiri ise kanun
koyucunun yabanc1 para iizerinden tasmmaz rehni kurulmasini sadece bazi hallerde
Oongordiigiinii ve ilgili kanun maddesinin emredici oldugunu ancak kanun maddesinin
bir hakki ihlal edercesine genis yorumlanmasinin ve mutlak kabul edilmesinin dogru
olmadigidir. Ayrica iist dereceye ilerleme hakkinin hi¢ kullanilmamasinin da sdzlesme
serbestine aykir1 oldugu getirilen elestirilerdendir.®%8

Her ii¢ goriisiin diislincelerine ve olumsuz yanlarma degindikten sonra
kanaatimizce iist siradaki derecenin kismen bosalmasi halinde bu derecenin para tiirii

ile list dereceye ilerleme hakki taninan tagmmaz rehnine ait para tiiriiniin farkli olmasi

805 Safa REISOGLU 2003, agm. s. 75.
806 Seza REISOGLU 2003, agm. s. 53.
807 Kadirhan MAVIS 2021, agm. s. 247.
898 Furkan OLGAC 2014, age. s. 231.
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halinde ilerlemenin ger¢eklesmemesi getirilen ¢6ziim yollarindan en isabetli olanidir.
Zira kanun maddesinde belirtilen bir durumun, kanunda belirtilmeyen baska bir
duruma uygulanirken tam tersi olacak sekilde uygulanmasi bizce kanun koyucunun
iradesine uygun diismeyecektir. Ayrica kanunda bir soruna getirilenen ¢6ziim yolunun
baska bir soruna degistirerek uygulanmasi kanun maddesinin degistirilmesi halini
olusturacaktir. Ayn1 derece icerisinde bulunan alt derecelerin sira bakimimdan esit
olmamasi1 halinde ayni derece igerisinde farkli para tiirleri ile taginmaz rehni
kurulabileceginin kabulii halinde de kanun maddesi oldukca genisletilmis olacaktir.
Ust dereceye ilerleme hakki taninan tasmmaz rehninin para tiirii ile {ist srradaki
kismi bosalacak olan derecenin para tiirliniin farkli olmasi1 halinde ilerlemenin
gerceklesmeyeceginin kabul edilmesinde kanun maddesinin degistirilmesi veya kanun
koyucunun iradesine aykir1 olarak davranilmasi hali meydana gelmeyecektir. Bu
durumda kanun maddesinin bir hakki ihlal edercesine genis yorumlanmis olacag: ve
sOzlesme serbestisine aykir1 olacagi seklinde yapilan elestirilere ise katilmamaktayiz.
Oncelikle kanun koyucu TMK m. 851/2°de ayn1 derece igerisinde farkl: tiirden para
birimleri ile tasinmaz rehni kurulamayacagini belirtmektedir. Kanun maddesi
incelendiginde s6z konusu diizenlemenin emredici oldugu cok agiktir. Taraflar da
kanunun emredici hiikkmiine aykir1 olacak bir sozlesme yapamayacaklardir. Hal boyle
olunca bir derece icerisinde zaten birden fazla para tiirii ile tasinmaz rehinleri
kurulamamaktadir. Taraflar her ne kadar alt swradaki derecede bulunan tasmmaz
rehnine ilerleme hakki tanimis olsalar bile iist siradaki derece kismen bosaldiginda
ilerleyecek olan tasmmaz rehni ile kismen bosalan derecenin para tiirleri farklh
oldugundan dolayi ilerlemenin bu haliyle gerceklesmesi miimkiin degildir. Ana kural
olan derecenin para tiiriiniin tasinmaz rehninin para tiiriine ¢evirme isleminin burda
uygulanmasi da miimkiin degildir. Zira derece tamamen bosalmamis, kismen bosalmis
oldugu icin derece igerisinde mevcut tasinmaz rehni ve tasinmaz rehin alacaklist
bulunmaktadir. Tasmmmaz rehninine ait para tiiriiniin dereceye ait para tiiriine
cevrilmesi durumunun yaratacagi olumsuz durumlara ise yukarida deginmistik. Her ne
kadar alt siradaki taginmaz rehnine iist dereceye ilerleme hakki taninmis olsa bile {ist
siradaki kismen bosalan dereceye her zaman ilerleme miimkiin olmamalidir.
Derecenin para tiirliniin taginmaz rehnine, taginmaz rehninin para tiirliniin ise
derecenin para tiirline doniistiiriilemedigi bu durumda TMK m. 851/2 hiikmii de g6z

Oniine alindiginda ilerlemenin ger¢ceklesmemesi hukuka uygun olacaktir.
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Yukarida vermis oldugumuz drnegimize geri donersek, birinci derece miktari
olan 100.000 TL’nin 30.000 TL’sinin bosaldig1 durumda, ikinci derecede bulunan
1.000 Euro degerindeki tasinmaz rehni bosalan birinci dereceye ilerleyemeyecektir.

Birinci derecede birden fazla tasinmaz rehni bulunmasi halinde bir baska
deyisle birinci derecede alt derecelerin bulunmasi halinde bu alt derecelerden bir
tanesinin bosalmasi durumunda st dereceye ilerleme hakki taninan taginmaz rehni

TMK m. 851/2 hiikkmii geregince ilerleyemeyecektir.

Birinci Derece 500.000 Euro

Birinci Alt Derece Ikinci Alt Derece Uciincii Alt Derece
200.000 Euro 50.000 Euro 250.000 Euro

Ikinci Derece 500.000 TL (ilerleme hakk1 taninmamus.)

Uciincii Derece 1.500.000 TL (ilerleme hakk1 taninmis.)

Yukarida vermis oldugumuz 6rnek bakimindan birinci derecenin miktari
500.000 Euro olup, 200.000 Euro, 50.000 Euro ve 250.000 Euro olmak {iizere ii¢ adet
alt dereceye ayrilmustir. Ikinci derecenin miktar1 500.000 TL olmakta ancak ikinci
derecedeki tasinmaz rehnine iist dereceye ilerleme hakki taninmamistir. Uciincii
derecenin miktar1 1.500.000 TL olmakta ve li¢lincii derecedeki tasinmaz rehnine iist
dereceye ilerleme hakki taninmistir. Birinci derecede icerisindeki ikinci alt derecede
bulunan 50.000 Euro degerinde tasinmaz rehninin sona ermesi sebebiyle bosalan
50.000 Euro degerindeki alt dereceye farkli para tiirii iizerinden kurulmus olan iiglincii

derecedeki tasinmaz rehni TMK m. 851/2 hiikmii uyarinca ilerleyemeyecektir.

34 UST DERECEYE ILERLETME  YUKUMLULUGU VE
YUKUMLULUGE AYKIRI DAVRANILMASI

Taraflar arasinda iist dereceye ilerleme s6zlesmesinin kurulmasindan itibaren
alacakli taraf {ist siradaki bir derecenin bosalmasi halinde bosalan dereceye kendi
tasinmaz rehninin ilerletilmesini talep etme hakkina sahip olacaktir. Bor¢lu taraf
bakimindan ise iist dereceye ilerleme sozlesmesinin kurulmasindan itibaren iist

siradaki bir derecenin bosalmasi halinde iist dereceye ilerleme hakki tanian taginmaz
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rehnini bosalan bu iist swadaki dereceye ilerletme vyiikiimliiliigii’®®® meydana
gelmektedir.?1°

Tasimmmaz malikinin alt siradaki derecede bulunan tasinmaz rehnini st siradaki
dereceye ilerletme yiikiimliiliigii list dereceye ilerleme s6zlesmesi bakimindan borg¢lu
konumunda olan tasinmaz malikinin esash edim yiikiimliiliigiidiir.®!! Ayrica {ist
dereceye ilerleme, iist dereceye ilerleme sdzlesmesinin olmazsa olmaz unsurud!?
oldugu i¢in objektif esasli unsur olmaktadir.

Tasmmazin maliki Uist dereceye ilerleme hakki tanman tasimnmaz rehninin st
siradaki bosalan dereceye ilerlemesine onay verdigi takdirde artik borcundan
kurtulmus olacaktir.31® Ust siradaki dereceye ilerleme hakki tanman tasinmaz rehninin,
malikin yazili tescil talebi sonrasinda bosalan iist dereceye ilerlemesi ile artik taginmaz
maliki {ist dereceye ilerleme sozlesmesinden kaynaklanan borcunu ifa etmis
olmaktadir.®'*

Tasinmazin maliki iist siradaki derecede bulunan tasinmaz rehninin sona erip,
terkin edilmesine ragmen ist siradaki dereceye ilerleme hakki tanidigi tasinmaz
rehnini bosalan {ist siradaki dereceye ilerlemesi i¢in tescil talebinde bulunmuyor ise
bu durumda tasinmazin maliki ilerletme yiikiimliiliigline aykir1 davranmis olacaktir.
Bu durumda iist dereceye ilerleme hakki sahibinin dava agma imkani
bulunmaktadir.8'> Ancak dava agilmadan 6nce iist dereceye ilerleme hakki sahibinin
tasinmazin malikini temerriide diisirmesi gerekmektedir.

Tasinmazi maliki tarafindan {ist dereceye ilerleme icin tescil talebinde
bulunulmamasi durumunda (bu durumda ifasi miimkiin olan muaccel bir borg

bulunmakta®'®) temerriid durumu meydana gelmektedir. Alacakli tarafin, tasinmazin

899 Borglu taraf borcun konusunu yerine getirmekle yiikiimlii oldugu igin borg iliskisinin pasif tarafin
olusturmaktadir. Ahmet KILICOGLU 2023, age. s. 4.

810 Jale AKIPEK, Turgut AKINTURK ve Derya Ates 2018, age. s. 774.

811 Borg iliskisinin dogrudan meydana getirdigi hukuki iliskiye 6zelligini vererek ona hukuki tipini
veren yiikiimliiliikler birinci derece (asli) edim yiikiimliiliikleridir. Fikret EREN 2023, age. s. 31; O.
Gokhan Antalya 2019a, age. s. 61. Asli edim yiikiimliiliikleri s6zlesmenin asgari igerigini olusturan ve
ifas1 dogrudan dava edilebilen yiikiimliiliiklerdir. Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s. 45.

812 0. Gokhan ANTALYA 2019a, age. s. 61.

$13 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 101.

814 Selmani OKUMUS ve Biilent DEMIR 2017, agm. s. 620.

815 Lale SIRMEN 2022, age. s. 681; Mehmet AKCAAL 2022a, age. s. 695; Seref ERTAS 2021, age. s.
5717.

816 fsmail KAYAR 2019, age. s. 173; M. Kemal OGUZMAN ve Turgut OZ 2020, age. s. 491; Mustafa
Alper GUMUS 2021, age. s. 908; Mustafa UNLUTEPE 2021, age. s. 255; Murat DOGAN, Ismail
ATAMLU ve Gokhan SAHAN 2023, age. s. 290-291; O. Gokhan ANTALYA 2019a, age. s. 479; Saban
KAYIHAN ve Mustafa UNLUTEPE 2018, age. s. 358; Turgut AKINTURK ve Derya ATES 2022, age.
s. 120.

156



malikini temerriide diislirebilmesi icin TBK m. 117/1 ve m. 117/2 hiikiimleri birlikte
degerlendirildiginde {ist dereceye ilerleme so6zlesmesinde vade kararlastirilmamais ise
alacagi i¢in tasinmazin malikine mutlaka ihtar ¢cekerek (Tek tarafli ve ulasmasi gerekli
olan irade agiklamasidir.®'7) uygun bir siire vermesi gerekir.®'® Tasinmazm maliki
ihtara ve uygun siireye ragmen iist dereceye ilerletme borcunu ifa etmiyor ise alacakl
taraf artik dava acabilmektedir.®'” Eger iist dereceye ilerleme sdzlesmesinde vade
belirlenmis®?® ise artik ihtara gerek kalmayip®!, alacakli tarafindan tasnmazin
malikine uygun bir siire verilmelidir. Uygun siireye ragmen taginmazin maliki borcunu
ifa etmiyor ise alacakli taraf artik dava agabilecektir.*2

Tasinmazmn malikinin tescil talebinde bulunmamasi iizerine (taginmazin
malikinin ilerletme ylikiimliliigiinii yerine getirmemesi halinde) alacakli tarafindan
iist dereceye ilerlemenin gerceklesebilmesi i¢in agilan davanin sonucunda verilecek
hiikmiin niteligi bakimmdan doktrinde iki adet goriis bulunmaktadir.

Birinci goriise gore kanun koyucu tarafindan irtifak haklarinin, intifa haklarinin
ve taginmaz yiiklerinin diizenlendigi maddelerde tasimmaz miilkiyetine agik¢a atif
yapilmaktadir. Ancak tasinmaz rehni bakimindan acik bir sekilde tasinmaz
miilkiyetine atif bulunmamaktadir. Ancak meydana gelen bu bosluk diger smirl ayni
haklarda oldugu gibi tasmmmaz miilkiyeti hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi ile
doldurulmalidir. Bu sebeple iist dereceye ilerleme hakki sahibinin tasinmaz malikine
kars1 acacagi davada TMK m. 716/1 hiikmii kiyasen uygulanacak ve hakimin karar1
yenilik doguran bir karar olacaktir. Hakimin karar1 ile st dereceye ilerleme

gerceklesecektir. Bu durumda alacakli taraf iist dereceye ilerleme hakkimi tescilden

$17 Fikret EREN 2023, age. s. 1237; Ismail KAYAR 2019, age. s. 173; M. Kemal OGUZMAN ve Turgut
072020, age. s. 492; Ozcan GUNERGOK ve Saban KAYTHAN 2024, age. s. 357; Turgut AKINTURK
ve Derya ATES 2022, age. s. 120.

818 Thsan ERDOGAN 2019, age. s. 233; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s. 909; Mustata UNLUTEPE
2021, age. s. 255-256; O. Gokhan ANTALYA 2019b, age. s. 481; Oguz Sadik AYDOS 2023, age. s.
151; Ozcan GUNERGOK ve Saban KAYIHAN 2024, age. s. 356-357; Saban KAYIHAN ve Mustafa
UNLUTEPE 2018, age. s. 358.

819 Furkan OLGAC 2014, age. s. 205.

820 Belirli vadenin kararlagtirilmis olmasi ihtar yapilmasi halinin istisnasini teskil etmektedir. Ahmet
KILICOGLU 2023, age. s. 142; Fikret EREN 2023, age. s. 1239; [hsan ERDOGAN 2019, age. s. 234;
Ismail KAYAR 2019, age. s. 174; M. Kemal OGUZMAN ve Turgut OZ 2020, age. s. 496; Mustafa
Alper GUMUS 2021, age. s. 916; Mustafta UNLUTEPE 2021, age. s. 256; O. Gokhan ANTALYA
2019a, age. s. 490-491; Saban KAYIHAN ve Mustafa UNLUTEPE 2018, age. s. 359; Turgut
AKINTURK ve Derya ATES 2022, age. s. 121.

821 Fikret EREN 2023, age. s. 1239; M. Kemal OGUZMAN ve Turgut OZ 2020, age. s. 496; Ozcan
GUNERGOK ve Saban KAYIHAN 2024, age. s. 360.

822 Furkan OLGAC 2014, age. s. 206.
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once ve sicil dis1 olarak kazanmis olacaktir. Tescil bu goriise gore agiklayici
niteliktedir.3*?

Bizim de katildigimiz ikinci goriise gore ise kanun koyucu tarafindan taginmaz
rehninde bilerek ve isteyerek tasinmaz miilkiyetine iligkin hiikiimlere atifta
bulunulmamistir. Kanun koyucu tarafindan burada bilingli olarak kanun boslugu
yaratilmaktadir. Ayrica sicil dist kazanimlarm istisna olmasindan ve ancak kanunda
belirtilen hallerde miimkiin olmasindan dolayr TMK m. 716/1 hiikkmiiniin kiyasen
uygulanma imkani1 bulunmamaktadir. Bu goriise gére hakimin verecegi hiikiim eda
hilkkmii niteliginde olacaktir. Bundan dolay1 da iist dereceye ilerleme hakki sahibi
sadece tescilin yapilmasi bakimindan bir hak kazanmis olacaktir. Taginmaz rehninin
bosalmis olan iist siradaki dereceye ilerlemesi tescil talebi lizerine olacaktir. Buradaki

tescil kurucu niteliktedir.3**

823 Mehmet UNAL 2021, age. s. 77; Ozer SELICI 1974, agm. s. 439; Selmani OKUMUS ve Biilent
DEMIR 2017, agm. s. 616; Siimer ALTAY ve Ali ESKIOCAK 2007, age. s. 152; Safak EREL 1974,
agm. s. 135. .

824 Ebru KOROGLU 2020, age. s. 107; Faruk ACAR 2017, age. 5.244; Lale SIRMEN 2022, age. s. 681;
Ozer SELICI 1974, agm. s. 440; Seref ERTAS 2021, age. s. 581.
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SONUC

Tasmmaz tlizerinde birden fazla tasinmaz rehni kurulmasia hukuk sistemimiz
izin vermektedir. Kurulacak olan tasmmaz rehninlerinin siralarinin belirlenmesi
bakimindan iki tane sistem bulunmaktadir. Bu sistemlerden ilkini ilerleme sistemi
olusturmaktadir. Ilerleme sisteminin kaynagi Roma Hukukuna dayanmakta olup,
halen Fransiz Hukukunda uygulanmaktadir. Sistemlerden ikincisini ise sabit dereceler
sistemi olusturmaktadir. Sabit dereceler sisteminin kaynagi Germen Hukukuna
dayanmakta olup, bizim hukuk sistemimizde kabul edilen sistemdir.

Hukuk sistemimizde sabit dereceler sisteminin kabul edilmesinde malikin
korunmasi diislincesi ana etmen olmustur. Zira sabit dereceler sisteminde malike bos
derece veya sakli derece olusturabilme imkaninin taninmasi ile malik, bos derece veya
sakli derece iizerinde serbestce tasarrufta bulunabilmektedir. Sabit dereceler
sisteminde Onceki sirada bulunan derecenin bosalmasi durumunda sonraki sirada
bulunan derecenin iizerindeki tasinmaz rehni kendiliginden bosalan dereceye
ilerleyememektedir. Bu sebepten dolay1 da 6nceki sirada bulunan ve bosalmis olan
derece tizerindeki tasarruf yetkisi malike ait olmaktadir.

Sabit dereceler sisteminin mutlak olarak uygulanmasi bir takim sorunlar1
beraberinde getirdigi i¢in kanun koyucu sabit dereceler sistemini yumusatmayi,
taraflar arasinda adaleti saglamayir ve bazi somut olaylarda hakkaniyete uygun
¢Oziimler getirmeyi amaglayarak istisnai diizenlemeler ile sabit dereceler sisteminden
bazi durumlarda ayrilmaktadir. Istisnai diizenlemelerden birisi olan tasmnmaz rehninde
iist dereceye ilerleme s6zlesmesi calismamizin konusunu olusturmaktadir.

Sabit dereceler sisteminde tagmmaz rehninin bulundugu derece her ne kadar
sabit olarak kalmakta ise de kanun koyucu TMK m. 871/3’te tasinmaz maliki ile
tasinmaz rehin alacaklisinin anlagmalar1 halinde tasinmaz rehninin bulundugu
derecenin swrasindan daha st swradaki bir derecenin bosalmasi halinde mevcut
taginmaz rehninin bosalan dereceye ilerletilmesine imkan tanimaktadir. Bu durum ise

sabit dereceler sisteminin en onemli istisnasini olusturmaktadir.

159



Taraflar, {ist dereceye ilerleme sdzlesmesini diizenlerken sézlesmenin igerigini
istedikleri gibi belirleyebilmektedirler. Taginmazin malikinin {ist dereceye ilerleme
sozlesmesinden dogan edimi alt siradaki derece lizerinde bulunan taginmaz rehnini {ist
siradaki bosalan dereceye ilerletilmesini saglamaktir. Alacakli tarafin ise herhangi bir
kars1 edimi bulunmayabilecegi gibi borg faiz oraninin indirilmesi, vadenin uzatilmasi,
amortismanlarin kaldirilmasi gibi ¢esitli edimleri bulunabilir.

Kanun koyucu iist dereceye ilerleme sozlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in
resmi sekilde diizenlenmesi gerektigini belirtmektedir. TMK m. 871/3’te belirtilen
resmi sekil sarti gecerlilik sartidir. Ust dereceye ilerleme sdzlesmesi, rehin
sO0zlesmesine bir kayit olarak konulmus ise rehin s6zlesmesinin bir unsuru olacak ve
tasinmaz rehninin kurulmasi da resmi sekle tabi oldugu i¢in tasinmaz rehni kurulurken
iist dereceye ilerleme sézlesmesinde gereken resmi sekil sartt da yerine getirilmis
olmaktadir. Taraflar, tasinmaz rehninin kurulmasindan daha sonraki bir zamanda {ist
dereceye ilerleme sozlesmesini yapacaklar ise yapilacak olan iist dereceye ilerleme
sOzlesmesi malikin borcunu agirlastiran bir yan anlagma niteliginde oldugu i¢in rehin
sOzlesmesinin sekline tabi olmaktadir. Bu durumda {ist dereceye ilerleme s6zlesmesi,
rehin s6zlesmesi ile ayni sekle tabi oldugu i¢in tapu memuru 6niinde yapilmalidir.

Ust dereceye ilerleme sozlesmesi TMK m. 871/3’te sadece sdzlesme olarak
belirtilmektedir. Bir soézlesmesinin sadece isminin kanun maddesinde ge¢mesi
sOzlesmenin isimli bir s6zlesme olmasini saglamamaktadir. Zira isimli sdzlesmeler
herhangi bir kanunda az ¢ok ayrintili olarak diizenlenmis s6zlesmelerdir. Bu sebepten
dolay1 tiist dereceye ilerleme sozlesmesi isimli sozlesmeler kategorisinde yer
almamaktadir. Ust dereceye ilerleme sézlesmesi isimli sdzlesmelerden bir tanesinin
bile bir biitiiniinii veya bir unsurunu barindirmadigi i¢in bilesik veya karma sdzlesme
niteliginde degildir. Tamamen esya hukuku ve ipotekle ilgili unsurlar1 barindirdigi i¢in
isimsiz sdzlesmeler grubunda yer alan sui generis bir sozlesme niteligindedir.

Kanun koyucu TMK m. 193 hiikmiinde eslerin kanunda aksine bir hiikiim
bulunmadig: siirece her tiirlii islemi tek baslarma yapabileceklerini belirtmektedir.
Ancak TMK m. 194 hiikkmiinde eslerden biri, diger esin ag¢ik rizas1 bulunmadikga aile
konutu lizerindeki haklar1 sinirlandiramamaktadir. Bu bakimdan aile konutu {izerinde
malik olan es malik olmayan esin rizasin1 almadik¢a rehin hakki tesis edemeyecektir.

Ust dereceye ilerleme sdzlesmesi bakimindan ise iist dereceye ilerleme
sozlesmesi, rehin sdzlesmesine kayit olarak konulmus ise malik olmayan esin rehin

sozlesmesine verecegi riza zaten st dereceye ilerleme sozlesmesi bakimindan da
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gecerlidir. Ust dereceye ilerleme szlesmesi rehin sézlesmesinden sonra yapilmakta
ise bir baska deyisle ayr1 olarak yapilmakta ise iist dereceye ilerleme sozlesmesi
bakimmdan malik olmayan esin rizas1 aranmayacaktir. Ciinkii iist dereceye ilerleme
sozlesmesi borglandirict bir hukuki islem niteliginde oldugu icin ve TMK m. 194
hiilkmiinde belirtilen islemler ise tasarruf islemeleri niteliginde oldugu i¢in malik
olmayan esin iist dereceye ilerleme sdzlesmesi bakimindan rizas1 aranmamaktadir.

Kefalet sozlesmesine iliskin kefilin zararina olmayan islemlerde diger esin
rizasmin aranmayacagina yonelik diizenlemenin aile konutu tizerinde malik olmayan
esin rizas1 alindiktan sonra kurulan taginmaz rehninden daha sonra yapilacak olan iist
dereceye ilerleme sozlesmesi bakimindan uygulanmasinda da engel bir durum
bulunmamaktadir.

743 sayili miilga Medeni Kanun’un m. 862/2 hiikmii uyarinca iist dereceye
ilerleme s6zlesmesinin gecerli olabilmesi i¢in bu s6zlesmenin serh edilmesi mutlak bir
zorunluluktu. Ancak 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nda bdyle bir zorunluluga
iliskin diizenleme bulunmamaktadir. 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu, 743 sayili
Medeni Kanun’dan serhin mutlaka verilmesi hususunda ayrilmaktadir. Bu sebeple
serh verilmesi artik iist dereceye ilerleme sozlesmesinin gegerlilik sartini
olusturmamaktadir.

Ust dereceye ilerleme sdzlesmesinin serhi ile iist dereceye ilerleme hakki
kuvvetlenmis olmaktadir. Boylelikle de iist dereceye ilerleme hakkina serhle birlikte
ayni bir etki saglanmis olacaktir. Ayni bir etki saglandig1 i¢in de iist dereceye ilerleme
hakkmin elde edilmesinden daha sonraki bir zamanda ayni veya sinirli ayni hak
kazananlara kars1 bu {ist dereceye ilerleme hakki ileri siiriilebilmektedir.

Ust siradaki derecenin bosalmasi durumunda iist siradaki dereceye ilerleme
hakki taninan tasinmaz rehninin ilerlemesi gerceklestirilirken {ist swradaki bos
derecenin miktarinin genisletilmemesi gerekmektedir. Zira derecelerin miktar1 bir kez
belirlendikten sonra diger alacaklilarin rizasi olmadan arttirilamamaktadir. Ayrica iist
siradaki derecenin ne kadarlik kismi bosalmis ise alt siradaki derecede bulunan
tasinmaz rehni o bosalan kisim kadar ilerleyebilecektir.

Birden fazla iist dereceye ilerleme s6zlesmesinin bulunmasi halinde 6ncelikli
olarak bu soOzlesmelerin serh tarihlerine bakilmaktadir. Serh tarihi 6nce olan {ist
dereceye ilerleme hakki alacaklis1 oncelikli olarak bosalan iist swradaki dereceye

ilerleyecektir.
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Birden fazla iist dereceye ilerleme sdzlesmesinin olmasi durumunda bu iist
dereceye ilerleme sodzlesmelerinin higbirisinin tapuya serh verilmemesi halinde
derecelerin 6nceligine gore iist dereceye ilerlemenin gergeklestirilmesi gerekmektedir.

TMK m. 851/1 hiikkmii uyarinca taginmaz rehninin miktarinin Tiirk parasi ile
gosterilmesi hukuk sistemimizde ana kuraldir. Ancak TMK m. 851/2°de alacak
miktarmin Tirk parasi ile gosterilmesine bir istisna getirilmistir. Bu hilkkme gore yurt
icinde veya diginda faaliyette bulunan kredi kuruluslar1 tarafindan yabanci para
iizerinden veya yabanci para Ol¢iisii ile verilen kredileri giivence altina almak i¢in
yabanci para lizerinden taginmaz rehni kurulabilmektedir. TMK m. 851/2°de belirtilen
sartlara uyulmadan tasinmaz rehni kurulmasi halinde kanun koyucunun aradig: sartlara
uyulmadigi i¢in s6z konusu tescil, yolsuz tescil hiikmiinde olacaktir.

Ust siradaki bosalacak olan dereceye ait para tiirii ile alt sirada bulunan
derecenin para tiirlerinin farkli olmas1 halinde kanun koyucu farkli tiirdeki para
birimlerinin doniistiiriilmesi gerektigini belirtmistir. Para birimlerinin doniistiiriilmesi
yapilirken dikkat edilmesi gereken husus doniistiiriilecek olanin tasinmaz rehninin
miktar1 olmayip, bosalan derecenin miktarmin doniistiiriilecek olmasidir.

Doniisiim islemi yapilirken esas alinmasi gereken tarih ilerlemenin fiilen
gerceklestigi tescil tarihidir. Ilerlemenin fiilen gergeklestigi tescil tarihindeki Merkez
Bankasinin farkli para tiirleri arasindaki kur oranlarina gore doniistiirme islemi
yapilmaktadir.

TMK m. 851/2’nin son ciimlesi uyarinca ayni derecede birden fazla tasinmaz
rehni kurulmasi isteniyor ise bu taginmaz rehinlerinin para tiirinlin mutlaka ayni
olmas1 gerekmektedir. Bir derece igerisinde farkli tiirden tasmmaz rehinlerinin
bulunmasmin yasaklanmis olmasi nedeniyle {ist siradaki derecenin kismi bosalmasi
halinde bu derecenin para tiirii ile {ist dereceye ilerleme hakki taninan tasinmaz rehnine
ait para tliriiniin farkli olmasi halinde ilerlemenin gerceklesmemesi gerekmektedir.

Tasinmazin maliki iist siradaki derecede bulunan tasinmaz rehninin sona erip,
terkin edilmesine ragmen st swradaki dereceye ilerleme hakki tanidigi tasinmaz
rehnini bosalan {ist siradaki dereceye ilerlemesi i¢in tescil talebinde bulunmuyor ise
bu durumda taginmazin maliki ilerletme yiikiimliiliigline aykir1 davranmis olacaktir.
Bu durumda iist dereceye ilerleme hakki sahibinin dava agma imkani bulunmaktadir.
Acilan davanin sonucunda verilecek hiikiim eda hiikmii niteliginde olacaktir. Kanun
koyucu tarafindan taginmaz rehninde bilerek ve isteyerek tasinmaz miilkiyetine iliskin

hiikiimlere atifta bulunulmamistir. Kanun koyucu tarafindan burada bilingli olarak
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kanun boslugu yaratilmaktadir. Ayrica sicil dis1 kazanimlarin istisna olmasindan ve
ancak kanunda belirtilen hallerde miimkiin olmasindan dolayr TMK m. 716/1

hiitkmiiniin kiyasen uygulanma imkani bulunmamaktadir.
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